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Apresentacdo

Nos ultimos anos temos visto o advento de leis que tém trazido novidades
significativas para o direito registral imobilidrio. Essas leis, segundo nos parece,
tém contribuido para o fortalecimento do sistema mesmo que de forma ainda
timida. A Lei Federal 10.267/2001, por exemplo, a par de instituir o sistema de
georreferenciamento de imoéveis rurais sob responsabilidade do Incra, manteve
a necessidade de levar as novas descrigoes ao Registro Imobilisrio. H4 nitido
fortalecimento do registro, prestigiado na nova legislacao, o que vai alavancar o
principio da especialidade objetiva.

O mesmo caminho percorreu o legislador ac editar a Lei Federal 10.931/2004,
atribuindo a presidéncia dos procedimentos de retificacio administrativa
registral-imobilidria para os Registradores. Vé-se ai a confianga depositada no
trabalho e competéncia dos mesmos.

A recente Lei Federal 11.481/2007 também nao prescindiu dos registros
imobiliarios nabusca dos seus desideratos. A seu turno, a Lei Federal 11 .382/2006,
que alterou o Codigo de Processo Civil e, dentre outras coisas, passou a admitir
a possibilidade da averbagao do ajuizamento da execugao (novo art. 615-A do
CPC), também valorizou a estrutura que o sistema registral-imobilidrio coloca
a disposicao da sociedade.

Nesta edigao da Revista de Direito Imohilidrio, além dos trabalhos de doutrina
nacional e internacional sempre presentes, chamamos a atencao dos leitores para
a secdo de Atualidades Nacionais, na qual concentramos alguns textos sobre a
averbacao prevista na Lei 11.382/2006, que jd passou a ser conhecida entre os
estudiosos da drea como averbacao “premonitoria” ou “admeonitdria”, expressoes
cunhadas por conhecidos autores que sempre honram o IRIB com suas reflexaes.
Acreditamos que estes trabalhos irdo acrescentar muito ao debate atual sobre
o alcance e a extensio dessa averbacdo, notadamente seus reflexos sobre os
chamados “principio da concentragio” e “principio da boa-fé registral”,

Essas alteragoes legislativas e outras que se avizinham no horizonte, como
as pleiteadas pelo Projeto de Lei 3.057/2000 (renumerado para 20/2007) que,
se ¢ quando aprovado, alterara substancialmente a vigente Lei de Registros
Piblicos, aumentam a necessidade de os amantes e estudiosos do direito regis-
tral-imobilidrio refletirem sobre as mesmas e compartilharem suas conclusées. A
Revista de Direito Imobiliario ¢ um excelente espaco para tal compartilhamento.
Por isso convidamos a todos: maos a obra!

SERGIO JACOMING
Luciano Lopes PASSARELLT
MARCELO SALAROLI DE QLIVEIRA
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Os rumos da hipoteca diante do advento da Sumula
308 do Superior Tribunal de Justica

Beatriz PEREIRA DF SAMUEL MARGUES

Bacharel em Direito e Chefe de Gabinete
da Terceira Vice-Presidéncia do TIR).

Luiz HenriQUE DE OtIvEIRA MARQUES

Juiz de Direito Titular da 5*Vara Civel da
Comarca de Niterdi, TJR]. Professor da
Disciplina de Processo Civil da UCAM.

José DE SAM_LEL_ Marques

Desembargador da 13.* Cimara Civel
do TIR).

Resumo: Os autores analisam os efeitos da SG-
mula 308 do Superior Tribunal de Justica em
relagdo ao instituta da hipoteca, em especial
aquelas hipotecas contratadas entre as cons-
trutoras e os agentes financeiros, no dambito da
Lei Federal 4.591/64.

PaLaveas-cHave: Superior Tribunal de Justica
— Sumula 308 — Hipoteca — Lei 4.591/64.

Assteact: The authors analise the effects of 308
summary from the Superior Cort of Justice in
relation to the institute of mortgage especially
those mortgages hired between construction
companies and the finantial agents in the
sphere of Federal Law 4.591/64,

Keyworos: Superior Court of Justice — 308 Sum-
mary - Mortgage - Law 4.591/64.

Area DO Diramo: Civil; Registral imobilidrio
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Sumario: 1. Introdugdo — 2. A incorporagdo imobilidria:

‘2.1 Contrato de incorporagao imobiliaria; 2.2 Financia-
mento e captagdo de recursos para a incorporagao imo-
bilidria — 3. Hipoteca: 3.1 Origem histérica da hipoteca;
3.2 Definigao e caracteristicas da hipoteca; 3.3 O cardter
acessorio da hipoteca; 3.4 A indivisibilidade da hipoteca
- 4. A situagdo do adquirente do imdvel hipotecado —
5. Andlise da jurisprudéncia afeta ao tema - 6. Precedentes
e referéncias legislativas que acompanharam a Sdmula 308
do ST) — 7. Interpretagao e aplicagio da Simula 308 do ST)
— 8. Conclusdo - 9. Bibliografia.

1. INTRODUCAO

O instituto da hipoteca vem sendo utilizado pelo homem desde a antigui-
dade, assegurando o cumprimento de obrigacdes assumidas entre as partes. Prova
disto ¢ que o termo hipoteca vem do grego hypothéke, referente aos marcos de
pedra ou madeira que o credor colocava no terreno do devedor, a fim de tornar
publico o 6nus que lhe gravava (Dahas, 2001).

Trata-se de direito real de garantia que “o devedor confere ao credor, sobre
um imavel de sua propriedade ou de outrem, para que o mesmo responda, prefe-
rencialmente ao credor, pelo resgate da divida” (Rodrigues, 2003, p. 389).

Na hipoteca, ao contrdrio do que ocorre no penhor, o devedor permanece
na posse da coisa dada em garantia, mas seu direito de propriedade é, na licdo
de Rodrigues (2003, p. 390}, “menos pleno, pois a coisa estd vinculada a solugao
da divida”. O bem hipotecado nao paga a divida, mas tera o credor hipotecdrio,
ante a inadimpléncia do devedor, a possibilidade de alienar judicialmente a coisa
¢, com o preco apurado, satisfazer seu crédito.

Este cldssico instituto juridico, nos dias de hoje, tem grande importancia
socio-econdmica, eis que proporciona a abertura de créditos, alavancando a
execugio de planos habitacionais, possibilitando ao proprietario de um bem, sem
sair de sua posse e sem aliena-lo, obter parte de seu valor, a ser pago a prazo.

Por outro lado, o instituto ¢ também de grande interesse para o credor, que
vé seguro seu crédito, eis que a hipoteca ¢ direito real de garantia, dotado de
seqiiela, seguindo, portanto, o bem, independentemente de quem o possua.

No Brasil, a hipoteca vinha sendo comumente utilizada como método de
fomento aos projetos de incorporacio imobilidria. Nestes casos, a hipoteca era
decorrente de um contrato de financiamento celebrado entre incorporadora
¢ instituigdo financeira, sendo dado em garantia o proprio terreno onde era
erguido o empreendimento imobiliario, ou suas diversas unidades. Quando a
incorporadora pagava sua divida para com a institui¢io financeira, procedia-se
a liberagao do gravame.

Era relativamente comum, que eventual comprador do imoével, que o
adquiria junto & incorporadora, nem mesmo tomasse ciéncia de que seu imaovel
esteve hipotecado. Porém, quando a incorporadora nao pagava o financiamento,
o imovel, muitas vezes jd alienado pela incorporadora, era utilizado para quitar
a divida da incorporadora com a institui¢do financeira, uma vez que a hipoteca
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dd, como direito real de garantia que ¢, ao credor hipotecario, a prerrogativa de
lancar mao do bem gravado para satisfazer seu crédito.

Diante dos numerosos casos de inadimpléncia das incorporadoras para com
os agentes financeiros, tornou-se relativamente comum a perda, pelos terceiros
adquirentes, de seus iméveis, devido a hipotecas estabelecidas entre a incorpo-
radora e os agentes financeiros.

Nossa jurisprudeéncia ja havia se firmado no sentido de serem inoponiveis,
aos terceiros adquirentes, as hipotecas firmadas sem a anuéncia ou, a0 menos,
sem a ciéncia destes, mormente em se tratando de bens adquiridos no ambito do
Sistema Financeiro de Habitagao.

Neste sentido foi a fundamentacio do seguinte julgado do STJ que, por
pertinente, segue transcrito:

“Regras gerais sobre a hipoteca nio se aplicam no caso de edificacées finan-
ciadas por agentes imobilidrios integrantes do sistema financeiro da habitacao,
porquanto estes sabem que as unidades a serem construidas serdo alienadas a
terceiros, que responderao apenas pela divida que assumiram com o seu negocio,
e ndo pela eventual inadimpléncia da construtora.” (STJ, REsp 187.940-SP, citado
por ocasiao do julgamento do REsp 205.607-SP, 4. T., rel. Min. Ruy Rosado de
Aguiar, j. 11.05.1999, Dj 01.07.1999.)

Este julgado ¢, por si so, criticavel, eis que, tecnicamente, a hipoteca ¢ um
direito real e, como tal, “¢ oponivel contra todos (erga omnes), inclusive contra
o comprador (se ndo for assim, nao ¢ hipoteca!), inexistindo qualquer lei a dizer
que a hipoteca no dmbito de financiamento imobilidrio, nao ¢ direito real ou nao
¢ oponivel contra o comprador” (Silva, 2005).

Entretanto, o principio da boa-fé objetiva, que norteou este julgado, vem
sendo largamente utilizado por nossos tribunais (Oliveira, 2002), encontrando-
se, inclusive, positivado no art. 422 do novo Cédigo Civil !

Recentemente, entretanto, o Superior Tribunal de Justica editou o seguinte
enunciado da simula da jurisprudéncia predominante:

“Stimula 308. A hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro,
anterior ou posterior a celebragio da promessa de compra ¢ venda, niao tem
eficicia perante os adquirentes do imoével,”

Como se vé, a Sumula 308 generaliza a inoponibilidade da hipoteca aos
adquirentes de iméveis, independentemente de ter sido a hipoteca firmada antes
ou depois da aquisi¢io do bem ou mesmo diante de ter sido o gravame firmado
com base na anuéncia do adquirente.

Diante disto, encontra-se em risco o instituto da hipoteca, que deixa de ser
oponivel erga omnes e perde a caracteristica de direito real, especialmente no que
tange a sequela.

A despeito de se tentar proteger o terceiro adquirente, sob a justificativa
de tratar-se, via de regra, de hipossuficiente, incapaz de antever os riscos de
adquirir imével hipotecado, agride-se [rontalmente o direito do credor hipote-

1. Codigo Civil de 2002:
“Art. 422. Os contratantes sio obrigados a guardar, assim na conclusio do
contrato, cOmo em sua execugio, os principios de probidade e boa-f¢.”

Doutrina NACIONAL
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cario que, quando da execugio da hipoteca, se vé privado de seu direito, como
se nenhuma garantia existisse.

Como afirma Silva (2005):

“E de se lembrar que as instituicdes financeiras somente irdo financiar
imo6veis se tiverem garantia bastante de receberem seu crédito. Dentro do
contexto liberal em que vivemos, os servigos bancdrios nao sao servigos publicos,
mas sim atividade economica. Com efeito, o que os bancos (empresas como
quaisquer outras) querem é lucro: o financiamento da producao ¢ apenas um
meio e ndo um fim. Se nao ha perspectiva de lucro, ndo havera financiamento...
E de se notar, ademais, que o financiamento da construgao civil, a despeito da
auséncia de intencao de filantropia por parte dos bancos, ¢ benéfico para a socie-
dade que precisa de imoveis.”

Além disso, se um entendimento jurisprudencial contraria expressamente
um instituto juridico classico e consagrado, a questao é ainda mais grave, extra-
vasando os limites do financiamento imobilidrio, trazendo a inseguranga para
todo o ordenamento juridico.

Se diante de um entendimento sumulade pelo ST] a hipoteca deixa de ter
validade, ainda que constituida sem qualquer nulidade, nao se pode prever como
agiriam os Tribunais diante de outros institutos juridicos consolidados.

Com o aumento dos riscos para os agentes financeiros, nos financiamentos
imobilidrios garantidos pela hipoteca, em raziao do aumento de uma suposta
protecio conferida aos compradores de imoveis, é provavel que as taxas de juros
exigidas pelos agentes financeiros venham a ser maiores.

E provivel, também, que ao invés da hipoteca, passe a ser utilizada, como
forma de obtencdo de recursos para os empreendimentos imobilidrios, a alie-
nagdo fiducidria, na qual “o titular da garantia € o titular de direito de proprie-
dade, ainda que limitado pelo cardter fiducidrio” (Wandscheer, 2004).

Além das obvias dificuldades no fomento das incorporacoes imobiliarias, o
advento da Sumula 308 tem uma consequéncia ainda mais nefasta, que ¢ o risco
imposto ao ordenamento juridico, diante da desobediéncia a um consagrado
instituto, como o da hipoteca.

Sio de Cicero (apud Martins-Costa, 2004, p. 109 a 131) as seguintes pala-
vras que ém, neste momento em que se pde em risco a sobrevivéncia de um
instituto, toda pertinéncia:

“Um patrimonio se perde com o dano de uma s6 pessoa; o ordenamento
juridico, ao contrério, nao se pode perder sendo com o dano imenso de todos
os cidadios.”

Portanto, quais serdo os rumos do instituto da hipoteca diante do advento
da Samula 308 do STJ?

2. A INCORPORAGAO IMOBILIARIA

O negocio juridico da incorporagao decorre da necessidade de haver alie-
nacgio de unidades de edificios coletivos antes da conclusio das obras de sua
construgdo. Importa, portanto, em produgao e comercializagio de coisas futuras.
O negocio juridico é complexo, pois envolve obrigacdes de distintas naturezas,
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visando promover a criacio do edificio, bem como a promover a venda das
unidades ainda inexistentes ou inacabadas.

E possivel a construcao de prédios coletivos com recursos proprios, através
da chamada construgio por administragio ou por preco de custo; entretanto, esta
ndo ¢ a forma mais usual. Em regra, os interessados em adquirir uma unidade
imobilidria ndo t¢ém meios para, por conta prépria, levar avante a construcao de
um complexo empreendimento, como ¢ o da edificacao de um prédio coletivo.
Por isso, valem-se de um empresario especializado ~ o incorporador — o qual,
gracas a seu preparo técnico, pode coordenar, para o grupo de interessados, o
empreendimento, assumindo o encargo de resolver os inumeros problemas que
surgem desde o planejamento da construgao até a organizacio legal do condo-
minio, quando findas as obras (Theodoro Junior, 2004, p. 81).

Conforme dispée o paragrafo unico do art. 28 da Lei 4.591, de 16.09.1964,
considera-se incorporacao imobilidria a atividade exercida com o intuito de
promover e realizar a construgao, para alienacao total ou parcial, de edificacdes
ou conjunto de edificacoes compostas de unidades autonomas.

O incorporador, por sua vez, é definido como a pessoa fisica ou juridica
que, embora nio obrigatoriamente esteja efetuando a construgao, comprometa
ou efetive a venda de fragoes ideais de terreno, objetivando a vinculacio de tais
fragoes a unidades auténomas, em edificacées a serem construidas em regime
condominial, ou que meramente aceite propostas para efetivagao de tais nego-
cios, coordenando e levando a termo a incorporagao e responsabilizando-se pela
entrega das obras concluidas, a certo prazo, preco e determinadas condi¢oes.

O incorporador pode ser o proprietédrio do terreno, o promitente comprador,
0 cessiondrio deste ou promitente cessionario; pode ser, ainda, o construtor
(Decretos 23,569, de 11.12.1933, e 3.995, de 31.12.1941, e Dec.-lei 8.620, de
10.01.1946) ou o corretor de imoveis (Lei 4.116, de 27.08.1962).

O incorporador nao ¢ corretor, mandatario ou representante dos interes-
sados na incorporagao. E, sim, um empresdrio. Sua atividade constitui uma
“empresa imobilidria”, pois realiza virios negocios tendentes a proporcionar-lhe
resultados lucrativos (Theodoro Junior, 2004, p. 81).

Em outras palavras, a incorporagio imobilidria corresponde a um negécio
juridico através do qual o incorporador se obriga a realizar a construcio de
diversas unidades imobilidrias, em edificacao coletiva, construida por si ou por
terceiros, e a transmitir as diversas unidades aos seus respectivos adquirentes,
em troca do preco por estes pago.

A incorporagio tem inicio com o registro da mesma no Registro de Imoveis
do local onde se situa o empreendimento (art. 32 da Lei 4.591/64) e termina
com a averbagdo da construgdo, que deve ser feita apés a obtencio do “habite-
se”, neste mesmo registro {art. 44 da Lei 4.591/64).

Conforme ensina Melhim Namem Chalhub (2005, p- 139), a causa da
incorporagao é:

“(...) a produgio de um novo bem imovel e a constituicao de direito de
propriedade sobre ele, num processo pelo qual se desdobra o terreno e se
converte um direito real que sobre ele incidia em varios direitos reais de proprie-
dade incidentes sobre unidades imobilidrias auténomas assentadas em planos
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horizontais sobre este terreno; nesle processo, e para esse fim, as fracoes ideais
em que foi dividido o terrenc vinculam-se as unidades imobilidrias e incidem
também sobre as partes da edificacao que tém voca¢do para propriedade e utili-
zacdo comuns.”

Para que este negdcio se aperfeicoe, é necessdria a realizacio de distintos
contratos, que apesar de serem independentes entre si, t¢m intima relacio, eis
que tém uma finalidade comum, que ¢ a incorporacao imobilidria em si.

Ou seja, diversos contratos sao celebrados visando a construgao de unidades
imohbilidrias, em edificagdes coletivas, constituindo assim, propriedade dessas
unidades em condominio, com a posterior alienacao da propriedade de cada
uma dessas unidades a seu respectivo adquirente.

Nas palavras de Cambler (1993, p. 180):

“(...) formando o centro nuclear da incorporacao imobilidria lato sensu,
encontramos um negécio juridico unitario, composto por diversas outras
declaracoes reunidas, complementares umas das outras: é o negocio juridico
incorporativo, ou incorporagio imobilidria stricto sensu.”

Conforme se vé, para que a incorporagao imobilidria atinja seu fim, sao
necessarios, muitas vezes, distintos contratos, como o de compra e venda e o
contrato de construcio, além de outros atos essenciais: como a individualizagio
e discriminacdo da edificacido e suas unidades auténomas para a instituicao
do condominio. Entretanto, o contrate de incorporacio imobilidria constitui
modalidade contratual tipica, previsto e delimitado em lei.

2.1 Contrato de incorporagdo imobilidria

O contrato de incorporacao imobilidria encerra manilestagoes de vontades
de ambas as partes envolvidas, que estabelecem diversas obrigagdes e contra-
prestagoes reciprocas, motivo pelo qual é definido como contrato consensual e
bilateral. Isto € notavel, por exemplo, na relagao entre incorporador € construtor,
na qual um se obriga a construir enquanto que o outro se obriga a providenciar
0S recursos necessarios a execucao da obra (Rodrigues, 2003, p. 27-48; Chalhub,
2005, passim).

A mesma situagio se observa no contrato de compra e venda firmado entre
o incorporador e o adquirente, quando o primeiro se obriga a entregar a unidade
negociada dentro do prazo e condigdes acordadas, mediante pagamento, pelo
segundo, do preco pactuado.

E oneroso, pois envolve sacrificios patrimoniais em troca de vantagens,
eis que as partes estabelecem prestagdes e contraprestagdes, que usualmente,
guardam relagio de proporcionalidade entre si, motivo pelo qual o contrato é
tido, também, como comutativo. Veja, por exemplo, o preco a ser pago pelas
unidades e o valor destas (Rodrigues, 2003, p. 27-48; Chalhub, 2005, passim).

Demais disso, ¢ negocio também tipico, definido pela Lei 4.591/64 e solene,
pois deve observar a forma nesta lei prevista.

Por fim, a incorporagio imobilidria é definida como negocio de execucao
continuada ou diferida no futuro, eis que as diversas prestagoes a ela inerentes
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sdo cumpridas em observancia a um cronograma que se protrai no tempo e nio
se exaure em um s6 momento (Rodrigues, 2003, p. 27-48).

O contrato de incorporagao imobilidria tem elementos de natureza real, que
se destina a constitui¢io de bem imével, mas também tem elementos de natu-
reza obrigacional, que apresenta, em diversas elapas, obrigacdes de dar e fazer.

2.2 Financiamento e captacdo de recursos para a incorporagao
imobilidria

Desde 1964 foram criadas e extintas no Brasil diferentes instituicdes, encar-
regadas de regular e fomentar as politicas habitacionais.

Inicialmente, encarregado deste mister, foi criado o SFH — Sistema Finan-
ceiro de Habitagio, pela Lei 4.380/64, que contava com o BNH — Banco Nacional
da Habitagio.

Entretanto, em 1986, o Dec.-lei 2.291 extinguiu o BNH, transferindo suas
funcoes para o Banco Central. Em verdade, na leitura do decreto, percebe-se
que suas funcdes foram repartidas entre o Banco Central, o Conselho Monetario
Nacional e a Caixa Economica Federal.

Em 20.11.1997, através da Lei 9.514, foi criado o Sistema Financeiro Imobi-
lidrio — SF1, que tem por finalidade promover o financiamento imobilidrio em
geral.

Para isso, a citada lei visava a instituicio de um mercado secundirio de
créditos imobilidrios, no qual seriam colocados os titulos lastreados em créditos
originalmente constituidos pelos construtores ¢ incorporadores.

A Lei 9.514 dispds que poderiam operar no SFl as caixas econdmicas, os
bancos comerciais, os bancos de investimento, os bancos com carteira de crédito
imobilidrio, as sociedades de crédito imobiliario, as associagoes de poupanga e
empréstimo, as companhias hipotecarias e, a critério do Conselho Monetario
Nacional — CMN, outras entidades (art. 2.°).

Pela citada Lei foram instituidas as companhias securitizadoras de créditos
imobilidrios, que consistiam em instituicées nao financeiras, com a finalidade
de aquisicio e securitizagao desses créditos, e a emissio e colocagio no mercado
financeiro, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs), podendo emitir,
também, outros titulos de crédito, realizar negocios e prestar servigos compati-
veis com as suas atividades.

O Certificado de Recebiveis Imobilidrios (CRI) foi um titulo de crédito
criado por essa lei; é nominativo, de livre negociacao, lastreado em créditos

imobilidrios e constitui promessa de pagamento em dinheiro (art. 6.°da Lei
9.514/97).

A dinamica da comercializagao no mercado imobilidrio se d4 em diversas
etapas e pode ser efetnada de distintas formas.

Numa primeira modalidade, o incorporador, apes o registro do memorial
da incorporagdo no registro de imoveis competente (art. 32 da Lei 9.514/97),

obtém empréstimo, dando como garantia o terreno, ou a incorporacao como
um todo.
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Este financiamento ¢ liberado em etapas, de acordo com o cronograma das
obras, até que as mesmas terminem, providenciando—se. assim, a averbacio do
término da construgdo no registro.

Com o fim da construcdo, ou mesmo ao longo dela, o incorporador pode
negociar as unidades componentes do empreendimento. Porém, desta nego-
ciacdo, deve tomar parte o credor hipotecirio, que poderd no ato da alienacao do
imovel, receber do adquirente o valor correspondente a sua unidade, liberando-
a do gravame hipotecdrio, ou ainda, conceder empréstimo a este adquirente,
liberando a unidade do gravame inicial, que garantia o empréstimo prestado ao
incorporador, e tomando em nova garantia hipotecaria, a mesma unidade, tendo
desta vez como devedor hipotecario o adquirente e nao mais o incorporador.

Qutra forma de financiamento se d4 quando o construtor ou incorporador
pactua com o adquirente um contrato de compra e venda de imével, estipulando
o parcelamento ¢ garantindo seu crédito com o proprio imovel em negociagao.

Necessitando de recursos para a continuidade da obra, o incorporador busca
negociar o crédito com garantia imobiliaria que possui, junto a uma companhia
securitizadora ou instituicoes financeiras, para quem cede este crédito.

Adquirido o crédito com garantia real pela companhia securitizadora, esta
emite titulos (CRIs, debéntures etc) lastreados no crédito adquirido e coloca tais
titulos no mercado financeiro ou de capitais.

Da comercializagio destes titulos no mercado secunddrio resultam os recursos
financeiros que fomentario o setor imobiliario (Chalhub, 2005, passim).

Como se percebe, a hipoteca constitui importante mecanismo para garantir
o desenvolvimento do setor imobiliario.

3. HipoTECA

3.1 Origem historica da hipoteca

Ao estudarmos a origem histérica de qualquer instituto de direito real, ¢
necessario contemplar, também, o direito de propriedade.

Desde os tempos mais antigos, encontravam-se solidamente instituidas e
estabelecidas nas sociedades gregas e romanas a religido domeéstica, a familia e o
direito de propriedade, que na origem, tiveram manifesta relacao entre si e que
parecem ter sido inseparaveis. Isto se devia a motivos de cunho religioso, onde
se acreditava que cada familia tinha um deus proprio, o deus Lar, que s6 poderia
ser por ela adorado, e que deveria ser assentado ao solo e, uma vez fixado, nao
deveria mudar de lugar (Coulanges, 2004, p. 85-97).

A familia estd fixada ao Lar e este ao solo; estabelece-se, pois, uma estreita
relagio entre a familia e o solo. Neste contexto, a terra nio € propriedade de um
individuo, mas da familia, que ocupara sempre aquele lugar (Coulanges, 2004,
p. 85-97).

E bem evidente que a propriedade privada era uma instituicio da qual a reli-
gido doméstica nao poderia prescindir. Portanto, a priori, nio foram as leis que
garantiram a propriedade nas sociedades ocidentais, mas a religiao. A propriedade
era lao intimamente ligada a religido domeéstica que a familia nao podia renunciar
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a uma sem renunciar a outra. A casa e 0 campo eram absolutamente incorporados
a familia, que nao podia perdé-los ou deles se desfazer. A propriedade, portanto,
nos tempos antigos, era inaliendvel (Coulanges, 2004, p. 85-97).

Se a familia nao podia se desfazer da propriedade, conseqiientemente, nao
poderia ser a mesma, objeto de expropriacao. Isto fica claro com a anilise da Lei
das Doze Tabuas que, apesar de nao poupar o devedor, nio permite ao credor o
confisco de seus bens. O corpo do homem respondia por suas dividas, mas nio
sua terra, pois esta pertencia a sua familia.

Como nos ensina Fustel de Coulanges (2004, p. 97):

“Era mais fdcil escravizar um homem do que tirar-lhe um direito de
propriedade pertencente mais a familia do que a ele proprio; o devedor estd
nas maos do credor; em todo caso, a sua tetra o acompanha na escravidao. O
senhor que, em proveito préprio, se serve das forcas fisicas de um escravo,
também desfruta da terra pertencente a este tiltimo sem, no entanto, tornar-se
proprietdrio da mesma.”

Entre as sociedades ocidentais antigas, portanto, utilizavam-se apenas as
garantias pessoais, €is que, por motivos religiosos, era inadmissivel a garantia de
obrigacoes através da entrega do patriménio.

Como ensina Lafayette Pereira (1956, p. 413):

“A idéia de assegurar o camprimento da obrigacio por via de uma garantia
real devera ter acudido ao espirito do homem logo que a experiéncia advertiu da
falibilidade da garantia puramente pessoal.”

Segundo Pontes de Miranda (1971, p. 3):

“Algo se passou como se a garantia pessoal se tornasse erga omnes e se
‘despessoalizasse’ mediante a concentragio num dos bens do devedor. A garantia
real sem transmissao, pela gravacdo de bem ou bens, é que faz nascer o direito
real de garantia, espécie de direito real limitado.”

Para criar a garantia real, os romanos, inicialmente, se utilizaram de duas
formas distintas.

Na primeira delas, estipularam que deveria o devedor ceder ou alienar ao
credor o bem destinado a garantia da divida, com cldusula prevendo a sua revenda
ao devedor, quando do pagamento da divida (Pereira, 1956, p. 413-431).

Diante deste processo, era dado ao credor o direito de reivindicar a coisa se
lhe fosse tirada, entretanto, nao lhe eram transferidas as vantagens do dominio.
Além disso, deviam ser computados na divida, todos os rendimentos obtidos do
gozo da coisa. Na falta do pagamento, o credor nio poderia reter o bem, mas
somente aliena-lo, restituinde ao devedor o excesso obtido na venda. Sendo a
divida paga no prazo, a coisa retornava as maos do devedor, seu dono original
(Pereira, 1956, p. 413-431).

Na segunda forma, o devedor entregava ao credor a coisa, sem contudo,
transferir-The nenhum direito real sobre a mesma. A garantia do credor estava
no fato de que, diante da impossibilidade de dispor da coisa, o devedor buscava

saldar a divida, o mais rdpido possivel, para que pudesse reavé-la (Pereira,
1956, p. 413- 431).
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Mais tarde, foi dado ao credor a posse juridica e seus respectivos interditos,
permitindo-lhe vender a coisa e pagar-se com o preco, entregando eventual dife-
renca ao devedor (Pereira, 1956, p. 413- 431).

Estas formas de garantia real eram, entretanto, defeituosas. Em todos os
casos, a posse € retirada das maos do devedor. Além disso, no primeiro caso, fica
o devedor na dependéncia do credor para reaver seu bem. No segundo caso, fica
o credor exposto a perder a garantia, caso a coisa fosse usurpada por terceiro, eis
que nao lhe era conferido nenhum direito real (Pereira, 1956, p. 413- 431).

A hipoteca, que soluciona tais questdes, surgiu no direito com finalidade
especifica de possibilitar ao arrendatario do prédio rustico em garantir a obri-
gacao de pagar as pensoes. Note-se que em seu surgimento a hipoteca se aplicava
também aos bens moveis (Pereira, 1956, p. 413- 431).

Este arrendatdrio estava impedido de oferecer garantia por qualquer
dos meios até entao utilizados, eis que nao era proprietario do prédio, nio
podendo assim, cedé-lo, nem tampouco, poderia entregar os instrumentos
agricolas ao credor em garantia, pois precisava dos mesmos para a produgao
(Pereira, 1956, p. 413- 431).

Assim, surgiu a idéia de estipular uma garantia real por simples convengao,
sem a necessidade de o devedor perder a posse do bem. Atraves dele, o arren-
datario se obrigava a pagar as pensoes e, se nao o fizesse, poderia o locador
apreender os bens moveis introduzidos no prédio (Pereira, 1956, p. 413- 431).

Era dado ao dono do prédio arrendado uma agdo real (agao hipotecdria
ou serviana), que lhe permitia, na falta do pagamento da pensao, reivindicar
os moveis introduzidos no prédio, em poder de quem quer que os detivessem
{Pereira, 1956, p. 413- 431).

Havia, portanto, a mera conven¢ao, sem necessidade da tradigao, o que
constitui a esséncia da hipoteca.

O termo hipoteca vem do grego hypothéké e indica a idéia de por debaixo,
submeter uma coisa a outra; comecou a ser empregado no Direito Romano
no segundo século do Império, quando se havia abandonado o principio do
antigo direito, em que os bens nao garantiam as obrigagdes pessoais (Espinola,
1958, p. 398-399).

A utilidade deste instituto fez com que o ambito da a¢ao serviana ou hipo-
tecdria fosse ampliado para outros casos e, a este direito real, deu-se o nome de
pignus hypotheca (Espinola, 1958, p. 398-399).

No direito romano, a hipoteca se aplicava tanto as coisas moveis quanto as
coisas imoveis, sem exigir, contudo, forma pré-estabelecida, o que ¢ suscetivel de
criticas, conforme comenta Wolfl (Dereche de cosas, 2. ed., v. 2, 1951, trad. esp. de
Perez Gonzalez e José Alguer — § 129, p. 171 apud Espinola, 1958, p. 398-399},
se 0s direitos reais de garantia tém valor erga omnes, ¢ manifesta a necessidade de
torna-los visiveis. Entretanto, em Roma, a hipoteca tinha valor, ainda que insti-
tuida sem publicidade, e produzia efeitos contra qualquer proprietario dos bens
hipotecados e contra qualquer credor hipotecario posterior, ainda que de boa-fe.

A tnica excegdo, segundo Wolff, era o direito de garantia instituido por
documento publico (pignus publicum), a partir do Imperador Ledo, que tinha
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preferéncia sobre os demais, constituidos sem observancia de forma. Entretanto,
ao publico se equiparavam os privados subscritos por trés testemunhas (Espi-
nola, 1958, p. 398-399).

No direito moderno, a hipoteca ¢ definida como “direito real de garantia que
incide sobre bem imével, ou outro bem expressamente admitido por lei, vincu-
lando-o ao pagamento de divida ou ao cumprimento de obrigacdo” (Chalhub,
2003, p. 246).

3.2 Definicdo e caracteristicas da hipoteca

Conforme ensina Lafayette Pereira (1956, p. 413- 416), a hipoteca é um
direito real criado para assegurar a eficiéncia de um direito pessoal.

Basicamente, a hipoteca traz como efeito a vinculagio de um bem imével ao
cumprimento de uma obrigacio (Rizzardo, 2004, passim).

A hipoteca, portanto, ¢ um direito real de garantia sobre imével, navio ou
aeronave, instituido para garantir uma obrigacio, conferindo ao credor hipo-
tecdrio um duplo direito, consistente no direito de preferéncia, associado ao
direito de sequela (Carvalho Santos, 1964, p. 260-278).

A preferéncia consiste no direito de alienar judicialmente a coisa dada em
garantia, para sobre o preco obtido, ser pago o que lhe € devido, com preferéncia
a qualquer outro credor.

A sequela, por seu turno, consiste no direito de perseguir a coisa onde quer
que se encontre, em poder de quem quer que seja, penhorando-a.

Ao contrario do penhor e da anticrese, a hipoteca tem como principal
caracteristica o fato de, para sua validade, nao exigir que o objeto hipotecado
passe das maos do devedor para a posse do credor, o que mostra que, se ela cria
um direilo real, nao ¢, todavia, um contrato real, eis que nao exige a tradicao
(Carvalho Santos, 1964, p. 260-278),

No penhor e na anticrese, também esta presente o direito de preferéncia, entre-
tanto, para que a preferéncia seja exercida, o bem deve estar nas maos do credor.
Na hipoteca, por outro lado, nio se exige que o bem passe as maos do credor para
que se possa exercer a preferéncia, eis que dotada do direito de sequela, podendo,
o credor, buscar 0 bem em mizos de quem quer que o possua.

A hipoteca, portanto, nada tem em comum com o direito de retengao, ja
que este so subsiste enquanto o credor conserva a posse do objeto que garante
o cumprimento da obrigacao; na hipoteca, ao contririo, o credor nio chega a
entrar na posse do objeto da garantia.

A hipoteca ¢ tradicionalmente descrita, portanto, como um direito real,
acessorio e indivisivel (Gomes, 2006, passim).

3.3 O cardter acessorio da hipoteca

Sendo a hipoteca garantia, ¢ conseqiientemente, um acessorio, pois nio se
concebe garantia sem que haja obrigacdo principal a ser garantida (Carvalho
Santos, 1964, p. 260-278).

Do cariter acessorio da hipoteca, resultam os seguintes aspectos:
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a) a hipoteca pressupde uma obrigagao vilida que visa garantir; portanto, ¢
nula a hipoteca quando a obrigagao principal ¢ nula ou inexistente.

b) a hipoteca acompanha o crédito garantido; assim, a cessdo do crédito
produz a cessao da hipoteca.

¢) a hipoteca nao é um direito auténomo; nao pode existir 2 ordem ou ao
portador, ndo é transmissivel, nem tem razao de ser desligada de qualquer divida
ou obriga¢ao presente ou futura, isto €, de um crédito potencial ou eventual.

d) a hipoteca adquire os caracteres juridicos do crédito garantido; em conse-
quéncia, se o crédito for condicional ou a termo, também o sera a hipoteca.

e) as mesmas causas que extinguirem a obrigagao poem fim & hipoteca, a
ndo ser que na novagao seja feita reserva.

[} a hipoteca renasce com o crédito que garante.

g) a hipoteca nao pode ser cedida separada e independentemente do crédito
principal.

E importante acentuar que o cardler acessério da hipoteca nio faz com que
as duas obrigagoes tenham que, obrigatoriamente, coexistir; basta que estas
existam no momento da exigibilidade (Carvalho Santos, 1964, p. 260-278;
Rizzardo, 2004, passim).

Isto se vé com clareza nos casos em que a hipoteca ¢é instituida como caugao
de uma divida eventual. Neste caso, quando da institui¢ao da hipoteca, a divida
principal pode ainda nao existir, mas a hipoteca s6 podera ser executada caso
isto ocorra, pois apesar de inscrita, a garantia nao se considera nascida para a
vida juridica. Este nascimento s6 ocorrerd quando se verificar a condicio que se
visa garantir com a hipoteca previamente instituida.

A hipoleca é um acessério do crédito, mas isso nao obsta que dele possa
ser separada, desligando-se, como consequéncia de uma convencio, para ser
transferida a um outro crédito. Tal fato ndo fere o aspecto acessorio da hipoteca,
pois com a cessao, a hipoteca continua a ser um acessorio, com a diferenca
apenas de nio ser do crédito primitivo, mas do outro novo.

3.4 A indivisibilidade da hipoteca

A hipoteca era tradicionalmente descrita como indivisivel, no seu todo e em
cada uma de suas partes, persistindo enquanto nao extinta a obrigagao garantida
(Rizzardo, 2004, passim).

Era tida como indivisivel em razio de sua finalidade, que é prestar seguranga
eficaz ao credor, ¢ por ser presumida a intencéo das partes que, naturalmente,
a0 ajustarem a hipoteca, visaram aquela finalidade. Portanto, percebe-se que a
indivisibilidade da hipoteca ndo advém da esséncia ou da natureza do instituto
(Carvalho Santos, 1964, p. 260-278).

Assim, a hipoteca era tida como indivisivel simplesmente pelo fato de assim
dispor a lei. Entretanto, é perfeitamente possivel vislumbrar sitnagoes em que
a hipoteca seja acessoria de uma obrigacao passivel de ser cumprida por partes,
sendo também passivel de sofrer divisdo. Divisivel o crédito e divisivel o imovel
hipotecado, em tese, divisivel também a hipoteca.
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Mas a lei, visando assegurar a eficdcia da garantia ao credor, determinava a
indivisibilidade da hipoteca, conforme se via do art. 811 do CC/1916, corres-
pondente ao atual art. 1.474 do CC/2002, que dispoe que “a hipoteca abrange
todas as acessoes, melhoramentos ou construcdes do imovel”,

Nesse sentido, ensina Orlando Gomes (2006, passim) que, para assegurar
plena e eficazmente o pagamento da divida, a hipoteca é considerada indivisivel.
A indivisibilidade faz com que o dnus real grave a coisa na sua totalidade e
em todas as suas partes, pouco importando que seja dividida ou que a divida
seja amortizada. Portanto, mesmo que o devedor pague parte da divida nao
obterd reducao proporcional da garantia hipoteciria, eis que o bem hipotecado
continuara a garantir o pagamento do saldo, sem qualquer diminuigao, tal como
estabelecido ao se constituir a relagao.

Por outro lado, esta indivisibilidade faz com que nao possa existir hipoteca
parcialmente nula. A obriga¢ao garantida, por outro lado, pode ser nula em uma
parte e vilida em outra, mas mesmo neste caso, a hipoteca continuara valida em
sua totalidade, pois recai sobre o todo e cada uma de suas partes, para garantir a
totalidade e cada fragao do crédito (Carvalho Santos, 1964, p. 260-278).

Todavia, conforme se viu, a indivisibilidade se trata de criacao da lei, nunca
podendo ser considerada como sendo da esséncia ou da natureza da hipoteca.
Assim, se as partes o desejassem, poderiam por convengio, modificar os eleitos
da indivisibilidade, até mesmo excluindo-a.

Com o advento do art. 1.488 do C(/2002, a indivisibilidade da hipoteca foi
mitigada, eis que tal dispositivo afirma:

“Se o imdvel, dado em garantia hipoteciria, vier a ser loteado, ou se nele se
constituir condominio edilicio, podera o dnus ser dividido, gravando cada lote
ou unidade autdnoma, se o requererem ao juiz o credor, o devedor ou os donos,
obedecida a proporgéo entre o valor de cada um deles e o crédito.”

A divisao da hipoteca, conforme se vé do nove Codigo Civil, deve ser
feita mediante requerimento judicial do credor, do devedor ou, ainda, dos que
compraram ou prometeram comprar as unidades. Além disso, de acordo com
0 § 1.° do artigo supra citado, s6 poderd o credor se opor ao requerimento se
demonstrar que o desmembramento implicard na reducao da sua garantia, ou
seja, se na liberacao de unidades autdnomas, em separado, o valor do restante
nao seja suficiente para garantir o saldo da divida.

Conforme se v&, a indivisibilidade, com o advento do Codigo Civil de 2002,
deixou de ser uma caracteristica intocivel do instituto da hipoteca, mesmo para
aqueles que, como Orlando Gomes, insistiam ser a mesma inerente A natureza
do instituto.

4. A SITUAGCAO DO ADQUIRENTE DO IMOVEL HIPOTECADO

Conforme se vé do art. 1.474 do CC/2002, quando um imével ¢é hipotecado,
a garantia também abrange todas as acessoes, melhoramentos ou construgdes
que no Mesmo existem ou que vierem a existir posteriormente. Isto se d4 porque
a hipoteca ¢ acessoria e, como tal, segue o principal. O correto ndo seria: “Isto
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se d4, pois as acessdes seguem o principal e, estando este hipotecado, também
estario aquelas.”

Demais disso, conforme dispée o art. 1.421 do CC/2002, “o pagamento de
uma ou mais prestacoes da divida nao importa exoneragio correspondente da
garantia, ainda que esta compreenda virios bens, salvo disposigao expressa no
titulo ou na quitagio”. Portanto, dentro deste aspecto, a hipoteca se apresenta,
a priori, indivisivel.

A tradicional indivisibilidade e o fato de a garantia hipotecaria abranger cons-
trugdes posteriores {ez surgir problemas de grande interesse social em nossos dias,
eis que, muitas vezes, para poder construir ou lotear, o construtor, incorporador
ou loteador precisa recorrer a um empréstimo bancirio, oferecendo em hipoteca o
proprio terreno a ser loteado, ou no qual sera erigida a construgao.

Ao se constituir a hipoteca, em principio, esta abrangido apenas o terreno,
mas por forca da regra contida no art. 1.474 do CC/2002, passara também a
garantia a incidir, no futuro, sobre todas as unidades auténomas que vierem a
ser construidas ou sobre todos os lotes nos quais se dividir o imoével.

Durante o desenvolvimento da construgao, as unidades auténomas que
a constituem vao sendo negociadas através de promessas de compra ¢ venda
ou mesmo por contratos definitivos de compra ¢ venda. Concomilantemente,
na medida em que a construgao vai se erguendo, sobre todas as suas unidades
autdnomas e partes comuns vai se estendendo a hipoteca, uma vez que esta
abrange todas as acessoes, melhoramentos ou construgdes que venham a ser
feitos no imovel.

Assim, quando o promitente comprador de uma das unidades concluia
o pagamento integral das suas prestacoes, quitando toda a sua divida, ainda
assim, sobre a sua unidade autonoma, estaria incidindo a hipoteca, uma vez
que a indivisibilidade prevista no art. 1.421 nao lhe permitia exigir a liberacao
parcial da garantia, ou seja, nao the permitia pedir a liberagdo apenas de sua
unidade autonoma.

Entretanto, se o construtor nido pagou o empréstimo contraido junto ao
banco, e este, como credor hipotecario que era, executava a hipoteca, seria atin-
gida também, aquela unidade auténoma que ja havia sido integralmente paga,
ou mesmo aquela cujo promitente comprador se encontrava rigorosamente em
dia com o pagamento das prestagdes convencionadas.

Pelas préprias caracteristicas da hipoteca, como se viu, é perfeitamente
possivel e licito que o devedor hipotecirio aliene as unidades que compoem
a garantia hipotecdria, que, entretanto, continuard a existir, diante do direito
de sequela.

Assim, o incauto adquirente de uma unidade imobilidria, mesmo quitando
integralmente o preco desta junto aquele que a vendeu, poderia ver sen imével
excutido pelo credor hipotecirio.

O problema social surgiu diante do fato de que, freqiientemente, o adqui-
rerite nao tinha conhecimento de que sobre sua unidade incidia esse direito
real de garantia, s6 vindo a tomar ciéncia disto quando, tendo pagado todas as
prestagoes, buscava o Cartorio do Registro de Iméveis para efetuar o registro do
lote ou da unidade auténoma em seu préprio nome.

Revista de Direito Imobilidrio 2007 — RDI 63



Rumos da hipoteca diante do advento da Sdmula 308 do ST) 25

Mais dramitica ainda, era a situagdo daquele que, tendo pagado integral-
mente ou parcialmente o prego do imdvel que entendia livre e desembaragado,
era surpreendido ao ver seu imével como alvo de execugdo de uma hipoteca
nio paga.

Sabe-se que hd exigéncia legal para que conste do compromisso de compra
e venda a existéncia de onus real gravando o imével que se negocia (Dec.-lei
57/38, art. 11, g, na Lei 6.766/79, arts. 18, 1V, c e 50, 111, ¢ na Lei 4.591/64,
arts. 32, ¢, 37 e 66, 11), entretanto, ¢ lamentivel, mas comum que o promitente
comprador ndo leia o contrato e nio busque se informar da existéncia de even-
tuais gravames junto ao registro imobilidrio.

Por outro lado, além do comprador negligente, aliam-se a este os compra-
dores que diligenciam junto ao registro de iméveis, quando da assinatura da
promessa de compra e venda, precavendo-se da existéncia de eventuais gravames,
mas que, ainda assim, tém seu bem atingido pela institui¢ao de hipoteca poste-
rior a celebracio do negécio.

Visando proteger o adquirente de boa fé, intimeras decisdes judiciais,
modernamente, t¢ém determinado a liberago da hipoteca incidente sobre tais
unidades. Acontece que estas decisdes, além de subverterem todo um ordena-
mento legal, subvertem uma tradicio juridica de dois mil anos, que ¢ a possibi-
lidade do direito real ser exercido erga omnes. Além disso, tem se observado na
prética, que tais decisdes, favordveis ao terceiro adquirente, tém sido deferidas
em detrimento do credor hipotecario, também de boa fé, que é obrigado a
suportar grande prejuizo.

Diante disto, ¢ muito oportuna a inovacdo trazida pelo Codigo Civil de
2002, através de seu art. 1.488, que possibilita o fracionamento da hipoteca que
recai sobre todo o empreendimento, passando a gravar cada lote ou unidade
autéonoma de modo independente dos demais, sendo que cada um, [eita a
divisao, apenas ficara onerado de modo proporcional, obedecida a relagio entre
o seu valor e o crédito garantido pela hipoteca.

Assim, a aplicacdo do art. 1.488 do CC/2002 permite que o adquirente que
tenha pagado integralmente o valor da sua unidade autdonoma, veja-se livre da
hipoteca que gravava seu imével, eis que pode pleitear a liberacao apenas da sua
unidade, independentemente do que vier a acontecer com as demais.

Visando amenizar os males decorrentes da rigidez excessiva ocasionada pela
entdo vigente indivisibilidade da hipoteca, a jurisprudéncia veio progredindo no
sentido de proteger o adquirente pontual, de boa-fé, prejudicado pela impossi-
bilidade de liberar sua unidade.

Como costuma acontecer, cerlos remédios sao mais letais do que a doenga.,

A jurisprudéncia, entretanto, enveredou por um caminho perigoso, culmi-
nando com a Sumula 308 do STJ, que assim dispoe:

“A hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro, anterior ou
posterior a celebragao da promessa de compra e venda, nio tem eficicia perante
os adquirentes do imaovel.”

Entretanto, nio se pode perder de vista o que alertam Romitti & Dantas
Junior (2004, p. 92):
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“Ao contririo do que possa parecer a primeira vista, essas decisdes nao
atendem ao interesse social. Com efeito, resolvem um problema, mas geram
outro muito maior: é que, se a garantia hipotecaria nao mais der seguranga ao
credor, os financiamentos simplesmente tenderao a desaparecer do mercado,
com 6bvias e desastrosas consequiéncias sociais. Resguarda-se a moradia de uma
pessoa, mas em troca, causa-se o prejuizo de milhares de outras, uma vez que
milhares de iméveis deixarao de ser construidos por falta de financiamento.”

5. ANALISE DA JURISPRUDENCIA AFETA AD TEMA

Com efeito, em casos que versam sobre o tema, nossos Tribunais tém
decidido das formas mais diversas e, por vezes, 1ém arranhado o instituto da
hipoteca em decisoes que se avizinham da ado¢ao de um direito alternativo.

O que nido se pode admitir é que, com base em decisoes diferentes, seja
adotada uma postura unica, tendente a nulificar o instituto da hipoteca, que San
Tiago Dantas (1979, p. 423-462) assim qualificou:

“A hipoteca representa o instituto de garantia mais perfeito, elaborado pela
ciéncia civil.”

Varias sao as hipdteses trazidas ao Judicidrio para exame e, devido a
pequenas nuances existentes entre elas, os resultados podem ser diametralmente
0postos.

Deste fato podem decorrer varias hipoteses, dentre elas as mais comuns sao
as seguintes:

1.% Hipotese

A hipoteca é posterior, pois constituida apos haver sido celebrada a promessa
de venda da unidade, com a utilizacio de clausula inserida na escritura de
promessa,

A hipoteca assim constituida, sem duvida, apresenta profundas irregulari-
dades, seja porque a procuracio ha de ser outorgada em beneficio do outorgante
€ nao do procurador, seja porque o art. 51, VI, do CDC, assim dispoe:

“Sao nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratuais relativas
ao fornecimento de produtos e servigos que:

L

VIII — imponham representante para concluir ou realizar outro negocio
juridico pelo consumidor.”

Sobre o tema, assim decidiu a 3* T. do STJ], no REsp 303.070-DF (rel.
origindrio Min, Ari Pargendler, rel. designado para acérdao Min. Carlos Alberto
Menezes Direito, j. 03.09.2002):

“Perde a forca a hipoteca constituida pela construtora incorporadora apos a
celebra¢do da promessa de compra e venda ainda ndo averbada, quanto mais se o
promitente-comprador pagou o preco a vista ¢ houve a decretacdo judicial da nuli-
dade da clausula contratual que autorizava o gravame. Com esse entendimento,
prosseguindo o julgamento, a Turma, por maioria, nao conheceu do recurso.”

Portanto, as hipotecas averbadas posteriormente a celebragio da promessa
de compra e venda sio, obviamente, inoponiveis aos adquirentes, pois nao se
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justificaria a utilizagio de procurac¢ao em prejuizo do outorgante. Conseqiien-
temente, a aplicagdo da Sumula 308 do STJ? ndo causa, neste caso, qualquer
perplexidade.

2.* Hipotese

Pode acontecer, ainda, que a hipoteca seja anterior ao registro da promessa
de venda de unidade auténoma e que tenha sido gravado o imédvel, também
com a utilizagao de procuracio outorgada no corpo da escritura de promessa de
venda, com poderes para dar o imo6vel em garantia hipotecaria.

Nesta hipotese, também calcada na constituicio da hipoteca viciada pelo
uso indevido de procuracio, entendeu a 4* T. do STJ, no REsp 410.306-DF (rel.
Min. Ruy Rosado, j. 27.08.2002):

“A Turma nio conheceu do recurso por entender correto o acordio a quo,
o qual decidiu que na promessa de compra e venda, verificada uma cliusula
contratual que outorgue mandato em que o promitente vendedor recebe poderes
para atuar em seu unico e exclusivo interesse, e em sentido contrario aos inte-
resses do mandatério, com o escopo de possibilitar a disposicio, a seu bel-prazer,
de imovel, onerando-o com hipoteca, essa deve ser declarada invalida, a vista
do que aduz o Cédigo de Defesa do Consumidor. Resta comprovado evidente
desequilibrio contratual ao se prover uma vantagem desmedida e excessiva
em favor do promitente vendedor, nada resultando em proveito do promitente
comprador. Destacou-se que ¢ incompativel com a nova ordem de Direito o
sistema adotado pela Lei 4.591/64, permitindo ao incorporador aventurar-se a
ponto de lancar o empreendimento com apoio em compromisso nio quitado ou
a ponto de dar em hipoteca o terreno e as acessoes.”

Neste caso, também ¢ inoponivel ao adquirente a hipoteca, eis que obtida de
forma viciada. Aqui, a aplicacao da Sumula 308 do ST], nio apresenta qualquer
problema.

3.% Hipdtese

Uma terceira e bem distinta situagao se d4 quando, ap6s a inscrigio da
hipoteca, surge um contrato de compra e venda, que se alega anterior a consti-
tuigao da mesma, mas que nio foi devidamente registrado, tratando-se de mero
“contrato de gaveta”.

Aqui comegam as dificuldades.

A 3" T. do STJ, no REsp 296.453-RS, deu 2 hipétese, a mesma solugio da
hipotese anterior, constando do julgado a seguinte Fmenta:

*Compra e venda de imével assinada e paga antes do contrato de financia-
mento entre a construtora e o banco, mediante garantia hipotecaria. Auséncia
de consentimento dos promitentes compradores. Clausula que institui mandato
para esse fim considerada abusiva, a teor do art. 51, VIII, do CDC.

1. Considerando o Acérdao recorrido que o bem foi comprado e integral-
mente pago antes do contrato de financiamento com garantia hipotecdria, que
os adquirentes nao autorizaram a constituicdo de tal gravame, que sequer o

2. Sumula 308 do STJ: “A hipoteca firmada entre a construtora e o agente finan-
ceiro, anterior ou posterior a celebracao da promessa de compra e venda, nio
tem eficicia perante os adquirentes do imével.”
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mandato foi exercido e, ainda, que € abusiva a clausula que institui o mandato,
a teor do art. 51, VIII, do CDC, nio existe afronta a nenhum dispositivo sobre a
higidez da hipoteca, presente a peculiaridade do cendrio descrito.

2. Recurso especial nido conhecido.”

Essa decisao nio foi unanime, e do voto do Eminente Min. Ari Pargendler
consta o seguinte trecho, que merece profunda meditacao por seu cunho técnico
¢ equidistdncia das partes.

“(...) Data vénia, o voto condutor contraria nio so a racionalidade econo-
mica, mas tamhém a racionalidade juridica.

No primeiro caso, porque a partir de agora, ninguém mais, com juizo
perfeito, aceitara uma hipoteca como garantia do pagamento de uma divida.
Que garantia sera essa, se um contrato de ‘gaveta’, sem qualquer publicidade,
portanto, desconhecido de terceiros, € suficiente para elidi-la? Nenhuma,
podendo-se dizer, sem exagero, que a hipoteca, pomposamente qualificada como
direito real de garantia, ja nao encerra qualquer direito, muito menos real, e nio
serve como garantia para nada — estd no Cddigo Civil, mas ja nao disciplina
as relacoes juridicas. Quem, a luz disso, financiara os novos empreendimentos?

No segundo caso, porque a Lei 4.591, de 64, proibe a venda de unidades
imobilidrias sem que a respectiva incorporagio esteja registrada. A sangdo para
a conduta proibida ¢ penal, sujeitando o infrator a prisao, sem prejuizo da repa-
racao civil. O voto da maioria, ac invés, convalida o contrato, em prejuizo do
credor — inegavelmente de boa-f¢, porque nao podia saber do neggdcio celebrado
com terceiro. Onde a protecao a boa-fé objetiva?”

Efetivamente, como bem observou o Min. Ari Pargendler, estamos, neste
caso, diante de uma situagao completamente distinta das duas primeiras hipo-
teses. Neste caso, nao ha qualquer vicio na obtencao da hipoteca, que foi regis-
trada quando ainda nao havia qualquer noticia, no Registro, da alegada compra
e venda, efetuada através de mero “contrato de gaveta”. Neste caso, preterir o
direito do credor hipotecario em favor do adquirente ¢ proteger aquele que nao
diligenciou no sentido de efetuar o registro que The competia, impossibilitando
o credor hipotecidrio de conhecer a real situagao do im6vel quando da celebracao
da hipoteca.

Neste caso, se hd boa-[é a ser protegida, ¢ a boa-fé do credor hipotecario,
que efetuoun financiamento tomando em garantia um bem que, para todos os
efeitos, encontrava-se completamente desembaracado para tal fim.

A garantia, aqui, era e ¢ prevista em lei.

Com a edicdo da Sumula 308 do ST), a decisao do voto majoritario, que
protege o adquirente desidioso em detrimento do credor hipotecirio de hoa-fé,
passou, aparentemente, a ser o posicionamento do ST].

4.9 Hipotese

Na quarta hipétese, incluem-se casos onde a hipoteca foi constituida, devi-
damente registrada e, quando vendido o imavel, foi o comprador cientificado da
existéncia da hipoteca,

Neste caso, estamos diante de situagio bastante singular, onde a hipoteca
foi feita por quem poderia alienar o imovel, e o fez cientificando o comprador da

Revista de Direito Imobilidrio 2007 — RDI 63



Rumos da hipoteca diante do advento da Simula 308 do ST) 29

sua existéncia. Neste ato, o comprador, cientificado da existéncia do gravame,
com ele aquiesceu, assumindo os riscos, cuja ignorancia nao pode alegar, pois se
trata de instituto de 2000 anos, incorporado ao nosso direito positivo.

Se no caso anterior a aplicacio da Sumula 308 do STJ causa perplexidade,
neste, apresenta-se inadmissivel. Aqui, em detrimento do credor hipetecirio,
que agiu corretamente, registrando a hipoteca conforme previsto em lei, protege-
se 0 adquirente imprudente que, voluntariamente, adquiriu bem gravado com
hipoteca e nio tomou qualquer providéncia no sentido de procurar liberar
sua unidade do gravame, mesmo diante da possibilidade de fazé-lo, conforme
previsto no art. 1.488 do CC/2002.

6. PRECEDENTES E REFERENCIAS LEGISLATIVAS QUE ACOMPANHARAM A SUMULA
308 po ST)

E certo que a Simula 308 do STJ ¢ vazada nos seguintes termos:

“A hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro, anterior ou
posterior a celebragao da promessa de compra e venda, nio tem eficicia perante
os adquirentes do imavel.”

As referéncias legislativas que acompanharam a Siumula sio as seguintes:

Codigo Civil de 1916

“Art. 756. 50 aquele que pode alicnar poderd hipotecar, dar em anticrese,
ou empenhar. 56 as coisas que se podem alienar poderao ser dadas em penhor,
anticrese, ou hipoteca.

Pardgrafo tinico. O dominio superveniente revalida, desde a inscricao, as
garantias reais estabelecidas por quem possuia a coisa a titulo de proprietario.”

Codigo Civil de 2002

“Art. 1.420. 56 aquele que pode alienar podera empenhar, hipotecar ou dar
em anticrese; s6 0s bens que se podem alienar poderao ser dados em penhor,
anticrese ou hipoteca.

8 1.° A propriedade superveniente torna eficaz, desde o registro, as garantias
reais estabelecidas por quem nao era dono.

§ 2.° A coisa comum a dois ou mais proprietarios nao pode ser dada em
garantia real, na sua totalidade, sem o consentimento de todos: mas cada um
pode individualmente dar em garantia real a parte que tiver.”

A toda evidéncia, a referéncia legislativa que acompanha a Sumula 308 nao
tem nenhuma pertinéncia com a hipoteca feita e registrada anteriormente a
venda do imovel pelo devedor hipotecario, pois, neste caso, lesionaria o credor
hipotecdrio e condenaria a morte o instituto da hipoteca.

Os precedentes relacionados na Sumula 308 trazem ainda, alusio ao
disposto nos arts. 22 e 23 da Lei 4.864/65, que parecem tet sido a pedra de toque
na aprovacdo da Sumula,

Dispdem os mencionados artigos da seguinte forma;

Lei 4.864/65:

“Art. 22. Os créditos abertos nos termos do artigo anterior pelas Caixas
Econdmicas, bem como pelas sociedades de crédito imobilidrio, poderao ser
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garantidos pela caugdo, a cessao parcial ou a cessio fiduciaria dos direitos
decorrentes dos contratos de alienacio das unidades habitacionais integrantes
do projeto financiado.

§ 1.° Nas aberturas de crédito garantidas pela caugao referida neste artigo,
vencido o contrato por inadimplemento da empresa financiada, o credor tera o
direito de, independentemente de qualquer procedimento judicial e com prefe-
réncia sobre todos os demais credores da empresa financiada, haver os créditos
caucionados diretamente dos adquirentes das unidades habitacionais, até a final
liquidagao do crédito garantido.

§ 2.° Na cessao parcial referida neste artigo, o credor é titular dos direitos
cedidos na percentagem prevista no contrato, podendo, mediante comunicagdes
ao adquirente da unidade habitacional, exigir diretamente, o pagamento em
cada prestacao da sua percentagem nos direitos cedidos.

Art. 23. Na cessao fiducidria em garantia referida no art. 22, o credor ¢ titular
fiducidrio dos direitos cedidos até a liquidacao da divida garantida, continuando
o devedor a exercer os direitos em nome do credor, segundo as condigoes do
contrato e com as responsabilidades de depositario.

& 1.° No caso de inadimplemento da obrigagao garantida, o credor fiduciario
poderd, mediante comunicacdo aos adquirentes das unidades habitacionais,
passar a exercer diretamente todos os direitos decorrentes dos créditos cedidos,
aplicando as importancias recebidas no pagamento do seu crédito e nas despesas
decorrentes da cobranga, e entregando ao devedor o saldo porventura apurado.

§ 2.° Se a importancia recebida na realizacio dos direitos cedidos nao bastar
para pagar o crédito do credor fiducidrio, bem como as despesas referidas no
paragrafo anterior, o devedor continuara pessoalmente obrigado a pagar o saldo
remanescente.

§ 3.° E nula a clausula que autoriza o cessiondrio fiducidrio a ficar com os
direitos cedidos em garantia, se a divida nido for paga no seu vencimento.

8§ 4.° A cessdo fiducidria em garantia somente valera contra terceiros depois
que 0 seu instrumento, publico ou particular, qualquer que seja o seu valor, for
arquivado por copia no Registro de Titulos e Documentos.”

7. INTERPRETAGCAO E APLICACAQ DA SUMULA 308 DO ST)

Do exame dos precedentes e referéncias legislativas que embasaram a
Stumula 308, podemos verificar que, apesar da edi¢ao da Lei 4.864/65, nao houve
qualquer proibicao da constituigdo de garantia hipotecaria e, por razdes dbvias,
nio houve, também, desconstituicio das hipotecas existentes.

Além disso, a referida Lei menciona que os financiamentos poderiao ser
garantidos com utilizacio da caucao, da cessdo parcial ou da cessio fiducidria
dos direitos decorrentes dos contratos de alienacio das unidades habitacionais
integrantes do projeto financiado. Destaque-se que todas estas modalidades sao
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direitos reais, que so tém valor quando devidamente contratados e registrados, a
teor do disposto nos arts. 43 e 44 do Dec.-lei 70/66.°

No mais, com o advento da legislacio que embasou a Sumula, ndo houve a
substituig¢ao da hipoteca pelas garantias cuja constitui¢io passou a ser facultada
pela Lei 4.864/65 e, muito menos, a substitui¢io automatica de uma garantia
por outra.

Niao ¢ cabivel, portanto, querer colocar, na mesma moldura tracada pela
Samula, todos os casos, inclusive aqueles em que a hipoteca foi constituida,
registrada e, quando vendido o imdvel, foi o comprador cientificado da exis-
téncia do gravame.

Cabem, aqui, duas perguntas:

1.7) Como substituir a hipoteca pelo crédito resultante de uma venda da
qual nio se teve ciéncia?

2.*) Em sendo a venda da unidade procedida com o pagamento do prego 2
vista ao incorporador, sem o conhecimento do credor, qual o crédito oriundo da
venda que poderia ser caucionado ou cedido?

A estas perguntas s6 cabe uma reposta: as hipotecas instituidas anterior-
mente a venda e devidamente registradas, nio se aplica a Sumula 308 do ST]J.

A Sumula é til, protege os interesses dos compradores, mas ha de ser apli-
cada nos limites do razoavel. A utilizacdo da Simula indistintamente é temerdria
e agride injustificadamente nosso ordenamento juridico.

O fato de haver sido o bem hipotecado prometido a venda, no todo ou em
parte, nao afeta a garantia representada pela hipoteca e, de forma induvidosa,
assim dispoe o art. 735 do CC/16:

“Art. 755. Nas dividas garantidas por penhor, anticrese ou hipoteca, a coisa
dada em garantia fica sujeita, por vinculo real, ac cumprimento da obrigacdo.”

Nao se diga que tal disposicio ficou superada com a edi¢iae do Codigo de
Defesa do Consumidor, ou por qualquer outra lei extravagante, ja porque este
nao trata de direitos reais; ja porque o art. 1.419 do novo CC (Lei 10.406/2002)
¢ vazado nos seguintes termos:

“Art. 1.419. Nas dividas garantidas por penhor, anticrese ou hipoteca, o bem
dado em garantia fica sujeito, por vinculo real, ao cumprimento da obrigagao.”

3. Dec.-lei 70/66:
“Art. 43. Os empréstimos destinados ao financiamento da construgio ou da
venda de unidades mobilidrias poderdo ser garantidos pela caugdo, cessio
parcial ou cessdo fiducidria dos direitos decorrentes de alienagio de imoveis,
aplicando-se, no que couber, o disposto nos pardgrafos primeiro e segundo do
art. 22 da Lei 4.864, de 29 de novembro de 1965.
Paragrafo tnico. As garantias a que se refere éste artigo constituem direitos reais
sobre os respectivos imoveis.
Art. 44. Sdo passiveis de inscri¢do, nos Cartérios do Registro de Imoveis, os
contralos a que se refere o art. 43, e os de hipoteca de unidades imobilidrias em
construgdo ou ja construidas mas ainda sem ‘habite-se’ das autoridades publicas
competentes e respectiva, averbagdo, desde que estejam devidamente registrados
os lotes de terreno em que elas se situem.”
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Por outro lado, nao se pode tentar transferir para o credor hipotecdrio o
onus de fiscalizar as vendas feitas pelo devedor, bem como o pagamento do
preco, mormente quando este sequer ¢ cientificado da venda. Tal entendimento
fere a logica e agride o nosso direito positivo, eis que o credor nio estd “obrigado
a fazer ou deixar de fazer alguma coisa sendo em virtude de lei” (art. 5.°, 11, da
CF/88) e a obrigacio de fiscalizar eventuais alienagoes dos iméveis recebidos em
garantia, ¢ bom lembrar, niao consta de nenhuma lei ou de qualquer contrato.

Nao se diga, também, que a venda das unidades gravadas com a hipoteca seria
incompativel com a nova ordem de Direito adotada pela Lei 4.591/64, que trouxe
novas opgoes de garantia para o financiamento de empreendimentos imobilidrios,
mas ndo tornou a hipoteca contrato defeso em Lei. Por outro lado, nio pode, o
credor hipotecario, impedir a alienagao do bem pelo devedor hipotecario.

Assim, antes de aplicar a Simula para todos os casos, ha de se observar,
cautelosamente, as condicoes em que fora instituida a hipoteca.

E importante lembrar, assim, os efeitos da hipoteca e o direito de seqoela,
sobre o qual ninguém melhor que Lafayette Pereira (1956, p. 421) para dissertar,
o que fez da seguinte forma:

“Como todo direito real, a hipoteca tem um carater absoluto, vigora contra
todos (adversus omnes), e, enquanto se nio extingue, acompanha a coisa pelas
mutacdes por que passa. Dai o direito do credor de penhorar o imével em poder
de quem quer que o detenha, e de excuti-lo. Este direito se denomina - direito
de sequela.”

No mesmo sentido, esclarece Caio Mario da Silva Pereira (2002, n.359), que:

“0 devedor hipotecario nao esta inibido de alienar o imovel hipotecado,
porque nio perde o seu ius disponendi. Ao adquirente, porém, transfere-se o
onus que o grava, nao lhe valendo de escusa a alegacdo de ignorancia, que nao
prevalece contra o registro, nem lhe socorrendo para liberta-lo qualquer clau-
sula de sua escritura, ou compromisso assumido pelo devedor hipotecdrio. A
alienacao transfere o dominio do imovel; mas este passa ao adquirente com o
onus hipotecdrio — transit cum onere suo.”

Diante de regular instituicio e registro da hipoteca e da devida ciéncia do
adquirente do imdvel hipotecado, nao me parece prudente aplicar a Sumula,
transferindo as consequéncias do negocio para quem nio poderia evitd-las.

Matar o instituto da hipoteca sob o falacioso argumento de se objetivar a
protecdo da parte mais fraca, ¢ uma profunda hipocrisia.

E sempre bom lembrar os dizeres de Cicero (apud Martins-Costa, 2004, p.
109-131), de aplicagdo necessdria neste momento em que se arrisca um consa-
grado instituto juridico como a hipoteca:

“Um patrimdnio se perde com o dano de uma so pessoa; o ordenamento
juridico, ao contrario, nio se pode perder senao com o dano imenso de todos
os cidadaos.”

Apesar de aparentemente proteger o hipossuficiente, comprador que adquire
um imével hipotecado, a Simula 308 agride [rontalmente um dos mais perfeitos
institutos de nosso direito civil, “inaugurando uma era de incertezas juridicas”
(Silva, 2003),
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Dois grandes estandartes se agitam em defesa da aplicagio irrestrita da
Stumula 308 do STJ. O primeiro deles ¢ a funcio social do contrato; o segundo é
o principio da boa-fé objetiva.

Nenhum dos dois principios, analisados pormenorizadamente, justifica a
aplicagao indistinta da Sumula, sendo vejamos.

A funcao social do contrato, sobre o qual muito se fala, pouco foi examinada
a luz da ciéncia juridica.

H4 duas formas de se enxergar a fungao social do contrato.

Uma visio simplista ¢ subjetiva ¢ informada exclusivamente pelo enfoque
do aplicador do direito, impregnado de suas concepeées filosoficas, pessoais e
intelectivas, Através dessa visio, a fungio social do contrato seria uma cldusula
juridica absolutamente aberta, propensa, portanto, a gerar enorme insegurancga
Juridica, pois caberia ao julgador aplicar o direito ao caso concreto, interpre-
tando o disposto nos contratos segundo a sua formacao intelectiva, moral, ética
e religiosa, buscando a justica conforme estes padroes subjetivos.

Os inconvenientes de tal enfoque sao nitidos.

A outra forma, mais prudente, de se enxergar o principio da funcao social
do contrato ¢ coloci-lo dentro da moldura composta por nosso ordenamento
juridico.

Um contrato ¢, como se sabe, uma manifestagio de vontade que deve levar a
determinados resultados praticos, representativos do desejo dos contratantes. E
certo, porém, que a autonomia da vontade ndo tem hoje as mesmas proporgoes
de outrora. Sofre evidentes limitacdes, em decorréncia dos tipos contratuais
impostos pela lei e pelas exigéncias de ordem publica, que cada vez mais sio
prestigiadas pelo direito contemporaneo (Theodoro Junior, 2004, passim).

Entretanto, conforme ensina Arruda Alvim (2004, p- 31-72), “nunca se
poderia interpretar o valor da funcio social como valor destrutivo do instituto
do contrato”. A fungio social é obtida através da aplicagao dos proprios insti-
tutos de nosso direito positivo sobre o contrato, amenizando a dureza da visao
liberal do mesmo.

Assim, para aplicarmos a Simula em consonéancia com a funcio social do
contrato teremos que buscar justificativa para tal em nosso direito positivo e ndo
num desejo abstrato de fazer justica, dentro de parametros individuais, que nao
atingem a finalidade que ¢ social, e nao especifica.

E certo que todo o direito civil se funda no principio da boa-fé, e esta deve
ser protegida. Mas ndo se pode pré-julgar, entendendo, em todos os casos, que
o hipossuficiente economico ¢ sempre o sujeito de boa-fé, crucificando as insti-
tuicdes financeiras pelo simples fato de o serem.

A aplicagdo pura e simples da Sumula, indiscriminadamente, faz com que o
credor hipotecirio, que financiou o empreendimento, registrou a hipoteca dada
em garantia e nio foi devidamente pago pelo devedor hipotecirio, seja privado
de seu direito de executar a hipoteca, pois esta se tornou ineficaz em relacao
adquirente.

Se a boa-f¢ ha de ser protegida, h4 que se reconhecer, neste caso, que a
boa-fé é do agente financeiro.
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Revitalizado na legislagdo moderna o principio da boa-fé objetiva, que nao
¢ paternalista, sendo apenas justo, ressurgiu, com pleno vigor, a impossibilidade
do venire contra factum proprium.

A expressao venire contra factum proprium consubstancia o exercicio de uma
posi¢ao juridica em contradigdo com o comportamento anterior; ha quebra da
regra da boa-fé porque se volta contra as expectativas criadas em todos, mas
especialmente na parte contraria,

Judith Martins-Costa (1984, p.742), citando Menezes Cordeiro, nos [ala
que:

“(...) o venire contra factum proprium modela-se como a traducio do ‘exer-
cicio de uma posicao juridica em contradi¢io com o comportamento exercido
anteriormente pelo exercente’, sendo requisito para a sua configuragao a exis-
téncia de dois comportamentos da mesma pessoa, licitos em si e diferidos no
tempo, sendo o primeiro (o factum proprium) contrariado pelo segundo.”

Os adquirentes de imoveis hipotecados, com ciéncia de tal hipoteca, que
pagam o preco ao devedor hipotecdrio, sem sequer dar ciéncia ao credor, tiram
do mesmo a possibilidade de se resguardar, colocando-se, indubitavelmente, em
situacao de risco.

Nao se pode, consequentemente, proteger esse adquirente, que afastou o
credor hipotecario da negociacao, impossibilitando-o de defender seus inte-
resses para, ao final, impingir aquele que foi alijado da negociacao, os onus de
sua inciria, sob pena de se abrigar o venire contra factum proprium.

Nao se ha de alegar a impossibilidade de execucio da hipoteca, por terem
os adquirentes pago o prego do imével ao incorporador, sob o argumento de nao
se poder demandar por divida paga.

Antes de tudo, cabe observar que, nestes casos, nio se estd demandando
sobre divida paga, eis que se tratam, na verdade, de duas relagdes crediticias
distintas.

Uma primeira relagio envolve a incorporadora, como devedora, e 0 agente
financeiro, como credor. Esta relagio crediticia é garantida com a hipoteca do
imovel e, se nao foi solvida, da azo a execucio da hipoteca.

Uma segunda relagio crediticia, resultante do prego ajustado na compra
¢ venda, vincula a incorporadora, como credora e os adquirentes do imovel
hipotecado, como devedores do prego a ser pago.

Independentemente de ser solvida a segunda relagdo, remanescera a
primeira, que esta garantida com a hipoteca.

Nunca é demais lembrar que, ao adquirente do imovel hipotecado ¢ dada,
hoje, a possibilidade de liberar sua unidade do gravame, mediante requeri-
mento judicial.

Contra este requerimento, sé podera se insurgir o credor hipotecario se
demonstrar que o desmembramento implicard reducido da garantia (art. 1.488,
§ 1.°, do CQ).

Nao se justifica, portanto, o oferecimento de uma prote¢ao a mais ao adqui-
rente, quando ja hd protegao prevista em lei, resguardando o direito o credor
hipotecdrio.
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8. ConcLusAo

Com o advento da Simula 308, foram, aparentemente, colocadas em uma vala
comum as hipotecas firmadas entre as construtoras e o agentes financeiros, ante-
riores ou posteriores a celebracao da promessa de compra e venda, que passaram a
nao possuir eficicia perante os adquirentes dos iméveis hipotecados.

Essa orientacao, que demonstra o interesse do STJ em proteger os hipossufi-
cientes, adquirentes de iméveis, incorre no erro de tratar como se iguais fossem
situagdes absolutamente distintas.

A sumula €, sem duvida, 1til, mas ha de ser aplicada com cautela, pois sua
aplicacdo indiscriminada pode colocar em risco o instituto da hipoteca, ofender
o principio da boa-fé objetiva e albergar o venire contra factum proprium.

E importante salientar que a hipoteca nio é contrato defeso em lei, e, com
o advento da Lei 4.591/64, ndo foi afastada do ambito dos financiamentos de
empreendimentos imobilidrios;, apenas surgiram, com a lei, novas alternativas
para estes financiamentos.

Além disso, hd que se lembrar que a Stmula ¢ mera recomendacio, nio
possuindo efeito vinculante.

Com o fito de preservar niao so6 o instituto da hipoteca, mas também todo o
ordenamento juridico, ha de se aplicar a Sumula de forma prudente.

Diante do exposto, ¢ recomendavel que se afaste a incidéncia da Sumula
nas situagdes em que 2 hipoteca ¢ anterior 4 compra e venda do imovel, regu-
larmente instituida e registrada, dando-se ciéncia ao adquirente, sob pena de se
tornar absolutamente inécuo um instituto que data de mais de 2000 anos e, mais
que isso, sob pena de se mergulhar na mais profunda inseguranca juridica.
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Resumo: O intenso processo de urbanizagdo
brasileiro e os problemas dai decorrentes ndo
foram enfrentados de maneira correta pelas po-
liticas publicas de ordenagdo e planejamento
do espago urbana. O Brasil necessitava de nor-
mas urbanisticas eficazes, o que dd ensejo a for-
magao do Direite Urbanistico, com principios
e regras proprias, que encontra na Constituigao
Federal o seu aparato tedrico, que prevé os pa-
rametros gerais do seu desenvolvimento, junta-
mente com diretrizes gerais fixadas no Estatuto
das Cidades (Lei 10.257/2001), que objetiva
ordenar o pleno desenvolvimento das fungoes
sociais da cidade e da propriedade urbana e
garantir o bem-estar de seus habitantes a partir
de um rol de instrumentos que serdo utilizados
pelos Municipios para mudar o quadro de de-
sigualdade e de exclusio social da populagdo
brasileira e, também, transformar as cidades em
lugares mais justos, humanos e democréticos.
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AsstracT: The intense process of Brazilian ur-
banization and from there decurrently pro-
blems had not been faced in correct way for
the public politics of ordinance and planning
it urban space. Brazil needed an urban le-
gislation that faced the problem in efficient
way. The creation of urban norms gives tries
to the formation of the Urban Right as an in-
dependent field of the Right, with principles
and proper rules, that its theoretical appara-
tus finds in the Federal Constitution, therefore
this brought a Chapter destined to the Urban
Politics in which the parameters general of its
development are foreseen, being in charge of
the Municipal Public Power, as general lines of
direction settled in law. This law is the Statute
of the City (Law 10,257/2001), that objective
to command the full development of the social
functions of the city and the urban property
and to guarantee the welfare of its inhabitants
from a roll of instruments that will be used by
the Cities for the confrontation of the innume-
rable problems generated for the urbanization
process. The objective is to change the picture
of inequality and social exclusion of the Brazi-
lian population and also to transform the cities
into righter, human and democratic places,
observing the principles of the social function
of the city and the urban property and the sus-
tainable development.

Kevworos: Urbanization — Social function of the
city — Sustainable development — Local power.

Area Do Direro: Urbanistico; Registral imobilidrio
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1. INTRODUCAO

O processo de urbanizacao brasileiro nao foi acompanhado de maneira
correta pelas politicas pablicas de ordenagdo e planejamento do espaco urbano,
em grande parte, devido a migracio da populagio rural para as cidades, ocorrida
nas tltimas décadas do século XX. O Poder Publico adotou estratégia errada de
enfrentamento, desviando-se da real situagdo que se apresentava, planejando as
cidades apenas para as classes detentoras do capital e esquecendo-se da necessi-
dade de amparar, com habitagoes populares, esse enorme contingente advindo
do meio rural. Com isso, as cidades brasileiras passaram a sofrer com problemas
como a especulacio imobilidria, o que levou grande numero de pessoas a
buscar outros meios de acesso a moradia, instalando-se em idreas periféricas,
itregulares e sujeitas a problemas e riscos ambientais, que nao eram atendidas
pelos servigos publicos. Dessa maneira, cria-se um quadro em que as cidades
brasileiras passaram a ter seu territorio dividido em uma porcio territorial legal
e outra que vive na ilegalidade.

Segmentos sociais organizaram seus reclames na tentativa de buscar do
Poder Publico uma legislagao urbanistica que enfrentasse o problema de maneira
eficaz. O movimento pela Reforma Urbana lutava para incluir na Constituicao
Federal de 1988, ainda em processo de elaboracio, um capitulo destinado a
Politica Urbana, o que foi atendido. Assim, a positivacdo de normas urbanisticas
para regular a urbanizagio da ensejo a formacio do Direito Urbanistico, que
encontra na Constituicio Federal o seu aparato tedrico.

O Direito Urbanistico tem como objetivo ordenar o desenvolvimento das
cidades como um todo, entendendo que os problemas urbanos nao se dio de
maneira isolada, mas sim que possuem ligagdo entre si e com a conjuntura do
pais. Como principios do Direito Urbanistico estdo a fungio social da cidade e
da propriedade urbana, que norteiam a awagio do Poder Publico na busca de
condi¢des dignas de vida para os cidadaos, respeitando seus direitos e garantias
individuais e sociais, mas também, ordenando o uso da propriedade urbana em
prol do bem coletivo, desligando-se assim da concepgio “antiga”, que entendia
a propriedade como um direito absoluto e individual.

A Constitui¢ao Federal de 1988 trouxe um Capitulo destinado a Politica
Urbana em seus arts. 182 e 183, nos quais estio previstos os pardmetros gerais
do seu desenvolvimento, que deverd ser executado pelo Poder Piblico Municipal
conforme diretrizes gerais fixadas em lei. A lei que estabelece tais diretrizes,
denominada Estatuto das Cidades, objetiva ordenar o pleno desenvolvimento
das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana e, garantir o bem estar

de seus habitantes, a partir de um rol de instrumentos que serio utilizados para
estes fins.
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Sao definidos no Estatuto das Cidades as diretrizes gerais da politica urbana
e os instrumentos que o Poder Publico Municipal deverd utilizar para enfrentar
os problemas de desigualdade social e territorial das cidades, causados em virtude
do processo de urbanizacgio. As diretrizes gerais estabelecidas no Estatuto das
Cidades, como normas gerais de direito urbanistico, sao as balizadoras e indutoras
da aplica¢ao dos instrumentos regulamentados na lei. E os instrumentos urbanis-
ticos, por sua vez, sao as ferramentas que o Municipio ird dispor para ordenar o
desenvolvimento das fungoes sociais da cidade e da propriedade urbana, visando
ao desenvolvimento sustentavel e ao bem-estar de toda a populacio.

2. URBANIZACAO E URBANISMO

O Brasil ¢ um dos paises que mais rapidamente urbanizou-se em todo o
mundo. Os ultimos 50 anos foram marcados por um processo de transicao. De
um pais rural o Brasil passou a ser eminentemente urbano, onde a maioria da
populagio mora nas cidades.

E na cidade onde se desenvolvem as relagoes sociais, politicas, econdmicas,
religiosas. E o espaco no qual o ser humano sacia sua necessidade de se relacionar,
de se organizar, buscando uma vida melhor para si e para a comunidade.

Nas palavras de Rossit, “a cidade reflete o centro da vida em sociedade. E
o local que foi adaptado para a convivéncia humana. E um ambiente artificial,
criado pelo e para o ser humano” (2005, p. 72). Para Leal, “a cidade apresenta-se
como a projecao da sociedade em um espago fisico e simbélico, resultado de
multiplas relagoes e fenomenos, materiais e imateriais, instituida e instituinte
de significacoes e de funcodes sociais™ (2003 p. 34).

O desenvolvimento da vida humana em sociedade esta sintetizado na
convivéncia na cidade, existindo uma relagao mutua entre a formacao do espaco
urbano e a propria vida de seus cidadaos. “Hd quem afirme que a cidade ¢ a
geografia do homem moderno e que se constitui em uma geografia indivisivel.
A afirmacao ¢ verdadeira, pois a interacdo entre o homem e seu meio, seja ele
urbano ou rural, se constituiu em uma questio de sobrevivéncia da prdpria
espécie” (Rosa, 2005, p. 23).

Sendo a cidade o local que representa a vida humana, pois é uma construgao
do ser humano para que nela aconteca a propria vida, deve ela abranger um
espago no qual seja possibilitado aos homens, desenvolver um padriao melhor
de sua existéncia. Ou seja, a cidade apresenta uma fungao em prol da sociedade.
“A cidade, como espaco onde a vida moderna se desenrola, tem suas fungoes
sociais: fornecer as pessoas moradia, trabalho, saude, educacio, cultura, lazer,
transporte ete.” (Sundfeld, 2002, p. 54).

Porém, com a rapida expansido das cidades, a sociedade brasileira assistiu
a um processo de urbanizacao e formacio de um modelo de cidade desigual
e injusta, levando-as a se transformarem em locais cada vez menos humanos,
“E certo que o movimento migratério do homem do campo para a cidade, no
Brasil, ocorrido em todo o curso do século XX, foi desacompanhado de politicas
publicas, na drea urbanistica, capazes de organizar este adensamento popula-
cional espontianeo” (Rosa, 2005, p. 14).
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Na licao de Afonso da Silva, “emprega-se o termo urbanizacio para designar
0 processo pelo qual a populacdo urbana cresce em proporcio superior a popu-
lagdo rural. Nao se trata de mero crescimento das cidades, mas de um fendmeno
de concentragao urbana” (1981, p. 9). O processo acelerado de urbanizacio
“introduziu no territério das cidades um novo e dramatico significado: mais do
que evocar progresso ou desenvolvimento, elas passam a retratar — e reproduzir
— de forma paradigmadtica as injusticas e desigualdades da sociedade” (Rolnik,
2001, p. 23).

A ocupagio veloz e desordenada das cidades gerou, entre outros, problemas
como a deteriora¢ao do ambiente urbano; desorganizagao social; falta de habi-
tacio; desemprego; loteamentos clandestinos sem saneamento basico, muitos
em 4reas de preservacio ambiental; construcdes em desacordo com as normas
municipais; atividades comerciais invadindo areas residencizis sem respeito as
regras de zoneamento; trafego intenso; falta de ruas pavimentadas inviabilizando
o acesso da policia, de ambulancias, da coleta de lixo; auséncia de iluminagio
publica. Enfim, uma cadeia de problemas que se constituem em conseqiéncia
da urbanizagao desordenada (Ribeiro, 2005, p. 181).

Diante do processo de urbanizaciao o Poder Piblico é chamado a intervir
para ordenar o espago das cidades e buscar novas estratégias de ocupagio do
meio. “A urbanizacao implicou na ocorréncia de problemas urbanos que neces-
sitavam de ser alterados pela urbanificacao, consistente em processo de correcio
urbana, mediante a ordenacao dos espacos habitaveis, de onde se originou o
urbanismo como instrumento técnico e cientifico™ (Silva, 1981, p- 10-11).

Na licao de Lauro Ribeiro, urbanismo € “uma técnica destinada a organizar
a cidade de modo a permitir que ela abrigue 1odas as atividades necessarias ao
funcionamento da sociedade, mas preservando a qualidade de vida dos seus
habitantes (...)" (2005, p. 176).

A intervengao no espago urbano por parte do Poder Puiblico brasileiro para
ordenar a ocupagcio das cidades e garantir a reducio das mazelas sociais, levava
em conta os problemas de maneira isolada, sem reconhecer a vinculacao entre
eles e nem adotar uma visao global do espaco urbano (Benévolo apud Silva, 1981,
p. 11-13). Tal posicao revelou-se insuficiente. O planejamento era inadequado
e as politicas puiblicas ineficazes, pois a cidade nao foi compreendida como um
todo uniforme, integrante de um sistema global que também influencia nos
problemas da urbanizacdo. Tamanha era a inadequacio das politicas urbanas
que a maioria dos autores que tratam da matéria, entendem que nao havia plane-
jamento urbanistico no Brasil (Leal, 2003, p. 40-41).

O problema do crescimento desordenado das cidades pode ser entendido
ndo como a “falta de planejamento”, mas como uma “opgao de planejamento, de
politicas urbanas e praticas politicas que construfram um modelo excludente”,
visto que os modelos de planejamento urbanos adotados pelas cidades nos anos
70 e 80, foram marcados pela crenga estatal de que o crescimento econémico
seria capaz de financiar o desenvolvimento urbano, entio em expansio. Porém,
a possibilidade de altos investimentos para sustentar o modelo de desenvol-
vimento urbano nao passou de mero deslumbramento, o que gerou cidades
desequilibradas e caoticas (Rolnik, 2001, p- 24-26).
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O Estado, além de nio ser capaz de financiar o planejamento urbano da
maneira como projetava, deteve-se na elaboracao de planos que correspondiam
a idealizacio de uma cidade do futuro, sem levar em conta as reais necessidades
urbanas. A legislagao em vigor tinha a fungio, apenas, de estabelecer padroes
satisfatorios de qualidade para o funcionamento das cidades. Os investimentos
publicos foram destinados a financiar aquele padrio adequado ou aceitavel,
baseando-se na idéia de uma “cidade ideal”, que correspondia mais ao modelo
e estrutura das cidades européias, realidade esta, diferente da encontrada nas
cidades brasileiras. O planejamento era “produzido no gabinete”, limitado pela
visao centralizadora do planejamento publico, o que significava o tratamento
da cidade como um objeto puramente técnico, ignorando-se, dessa forma, a
realidade em questao, negando-se os atributos da situagdo real. Assim, o plane-
jamento que deveria promover o desenvolvimento integrado ¢ o equilibrio das
cidades em um contexto de explosio do processe de urbanizacao, configurou
cidades desiguais e injustas, divididas entre uma pequena parte, geralmente o
centro, onde se concentravam os investimentos piblicos e que de certa forma
atendiam aos padroes da legislacao e; uma outra parte, periférica, ilegal, desigual,
injusta, que nao era abrangida pelos planos publicos (Rolnik, 2001, p. 39).

Por tudo isso — o rapido processo de urbanizagao das cidades, legislagao
¢ planejamento publico inadequados — as cidades brasileiras configuram um
quadro bastante peculiar, ou seja, a formagao de uma cidade dividida em duas
espécies: uma regular, que esta conforme as normas publicas, alvo de servicos
e politicas publicas em prol da melhoria de vida e, mormente, ocupada pela
elite da sociedade que possui condicoes de suportar os o6nus decorrentes dos
servigos publicos disponibilizados; e outra irregular, que se organiza nas peri-
ferias, favelas, dreas de protegio ambiental permanente e encostas de morro, na
penumbra das a¢oes publicas, onde os problemas sociais de moradia, seguranca,
saneamento, entre outros, sao extremos. “Como conseqiéncia, a parte irregular
da cidade cresce com maior velocidade que a parte regularizada. Esta, por sua
vez, na maioria das vezes, melhora as condi¢oes de vida da minoria, o que
aumenta o fosso social e se torna instrumento de discriminacio e de dominio”
(Benévolo apud Rossit, 2005, p. 72).

A constituicio da cidade em duas porgdes territoriais, legal e ilegal, faz parte
do mesmo processo de desenvolvimento do espago urbano. Contribuiu para
a formacgao deste quadro fatores como: a) a ordem juridica vigente, que nao
priorizava uma politica habitacional de cunho social; b) a auséncia de alterna-
tivas oferecidas pelo mercado imobiliario para o acesso 2 moradia, reservando o
espaco urbano dotado de infra-estrutura ¢ servicos publicos para a especulacao
do mercado, com precos elevados, nao acessiveis as camadas mais pobres da
populacio e; ¢) a falta de planejamento urbano ou, o planejamento ineficaz para
a resolugao de tais problemas. Assim, “um numero cada vez maior de brasileiros
encontra nas favelas e nos loteamentos periféricos a unica forma possivel de
acesso ao solo urbano e 4 moradia” (Fernandes, 2002, p. 50-55).

Porém, a ilegalidade do acesso as cidades nao € um fator exclusivamente da
populagao mais pobre, visto que, entre os grupos mais privilegiados existem os
chamados “condominios fechados™, configurando também uma pratica ilegal de
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desrespeito as normas urbanisticas, pois impedem a livre circulagao de toedos nas
ruas e o livre acesso s praias (Fernandes, 2002, p. 51).

O processo de urbanizagao das cidades brasileiras é marcado por fatores
de relevincia social e que afetam a vida da populagdo. As cidades cresceram de
maneira desordenada e o solo urbano foi usado como um meio de especulagao
imobilidria, tornando-se de dificil acesso as pessoas mais pobres, obrigando-as
a procurarem lugares mais afastados, periféricos e de risco, para terem “direito”
a um lugar na cidade. Nessa feita, 0 urbanismo surge para tentar superar estes
problemas, normatizando e planejando a ocupagio das cidades com vistas ao
desenvolvimento sustentével, com justica social, protecio ambiental e desenvol-
vimento econdmico para todos.

3. DIREITO URBANISTICO

O urbanismo foi utilizado para resolver os problemas decorrentes do processo
de urbanizagdo. Sao as regras urbanisticas que dao ensejo ao aparecimento do
Direito Urbanistico. E ¢ por meio do Direito Urbanistico que o Poder Publico
pode atuar sobre as relagoes urbanas que, com a degradagao das cidades em
face do crescimento célere e desordenado, modificam-se rapidamente, trazendo
como conseqiéncia alteracdo dos padrées urbanos. “O Direito Urbanistico preo-
cupa-se com o desenvolvimento da cidade, para assegurar, através do emprego
de todos os recursos técnicos disponiveis, vida condigna a toda a populagao”
(Leal, 2003, p. 149).

A atuagao urbanistica ¢ uma atividade do Poder Publico, visto que a urba-
nizagio gera desordenacdo das cidades, conflitos entre interesses coletivos e
interesse dos proprietdrios e caos publico. A composicio destes problemas é
funciao das normas que compdem o Direito Urbanistico.

Grande parte dos problemas enfrentados pelo Brasil reside na constituigao
da cidade ilegal, que causa exclusao social e segregacdo espacial. Assim, um
grande numero de pessoas ¢ levado a descumprir as leis para conseguir moradia,
vivendo sem as condi¢oes basicas de vida, pois estio fora da 4rea de abran-
géncia do direito e dos servicos publicos. “Como objetivo, o Direito Urbanistico
visa promover o controle juridico do desenvolvimento urbano, isto é, dos
vdrios processos de uso, ocupagio, parcelamento e gestao do solo nas cidades”
(Fernandes, 2002, p. 60).

O Direito Urbanistico guarda estrita relagao com a cidade, pois sua formacio
deveu-se ao processo de urbanizacdo e aos problemas dai decorrentes. As normas
urbanisticas vém para regular essa realidade urbana e transforma-la. “Como o
direito surge para regular a realidade existente, mister a funcao do Direito Urba-
nistico, entendido com o conjunto de preceitos que disciplinam ou limitam o
uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem
estar dos cidadaos™ (Sobrane, 2005, p. 213).

Como arealidade urbana apresenta problemas diversos, as normas de Direito
Urbanistico formam um conjunto coerente em razao do objeto a ser transfor-
mado, resultando um complexo de trés espécies de normas urbanisticas:
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a) normas de sistematiza¢ao urbanistica, que estruturam os instrumentos
de organizacdo dos espacos habitaveis;

b) normas de intervengio urbanistica, que se referem a delimitacao e limi-
tagdes ao direito de propriedade e ao direito de construir e;

¢) normas de controle urbanistico, que sac aquelas destinadas a reger a
conduta dos individuos quanto ac uso do solo (Afonso da Silva, 1981, p. 76).

Enfim, as normas urbanisticas devem regrar a a¢io do Poder Publico e
dos particulares e estar voltadas para o desenvolvimento urbano, de maneira a
ordenar a ocupagio do solo e solucionar eventuais conlflitos sociais decorrentes
do processo de urbanizagio, tendo em vista, sempre, um melhor padrao de vida
para toda a sociedade.

4. CoNSTITUICAO FEDERAL, DIREITO URBANISTICO E ESTATUTO DAS CIDADES

Os problemas enfrentados pelas cidades, bem como o modelo de planeja-
mento urbano, passam a ser discutidos por movimentos sociais urbanos que
estimulam o debale sobre a eficdcia da legislagao urbanistica, principalmente no
que se refere a cidade real e, sobretudo, a responsabilidade do Poder Publico com
a cidade ilegal. A legislacao precisa reconhecer a cidade real, que abrange uma
porcao irregular, e as propostas do poder publico devem ser reformuladas a fim
de abranger, também, essa realidade. Por meio da Emenda Popular da Reforma
Urbana, encaminhada ao Congresso Constituinte em 1988 pelo Movimento
Nacional pela Reforma Urbana foi proposto um novo modelo de planejamento,
diferente do “planejamento de gabinete”. O novo modelo deveria corresponder
ao interesse publico dos moradores da cidade, a partir de suas necessidades
reais. A nova legislacao parte de uma leitura da cidade real, envolvendo temas ¢
questdes relativos aos aspectos urbanos, sociais, econdmicos e ambientais, que
embasa a adogao de politicas pablicas realistas. Desta forma, ¢ definida uma
concepgdo de intervencao no territorio que se afasta da ficgdo tecnocritica dos
velhos planejamentos, que tudo prometiam, porém nao foram capazes de solu-
cionar os problemas urbanos (Rolnik, 2001, p. 40).

Durante o processo de consolidagao da Constituigao brasileira de 1988, o
Movimento Nacional pela Reforma Urbana, composto por vitios segmentos da
sociedade, representando os interesses da populagio das cidades, lutou para que
o texto constitucional incluisse instrumentos que levassem a instauracio da
funcao social da cidade e da propriedade no processo de construcao das cidades.
Como resultado dessa luta a Constitui¢io Federal brasileira de 1988 destinou
um capitulo especifico para a politica urbana, contemplande o direito a cidade
sustentdvel (Rolnik, 2001, p. 21).

Assim, na Constituicio Federal de 1988 esta presente um capitulo desti-
nado a Politica Urbana, qual seja, o capitulo 1l do Titulo VII - Da Ordem Econé-
mica e Financeira. Neste capitulo, formado pelos arts. 182 e 183 estio previstos
os parametros gerais da politica de desenvolvimento urbano, que deverio ser
executados pelo Poder Publico Municipal conforme diretrizes gerais fixadas em
lei, com o objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento das fungoes sociais da
cidade e garantir o desenvolvimento sustentdvel. Dessa maneira, o Direito Urba-
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nistico recebe base constitucional com o regramento das diretrizes do desenvol-
vimento urbano e do planejamento urbanistico, com respeito as lungdes sociais
da cidade e da propriedade urbana como principios urbanisticos voltados para a
organizacdo do espacgo urbano.

No entanto, o art. 182 da CF/88 determinou que a politica de desenvol-
vimento urbano fosse executada conforme diretrizes gerais fixadas em lei.
Assim, embora citadas as fungoes sociais da cidade e da propriedade urbana,
sua efetivacio depende de uma regulamentacio posterior mediante edigdo de lei
ordindria federal. Essa lei € o Estatuto das Cidades (Lei 10.257/2001).

O Senador Pompeu de Souza (PMDB) elaborou o Projeto 181/89. Aprovado
pelo Senado Federal em 1990, o projeto foi encaminhado para a Camara dos
Deputados, sendo transformado no Projeto Lei 5.788/90. Permaneceu af, prati-
camente parado, até 1997. Reiniciada a tramitagdo legal, durando mais quatro
anos, foi finalmente votado, aprovado e sancionado em 2001 (Osorio, 2002).
Entra em vigor no dia 10.10.2001 a Lei Federal 10.257, denominada Estatuto
das Cidades. Uma Lei Federal que regulamenta o capitulo da Politica Urbana
da Constituicao brasileira, definindo novos principios e objetivos, diretrizes e
instrumentos urbanisticos.

O Estatuto das Cidades consolida o direito urbanistico brasileiro: fixa
conceitos; edita normas gerais de direito urbanistico e diretrizes para o desenvol-
vimento urbano; cria e regulamenta instrumentos importantes a operatividade
do direito urbanistico; e confere articulacao interna entre os instrumentos de
politica urbana e externa entre o préprio Estatuto das Cidades e outros sistemas
normativos (Sundfeld, 2002, p. 52). O pais conta agora com uma lei adequada
a nova ordem constitucional vigente desde 1988, mas que também nio nega a
realidade em questdo vivida pelo pais, pois o Estatuto das Cidades visa regula-
mentar os problemas urbanos, enfrentados pelo processo de urbanizagao nas
cidades brasileiras (Ribeiro, 2003, p. 179).

O Estatuto das Cidades olerece condigoes para a execugdo da politica de
desenvolvimento urbano e tem um sentido especial para as cidades brasileiras
¢ para o ordenamento juridico pétrio, visto que pretende corrigir os graves
problemas advindos do processo de urbanizagio do pais e, além disso, estabelece
0 novo padrao juridico do Direito Urbanistico dado pela Constitui¢ao Federal,
qual seja, compreender a cidade como um todo e dar a ela e a propriedade
urbana fungao social, visando conceder a sociedade melhores condicaes de vida
{(Alfonsin, 2002, p. 107).

5. FUNCAO SOCIAL DA CIDADE E DA PROPRIEDADE URBANA

O Estatuto das Cidades, regulamentando a norma constitucional do art. 182,
dispds em seu art. 2.° que a finalidade da politica urbana ¢ ordenar o desenvol-
vimento das fungées sociais da cidade e da propriedade urbana.

O processo de urbanizagao das cidades brasileiras desacompanhado de um
planejamento publico capaz de regular este fenémeno gerou diversos problemas
urbanos, ligados a ordenacio dos espacos habitdveis. Nao obstante a falta de
competéncia da Administracio Publica em tratar do problema, o mercado
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imobiligrio contribuiu em muito para o seu agravamento. A propriedade urbana
das 4reas centrais ou providas de servicos e infra-estrutura publica foi usada
para especulacio imobilidria, o que elevou em muito o seu preco e dificultou o
acesso a ela por parte das camadas mais pobres da populagao.

Essa maneira de usar a propriedade urbana tem-se pautado em uma no¢ao
de direito de propriedade individual e irrestrito. Nogao esta, dada pelo Codigo
Civil de 1916, editado sobre as bases de um pafs eminentemente rural. Esta
nocéio serviu aos interesses econdmicos do mercado imobilidrio. Apesar de o
novo Codigo Civil de 2002 nio contemplar esta viséo, nos tribunais brasileiros
verifica-se, ainda arraigada, a visdo privatistica do direito de propriedade, o que
se configura um entrave a atuagdo do Poder Publico na ordenagao do desen-
volvimento urbano. Ou seja, esta ideologia de propriedade privada ilimitada
nao estd presente somente na sociedade brasileira, mas ¢ percebida também no
conservadorismo de alguns magistrados e juristas, que ainda entendem o direito
a propriedade urbana como “natural, intocavel e quase sagrado”. Esta posi¢do
¢ favordvel aos interesses econdmicos do mercado imobilidrio e vai de encontro
a construgao de uma sociedade mais justa e igual, com condigoes de vida digna
para todos os cidadaos (Fernandes, 2002, p. 38).

No entanto, a Constitui¢do Federal e o Estatuto das Cidades propdem uma
mudanga de paradigmas conceituais na compreensiao da propriedade urbana,
substitnindo o principio individualista adotado pelos civilistas, pelo principio
da funcao social da propriedade (Fernandes, 2002, p. 36-37).

Salienta-se que, apesar de a funcio social da propriedade estar prevista
desde 1934 nas Constituigdes Federais, este principio jamais foi eficaz. Apenas
com o advento da Carta Politica de 1988 que a fungdo social da propriedade
passa a ser elemento do direito de propriedade (art. 5.°, XXII e XXIIL). Ou seja,
o direito de propriedade passa a ser tratado como um assunto dentro do campo
das normas de ordem publica ¢ interesse social, e o seu uso devera se dar em
funciao do bem coletivo, da seguranga e do bem-estar dos cidadaos, bem como
do equilibrio ambiental. “O fundamento da propriedade privada passa a ser sua
finalidade, significando que a funcdo social atua como fonte da imposicio de
comportamentos positivos” (Oserio, 2002, p. 70).

O direito a propriedade é um direito constitucional assegurado aos cida-
dios, porém deverd cumprir a sua fungio social. “Indubitavelmente, o direito de
propriedade garantido pela Constituigao nio ¢ absoluto, sem quaisquer pautas ou
condicionamentos; ao contrério, deve cumprir uma fungao social” (Dallari, 2002,
p. 82). Mauricio Barreira, nesse sentido, afirma que: “estdo, pois, 0s conceitos
de propriedade e de fungao social agora amalgamados, nao se concebendo um
sem o outro. A fungio social nio age como elemento restritivo ou condicionador
do livre exercicio dos trés elementos que compdem a propriedade, quais sejam,
uso, gozo e disposi¢ao (Cadigo Civil brasileiro, art. 524); incide, sim, sobre sua
prépria estrutura, qualificando-o, dando-lhe uma nova natureza intimamente
vinculada ao Direito Publico, ao cumprimento de objetivos que extrapolam os
estreitos limites dos direitos individuais. Tanto assim que ja nao mais se admite
a propriedade como mero instituto de direito civil” (1998, p. 22).
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Com o principio da fun¢ao social vinculado ao principio da propriedade
urbana, o Direito Urbanistico encontra respaldo constitucional, e a atuagio dos
Poderes Piblicos, no que se refere ao uso da propriedade urbana, recebe um
norte normativo na orientagao de suas agdes. “O principio da fungao social da
propriedade ¢é a idéia central que confere coeréncia e racionalidade ao sistema
de atos normativos e administrativos que visam 2 organizagio conveniente dos
espacos habitiveis” (Dallari, 2002, p. 75).

O problema que se instaura ¢ saber quando uma determinada propriedade
cumpre ou nao sua fungao social. O § 2.° do art. 182 da CF/88 dispoe que a
propriedade urbana cumpre sua fungao social quando atende as exigéncias funda-
mentais de ordenagio da cidade expressas no plano diretor. Assim, quem vai dizer
se a propriedade est4 ou nic cumprindo a sua fungao social é o Plano Diretor.

O Plano Diretor ¢ o principal instrumento de politica urbana enumerado no
Estatuto das Cidades, previsto nos arts. 39 a 42. O Estatuto das Cidades tratou
apenas de regulamentar o disposto no art. 182' da CF/88. Porém, considera o
Plano Diretor (lei municipal) como instrumento basico da politica de desenvol-
vimento urbano e, por meio dele, que 0 Municipio devers alcangar os objetivos
de tal politica, a garantir o pleno desenvolvimento das funcées sociais da cidade,
o cumprimento da fungdo social da propriedade e condi¢des dignas de vida
urbana (Saule Junior, 2002, p. 78).

A competéncia para desenvolver a politica urbana é municipal e é essa esfera
que devera indicar a fungao social da cidade e da propriedade urbana. Edésio
Fernandes ensina que: “cabe especialmente ao governo municipal promover
o controle do processo de desenvolvimento urbano, através da formulagao de
politicas de ordenamento territorial nas quais os interesses individuais dos
proprietérios de terras e construgdes urbanas necessariamente coexistam com
outros interesses sociais, culturais ¢ ambientais de outros grupos e da cidade
como um todo. Para tanto, foi dado ao poder puablico municipal o poder de,
através de leis e diversos instrumentos urbanisticos, determinar a medida desse
equilibrio — possivel — entre interesses individuais e coletivos quanto a utilizagio
do solo urbano” (2002, p. 8-9).

Buscando esse equilibrio necessirio entre os interesses publico e privado
no territério urbano que o principio a fun¢io social da propriedade balizara a
atuagio do Poder Publico municipal no atendimento das necessidades de todos
os cidadaos, sempre observando as exigéncias fundamentais da cidade, contidas
no Plano Diretor.

Quanto a fungdo social da cidade, este é um assunto pouco tratado pela
doutrina,’ visto que ¢ confundido com a propria funcio social da propriedade.
Em verdade, sao dois principios que apresentam diferencas, embora ténues,
talvez porque a fungdo social da propriedade estd inserida na funcio social
da cidade. A propriedade, aliada a outros fatores, constitui a cidade, e nio o

L. “Art. 182. (...} § 1.° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obriga-
tério para as cidades com mais de vinte mil habitantes, ¢ o instrumento basico
da politica de desenvolvimento e de expansio urbana.”

2. Para aprofundamento do assunto, ver: SANTIN e LEIDENS, 2006; SANTIN e
RIBEIRO, 2005; e GOMES e SANTIN, 2005.

DoutriNa NACIONAL



48  JanaiNa RiGo SANTIN E RICARDO QUINTO MATTIA

contrario. A funcao social da cidade, como uma construcio coletiva, tem obje-
tivos maiores do que a fungao social da propriedade isoladamente. A cidade
tem “um compromisso com a dignidade da pessoa humana e com a garantia
dos direitos humanos fundamentais: moradia, trabalho, saude, educacao, lazer,
acesso a justiga, seguranga, entre tantos outros™. Assim, a cidade devera tutelar
a propriedade para que esta atenda as demandas da vida em coletividade € o
desenvolvimento sustentavel (Osorio, 2002, p. 86).

Fica explicito que o conceito de funcio social da propriedade urbana coin-
cide com a fungdo social da cidade, pois a ordenacao da cidade para garantir o
bem-estar de seus habitantes depende que a propriedade cumpra a sua fung¢ao
social. A fungao social da propriedade faz parte de um todo que engloba outros
aspectos urbanos, que ¢ a funcao social da cidade.

Para que a funcio social da cidade seja efetiva é necessario o respeito ao
cumprimento e efetivacao dos preceitos trazidos nos arts. 5.°, 6.°, 7.° ¢ 225 da
CF/88, que tratam dos direitos e deveres individuais e coletivos, dos direitos
sociais e do direito a um meio ambiente sustentavel, respectivamente. Vale dizer
que a funcio social da cidade so é cumprida quando a cidade proporciona a
populagao o direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade
(art. 5.°, caput) bem como quando todos tém seus direitos sociais a educagao,
a satude, ao trabalho, a moradia, ao lazer, a seguranga, a previdéncia social, a
protecio a maternidade e & infancia, a assisténcia aos desamparados (art. 6.° da
CF/88) (Fiorillo, 2002, p. 23). Acresce-se ainda, o direito a uma cidade susten-
tivel, com crescimento econdmico, justica social e prote¢ao ambiental.

Enfim, a propriedade urbana faz parte de um contexto maior, que envolve
o interesse geral das cidades na ordenacdo de um espaco urbano includente,
igual, justo, que garanta os direitos individuais, coletivos, sociais e ambientais
da populagao para esta e para as futuras geragoes. Assim, a propriedade urbana
devera ser usada em beneficio da coletividade, em prol do interesse publico, da
seguranca e do bem-estar dos cidadaos.

6. INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA

O Estatuto das Cidades, ao regulamentar as exigéncias constitucionais,
estabeleceu normas relativas a agao do poder publico na normatizacio do uso
da propriedade urbana em prol do interesse piblico. Além disso, Aixou impor-
tantes principios bdsicos que irao nortear o planejamento urbano com vistas a
atingir as fun¢oes sociais da cidade e da propriedade urbana. A competéncia
para estabelecer quando a propriedade cumpre sua fungao e para efetivar a acao
de ordenagao do espago urbano é do Municipio. Para isso, foi estabelecido no
Fstatuto um conjunto inovador de instrumentos de intervencio sobre seus terri-
torios, capaz de aliar a atuagio da sociedade politica a sociedade civil.

Os problemas decorrentes do processo de urbanizacio das cidades brasi-
leiras sio enormes, podendo-se listar a crise generalizada de moradia e a
proliferagio de formas de ilegalidade urbana (no que diz respeito ao acesso ao
solo e 2 moradia), produzidas pela combinacao entre a falta de politicas habi-
tacionais adequadas e a auséncia de opcoes suficientes e acessiveis oferecidas
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pelo mercado imobilidrio. Estas situagdes foram reconhecidas pelo Estatuto das
Cidades, que positivou instrumentos de politica urbana capazes de combaté-
las (Fernandes, 2002, p. 47-48). Diante deste quadro, “o Estatuto das Cidades
fornece um instrumental a ser utilizado em matéria urbanistica, sobretudo em
nivel municipal, visando a melhor ordenagao do espaco urbano, com obser-
vancia da prote¢ao ambiental, e 4 busca de solucio para os graves problemas
soclais” (Medauar, 2004, p. 17).

A Constituigdo Federal garantiu competéncia ao Municipio para agir no
controle da urbanizacio, e o Estatuto das Cidades regulamentou os instru-
mentos constitucionais previstos para essa intervengao, como também criou um
rol mais amplo de instrumentos. Tais instrumentos podem e devem ser usados
pelos Municipios a fim de que os processos de uso, desenvolvimento e ocupagao
do solo urbano, sejam satisfatorios e para que as cidades brasileiras possam
oferecer melhores condigoes de vida para a populacio, oferecendo condicoes
de regularizacao fundiaria as cidades ilegais e inibindo o uso da propriedade
para fins especulativos, o que causa exclusao social e mau ordenamento espacial
(Fernandes, 2002, p. 9).

O Capitulo 1I do Estatuto das Cidades, “Dos instrumentos da politica
urhana”, enumera no seu art. 4.° um rol de instrumentos de planejamento,
urbanisticos, juridicos, tributdrios e financeiros e de gestdo, que sao colocados a
disposicao do Poder Publico com vistas 2 implementacio de uma nova Politica
Urbana no Brasil e o cumprimento das fungoes sociais da cidade e da proprie-
dade urbana. E o capitule que oferece aos Municipios os instrumentos que darao
consisténcia e eficdcia a Politica Urbana (Alfonsin, 2002, p. 108).

Cabe salientar que os instrumentos da Politica Urbana presentes no Esta-
tuto das Cidades guardam relagio com o movimento pela Reforma Urbana,
pois em sua grande maioria ji vinham sendo defendidos por ele com vistas a
desenvolver uma cidade mais justa. O movimenta pela Reforma Urbana foi de
suma importancia durante o processo de elaboragio da Constituicdo Federal e
principalmente para a ado¢ao do Capitulo destinado a Politica Urbana. Assim,
a maior parte dos instrumentos funda-se no ideario da Reforma Urbana desen-
volvido nas décadas de 70 ¢ 80, que tinha a preocupagao em ordenar o pleno e
Justo desenvolvimento das cidades (Alfonsin, 2002, p. 108).

O Estatuto das Cidades apresenta uma logica na sua elaboracio, na qual
a aplicacdo dos instrumentos de Politica Urbana deve zelar pela orientacio
imposta pelas diretrizes gerais, que sio normas balizadoras e indutoras da Poli-
tica Urbana, com a finalidade de ordenar o desenvolvimento das fungoes sociais
da cidade e da propriedade urbana e garantir o bem-estar dos habitantes. A
partir do Estatuto das Cidades, os municipios brasileiros possuem as condigoes
de executar uma politica urbana articulada, amparada por principios e diretrizes
claras e traduzida em instrumentos capazes de intervir, de forma eficaz, sobre
as mazelas do urbano. A atuagio do Poder Publico para intervir nas questoes
urbanisticas est4 instrumentalizada.

O Estatuto das Cidades trouxe inovagdes em trés campos no que se refere aos
instrumentos urbanisticos para intervengao nas cidades: no primeiro conjunto
sdo tratados os instrumentos voltados para induzir e normatizar as formas de
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ocupacio do solo, levando-se em conta a realidade especulativa do mercado
imobiliario com vistas a evitd-la; o segundo conjunto de instrumentos tem por
finalidade regular as posses urbanas que estio situadas entre a legalidade e a
ilegalidade da ocupagao; e por fim, o terceiro conjunto de instrumentos prevé
uma nova estratégia de gestao das administragdes publicas, incorporando a idéia
de participacio direta do cidaddo nos processos decisorios de relevante interesse
para a sociedade (Rolnik, 2001, p. 37).

Nota-se que a aprovagio do Estatuto das Cidades vem para consolidar o
Direito Urbanistico brasileiro, que ja encontra respaldo na ordem constitu-
cional vigente. O Poder Piblico esta orientado pela legislagio constitucional
¢ infraconstitucional a intervir de maneira efetiva sobre os graves problemas
sociais enfrentados pelas cidades brasileiras devido ao processo de urbanizacao.
Os Municipios brasileiros, como entes federativos competentes para atuar na
area urbanistica, estao dotados de principios, diretrizes gerais e instrumentos de
politica urbana, alguns jé disciplinados pela Carta Magna, outros criados pelo
préprio Estatuto, mas que, com certeza, serdo as ferramentas capazes de iniciar
a reconstrucao de cidades mais justas e que oferecam as condigdes necessarias
para o desenvolvimento da dignidade e bem-estar da populacao.

7. CONSIDERACOES FINAIS

O acelerado processo de urbanizagio no Brasil, que gerou inumeros
problemas para as cidades, principalmente no que se refere ao acesso ao solo
urbano e as condigdes dignas de vida, clamava urgentemente por um regramento
urbanistico que fosse capaz de mudar esse quadro até entio estabelecido.

Devido as pressdes de movimentos sociais, tal regramento veio com a Cons-
tituicao Federal de 1988, que dedicou pela primeira vez na historia brasileira
um capitulo destinado a politica urbana. Esse regramento urbanistico vem ao
encontro aos principios e objetivos do Direito Urbanistico, ainda em formagao,
mas que com a Constituigao foi delineado de maneira mais clara.

No entante, a Constitui¢io Federal condicionou a politica de desenvol-
vimento urbano 2 lei federal que fixasse as suas diretrizes gerais. Apos longo
processo de tramitago, entrou em vigor o Estatuto das Cidades, Lei 10.257/2001,
que regulamentou os arts. 182 e 183 da CF/88.

O Estatuto das Cidades passa a ser o novo marco legal urbano, estabelecendo
diretrizes gerais que deverdo nortear a politica urbana ¢ também a aplica¢io dos
instrumentos de reforma urbana, os quais deverao ser aplicados com vistas a
viabilizar a reforma urbana brasileira, mudar o quadro de desigualdade e de
exclusio social da populagao e também transformar as cidades em lugares mais
justos, humanos e democriticos, observando os principios da funcao social da
cidade e da propriedade urbana,

Por fim, os instrumentos previstos no Estatuto das Cidades devem servir
para a formulagdo da politica urbana em cada municipio, conforme a realidade e
as especificidades de cada lugar, mediante a elaboragio do Plano Diretor Muni-
cipal. E objetivo a ser atingido por meio da utilizacio dos instrumentos o pleno
desenvolvimento das lungoes sociais da cidade e da propriedade urbana, ou
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seja, a aplicacdo dos instrumentos deverd garantir a toda a populagio o acesso a
cidade e a propriedade particular devera atender aos interesses da coletividade.
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1. INTRODUCAO

O Registro de Imaveis no Brasil passa por momento unico em sua histdria,
com o desenvolvimento académico-doutrinario do instituto, mormente pela
atuacio sempre eficaz dos Registradores, que apos a Constituicao Federal rece-
beram autonomia e tratamento juridico adequados, além do critério rigoroso de
selegao por meio de concurso publico, garantindo qualidade profissional nunca
antes atingida. Tornou-se necessario melhorar e adequar o ordenamento juri-
dico, conferindo mais for¢a aos eleitos produzidos pelo Registro de Imoveis.

O chamado efeito da globalizagdo trouxe resultados positivos ao direito
civil, e, em especial, ao Registro de Imoveis brasileiro. Paises desenvolvidos por
séculos trilharam e elegeram os melhores métodos de transmissio de proprie-
dade imobilidria e, por coincidéncia ou felicidade de nossos legisladores e
doutrinadores - citando em especial Clovis Bevilacqua, na elaboragao do Codigo
Civil de 1916 — adotaram o Registro de Imoveis como modelo ideal.

No entanto, malgrado nosso sistema de transmissao de bens imoveis seja
um dos mais eficazes, é notorio que a legislagdo que o alicerca esta desatualizada
¢ necessita acompanhar a evolucdo do proprio instituto, alids, o que é compre-
ensivel e ordinario no direito que sempre se esfor¢a para se adequar 4 evolugao
da sociedade em geral.

Partindo desse pressuposto, elegemos o sistema de transmissdo de proprie-
dade da Espanha como paradigma para desenvolvermos um estudo, tentando
aplicar principios e formulas ja centendrios, especialmente o principio da fe-
publica, base daquele sistema e que tem sido de fundamental importancia para
a seguranga juridica do trafego imobilidrio.

Por derradeiro, o trabalho também identifica em nosso direito efeitos muito
proximos ao da [é-publica registral do direito espanhol, concluindo que se trata
de tendéncia de nosso sistema registrdrio, que atende a uma necessidade do
mercado imobilidrio e de seguranga juridica.
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2. NATUREZA JURIDICA DO REGISTRO DE IMOVEIS

O art. 236 da CF/88 dispde que “os servigos notariais e de registro sao exer-
cidos em cariter privado, por delegagio do Poder Publico”. O art. 3.° da Lei
8.935/94, que regulamentou referido dispositivo constitucional, por seu turno,
define: “Notario, ou tabelido, e oficial de registro, ou registrador, sao profis-
sionais do direito, dotados de fé publica, aos quais ¢ delegado o exercicio da
atividade notarial e de registro.”

Delegar consiste em atribuir atividade propria da administracio a um ente
privado ou piiblico. Assim sendo, conclui-se pela anilise dos referidos textos
que as atividades notarial e de registro sio publicas por exceléncia, sendo exer-
cidas, contudo, em carater privado por particulares investidos na fungao piiblica
por delegagio.

Ressalte-se que a delegacio pelo Poder Publico ¢ realizada por meio de
concurso de provas e titulos, realizado pelo Poder Judiciario, com participagdo,
em todas as suas fases, da Ordem dos Advogados do Brasil, do Ministério
Piblico, de um notdrio e de um registrador (art. 15 da Lei 8.935/94), de forma
que nenhuma delegacdo podera ficar vaga, sem abertura de concurso, por mais
de seis meses.

A fiscalizacao dos atos notariais ¢ de registro ¢ realizada também pelo Poder
Judicidrio (art. 37 da Lei 8.935/94), que exerce fungao totalmente atipica ou
anémala, ou seja, de cardter administrativo. A legislagao estadual deve fixar a
competéncia sobre a fiscalizagao, sendo que no Estado de Sdo Paulo é exercida
pelo Corregedor Geral da Justica e pelos Juizes de Direito investidos na funcio
de corregedores permanentes.

Walter Ceneviva, comentando o referido art. 37, esclarece que, fiscalizagio
“tem, neste dispositivo, significado amplo. A normalidade da acao de fiscalizar
compreende as a¢des de examinar e submeter a vigilancia os atos do delegado e
ou os documentos do servigo™.!

Em que pese a possibilidade de seus atos serem submetidos 2 fiscalizagio do
Poder Judicidrio, tem o Oficial ampla autonomia para, no exercicio de suas atribui-
GOes, tomar decisoes, nao podendo se valer do orgao fiscalizador para se eximir de
eventual responsabilidade, como suscitar duvida por receio ou desconhecimento
juridico. O Oficial e o Poder Judicidrio possuem fungoes proprias, outorgadas
pela Constituicio Federal, plenamente delimitadas em legislagdo federal, sendo
inadmissivel a invasio de atribui¢des ou competéncia. Ocorre que, muitas vezes,
nao ¢ facil esta distingao, principalmente quando o Oficial Registrador qualifica
titulos judiciais. O registrador, indubitavelmente, nao ¢ investido de poderes a
questionar a soberana composicio de litigio, contudo, lhe compele o exame do
titulo a luz dos principios norteadores do registro de imoveis.?

Para que a fiscalizacdo seja eficaz e atuante, a Lei 8.935/94 confere ao juiz
corregedor o poder de aplicar, de acordo com o grau de gravidade do ato prati-
cado pelo oficial ou tabelizo, as penas de repreensio, multa, suspensio e perda

L. CENEVIVA, Walter. Lei dos Notdrios e dos Registradores comentada. 8. ed. Sio
Paulo: Saraiva, 1996. p. 193.
2. Acérdao 87-0, Sao Bernardo do Campo, 29.12.1980, Des. Adriano Marrey.
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da delegacio, respeitados sempre os direitos ao contraditério e 2 ampla defesa,
garantidos pela Constitui¢ao Federal. A perda da delegacao podera ser decre-
tada, ainda, através de sentenga judicial transitada em julgado.

A EC45,de08.12.2004, criou o Conselho Nacional de Justiga, estabelecendo,
entre outras funcoes, “receber e conhecer das reclamagoes contra membros ou
orgaos do Poder Judiciario, inclusive contra seus servigos auxiliares, serventias
e orgdos prestadores de servigos notariais e de registro que atuem por delegagao
do Poder Publico ou oficializados, sem prejuizo da competéncia disciplinar e
correicional dos tribunais, podende avocar processos disciplinares em curso e
determinar a remogdo, a disponibilidade ou a aposentadoria com subsidios ou
proventos proporcionais ao tempo de servigo ¢ aplicar outras san¢des adminis-
trativas, assegurada ampla defesa” (art. 103-B, § 4.°, 111, da CF/88).

Ao submeter registradores e tabelides a fiscalizacao do Conselho Nacional
de Justiga, [oi reativada a discussio sobre a natureza juridica dos servigos, pois
o 6rgao censorio foi criado especialmente para fiscalizar as atividades de inte-
grantes do Poder Judiciario, o que pode levar o intérprete a conclusioe de que os
servigos notariais e de registro sao tipicos daquele poder.

Nao obstante, nos parece mais logico adotar a corrente de que os regis-
tradores imobilidrios sio fiscalizados pelo Conselho Nacional de Justica por
desempenharem funcio que se assemelha a do Poder Judicidrio, principalmente
quando qualifica titulos ¢ autoriza a constituicio do direito de propriedade,
somente alcangavel em alguns paises por sentenga judicial. Outro fator impor-
tante para compreensao do tema ¢ a promulgacio da Lei 10.931/2004 que
outorgou ao registrador imobiliario a presidéncia dos procedimentos de retifi-
cacdo de registro, anteriormente de competéncia do Poder Judicidrio.

A responsabilidade dos oficiais de registro e tabeliaes ¢ objetiva, independe
de culpa, praticado o ato lesivo e verificado o nexo de causalidade com a conduta
do registrador ou tabelido ou de seu preposto, sera oficial ou tabeliao responsa-
bilizado civil ¢ administrativamente, assegurado o direito de regresso contra os
prepostos, no caso de dolo ou culpa (art. 22 da Lei 8.935/94).

O STF nos ultimos julgados tem decidido no sentido da responsabilidade
objetiva ser do Estado, cabendo agao de regresso deste em face do delegado, apli-
cando-se o art. 37, § 6.°, da CF/88. Rui Stoco, seguindo 0 mesmo entendimento
do pretorio excelso, em artigo publicado na Revista dos Tribunais de abril de 1995,
concluiu que a responsabilidade objetiva deve ser atribuida somente ao Estado,
pois nio se pode responsabilizar objetivamente o Estado e seu agente pelo mesmo
fato, posto que responsabilizado um, nio se pode exigir a indenizacao do outro;
bem como a interpretagio do art. 22 da Lei 8.935/94 nao deve ser literal, mas sim
teleolégica, procurando a finalidade da norma que deve ser compativel com o
art. 37, § 6.°, da CF/88B, sob pena de flagrante inconstitucionalidade.

José Renato Nalini, interpretando o respectivo dispositivo, esclarece que
“em tese, 0 notdrio ou registrador sempre terio responsabilidade que independe
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de culpa pessoal, mas pela culpa na ma execucdo do servico, aproximada 2 respon-
sabilidade objetiva™.’

Por derradeiro, com relagio a responsabilidade criminal, tanto o oficial ou
tabelido (agentes delegados), como seus prepostos (particulares) sao equiparados
para efeitos penais, a funcionarios publicos (art. 327 do CP), estando sujeitos,
no caso de processo crime, 4 tipificacao dos crimes proprios ou improprios
praticados por funciondrios piiblicos, bem como ao procedimento processual
especial previsto nos arts, 513 e seguintes do CPP para os crimes afiancdveis,
exemplificando, o escrevente que subtrai para si ou para outrem verba destinada
a0 pagamento das custas devidas ao Estado comete o crime de peculato previsto
no art. 312 do CP e ndo o de furto (art. 155 do mesmo Cédigo).

3. DerNigAo

A Lei de Registros Publicos nao define registros puiblicos ou o que vem a
ser registro de imoveis, alids, sabia opcao legislativa, pois essa tarefa deve ser
atribuida a doutrina. O art. 1.° da Lei 8.935/04, por seu turno, define servicos
notariais e de registro como sendo servigos “de organizacio técnica e adminis-
trativa destinados a garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficdcia
dos atos juridicos”.

O doutrinador portugués Carlos Ferreira de Almeida possui excelente defi-
nigao sobre Registro Publico, segundo o jurista:

“Registro publico é o assento efetuado por um oficial piiblico e constante de
livros publicos, do livre conhecimento, direto ou indireto, por todos os interes-
sados, no qual se atestam fatos juridicos conformes com a lei e referentes a uma
pessoa ou a uma coisa, fatos entre si conectados pela referéncia a um assento
considerado principal, de modo a assegurar o conhecimento por terceiros da
respectiva situacao juridica, e do qual a lei faz derivar, como efeitos minimos, a
presungdo do seu conhecimento e a capacidade probatéria.™

Aguiar Vallim define Registro de Imoveis como “serventia da Justi¢a encarre-
gada de trasladar para os seus livros os atos juridicos relativos aos bens imoéveis,
dando publicidade a estes atos que entio se presumem auténticos, seguros e
eficazes conira todos”

Nao obstante a qualidade conceitual do ilustre doutrinador, critica-se a
expressao “encarregada de trasladar” em virtude do Registro de Iméveis nio
somente transportar, mas também conferir uma eficicia constitutiva para a
maioria dos titulos por ele recepcionados, gerando o direito real.

Destarte, podemos definir o Registro de ITméveis como érgao auxiliar do
Direito Civil, destinado ao assentamento de titulos publicos e privados, outor-
gando-lhes oponibilidade a terceiros, com ampla publicidade e destinado ao

3. NALINI, José Renato; DIP, Ricardo Henry Marques. Registro de Imdveis e Notas
= Responsabilidade civil e disciplinar. Sio Paulo: Revista dos Tribunais, 1997.
p. 93.

4. Publicidade e teoria dos registros. Coimbra: Almedina, 1966, p. 97.

5. Direito Imobilidrio brasileiro (doutrina e pratica). 2. ed. Sao Paulo: Revista dos
Tribunais, p. 66.
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controle, eficacia, seguranga e autenticidade das relacées juridicas envolvendo
imoveis, garantindo-lhes presungao relativa da prova da propriedade.

4, EVOLUCAO HISTORICA

A principio, na descoberta do Brasil, o Rei de Portugal adquiriu o titulo
origindrio da posse, dividindo o novo territério em capitanias hereditdrias
governadas por donatdrios, que cediam parcialmente seus direitos possessorios
aos moradores das capitanias através de cartas de sesmaria.® As sesmarias eram
concedidas primeiro pelos donatdrios das capitanias hereditarias, depois pelo
governo geral, mais tarde pela Coroa de Portugal.

Dessa forma, nao havia propriedade nos moldes em que conhecemos hoje,
era em torno da posse que giravam todas as relacdes econdmicas.

O regime das sesmarias durou até a independéncia do Brasil (1822), sendo
que somente em 1850, com a Lei 601 e seu Regulamento 1.318, de 1854, a posse
foi legitimada sendo que, todas as posses que fossem levadas ao livro da Paro-
quia Catolica (Registro do Vigdrio), eram separadas do dominio publico, tendo
cardter obrigatorio o registro das posses dos possuidores de terras devolutas.

A propriedade nessa época nio se transmitia pelo contrato, mas pela
tradigdo, que ¢ a entrega real ou simbélica da coisa, sendo o registro do vigdrio
um controle essencialmente possessorio.

Em 1843 surgiu a Lei Or¢amentdria 317, que criou o registro de hipotecas,
objetivando tornar a terra a base para o crédito, porém nos ensina Afranio de
Carvalho que “o registro de hipotecas nao deu os resultados esperados por lhe
faltarem os requisitos de especialidade e publicidade”.”

Em 1864 surgiu a Lei 1.237 estabelecendo o Registro Geral ¢ denominada
por muitos juristas como o embrido do Registro de Iméoveis. A Lei substitui a
tradigao pela transcricio como modo de transferéncia, continuando o contrato
a gerar efeitos obrigacionais. Ressalte-se, porém, que esse regisiro ndo era prova
de propriedade, nem mesmo como presuncao relativa, sendo que o autor preci-
sava provi-la por outras vias como a reivindicatoria.

Em 1890 a Lei 1.237 [oi substituida pelo Dec. 169-A e seu Regulamento,
Dec. 370, contudo, substancialmente, nada foi alterado.

Com o advento do Codigo Civil de 1916, o Registro Geral foi substituido
pelo Registro de Iméveis, mantendo-se a transcri¢io, entretanto, com uma
mudanga substancial, foi lhe dada nova roupagem, resultando em prova da
propriedade juris tantum, ou seja, admitindo prova em contrério. O Codigo trata
da matéria nos arts. 856 e seguintes.

Com o Regulamento da Lei 4.827, de 1924, consubstanciado no Dec. 18.542,
de 1928, foi introduzido no sistema registrario o principio da continuidade,
exigindo-se, para qualquer transcriio ou inscri¢io, o registro do titulo anterior.

6. Trechos de terras incultas que os donatdrios podiam dar aos moradores da capi-
tania, gratuitamente, para que as cultivassem — B. - Costa Porto. Estudo sobre o
sistema sesmarial. lmprensa Universitaria. Recife, 1965.

7. Registro de Imoveis. Rio de Janeiro; Forense, 1976. p. 14.
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O Regulamento subsequente, n. 4.857 de 1939, nos ensina Afranio de
Carvalho, corrigiu a terminologia do ordenamento anterior, separando os atos
sujeitos a transcrigdo € inscrigdo. Os primeiros referentes aos atos de transmissio
da propriedade; os segundos 4 constituigao de &nus reais.

Em 1973 surgiu a Lei 6.015, que reuniu em diploma legal todos os princi-
pios norteadores do Registro de Imoveis, aperfeigoando uns e criando outros, de
sorte que, de certa forma, revolucionou o cadastro predial brasileiro, principal-
mente no que tange aos livros, pois além de reduzir a quantidade, centralizou
um livro principal no imével, criando a figura da matricula® que representa a
individualidade do imével, sua situagiio geogrifica e perfeita descricio, sofrendo
alteragdes objetivas e subjetivas pela averbacio, sempre com um mesmo nimero
de ordem, facilitando sobremaneira as pesquisas e a expedicio de certidoes.

A Lei 6.015/73 procurou esgotar a matéria relativa a registros publicos,
disciplinando-a de forma exaustiva, dividindo os atos praticados no Registro de
Imoveis em dois grandes grupos: registro ¢ averba¢do. O primeiro envolvendo
direitos e dnus reais; o segundo, atos relativos 2 mutagao objetiva ou subjetiva da
matricula, conforme se observa de seu art. 167. Tanto a doutrina como a juris-
prudencia ja firmaram entendimento no sentido de que o referido rol ¢ taxativo
(numerus clausus), somente podendo ser ampliado por vontade legislativa.

O Cadigo Civil de 2002 outorgou maior importancia aos registros publicos,
consagrou principios registrarios, confirmando a importancia do Registro de
Iméveis no Brasil e corrigindo algumas imperfeicoes, mas de um medo geral
manteve a mesma linha do anterior. No art. 1.227 foi taxativo, afirmando que os
direitos reais sobre imoveis constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos,
s0 se adquirem com o registro no Cartério de Registro de Iméveis dos referidos
titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo o0s casos expressos.

O § 1.° do art. 1.245 dispoe que “enquanto nio se registrar o titulo tras-
lativo, o alienante continua a ser havido como dono do imével”. Trata-se de
texto redundante porque referido preceito se extrai do art. 1.227, contudo, serve
para entender a vontade do legislador reforcando a importancia do registro no
Registro de Iméveis.

5. As FUNCOES DO REGISTRO DE IMOVEIS

Antes de tratar propriamente das fun¢des do Registro de Imoveis, impor-
tante fazer um breve historico dos sistemas de transmissao de propriedade.

Estdo cada vez mais freqiientes as discussdes sobre o sistema ideal de
transmissdo de bens iméveis. E cedico que o direito de propriedade é exercido
contra todos (erga omnes), de forma que o consentimento para a configuragao e
idealizacao do sistema registrario deve ser fruto de consentimento das pessoas
que, mesmo que fictamente, sio atingidas pelo efeito da propriedade.

8. Maria Helena Leonel Gandolfo leciona que matricula: “E um ato de registro, no
sentido lato, que dé origem a individualidade do imével na sistematica registral
brasileira, possuindo um atributo dominial derivado da transcrigao da qual se
originou”. Reflexdes sobre a matricula 17 anos depois. Revista de Direito Imobi-
liario 33, 1994,
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Existem basicamente trés modelos de sistemas registrarios no mundo, sio
eles:

a) Registro de documentos;

b) Contratagao privada; e

c) Registro de direitos.

No primeiro, Registro de Documentos, apenas se traslada e conserva os
contratos privados para propercionar provas documentais da titularidade empre-
gadas posteriormente pelos tribunais, que aplicam uma regra de prioridade,
estimulando as partes a depositarem o quanto antes seus titulos. Nesse sistema,
atualmente utilizado na Franca e maior parte dos Estados Unidos, somente
se produzem informagdes, que serdo utilizadas em momento ulterior. Para se
adquirir um imdvel ou mesmo hipoteca-lo ¢ necessario proceder a uma rigorosa
pesquisa para concentrar e depurar as informacoes, pesquisa essa geralmente
patrocinada por profissionais especializados, advogados ¢ principalmente pelas
empresas seguradoras de titulos, que controlam o mercado imobilidrio norte
americano € come¢am a se estabelecer em paises em desenvolvimento como o
México, cujo sistema registrdrio esta sofrendo forte pressao, atrapalhando seu
natural crescimento.

No sistema de contratacao privada, adotado na Inglaterra até a segunda
metade do século XX, os tribunais podem reconhecer eficicia real a direitos
que tenham permanecido ocultos. Tendo em vista a escassa possibilidade de
identificar os direitos reais, a legislagio reforga os direitos obrigacionais, mesmo
porque as informagdes sobre a cadeia de titulos sao precarias.

Os Registros de direitos, sistema adotado no Brasil, Espanha e Alemanha,
contém informagées nio dos titulos que ingressam, mas da propria constituicio
do direito. Para isso, antes da inscricao existe uma forte depuragao dos direitos
reais, aplicando-se principios registrarios como o da prioridade, trato sucessivo,
rogacio etc. Em todo caso, os direitos somente serdo inscritos quando o regis-
trador determina que nao sio colidentes com nenhum outro direito real.

Com o advento do Cédigo Civil e alteracoes efetuadas pela Lei de Registros
Publicos, o Registro de lmdveis passou a ter funcido essencial para o direito
brasileiro, de maneira que a maioria das relagdes patrimoniais envelvendo
imdveis passaram a ser controladas por ele, criando ¢ aperfeicoando o cadastro
da propriedade imobilidria. Propriedade essa garantida pela Constituigao Federal
em seu art. 5.2, XXII, a todos os brasileiros ¢ estrangeiros residentes no Brasil.®

Ressalte-se que o Registro de Iméveis ndo passou a ser simplesmente um
repositério de titulos; muito pelo contririo, transformou-se em verdadeiro 6rgao
controlador de seus aspectos formais, aplicando-se os principios registrarios
sem, contudo, interferir na vontade das partes, garantindo a seguranga juridica,
a confiabilidade do sistema ¢ a ampla publicidade de seus atos.

9. Ademar Fioranelli define propriedade como “direito real que congrega em si
todos os poderes origindrios do dominio, ou seja, 0 uso, o gozo e a disponibi-
lidade da coisa” (Direito Registral Imobilidrio. Porto Alegre: Fabris/Irib, 2001.
p- 384).
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O eminente e atuante registrador paulistano Ademar Fioranelli nos ensina
que:

A precisdo do Registro Imobiliario no mundo dos negocios é vital para que
nele existam, de forma irrepreensivel, seguranca e confiabilidade, verdadeiros
pilares que hao de sustentd-lo. Sem essas bases solidas, os negécios imobilidrios,
via de regra vultosos, estariam sujeitos a fraudes, prejuizos, decepcoes e irrepa-
raveis danos aqueles que dele se valessem. Assim, a seguranga e a confiabilidade
transmitidas pelo registro é que proporcionam a estabilidade nas relacoes entre
0s participantes dos miiltiplos negocios realizados nessa drea.'?

Uma das principais funcées do registrador ¢ a andlise do titulo, também
chamada qualificago, que ¢ o juizo de valor que o registrador realiza sobre a
legalidade dos documentos e sobre a validade e eficdcia dos negécios juridicos
contidos neles,'' Observe-se que a qualificacio registrria, cotejando-se com
outros sistemas registrarios, equivale a uma sentenca de mérito de primeira
instincia anomala, jd que ndo gera coisa julgada.

Apresentado o titulo a registro o Oficial Registrador ird proceder a aplicagao
dos principios registrarios ao caso concreto, surgindo a viabilidade ou nio do
acesso ao folio real.

Como relatamos, o sistema adotado no Brasil se assemelha ao da Alemanha,
no qual existe um titulo causal que deve ser levado a um 6rgio que o recepcio-
nard dando-lhe publicidade e constituindo a mutacio juridico-real; ao contrario
do que ocorre no direito francés em que basta o titulo para que o dominio
seja transferido. O titulo gera direitos obrigacionais entre as partes, contudo,
somente seu registro lhe confere eficicia erga omnes.

A grande diferenca entre os sistemas germanico e brasileiro funda-se na
presuncdo que ¢ dada 2 propriedade. No alemdo, uma vez inscrito o titulo a
presungao ¢ absoluta (juris et de jure) da propriedade, diferentemente do que
ocorre no direito brasileiro em que a presungio ¢ relativa (juris tantum) nos
termos do § 2.° do art. 1.245, “enquanto nio se promover, por meio de acdo
propria, a decretagdo de invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o
adquirente continua a ser havido como dono do imovel™.

Excecao a esse preceito € o Registro Torrens para imoveis rurais, regulado
pelos arts. 277 e seguintes da Lei de Registros Publicos, onde depois de deter-
minado procedimento que inclui a notificagao de confrontantes e publicagio de

10. Op. cit,, p. 381.

11. “Diz-se qualificagio registral (imobiliria) o juizo prudencial, positivo ou nega-

tivo, da poténcia de um titulo em ordem a sua inscricio predial, importando no
império de seu registro ou de sua irregistragio.
O juizo qualificador (enquanto conclusdo do procedimento prudencial) pode
ser positivo (em ordem a seu fim, que é o registro) ou negativo (desqualificacio,
juizo desqualificador), de toda sorte consistindo sua mais destacada relevancia a
imperagdo de que se registre ou de que nio se registre um titulo. E, exatamente
porque a aplicacao ao operavel é o fim do intelecto pratico, o ato de império, na
qualificagdo registral, ¢ o mais relevante dessa complexa decisao prudencial.”
(DIF, Ricardo Henry Marques. Sobre a qualificago no Registro de Iméveis.
Revista de Direito Imobilidrio 29, jan.-jun. 1992.)
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editais, serd prolatada senten¢a que depois de registrada, outorgara a proprie-
dade presuncio absoluta.

Em sintese, para a aquisicao da propriedade do imovel nao basta o simples
acordo de vontades entre adquirente e transmitente. O contrato de compra e
venda, por exemplo, ndo é suficiente, por si s6, para transmitir o dominio. Essa
transferéncia somente se opera com o registro do titulo no registro imobilidrio,
antes dele somente existira o direito pessoal.

E cedigo que o registro no Registro de Imoveis nao € a unica forma de
aquisicdo da propriedade imdvel, ja que nos termos do Codigo Civil também
se adquire a propriedade pela acessdo, usucapido, desapropriacao e pelo direito
hereditario. Porém, mesmo nesses casos é imprescindivel o acesso ao Registro
de Iméveis para ser preservada a continuidade registrria e eficicia erga omnes,
possuindo o ato praticado somente efeito declaratorio.

Salienta-se que paralelamente a essa atividade do Registro de Imoveis, exerce
esse Orgdo outra fungao, desta vez atipica ¢ acessoria, qual seja, a de fiscalizador
de recolhimento de tributos e cooperador do Fisco. Alias, compreensivel que o
Estado se valha do Registro de Iméveis para fiscalizar o pagamento dos tributos
que lhe sao devidos, pois o registro ¢ um ato em parte privado e em parte estatal,
pela natureza de sua fungio.

Desenvolve-se, outrossim, a idéia da utilizacio do Registro de Imoveis
como meio para se combater e evitar burla s leis de parcelamento do solo e
condominio horizontal, bem como ao Coédigo de Defesa do Consumidor, em
que podemos destacar decisoes da Corregedoria-Geral da Justica do Estado de
Sio Paulo no sentido do Oficial Registrador promover a remessa de informagoes
para o Juiz Corregedor Permanente, para o Ministério Publico e para a Prefeitura
Municipal quando vier a ter ciéncia de fundados indicios da efetivacao de parce-
lamento irregular de imavel (Processo CG 18.965/99, de 30.08.1999 ¢ Processo
CG 2.588/2000, de 08.06.2001); e quando do arquivamento de contrato padrao
em loteamentos ou incorporagdes imobilidrias observar se nio desrespeita as
normas cogentes relativas ao Codigo de Defesa do Consumidor (Processo CG
1.955/98, de 23.02.1999).

Qutra fungao que vem ganhando importancia ¢ a ambiental. A Constitui¢ao
Federal ao instituir em cliusula pétrea a funcéo social da propriedade (art. 5.°,
XXI1I) e ao declarar que todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado (art. 225) atribuiu ao Registro de Imoveis caracteristicas que outrora
nio possuia, como a necessidade de incorporagao do conceito de fungio social
da propriedade e do meio ambiente, percepgdo claramente observada pelo legis-
lador no Estatuto das Cidades e na legislacdo ambiental, o que também se aplica
ao Direito Urbanistico que evoluiu muito nos ultimos anos.

Ficil a percepgao da importancia do Registro de Imoéveis no Brasil que
durante esses anos de existéncia sofreu significativa evolugio, centralizando as
informacdes imobiliarias e servindo de fonte segura e obrigatoria para todos os
demais ramos do direito.

Nio se nega que outrora o Registro de Imoveis era tido como 6rgao eminen-
temente burocritico, insensivel 4 sua principal finalidade que é o nascimento
do direito real, todavia, hodiernamente ndo é essa a tendéncia. Nesse sentido

Revista de Direito Imobilidrio 2007 - RDI 63



Registro de Iméveis e o principio da fé-pdblica registral 63

cumpre trazer a colagdo o entendimento do Presidente do TJSP, Des, Marcio
Martins Bonilha, quando ainda Corregedor-Geral da Justiga:

“O Registro de Iméveis ndo ¢ instituicio estdtica, alheia ao que ocorre a sua
volta e, desde que assegurada a seguranca juridica e a confiabilidade do sistema,
deve recepcionar titulos instruidos de documentos que importam em superagao
de ¢bices ofertados. Nao h4 razio para se transformar a apregoada rigidez formal
do sistema registrario em dogma que redunde em negacio do préprio direito real,
punindo as deficiéncias anteriores com solucoes inadequadas e exigindo perfeicao
ainda nao atingida. A razoabilidade ha de pautar a conduta de todos os que atuam
na drea, com os parametros jd citados.” (ApCiv 29.175-0/0-SF, DOE 13.06.1996.)

De forma semelhante, ja discorria Serpa Lopes:

“Um principio devem todos ter em vista, quer o Oficial do Registro, quer o
proprio Juiz: em matéria de Registro de Iméveis toda a interpretagio deve tender
para facilitar e nao para dificultar o acesso dos titulos ao Registro, de modo que
toda a propriedade imobilidria, e todos os direitos sobre ela recaidos fiquem sob
o amparo de regime do registro imobilidrio e participem de seus beneficios."!

Com efeito, nao se pode jamais perder de vista que na qualificagio do titulo
se estd lidando com um dos direitos mais importantes de nossa sociedade que é
o direito de propriedade, garantido pela Constitui¢io Federal e que niao deve ser
mitigado por formalismo desnecessdrio ou legislagdo ordinaria.

6. A SEGURANGA JURIDICA GERADA PELO REGISTRO NO DIREITO BRASILEIRO

O Registro de Iméveis como acima foi exposto, vem sendo uma importante
ferramenta para a outorga de seguranca juridica para as transagdes imobilidrias
envolvendo iméveis, mas se torna necessario desenvolver sua fun¢io econémica
€ aumentar a seguranga de adquirentes e credores com relagio as informagoes
prestadas pelo Registro de Imoveis.

O sistema registrdrio brasileiro possui apenas o principio da legitimagio,
uma vez efetuada a inscrigdo, surge uma presuncao iuris tantum de exatidio e
veracidade, que opera enquanto nao se comprove o contrario. Ademais, o titular
de dominio (titulo registrado) podera fazer cessar qualquer transtorno que
questione a propriedade com somente a apresentacio da certidio do Registrador
atestando sua vigéncia.

Em razio da qualidade dos registradores imobilidrios e da aplicagio do
principio da legalidade pela da qualificagao, o niimero de fraudes ou falsifica¢des
no direito registrdrio brasileiro ¢ insignificante em numeros gerais; sem falar
que a informatizagao, assinatura de documentos eletrdnicos e interconexdo dos
sistemas notariais e registrais ird resolver definitivamente o problema, ressal-
tando-se que se trata de solugao a ser adotada rapidamente no Brasil, ja que a
tecnologia existe e esta disponivel h4 algum tempo no mercado.

Como foi exposto, o Registro de Iméveis brasileiro possui presuncio relativa
de prova da propriedade e estd vinculado umbsilicalmente ao titulo que The deu

12. Tratado dos Registros Publicos. 3. ed., v. 7, p. 346.
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causa, ndo protegendo futuros adquirentes ou credores desconhecedores da nuli-
dade, o0 mesmo ocorrendo com relacio a insolvéncia dos proprietarios anteriores.

Assim, se o titulo que deu base ao registro possui algum vicio, mesmo apos
varias alienacoes, declarada a nulidade do mesmo, todos os registros serdo auto-
maticamente cancelados, o que também pode ser aplicado quando o proprie-
tdrio possui execugdes ou estd em estado de insolvéncia, os adquirentes super-
venientes podem sofrer diretamente os efeitos de eventual fraude 4 execucao ou
fraude contra credores.

7. O PROBLEMA DA FRAUDE DE EXECUCAO

O Registro de Imoveis como instituicio de direito privado que tem a missao
da publicidade de situagoes juridicas e controle dos direitos reais, possui relagao
intima com os direitos civil e processual civil. E exatamente no relacionamento
com o direito processual civil e, em especial nas execucoes, que o Registro de
Imoveis tem muitas vezes enfrentado problemas que podem abalar a confiabili-
dade ¢ a certeza geradas por seus atos.

As constricoes como penhora, arresto e sequestro sao averbadas para terem
efeito contra terceiros no Registro de Imoveis (art. 167 da Lei 6.015/73), servindo
de instrumento de alerta para futuros adquirentes ou credores. Ocorre que,
muitas vezes as constri¢oes ndo sao publicizadas no Registro de Imoveis, levando
credores e adquirentes que confiaram na publicidade registral, a erro da seguranga
do negdcio juridico, ja que existe o instituto processual da fraude de execugao.

A fraude de execucio deve ser analisada sob dois aspectos depois das alte-
racoes introduzidas pela Lei 11.382, de 06.12.2000; isso porque foi criada a
figura da averbagao premonitoria (art. 613-A do CPC) que tornou clara a prova
de incidéncia da fraude processual. Assim, primeiramente vamos analisar o
instituto da fraude de execugdo sem as alteragdes legislativas e posteriormente,
estudaremos o novo instituto processual-registral.

8. FRAUDE DE EXECUCAO ANTES DA LEl 11.382, DE 06.12.2006

Na fraude de execucao o ato do devedor executado de transmitir o imovel
viola a atividade jurisdicional (art. 593 do CPC). Nao se nega que um dos atri-
butos do direito de propriedade ¢ o poder de disposigao assegurado ao titular de
dominio, mas o patrimonio do devedor ¢ a garantia geral dos credores. Como
nos ensina Humberto Theodoro Junior:

“Dai desaprovar a lei as alienag¢oes fraudulentas que provoquem ou agravem
a insolvéncia do devedor, assegurando aos lesados a acio revocatoria para fazer
retornar ao acervo patrimonial do alienante o objeto indevidamente disposto,
para sobre ele incidir a execug#o. Essa acdo, que serve especificamente para os
casos de fraude contra credores, comumente denominada a¢ao pauliana, funda-
se no duplo pressuposto de eventus damni e do consilium fraud.

.0
E, porém, muito mais grave a fraude quando cometida no curso do processo
de condenacio ou de execugdo. Além de ser mais evidente o intuito de lesar o
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credor, em tal situacio a alienagao dos bens do devedor vem constituir verdadeiro
atentado contra o eficaz desenvolvimento da fungao jurisdicional ja em curso,
porque lhe subtrai o objeto sobre 0 qual a execugao devera recair, A fraude frustra,
entio, a atuagao da Justica, e, por isso, é repelida mais energicamente. Nao hd
necessidade de nenhuma acdo para anular ou desconstituir o ato de disposi¢do fraudu-
lenta, como se estas no tivessem ocorrido. O Bem serd de propriedade do terceiro, num
auténtico exemplo de responsabilidade sem débito.” (Grifo nosso.)!?

O Codigo de Processo Civil considera fraude de execugio, a alienacio ou
oneragdo de bens (art. 593):

“1 - quando sobre eles pender acio fundada em direito real;

11 — quando, ao tempo da alienagao ou oneracio, corria contra o devedor
demanda capaz de reduzi-lo a insolvéncia;

II1 - nos demais casos expressos em lei.”

A grande discussio da doutrina e jurisprudéncia era sobre a necessidade ou
nio do registro'* no Registro de Imé6veis. Amilcar de Castro leciona que a falta
de registro:

“Ndo impede a alegacdo de fraude contra a execucio, e, sim, somente, tem
a significacao de ficar o exeqiiente no dénus de provar que o adquirente tinha
conhecimento, ou de que sobre os bens estava sendo movido litigio fundado em
direito real, ou de que pendia contra o alienante demanda capaz de lhe alterar o
patrimonio, de tal sorte que ficaria reduzido a insolvéncia.”®

Importante ressaltar a alteracio do Coédigo de Processo Civil pela Lei
10.444, de 07.05.2002, especialmente o § 4.° do art. 659, vejamos:

“8 4.° A penhora de bens imoveis realizar-se-4 mediante auto ou termo de
penhora, cabendo ao exeqiiente, sem prejuizo da imediata intimacao do execu-
tado (art. 669), providenciar, para presuncio absoluta de conhecimento por
terceiros, o respectivo registro no oficio imobiliario, mediante apresentacao de
certiddo de inteiro teor do ato e independentemente de mandado judicial.”

Referida modificacdo tornou obrigatério o registro da penhora no Registro
de Iméveis, e, portanto, nao configurando a fraude de execugio sem a publici-
dade registriria, sendo provando ma-fé do terceiro adquirente no sentido de que
tinha ciéncia da constrigao.

Assim, duas eram as situagoes a considerar:

a) Se a penhora estiver registrada no Registro de Imoveis, a fraude de
execucdo independe de prova, porque a publicidade registriria presume o
conhecimento pelo proprietdrio,

b) Nao havendo registro, incumbira ao credor o dnus de provar as condicdes
legais da fraude de execugao, isto ¢, devera demonstrar que o terceiro adquirente
conhecia a existéncia da acio pendente contra o alienante.

13. THEODORO JUNIOR, Humberto. Processo de execucdo. 21. ed. Sao Paulo:
Universitaria de Direito, 2002. p. 194.

14. A Lei 11.382, de 06.12.2006 alterou ato de registrario de registro para aver-
bacao.

15. CASTRO, Almicar de. Comentdrios ao Codigo de Processo Civil, Série Forense, v.
8, n. 125, p. 87. Rio de Janeiro : Forense, 1994.

DouTriNAe NACIONAL



66 MARCELO AUGUSTO SANTANA DE MELO

O entendimento exposto foi consagrado pelo ST]J:

“b) Ao invés de prestigiar o credor, tal como acontecia na sistematica ante-
rior, a lei nova passou a proteger o adquirente de boa-fé, de tal modo que o reco-
nhecimento da fraude 2 execugio, de forma presumida jure et de jure, somente
ocorre quando a penhora estiver registrada no cartério imobilidrio;

c) as antigas penhoras, diante da nova sistemdtica, devem ser objeto de
registro, sob pena de nao se poder presumir a invalidade de eventual venda do
bem no proprio processo executivo;

d) no caso, a exeqiente deve buscar o reconhecimento da fraude 2
execucio nas vias ordinarias. A auséncia do registro nao acarreta a invalidade
da penhora, tampouco inviabiliza a configuracio da fraude. Apenas impoe
ao credor o dnus de provar que o adquirente tinha ciéncia da constri¢ao que
pesava sobre o imovel."'®

Em outro recente julgado (17.05.2004), esta mesma Corte Superior (STJ),
nas palavras do Min. Aldir Passarinho Jr., novamente ahangou:

“Nos termos do art. 659 do CPC, na redacao que lhe foi dada pela Lei
8.953/94, exigivel a inscricdo da penhora no Cartorio de registro imobilidrio
para que passe a ter efeito erga omnes e, nessa circunstancia, torne-se eficaz para
impedir a venda a terceiros em fraude a execugao.”!!

“A presuncio de que trata o inciso 11, do art. 593, do CPC ¢ relativa, ¢ para
a configuracio da fraude de execugio torna-se necessario o registro do gravame.
Na sua auséncia, incumbe ao exequente provar que o terceiro adquirente tinha
ciéncia da acao ou da constri¢do. Acresce que, pelo § 4.°, do art. 659, do CPC, 0
registro da penhora nio é pressuposto da sua validade, mas, sim, de ehicdcia erga
omnes. Recurso conhecido e provido.”"®

Nesse mesmo prisma, ja decidiu, igualmente o Min. Sélvio de Figueiredo
Teixeira:

“Para a caracterizacao da fraude de execucio, relativa a alienagao de bem
constrito, ¢ indispensavel a inscrigio do gravame no registro competente,
cabendo ao exequente, na auséncia desse registro, provar que o terceiro adqui-
rente tinha ciéncia do onus que recafa sobre o bem.™"®

E acerca da reforma ocorrida na legislacdo processual, implementando tal
mudanga, pondera ele:

“Exatamente para melhor resguardar o terceiro de boa-f¢, a reforma intro-
duzida no Codigo de Processo Civil pela Lei 8.953/94 acrescentou ao art. 659
daquele estatuto o § 4.°, segundo o qual, ‘a penhora de bens iméveis realizar-se-a

mediante auto ou termo de penhora, e inscrigio no respectivo registro’.”*

16. STJ, REsp 494.545-RS, rel. Min. Teori Albino Zavascki, DJ 27.09.2004.

17. STJ, REsp 509.062-MT, 4* T., rel. Min. Aldir Passarinho Junior, DJ 17.05.2004.

18. STJ, REsp 293.686-SF, 5° T, rel. Min. José Armaldo da Fonseca, DJ 25.06.2001.

19. STJ, REsp 186.633-MS, 4* T, rel. Min. Sdlvio de Figueiredo Teixeira, DJ
01.03.1999.

20. ST), REsp 186.633-MS, 4* T, rel. Min. Salvio de Figueiredo Teixeira, DJ
01.03.1999.
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Como sugerido no subtitulo, o problema da fraude de execugao ocorre pela
facilidade de ocorréncia e nao simetria com os dados constante do Registro de
Iméveis. Com efeito, para se adquirir uma propriedade imobilidria torna-se
necessario proceder rigorosa pesquisa nos diversos e possiveis tribunais para
se ter relativa certeza da inexisténcia de a¢oes de execucio e até conhecimento
em andamento.

Arigor, bastaria a identificacio segura do domicilio do devedor, ja que se trata
do domicilio ordindrio das acoes fixado pelo Codigo de Processo Civil (art. 94).
Porém, na pritica nao existe um cadastro oficial de domicilio e o Codigo Civil
acatou a tese da pluralidade de domicilio, o proprio Cédigo de Processo Civil
estabeleceu excegdes a essa regra, sem falar de legislacio especial.

A alteragao do Codigo de Processo Civil pela Lei 10.444, de 07.05.2002,
especialmente o § 4.° do art. 659, reforgou a publicidade registréria, mas ainda
trazia grande risco a0 mercado imobiliario e restringe ou reduz a seguranga
conferida aos adquirentes de boa-f¢, acabando por gerar grande temor para uma
aquisi¢io segura de propriedade imobiliaria.

Tecnicamente existia a chance de quem adquirisse um imével fosse
surpreendido por uma decisao declarando fraude de execugio, o que pode ser
desastroso face aos valores empregados na aquisi¢io da propriedade imobiliaria.
A experiencia tem nos ensinado que o numero de fraudes de execugio que
ingressam no Registro de Iméveis ¢ surpreendente, principalmente decorrentes
de supercréditos como o trabalhista e fiscal.

Com relacio 2 fraude contra credores, o risco ¢ semelhante, nio obstante,
para sua configuracao — que gera a anulabilidade do titulo segundo doutrina e
jurisprudéncia majoritarias — torna-se necessaria a propositura de agao propria
(pauliana) e a prova do evento danoso e da intengao de fraude, o que torna sua
incidéncia pequena em nosso direito.

9. AVERBAGAQ PREMONITORIA INTRODUZIDA PeLA Lel 11.382/2006

A promulgacio da Lei 11.382, de 06.12.2006, que mudou o Codigo de
Processo Civil trouxe relevantes altera¢des na sistematica da fraude de execucio,
muito provavelmente resolvendo de uma vez por todas esse problema cronico
do nosso direito.

Com efeito, referida lei, dentre outras inovacoes e alteragdes, introduziu o
art. 615-A no CPC, in verbis: :

“Art. 615-A. O exequente poderd, no ato da distribuicio, obter certidao
comprobatéria do ajuizamento da execugdo, com identificagao das partes e valor
da causa, para fins de averbacao no registro de imoveis, registro de veiculos ou
registro de outros bens sujeitos a penhora ou arresto.

§ 1.° O exequente deverd comunicar ao juizo as averbacoes efetivadas, no
prazo de 10 (dez) dias de sua concretizacio.

§ 2.° Formalizada penhora sobre bens suficientes para cobrir o valor da
divida, serd determinado o cancelamento das averbacoes de que trata este artigo
relativas aqueles que nao tenham sido penhorados.
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§ 3.° Presume-se em fraude a execucao a aliena¢do ou oneracao de bens
efetuada apaos a averbagao (art. 593).

§ 4.° O exeqtiente que promover averbacao manifestamente indevida inde-
nizard a parte contraria, nos lermos do § 2.° do art. 18 desta Lei, processando-se
o incidente em autos apartados.

§ 5.° Os tribunais poderao expedir instru¢des sobre o cumprimento deste
artigo.”

O artigo em comento permite ao credor de qualquer acio de execugao,
através de certidio da distribuiciao com identificagio das partes e valor da causa,
requerer ao Registro de Imoveis respectivo a averbagao premonitoria®’ da exis-
téncia da acao, servindo esta como prova inequivoca e automatica de incidéncia
de fraude de execucio.

A principio, ¢ preciso distinguir a natureza juridica de referida averbacao.
Para nos trata-se de simples averbagdo que formaliza a publicidade-noticia,
meramente declaratéria nao constituindo, extinguindo ou modificando qual-
quer direito, possuindo duas finalidades claras, a primeira como alerta a [uturos
adquirentes de que referido imovel podera ser aletado ao pagamento de agdo de
execucdo; ¢ a outra, conforme referimos, como prova de pleno direito de fraude
de execucao, em caso de transferéncia do imovel.

Nao obstante, o fato de tratar-se de publicidade-noticia nio afasta os efeitos
concretos que a averbagio premonitoria produz, ou seja, configura prova inequi-
voca de fraude de execucio e, nesse aspecto, nao real, acaba por constituir uma
condi¢ao em eventual aliena¢ao do imovel pelo devedor.

Parece-nos que o legislador brasileiro se inspirou na anotagao preventiva do
direito registrario espanhol, que malgrado possua efeitos declaratorios ¢ utili-
zada para publicizar alguns efeitos juridicos e constituir obrigagdes.

Manuel Pena Bernaldo de Quirds conceitua anotagdes preventivas como
“assentos de regime peculiar, de carater provisério e com eleitos especificos,
principalmente o de constituir, por si, uma garantia de efetividade contra
terceiros em favor de certos direitos que nao podem ser inscritos™.*

O § 2.° do art. 615-A do CPC ratifica a averbagdo coma transitoria, infor-
mando que a averbagdo sera cancelada quando da efetivagdo de penhora que
garanta todo o valor da divida, mas nio ¢ automatica e depende de determinacao
judicial especifica (mandado ou certiddo) que contenha a informagdo de que da
decisio que determinou o cancelamento nao foi interposto recurso (arts. 250, 1,
e 259 da Lei de Registros Publicos).

E preciso ressaltar que a regra criada pelo art. 593 do CPC que trata da
fraude de execucio nio se alterou, apenas 0 momento de sua incidéncia foi

21. Denominagio utilizada pelo Dr. Sergio Jacomino em breve comentdrio realizado
no grupo de discussao virtual “outorgadelegacoes”.

22. BERNALDO DE QUIROS, Manuel Pena. Derecho reales. Derecho Hipotecdrio.
4. ed. Madri: Centro de Estudios Registraes, 2001, p. 653: “Son asientos de
régimen registral peculiar, de cardter provisional y con efectos especificos, prin-
cipalmente el de constituir, por si, una garantia de efectividade contra terceros
en favor de ciertos derechos que no pueden ser inscritos.”
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aclarado, bem como o novel art. 615-A aduz que “o exequente podera” obter a
certidio e proceder ao averbamento respectivo e, em nenhum momento condi-
ciona a declaracdo de fraude ao ato registrario. A ilagio que podemos chegar é
que a averba¢ao premonitéria € uma ferramenta agil e cristalina para garantir
o direito de credores, mas que nio deixa de ser uma faculdade, muito embora
as vantagens, facilidades e riscos sejam acentuados, o que nio a fara cair no
esquecimento.

Nao optando o credor em proceder a averbagdo-noticia da propositura da
acao de execucdo, incidira a regra geral da fraude de execugdo com uma alte-
racao substancial: se averbada a penhora independera de prova a fraude; nao
existindo averbacdo da penhora, o credor nao poderd alegar a md-fé de terceiro
adquirente porque sua boa-fé serd presumida.

Com efeito, nio se procedendo a averbagio da penhora, entendemos que a
possibilidade de configuracio de fraude de execucao se esgota, ja que os instru-
mentos a disposi¢io do credor sdo suficientes para garantia de seu direito e
o credor que deixar de proceder 4 averbagao premonitoria, posteriormente a
penhora ou ao arresto, nao podera prejudicar terceiro comprador que adquiriu
o0 imovel confiando na informagao registral, sem falar que a falta de diligéncia
desrespeita o principio da boa-fé objetiva, introduzido pelo Cadigo Civil de
2002 como veremos em capitulo préprio.

Ressalta-se o risco que correrd o credor que deixar de averbar a proposi-
tura da acdo e o devedor transmitir seu patriménio imobiliario entre a data da
distribuigao e efetiva citagao, porque referido lapso de tempo nao contara com
a prote¢ao processual, nao incidindo a fraude de execugao por falta de previsio
legal, restando ao credor 0 moroso caminho de uma acio pauliana, tendo que
provar o evento danoso e a intengao fraudulenta.

O documento idoneo para a averbacio no Registro de Imoveis € a certidao
expedida pelo Poder Judicidrio, contendo identificacio das partes e valor da
causa, mas outras informacoes acessérias serio titeis e até necessdrias como
o tipo de execucio e qualificagio das partes, entre outras. No entanto, seria
também de grande utilidade e praticidade a aceitacao da prépria petigao inicial
que contenha a comprovagae da distribui¢ao pelo Poder Judicidrio, porque esta
possuira todas as informacdes necessdrias e existentes da acao, facilitando a
averbacio ¢ tornando o procedimento muito mais célere.

Tendo em vista a Lei 11.382/2006, que fixa a responsabilidade do credor
por averbagdes indevidas, necessaria a apresentagio ao Registro de Iméveis de
requerimento com firma reconhecida (§ 1.° do art. 246 da Lei 6.015/73), autori-
zando os atos registrarios e indicando as matriculas e transcricao de propriedade
do devedor.

Por derradeiro, observa-se que a praticidade acabara por outorgar a aver-
bagao premonitoria efeito semelhante a penhora, que entdo, também devera ser
averbada (art. 659, § 4.°, do CPC), pelo menos quanto a publicidade perante
terceiros. Embora o imovel nao esteja afetado diretamente 2 satisfagao do direito
do credor, nao podemos negar que a averbagio produzira um efeito quase que
coativo ao devedor o qual terd a noticia da execugao na matricula do seu imovel,
servindo como uma notificagao registral para o pagamento da divida.
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Ressalte-se ainda, que ao introduzir em nosso direito a averbagao premoni-
toria fixando e aclarando as hipéteses de fraude de execucio, um efeito automd-
tico e logico é a desnecessidade de apresentacao de certidoes dos distribuidores
civeis e fiscais prevista na Lei 7.433/85 e Dec. 93.240/86 para a lavratura de
escritura publica, em razao do adquirente de boa-f¢ ser mantido na propriedade
sem riscos, bem como o credor possuir instrumentos mais que suficientes para
garantia de seu direito, o que também podera ser aplicado para o registro de
parcelamentos de solo e incorporagao imobilidria, que também demandavam
referidas certidaes.

Questio interessante e que vem sendo debatida pelos operadores do direito
¢ a extensao da averbag¢ao premonitoria para as demais agbes executivas, cogni-
tivas e cautelares. Ndo temos duvida de que qualquer acdo que possa gerar a
incidéncia de fraude de execugao merece - e deve — ser objeto de averbagao
premonitoria, porque foi essa a intengao do legislador, que buscou, com a intro-
ducao dessa [erramenta, conferir total seguranca a credores e adquirentes de
boa-fé. Tudo isso visando fomentar o mercado imobilidrio brasileiro e outorgar
seguranga relativa ou parcial, que seria desnecessdria e inocua.

Com relacao as agdes de conhecimento, também ndo ha duvidas sobre
a possibilidade. Com as alteracoes do Codigo de Processo Civil introduzidas
pela Lei 11.232, de 22.12.2005, nao hd mais fase cognitiva e executiva, essa
sistematica foi modificada, desde o aforamento da demanda até a satisfacdo da
execucio; o processo € unico, ndo existindo mais um processo de execucio de
titulo judicial, dai a denominagdo, que vem sendo sugerida pela doutrina, de
processo sincrético, que contém fases cognitivas e executivas,

Nao obstante, mesmo sem a alteracao decorrente da Lei 11.232/2005, o
ST] jd entendia possivel a configuracdo da fraude de execugao em processos de
conhecimento, in verbis:

“Processual civil. Fraude de execugio. Depois do processo de conhecimento
e antes da a¢@o de execucao. Pode incidir a regra contida no inciso Il do art. 593
do CPC, ocorrendo a fraude contra a execugio, apos a cilagao para o processo
de conhecimento, nao sendo indispensavel que ja tenha se instaurado a agao
de execugio. Recurso parcialmente conhecido e, nessa parte, provido.” (REsp
233152-MG, 10.03.2003)*

O Cédigo de Processual Civil é norma subsidiaria, quer das execugoes
fiscais, quer das acoes trabalhistas, e a averbagdo premonitéria poderd e devera
ser utilizada para satisfacao daqueles créditos, gerando maior seguranga para
credores e devedores.

Entendemos que a averbagdo premonitoria é o instrumento processual-
registrario adequado para outorgar maior seguranca ao mercado imobilidrio
que ha anos vem sofrendo com a fraude de execugdo, também configura, sem
duvidas, a consagragao do principio da concentragiao® no Registro de Imoveis.

23. No mesmo sentido STJ: AgRg no Ag 11.981-R], REsp 97.646-5F, REsp 234.473-SF,
REsp 113.871-DE

24. Nenhum fato jurigeno ou ato juridico que diga respeito a situacao juridica do
imével ou as mutagoes subjetivas, pode ficar indiferente a inscricao na matricula.
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Nio se nega que a alteracdo foi drastica e sera absorvida e interpretada pela
doutrina e jurisprudéncia paulatinamente, mas as vantagens sio extraordindrias
ja que confere seguranca juridica a credores e adquirentes de boa-fé, fomentando
o mercado imobilidrio e reduzindo os custos para a aquisigao de imoveis, ja que
dispensa a apresentacio de certidoes pessoais.

10. O PRINCIPIO DA FE-PUBLICA REGISTRAL DO DIREITO ESPANHOL

O principio da fé-publica registrdria, uma das vigas mestras do direito
espanhol, estd definido no art. 34 da Lei Hipotecaria (LH), de 08.02.1946, ¢
determina que o adquirente sera mantido no registro, mesmo tendo adquirido
o imével de quem nio ¢ proprietdrio, mas confiando nas informacoées constante
do registro. Assim, para estar protegido, deve o proprietdrio preencher os requi-
sitos constantes do referido artigo.

Se o Registro de Imoveis € uma instituicio destinada a dar seguranca ao
tréfego juridico imobilidrio por proteger definitivamente aqueles que tenham
adquirido confiando nas suas informacdes, é claro que o principio da fé-publica
registral, como se denomina tal efeito, € o que caracteriza a propria instituigao.

O principio da fé-publica registral pode ser conceituado como aquele prin-
cipio conforme o qual a lei presume exato o contetido dos livros do Registro de
Imoveis, ainda que seus assentos nio correspondam com a realidade juridica
extra-registral, protegendo os terceiros adquirentes por negocio juridico com boa-
f¢ que, por haver confiado em referido contendo registral e sempre gue preencham
os requisitos exigidos na legislagao hipotecaria, nao se verio prejudicados, ainda
que depois se anule ou se resolva o titulo motivador de sua aquisigao.

Segundo Jose Manuel Garcia Garcia, ¢ principio da fé publica registral “é
aquele principio hipotecdrio em virtude do qual o terceiro que adquire com base
na legitimagao dispositiva de um titular registral ¢ mantido na aquisicdo a non
domino realizada, uma vez que h4 inscrito seu direito, com os demais requisitos
exigidos pela lei” (tradugio nossa).”

Além dos atos traslativos de propriedade, das instituigdes de direitos reais, a ela
devem acorrer os atos judiciais, 0s atos que restringem a propriedade, os atos
constritivos (penhoras, arrestos, sequestros, embargos), mesmo de carater acau-
telatério, as declaragdes de indisponibilidade, as acoes pessoais reipersecutérias
e as reais, os decretos de utilidade publica, as imissdes nas expropriagoes, os
decretos de quebra, os tombamentos, comodatos, as servidoes administrativas,
0s protestos contra a alienagdo de bem, os arrendamentos, as parcerias, enfim,
todos 0s atos e falos que possam implicar a alteracio juridica da coisa, mesmo
em cardter secund4rio, mas que possa ser oponivel, sem a necessidade de se
buscar alhures informagdes outras, o que conspiraria contra a dinamica da vida
(Joao Pedro Lamana Paiva, Revista de Direito Imobilidrio 49, jul.-dez. 2000).

25. GARCIA, Jose Manuel Garcia. Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecdrio.
Madrid: Civitas, 1993, t. 11. p. 227: “Es aquel principio en virtud del cual el
tercero que adquiere en base a la legitimacion dispositiva de un titular registral
es mantenido en la adquisicion ‘a non domino’ que realiza, una vez que ha insto
su derecho, con los demas requisitos exigidos por la ley.”
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O conceito ¢ extraido do art. 34 da LH espanhola, de 08.02.1946:

*Q terceiro que de boa-fé adquira a titulo oneroso algum direito de pessoa
que no Registro apareca com faculdades para transmiti-lo, serd mantido na
sua aquisi¢do, uma vez que haja inscrito seu direito, ainda que depois se anule
ou resolva o do outorgante por razoes de causas que nao constem no mesmo
Registro.” (Tradugio nossa.)®

Extrai-se do referido artigo algumas idéias fundamentais, sdo elas:

a) A confianga na aparéncia registral;

Trata-se de confianca objetiva, ou seja, que proporciona seguranca ao
adquirente confiante nas informagoes registrarias. Nesse aspecto a boa-fé ¢
objetiva, apoiada nas informacoes constantes do Registro de Imoveis. Garcia
Garcia assim leciona:

“Quer dizer, referimos a uma boa-fé objetiva, ou seja, a resultante unica-
mente dos dados do assento registral, como principio ou idéia levados em conta
pelo legislador para regular e fundamentar os resultados do principio da fé-
publica registral. Nao obstante, a hoa-fé subjetiva ¢ um requisito muito impor-
tante para protecio do terceiro adquirente do art. 34 da LH, ¢ a que dedicaremos
um capitulo independente, mas nao ¢é a idéia chave fundamental do preceito,
pois como mais adiante veremos, a boa fé subjetiva se presume, salvo prova em
contrario.” (Tradugdo nossa.)*’

O principio de fé publica registral atua, pois, como uma ficgio de veracidade
que a lei confere aos assentos praticados no correspondente folio registral, que
constata a existéncia, extensdo e titularidade dos direitos reais imobiliarios regis-
trados, e cuja aquisicdo por aquele que confia em seus pronunciamentos, ¢ mantida
nos termos especificados pela lei, sem possibilidade de prova em contrario.

Assim, o conteudo do registro se considera exato e completo com relacao a
terceiros adquirentes de boa-fé. Quem adquire o dominio ou serviddo confiando
na exatiddo do registro, se torna proprietirio ou detentor de direito real, ainda
que a pessoa inscrita no registro nio seja proprietaria de fato.

b) A ineficacia do negoécio juridico precedente ao do terceiro, consistente na
nulidade e na resolugao de efeitos reais;

Para a aplicacdo do principio ou efeito do principio da fé-publica registral,
necessdria a configuragio de uma nulidade do titulo anterior a aquisi¢ao. Assim,

26. “Eltercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso algun derecho de persona
que en el Registro aparezca con facultades para transmitirlo, serd mantenido
en su adquisicion, una vez que haya inscrito su derecho, aunque después se
anule o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no consten en el
mismo Registro.”

27. “Es decir, nos referimos a una buena fe objetiva, o sea, la resultante unicamente
de los datos del asiento registral, como principio o Idea tenidos en cuenta por el
legislador para regular y fundamentar los resultados del principio de fe piblica
registral. Aparte esta la buena fe subjetiva, que es una requisito muy importante
para la proteccién del terdero del articulo 34 Ih, y a la que dedicaremos un capitulo
independiente, pero no es la idea clave fundamental del precepto, pues, como mas
adelante veremos, la buena fe subjetiva se presume, salvo prueba en contrario.”
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¢ pressuposto da aplicagio do princfpio uma nulidade relativa (anulabilidade) ou

absoluta para que o terceiro adquirente de boa-fé seja mantido no Tegistro, ressal-

tando-se, ainda, que dentro da ineficacia também estio incluidas as falsificacdes.
c) A inexatidao registral;

L evidente que o art. 34 da LH pressupoe a existéncia de uma inexatidao regis-
traria, porque o efeito da f¢-publica registral presume um problema na inscrigio
ou registro antecedente que possa ameagar o direito de propriedade, sem falar que
néo haveria razdo para sua existéncia a higidez da inscricao antecedente.

d) A aquisigdo imobilidria a non domino

Finalmente, a quarta id¢ia chave do principio da fé-publica registral ¢ a
aquisi¢ao a non domino e também estd previsto no art. 34 da LH. A aquisicao a
non domino se produz como consequéncia de tratar-se de pressuposto de nuli-
dade ou resolugao real ou ex tunc do negécio precedente ao do terceiro, pois isso
determina que a aquisi¢io se produza derivada de alguém que jd nio era dono
ou tenha deixado de ser (nulidade ou resolucio produtores de inexatidio), se
bem que a titularidade resulta correta segundo o registro.

10.1 Efeitos da nulidade ou anulabilidade do ato ou contrato registrado

Como observamos, o efeito da fé-publica registral mantém terceiro adqui-
rente de boa-f¢ na titularidade do imoével, preenchidos os requisitos constantes
do art. 34 da LH, o que pode gerar certo temor ou estranheza no ordenamento
juridico ja que se outorga a impressdo de convalidacao de ato nulo.

O art. 33 da LH espanhola dispde que “a inscrigao nao convalida os atos ou
contratos que sejam nulos com desrespeito a legislacao”.** Para respeitar o pensa-
mento do legislador, foi criade no ordenamento juridico espanhol um conjunto de
medidas visando afastar a nulidade ou falsidade dos atos juridicos, sio elas:

a) O titulo que servira de base a inscrigao deverd ser somente os permi-
tidos pela legislacao, que sdo a escritura publica, titulos judiciais ou documento
administrativo, denominando a doutrina espanhola como * titulagdo auténtica”
quanto a sua forma;

b) Para que possa ter acesso ao Registro de Imoveis quaisquer dos titulos
acima citados, ¢ preciso que sejam submetidos a qualificagao registral para que
se cumpra o principio da legalidade. Esta qualificacao compreende niao somente
a legalidade das formas extrinsecas, mas também a capacidade dos outorgantes,
a situagao registraria e a validade do ato (art. 18 da LH).

Como afirmamos, a inscri¢do ocorrida no Registro de Imoveis nio tem o
poder de converter em vilido o que na realidade ¢ nulo. Assim, a inscricio nao
tem efeitos convalidantes, nao purifica a inscri¢do. Importante, nesse momento,
entendermos que os arts. 33 e 34 da LH espanhola contemplam efeitos distintos,
pois uma coisa é o valor que a inscri¢iao pode possuir com relagio a um ato
nulo ou anulavel e outra ¢ o problema que essa nulidade ou anulabilidade pode
oferecer frente a um terceiro adquirente.

28. (...} lainscripcion no convalida los actos o contratos que sean nulos con arreglo
alas leyes.”
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José Maria Chico y Ortiz é muito claro nos seus ensinamentos de nao
confundir os efeitos dos artigos em comento:

“0 ato ou contrato nulo impede o titular inscrito ser verdadeiro dono
ou titular de direito, mas a inscrigao atraveés de seus efeitos legitimadores lhe
permite dispor validamente do direito a favor de um terceiro que resultarad
protegido se retne os requisitos do art. 34. Os efeitos convalidantes da fe
publica se limitam exclusivamente neste ponto, jd que o ato ou contralo segue
sendo nulo como era antes.”®

Luis Diez-Picazo compartilha 0 mesmo entendimento:

“Sabemos que, em virtude do disposto no art. 34 LH, a inscri¢io nio tem
forca convalidante dos atos e contratos que sejam nulos com base nas leis.
Portanto, embora o terceiro cumpra com todos os requisitos do art. 34, o que
nao poderio apagar-se serao os vicios de que adoeca o proprio negocio de aqui-
sicdo (falsidade etc.).

Em relagio com o art. 34 da LH, entretanto, entende-se por protegido o sub-
adquirente que retine os requisitos do mesmo. Assim, por exemplo, A realiza a
favor de B uma doacio que é nula. B logra a inscricao de seu direito de propriedade,
adquirido mediante a doagdo nula, no Registro. Isso nao implica que a doacdo seja
valida, senio que segue nula. Mas se B venda a coisa doada a C ¢ este reuna os
requisitos do art. 34 LH, fica protegido em sua aquisi¢ao, sempre e quando a causa
da nulidade nio conste do proprio registro do dominio de B.”*

10.2 Limites da fé-publica registral

Existem casos em que a particular circunstancia em que a inscricao foi reali-
zada repercute nos efeitos gerados, nao desenvolvendo o registro a plenitude de

29. CHICO Y ORTIZ, José Maria. Estudios sobre derecho hipotecario. Barcelona:
Marcial Pons, 2000, t. 1, p. 272: “El acto o contrato nulo impide al titular inscrito
ser verdadero dueno o titular del derecho, pero la inscripcion a través de sus
efectos legitimadores le permite disponer vélidamente del derecho a favor de
un tercero que resultara protegido si retne los requisitos del art. 34. Los efectos
convalidantes de la fe publica se limitam exclusivamente en este punto, ya que
el acto o contrato sigue siendo nulo como lo era antes.”

30. PICAZO, Luis Diéz. Sistema de derecho civil. Derecho de cosas y Derecho Inmobi-
liario Registral. 7. ed. Madrid: Tecnos, 2004, v. 3, p. 283: “Sabemos que, en virtud
de lo dispuesto en el articulo 33 LH, la inscripcién no tiene fuerza convalidante
de los actos y contratos que sean nulos con arreglo a las leys. Por tanto, aunque el
tercero cumpla con todos los requisitos del articulo 34, lo que no podrin borrarse
serdn os vicios de que adolezca el propio negocio de adquisicion (falsedad etc.).
En relacién con el articulo 34 de la Ley Hipotecaria, sin embargo, hay que,
entender protegido al subadquirente que retine los requisitos del mismo. Asi, por
ejemplo, A realiza a favor de B una donacion que es nula. B logra (por lo que sea)
la inscripcion de su derecho de propiedad, adquirido mediante la donacion nula,
en el Registro. Ello no implica que la donacion ya se haya hecho valida, sino que
sigue sendo nula. Pero si B vende la cosa donada a C, y éste reune los requisitos
del articulo 34 LH, queda protegido en su adquisicion, siempre y cuando de la causa
de la nulidade no exista rastro en la inscripcion registral del dominio de B.”

Revista de Direito Imobilidrio 2007 - RDI 63



Registro de Imdveis e o principio da fé-piblica registral 75

seus efeitos protetores, no que se refere a fé-publica registral, até o transcurso
de um determinado prazo. Podemos, com base na Lei Hipotecdria e seu Regula-
mento (RH), assinalar os seguintes:

a) os assentos de inmatriculacion praticados em virtude dos procedimentos
dos arts. 205 e 206 da LH, e 298 do RH, durante dois anos estara suspensa a [¢
puiblica registral;

b) a inscri¢ao de direitos reais e dominio de iméveis adquiridos por titulo de
heranga ou legado nao surtirao efeitos frente a terceiro até o transcurso de dois
anos da morte do autor da heranca (art. 28 da LH):

¢) dupla matriculagio. A abertura de matricula para duas pessoas distintas
causa a suspensio dos efeitos, segundo jurisprudéncia dos tribunais espanhois;

d) os excessos de porgdes de imoveis publicos constantes da letra ¢, n. 5,
§ 1 do art. 298 do RH.

Ressalte-se que a legislagio espanhola somente reduz ou restringe os efeitos
da fé-publica espanhola em situagoes excepcionais em que o procedimento de
matriculacdo do imével estd em formacio ou com problemas de titularidade homo-
génea. A inmatriculacién é um instrumento de grande valia e eficicia do sistema
registrario espanhol, por ele ¢ introduzido no Registro de Iméveis a primeira
matricula de imével. Sucintamente, o atual proprietario apresenta diretamente ao
Registrador seu titulo (nio registrado), o cadastro fiscal realizado na Prefeitura
do Municipio respectivo, edital publicado pela Administracao entre outros docu-
mentos, e apds regular qualificacdo é outorgado um numero de matricula,

10.3 A usucapido e o registro

Ao ser a usucapiao um efeito da posse, pode entrar em conflito com a
protecao que o Registro outorga a quem nele confia. A pergunta fundamental que
expoe o sistema de relacoes entre o instituto da usucapido e o Registro consiste
em determinar se podem ou nao ser usucapidos os direitos reais inscritos e,
nesse caso, com que alcance e com que limites.

Luis Diez-Picazo, analisando esse aspecto leciona:

“Admitir em toda sua extensao a usucapido significaria destruir a eficicia prote-
tora da fé publica registral. Ocorreria que o terceiro que adquirisse confiado em que
o titular registral pode transmitir, veria sua aquisicao convertida em ineficaz pela
existéncia de um adquirente por usucapiao. Mas rechacar totalmente a usucapiio
significa privar de protecio ao possuidor que esteja na posse por periodo prolon-
gado, quem sem diivida a merece. A questio se complica, ademais, se levar em conta
que a inscrigdo ndo € constitutiva das aquisicdes por principio geral.”*'

31. PICAZO, Luis Diéz. Sistema de Derecho Civil. Derecho de cosas y Derecho Inmo-
biliario Registral. 7. ed. Madrid: Tecnos, 2004, v. 3, p- 285: “Admitir en toda su
extension la usucapion significarfa destruir la eficacia protetora de la fe publica
registral. Ocurriria que el tercero que adquiriere confiado en que el titular registral
puede transmitirle, verfa su adquisicion convertida en ineficaz por la existencia
de un adquirente por usucapion. Pero rechazar totalmente la usucapion significa
privar de proteccion al poseedor que ha posefdo por un tiempo prolongado, quien
sin duda la merece. La cuestién se complica, ademas, si se tiene en cuenta que la
Inscripcion no es constitutiva de las adquisiciones por principio general.”
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Em razio da complexidade gerada pelo tema, nio podemos resolver o
problema dessa aparente incompatibilidade com uma tunica solucao. Abaixo
analisaremos as respostas para as vdrias hipoteses apresentadas.

a) Usucapiao em favor do titulo inscrito ou usucapiao secundum tabulas.

Nessa hipotese nao se vislumbra maiores problemas, jad que a prescrigao
aquisitiva ocorre em favor de quem ja figura como proprietdrio no Registro de
Imoveis, conferindo e limpando eventual nulidade ocorrida no titulo que deu
origem a inscrigao.

b) Usucapido contra tabulas ou contra o titular inscrito.

A principio ¢ preciso distinguir se o adquirente estd ou nao protegido pelos
efeitos do art. 34 da LH. Existindo protecao do adquirente o conflito se resolve
protegendo-o.

Frente a titulares inscritos que tenham a condi¢ao de terceiros com base
no art, 34 da LH, so prevalecerd a prescri¢ao aquisitiva consumada ou a que
possa consumar-se dentro do ano seguinte a sua aquisicio, nos dois supostos
seguintes:

1) quando se demonstrar que o adquirente conheceu ou teve meios racio-
nais e motivos suficientes para conhecer, antes de aperfeicoar sua aquisi¢ao, que
o imovel ou direito estava possuido de fato ¢ a titulo de dono por pessoa distinta
que lhe transmitiu;

2) sempre que, ndo tendo conhecido nem podido conhecer, segundo as
normas anteriores, tal posse ao tempo da aquisi¢do, o adquirente inscrito a
consinta, expressa ou tacitamente, durante todo ¢ ano seguinte a aquisigao.

¢) Usucapiao contra tabulas e adquirentes nao protegidos especialmente
pelo Registro.

Nesse caso, a prescricao aquisitiva atua regularmente frente ao titular com
direito inscrito, demonstrando a for¢a que o direito espanhol outorga ao prin-
cipio da fé-publica registral.

10.4 A qualificacdo registrdria no direito espanhol

Como foi exposto no item relativo a fungao do Registro de Imoveis, a
qualificacio registraria é o instrumento utilizado pelo registrador para aplicar o
principio da legalidade, de forma que exista uma depuragao das informacoes e
titulo que ingressam no félio real.

A qualificacao registraria no direito espanhol tem por objetivo também o
impedimento de fraudes (falsificagdes), por isso a necessidade dos instrumentos
disponibilizados ao Registrador serem eficazes. Nesse proposito, o art. 18 da LH
define que a qualificacio compreendera:

a) a legalidade das formas extrinsecas dos documentos;

b) a capacidade dos outorgantes;

¢) a validade dos atos de disposi¢ao (clausulas contidas nas escrituras);

d) as identidades pessoal e real.

Comparando com a qualificacao no direito brasileiro, importante analisar
os itens b e d. A lei fala em capacidade das partes, devendo compreender nio

Revista de Direito Imobilidrio 2007 — RDI 63



Registro de Iméveis e o principio da fé-piblica registral 77

somente a capacidade de fato dos sujeitos que comparecem na relagao juridica,
mas também a qualquer circunstancia relativa ao estado civil ou sua condicao
pessoal que possa ter influéncia na legitimacao e no poder de disposicao neces-
sdrios para a prética de atos e negécios juridicos.

Embora nao conste expressamente da Lei Hipotecdria espanhola, a
doutrina considera 6bvio que o registrador deva examinar as circunstancias
de identidade pessoal e real, ou seja, se o titular registral e o transmitente
segundo o titulo sdo uma mesma pessoa, € se os titulos se referem ao mesmo
imével inscrito no Registro,

Observa-se, assim, que a qualificagdo registraria na Espanha possui maior
alcance e instrumento que a brasileira, o que se justifica em razao dos efeitos que
0 registro recebe, principalmente decorrentes da fé-publica registral.

11. NULIDADE REGISTRARIA DE PLENO DIREITO

A Lei 10.931, de 02.08.2004, introduziu importante regra em nosso direito
registrario, pouco discutida e praticamente nao tratada pela doutrina com o
necessdrio interesse. Vejamos, tratado do § 5.° do art. 214 da Lei 6.015/73:

“Art. 214, As nulidades de pleno direito do registro, uma vez provadas,
invalidam-no, independentemente de acao direta.

(e

§ 5.° A nulidade nao serd decretada se atingir terceiro de hoa-fé que ja tiver
preenchido as condi¢ées de usucapiao do imavel.”

As nulidades registrarias, ou seja, aquelas que desrespeitam principios regis-
trarios, nao podem ser declaradas se o prazo de usucapiio j4 estiver transcorrido
€ existir terceiro de hoa-fé. Referido dispositivo j4 foi até chamado de usucapiio
tabular, no entanto, se observa que foi introduzido, mesmo que timidamente, os
efeitos da fé-publica do direito espanhol.

Imaginemos que numa aquisi¢do o Registro de Imoveis ndo se ateve a um
problema de trato sucessivo (continuidade) e procedeu ao registro de escritura
de compra e venda na qual o vendedor nio figurava na matricula como proprie-
tario, ultrapassado o prazo de usucapiao em nosso direito que varia entre cinco
€ quinze anos, o terceiro adquirente de boa-fé ¢ mantido na propriedade. Sem
duvidas estamos diante de um efeito de fé-publica registral, Jjamais antes visto
em nosso direito.

Salienta-se que a interpretagao de terceiro de boa-fé para o beneficio dos
efeitos do § 5.° do art. 214 da Lei 6.015/73 deve ser a mesma do direito civil
em geral, onde se presume a boa-fé, devendo a ma-fé, ou seja, prova de que o
terceiro adquirente tinha conhecimento do vicio registrdrio, ser provada pelo
interessado em impugnar a usucapiio.

12. BoA-F¢ oBiETIVA DO Copico CiviL DE 2002

Recentemente tem-se discutido o verdadeiro alcance do principio da boa-fé
objetiva introduzido nos contratos em geral pelo Cédigo Civil de 2002, prin-
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cipalmente com relagio aos direitos reais. Vejamos os artigos em que referido
principio pode ser observado:

“Art. 113. Os negocios juridicos devem ser interpretados conforme a boa-f¢
e 0s usos do lugar de sua celebracio.”

“Art. 187. Também comele ato ilicito o titular de um direito que, ao exerce-
lo, excede manifestamente os limites impostos pelo seu fim econémico ou social,
pela boa-fé ou pelos bons costumes.”

“Art, 422. Os contratantes sio obrigados a guardar, assim na conclusao do
contrato, como em sua execugdo, os principios de probidade e boa-fé.”

O artigo que merece maior destaque € o art. 422 por possuir maior reper-
cussio, e trata-se de norma aberta ¢ interpretativa. A boa-[¢, que constitui
inovacao do Codigo Civil de 2002 e acarretou profunda alteracio no direito obri-
gacional classico, ¢ a objetiva, que se constitui em uma norma juridica fundada
em um principio geral do direito segundo o qual todos devem comportar-se de
boa-fé nas suas relagoes reciprocas.

Carlos Roberto Gongalves leciona que:

“A boa-fé objetiva constitui um modelo juridico, na medida em que se reveste
de variadas formas. Nao ¢ possivel catalogar ou elencar, a priori, as hip6teses em
que ela pode configurar-se, porque se trata de uma norma cujo conteudo nao pode
ser rigidamente fixado, dependendo sempre das concretas circunstancias do caso.
No entanto, essa imprecisao se mostra necessaria, num sistema aberto, para que o
intérprete tenha liberdade de estabelecer o seu sentido ¢ alcance em cada caso.””

Jorge Alberto Quadros de Carvalho Silva, ao tratar da boa-fé objetiva,
consigna que:

“(...) a boa-fé como padrao de conduta serve para coordenar o comporta-
mento das partes que no contrato, devem observar os deveres anexos de leal-
dade, cooperagio e informagao, ndo mais podendo invocar a boa-fé subjetiva
para eximirem-se ou absterem-se da pratica do ato que a situagao exija.”»

A boa-fé objetiva possui dois sentidos diferentes: um negativo ¢ um posi-
tivo. O primeiro diz respeito 2 obrigacao de lealdade (impedir a ocorréncia de
comportamentos desleais); o segundo diz respeito 2 obrigacio de cooperagio
entre os contratantes, para que seja cumprido o objeto do contrato de forma
adequada, de acordo com legislagdo em vigor e com todas as informacdes neces-
sdrias ao seu bom desempenho e conhecimento.

A boa-fé objetiva, por outro lado, tem compreensao diversa. O intérprete
parte de um padrao de conduta comum, do homem medio, naquele caso
concreto, levando em consideragio os aspectos sociais envolvidos. Desse
modo, a boa-fé objetiva se traduz de forma mais perceptivel como uma regra
de conduta, um dever de agir de acordo com determinados padroes sociais
estabelecidos e reconhecidos.

32. GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro. Contratos e atos unilate-
rais. 1. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2004. v. 3, p. 36,

33. SILVA, Jorge Alberto Quadros de Carvalho. Cldusulas abusivas no Codigo de
Defesa do Consumidor. Sao Paulo: Saraiva, 2003. p. 72.
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Miguel Reale com a autoridade de ter elaborado o anteprojeto do Codigo
Civil de 2002 define com perfeigio o contendo da boa-fé objetiva:

“A boa-f¢ objetiva apresenta-se como uma exigencia de lealdade, modelo
objetivo de conduta, arquétipo social pelo qual impoe o poder-dever que cada
pessoa ajuste a prépria conduta a esse arquétipo, obrando como obraria uma
pessoa honesta, proba e leal. Tal conduta impde diretrizes ao agir no trafico
negocial, devendo-se ter em conta, como lembra Judith Martins Cosla, ‘a consi-
deragao para com os interesses do alter, visto como membro do conjunto social
que € juridicamente tutelado’. Desse ponto de vista, podemos afirmar que a
boa-fé objetiva se qualifica como normativa de comportamento leal. A conduta,
segundo a boa-f¢ objetiva, ¢ assim entendida como no¢io sindnima de ‘hones-
tidade publica’."**

Observa-se, assim, que o dever de conduta ou compartimento de um homem
médio, nos leva a crer que a néo utilizacio da publicidade registraria acaba por
afrontar a boa-fé objetiva nas relacdes obrigacionais envolvendo iméveis.

Salienta-se que a Lei 6.015/73 prevé no art. 169 que os registros e averba-
¢Oes constantes do art. 167 sao obrigatrios, muito embora seja uma norma
desprovida de sangio, a boa-fé objetiva introduzida pelo Cédigo Civil de 2002
acabou por completd-la e outorgando o sentido necessario. Assim o registro ¢
a forma ordindria de publicidade e a partir do momento em que o adquirente
nao registra seu titulo ou credor nao promove o regular registro de penhora
na matricula do imével, acaba por desrespeitar esse dever de conduta e, por
consequeéncia, sofrer as sangdes ou efeitos dessa falta, mesmo que indiretos.

Aquele que, confiado, numa informagio registraria (certidao), adquire uma
propriedade imobiliaria, nao pode ser responsabilizado ou punido pelo credor
que nao promoveu o registro da constri¢ao ou, ainda, da citacao nos casos de
acao real ou pessoal reipersecutoria; o que nos leva a crer que o primeiro passo
para a adogao do principio da fé-publica registral espanhola ja foi dado em nosso
direito no Codigo Civil de 2002.

Entendemos que, malgrado o principio da boa-fé objetiva tenha sido intro-
duzido nas obrigagtes pessoais em geral, pode e deve ser aplicado as obrigacoes
de conteudo real quer pela compatibilidade dos institutos, quer pela vontade
legislativa que nao fez essa distingio no art. 113 do CC/2002.

13. CoNncLusAo

O sistema brasileiro de transmissao da propriedade imobilidria é conside-
rado um modelo eficaz pela doutrina internacional, tendo desempenhado com
louvor seu papel nas ultimas décadas, embora, tecnicamente, niao possua o efeito
da fé-publica outorgado no sistema espanhol, mas apenas o da legitimagio.

A seguranc¢a registral atua fundamentalmente no ambito preventivo,
evitando a proliferacio excessiva de demandas, pois os conflitos de interesses
nao somente se resolvem através dos juizes, mas também mediante mecanismos
que evitem a producio desses conflitos. Relacionado com essa finalidade cautelar

34. Disponivel em <http://www.miguelreale.com.br/artigos/boafe.htm>.
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estd o sistema de controle do trafego imobiliario e de sua legalidade no ambito
civil que se cria através da qualificagao do Registrador.

Sendo a seguranca do trafego imobilidrio uma das bases do Direito Civil,
a complexidade e rapidez dos negocios juridicos exigem que o Registro de
Iméveis evolua para conferir maior solidez ao mercado imobiliario em todos os
seus segmentos, principalmente no fomento do credito imobilidrio.

O Codigo Civil de 2002 ao adotar como cliusula geral a boa-fé objetiva deu
o primeiro passo para a adog¢ao do principio da fé-publica registral no Brasil,
porque obriga um dever de conduta de acordo com o sistema juridico, incluindo
0 sistema registrario.

A fraude contra a execucio é considerada o fator de maior instabilidade
juridica nas transagdes imobilidrias, gerando incertezas e riscos que o investidor
ou adquirente ndo estd disposto a correr. Com a alteragao decorrente da Lei
11.382, de 06.12.2006, foi criado mecanismo para o credor nao se submeter a
qualquer risco para satisfacao do seu direito e regra transparente e célere para a
configuracio da fraude de execugao.

Nao procedendo a averbagao premonitdria e posteriormente da penhora,
nao podera o credor alegar fraude de execucao, prejudicando terceiro adquirente
porque sua boa-fé serd presumida, o que configura o efeito da fe-publica registral
no direito brasileiro, ja que o adquirente confiante na informagao prestada pelo
Registro de Imoveis serd mantido na propriedade.

Tambeém se pode notar o efeito da fé-publica registral no § 5.° do art. 214
da Lei 6.015/73 introduzido pela Lei 10.931, de 02.08.2004, vez que garante a
propriedade para adquirentes que tenham comprido o prazo necessario para a
configuracao de usucapido, mesmo existindo nulidade registraria.

O efeito da fé-publica registral espanhola tem se mostrado eficaz ha mais de
um século naquele pais, que possui um dos maiores mercados imobilidrios do
mundo, provando ser o instrumento adequado e ideal para melhorar o sistema
registrario brasileiro.

E preciso ainda reforgar as atribui¢des do Registro de Imoveis na qualifi-
cacao dos titulos a ele submetidos, nos moldes do direito espanhol, visande
evitar fraudes, visto que o principio da fé-publica registral possui fortes ¢ sérios
efeitos ao proteger adquirentes de boa-fé.

O direito imobilidrio espanhol ¢ prova de que entre proteger terceiros adqui-
rentes de boa-[¢ e o proprio proprietdrio, a primeira alternativa outorga mais
seguranga ao sistema juridico, fomentando os negocios imobilidrios e a concessao
de crédito, bem como reduzindo os custos. A partir do momento que terceiros
de boa-f¢ comegam a confiar no direito de propriedade constante do Registro de
Imoveis, acabam se protegendo mais e de forma efetiva, pois a informacio esta
concentrada e em fécil acesso, bastando solicitar uma certidao para constatagao.
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Alienacao fiducidria de bens imoveis. Aspectos da
formacao, execucdo e extincao do contrato
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Resumo: No aniversdrio de dez anos da edigio
da Lei 9.514/97, o autor, aproveitando-se da
experiéncia proporcionada por uma década
de aplicagdo da norma, vem revisitar este
texto legal para analisar os elementos e pe-
culiaridades do negdcio juridico de alienagio
fiducidria de bens imoveis, bem como os pro-
cedimentos de consolidagdo da propriedade
no credor-fiducidrio, leildao do imavel e outros
aspectos pontuais, como a penhora dos direi-
tos do fiduciario e do fiduciante e os efeitos da
alienacdo fiducidria em face da faléncia e do
procedimento de recuperagio de empresa.

PaLavras-cHave: Lei 9.514/97 — Alienagio fidu-
cidria — Registro de Imdveis.

Professor universitirio. Advogado.

Agsteact: On the tenth anniversary of the is-
sue of 9.514/97 Law, the author rechecks this
legal text with experience proportionated by
a decade of use of itself, analizing the ele-
ments and peculiarities of the judicial matter
of fiduciary alienation of real estate as well as
the procedures of consolidation of property on
the fiduciary creditor, auction of the property
and other relevant aspects such as the pawn
of fiduciary rights and on the fiduciary person
and the effects of fiduciary alienation due to
failure of the procedure of the recovery of the
company.
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1. NOTA INTRODUTORIA: PROPRIEDADE/TITULARIDADE FIDUCIARIA. TRUST

A transmissdo fiduciaria, em qualquer das suas formas, é “negocio juridico
de disposigdo condicional”,! pelo qual uma pessoa (fiduciante) contrata a trans-
missio de determinado bem ou direito a outra pessoa (fiducidrio), obrigando-
se este a lhe dar determinada destinagdo e, uma vez cumprido esse encargo,
retransmitir o bem ou o direito ao fiduciante ou a um beneficirio indicado no
pacto fiduciario.

Constitui-se a propriedade fiducidria ou a titularidade fiducidria por meio de
registro do titulo pelo qual se convencionou tal espécie de transmissao.

Trata-se de direito real limitado, constituido que é estritamente para atender
a uma destinacio especifica, definida no ato traslativo; tem cardter restritivo e
tempordrio, caracterizando-se como espécie de dominio “que, por virtude do
titulo de sua constituigio, é revogavel ou resoluvel, fendmeno este que ocorre
quando a causa da aquisi¢do do dominio encerra, em si, um principio ou
condigdo resolutiva do mesmo dominio, expressa ou ticita”.?

A constitui¢ao da propriedade/titularidade fiducidria importa na separacio
do bem e na consequente criacio de um patrimdnio de afetacao, ao qual € atri-
buida uma destinagio especifica, como sdo os casos do bem de familia, do fidei-
comisso, da massa concursal, entre outros.

O acervo afetado nio pode ser alvo de constricio por dividas ou obriga-
¢Oes que ndo sejam relacionadas a funcao especifica para a qual foi instituida a
afetacao.

Na sociedade contemporanea, a propriedade/titularidade fiducidria é empre-
gada com frequéncia em inimeros negdcios, seja para fins de administragio de
patrimonio ou de garantia, circunstancia que vem justificando a assimilacao de
elementos do trust no direito positivo de uma infinidade de paises, bem como
vem estimulando a constru¢ao de uma versdo atualizada da fiducia (que alguns
autores qualificam como uma espécie de versao civilista do trust).’

Registre-se, por relevante, que apesar de a fiducia ¢ o trust integrarem
distintos sistemas juridicos — o da civil law e o da common law —, essas figuras
tém em comum o fato de constituirem, ambas, uma relacdo fiducidria, tendo
como elementos essenciais:

i) a transmisséio da propriedade/titularidade de bens ou acervos patrimoniais e;

ii) a afetagdo deles a uma finalidade especifica, tornando tais bens imunes 2
responsabiliza¢do patrimonial por dividas ou obrigacgées estranhas a finalidade
para a qual foram afetados !

1. PEREIRA, Caio Madrio da Silva. Instituicdes de direito civil. 15. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2001. v. 4, p. 274.

2. PEREIRA, Lafayette Rodrigues. Direite das coisas. Rio de Janeiro: Editora Rio,
1977.v. 1, p. 113.

3. A Franga regulamentou a fiducia (operagdo de fiducia) no seu Codigo Civil, por
meio da Lei 211, de 19.02.2007.

4. BARRIERRE, Frangois. La réception du trust au travers de la fiducie. Paris: Litec,
2004. p. 499.
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A idéia vem sendo aproveitada no direito positivo brasileiro para varias situa-
¢des, mediante regulamentacao caso a caso,’ como recentemente se fez em relagao
aos negocios ligados 4 producao, comercializagio e financiamento imobiliario.

2. A AIDUCIA E A AFETACAD NOS NEGOCIOS IMOBILIARIOS

Ao reformular a Lei das Incorporacoes Imobilidrias e os mecanismos de
financiamento da produgdo e da comercializagio de imoveis, as Leis 9.514/97 ¢
10.931/2004 instituiram um novo sistema de garantias baseado nos elementos
fundamentais da relagao fiducidria e da teoria da aletagao, visando a protecao de
todos os protagonistas do circuito negocial no setor, a saber:

i} os adquirentes de imoveis, na fase da construgio,

ii) as empresas vendedora e financiadora e

iii) os investidores no Mercado de Capitais.

Para garantia dos adquirentes, foi regulamentada a separacio patrimonial
de cada incorporacao imobilidria, possibilitando qualificar como patriménio de
afetacao o acervo especifico de cada empreendimento (art. 53 da Lei 10.931/2004,
que acrescentou a Lei 4.591/64 os arts. 31-A a 31-F).°

No que toca as garantias da empresa vendedora e da institui¢ao financiadora
de imoveis, a Lei 9.514/97 também buscou a eficacia da garantia nas relacoes
contratuais, regulamentando a alienacgio fiduciaria sobre bens imoveis.

No que tange ao mercado investidor, a mesma Lei 9.514/97 regulamenta a
securitizacao de créditos imobiliarios, isto ¢, a criaciio de titulos garantidos por
créditos oriundos de negocios vinculados a imoveis.”

5. Temos criticado o casuismo do processo legislativo brasileiro, que torna nosso
direito positivo, nessa matéria, errdtico, assistemdtico ¢ contraditério. Defen-
demos a necessidade de sistematizar a legislacdo e sintonizar seus critérios em
face do contexto internacional.

6. Essa garantia:

i) torna incomunicavel o acervo do empreendimento afetado, submetendo-o a
um regime de vinculagdo de receitas para preservar 0s recursos necessirios a
completa execugio da obra;

ii) afasta o acervo afetado dos riscos de eventual faléncia ou recuperagao judicial
da empresa incorporadora;

iii) autoriza a Comissao de Representantes dos adquirentes a vender extrajudi-
cialmente, em leilao, as unidades do “estoque™ da incorporadora falida, nos 60
dias que se seguirem a decretacao da falencia; e

iv) atribui legitimidade aos adquirentes para, também extrajudicialmente,
assumir imediatamente a administra¢do do empreendimento, com autonomia
em relagdo ao processo de faléncia ou recuperacio e independente de inter-
vengdo judicial, utilizando os recursos do préprio or¢camento da incorporacao.

7. Trala-se de emissao de titulos com caracteristicas mais atraentes para os investi-
dores. Os titulos nio representam simples obrigacdes da empresa emissora, mas,
sim, titulos garantidos por um conjunto de créditos segregados num patriménio
de afetacao, que ¢ destinado exclusivamente ao pagamento dos respectivos subs-
critores. Por esse modo, o produto dos créditos que constituem lastro da emissao é
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O presente trabalho trata de alguns aspectos relevantes da alienacgio fidu-
cidria de imodveis, em garantia.

3. ALIENAGAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL EM GARANTIA, CARACTERIZAGAO
GERAL

A alienacao fiducidria de bens imoveis é contrato regulamentado pela Lei
9.514/97, nos termos do art. 22, verbis:

“Art. 22, A alienagio fiduciaria regulada por esta lei é o negocio juridico
pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transfe-
réncia ao credor, ou fiducidrio, da propriedade resolivel de coisa imovel.”

Essa alienagao fiducidria tem funcao de garantia e, portanto, é direito aces-
sorio em relagio ao direito de crédito ou a obrigacao a qual estd vinculada para
fins de garantia. Portanto, seguird sempre a sorte do direito principal, de modo
que em caso de cessdo do crédito, a propriedade fiducidria que garante o crédito
sera igualmente transmitida ao cessiondrio do direito creditério.

Podera ser contratada para garantia de quaisquer obrigacoes, em geral,
¢ nao somente para garantia da obrigacio de pagar o saldo do financiamento
imobilidrio, podendo ser prestada por terceiros (Lei 10.931/2004, art. 51).

Diferentemente da hipoteca, do penhor e da anticrese, a propriedade fidu-
ciaria em garantia é direito real em coisa prépria, pois enquanto naquelas moda-
lidades de garantia o devedor conserva o bem em seu patrimdnio, na garantia
fiducidria o devedor demite-se do seu direito de propriedade e o transmite ao
patriménio do credor.

4. ELEMENTOS E PECULIARIDADES ESSENCIAIS DO CONTRATO

O contrato de alienacao fiducidria pode ter como objeto quaisquer bens
imdveis, sejam terrenos, com ou sem acessdes, o dominio util de iméveis ou
a propriedade superficidria, bem como o direito de uso especial para fins de
moradia e o direito real de uso, desde que suscetivel de alienagao; a propriedade
fiducidria sobre o direito real de uso e sobre a propriedade superficidria tem
duracgo limitada ao prazo da respectiva concessao (art. 22 da Lei 9.514/97, § 1.°,
TalV,e§2.° com aredacio dada pela Lei 11.481/2007).

No caso de iméveis enfitéuticos, o laudémio s6 serd exigivel se, no curso
do contrato, o dominio til vier a ser consolidado no patriménio do fiduciario,
aplicando-se 0 mesmo principio a exigibilidade do imposto de transmissao inter
vivos (art. 26, § 7.°, da Lei 9.514/97). E que a transmissio da propriedade em
cardter fiduciario tem finalidade de garantia, e neste caso ¢ inexigivel o 1TBI
(CF/88, art. 156, 11), bem como o laudémio; em ambos os casos, o pagamento s6
serd exigivel em caso de transmissdo definitiva do dominio, ou seja, na consoli-
dagdo da propriedade no patriménio do credor.

destinado ao pagamento dos titulos adquiridos pelos investidores; de outra parte,
tais titulos ficam protegidos contra eventual insolvéncia da empresa emissora.
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Sao partes no contrato o devedor e o credor; caso a garantia seja prestada
por terceiro, que seja o titular do bem a ser transmitido em garantia, figurara
esse também, como garantidor.

Os arts. 22 a 24 da Lei 9.514/97 estabelecem os requisitos do contrato, que
conterio:

= valor do principal da divida;

* prazo e as condi¢des de reposicio do empréstimo ou do crédito do
fiducidrio;

= taxa de juros e os encargos incidentes;

* clausula de constituicdo da propriedade fiducidria, com a descri¢io do
imovel objeto da alienacio fiducidria, e indicagao do titulo e modo de aquisicio;

* clausula assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente, a livre utili-
zagdo, por sua conta e risco, do imével objeto da alienacéo fiduciaria;

* indicacéo, para efeito de venda em publico leildo, do valor do imovel e
dos critérios para a respectiva revisao;

= cldusula dispondo sobre os procedimentos de que trata o art. 27.

Essas sio as cldusulas minimamente indispensdveis para caracterizagio do
contrato de alienacao fiducidria ¢, portanto, tém que ser estipuladas obrigatoria-
mente pelas partes.®

O contrato pode ser formalizado por instrumento particular (Lei 9.514/97,
art. 38).

Na comercializacao de unidades imobilidrias integrantes de incorporacio
imobilidria, ¢ comum [azer-se a contratacio mediante duas operagoes coligadas,
que podem se realizar nos seguintes termos: o incorporador contrata a venda
com o adquirente e, em ato subsequente, este tiltimo, jd entdo como proprietdrio
do imével que acabou de adquirir, aliena-o fiduciariamente ao incorporador; na
primeira operagao, o incorporador figurara como vendedor e o adquirente como
comprador; na segunda operacio, o adquirente passara a figurar como devedor
(hduciante) e como alienante, ou seja, reconhece a divida que contraiu para
comprar o imovel e, para garantia, aliena-o fiduciariamente ao incorporador,
enquanto este Gltimo, o incorporador, passara a figurar como credor (fiduciario)
e como adquirente.

“A propriedade fiducidria se constitui mediante registro, no competente
Registro de Imoéveis, do contrato que lhe serve de titulo” (art. 23 da Lei
9.514/97), operando-se, em conseqiiéncia, “o desdobramento da posse sobre

B. “Alienagao fiducidria — Requisitos — Registro negado — Registro de imoveis
- Diuvida suscitada pela registradora, julgada procedente, para obstar registro de
escritura de alienagdo fiducidria — Ndo observancia de alguns requisitos obriga-
térios estabelecidos na Lei 9.514/97, corretamente colocados como impeditivos
do registro, em obediéncia ao principio da legalidade, que obstam o registro, nao
obstante ndo pertinentes alguns outros 6bices levantados — Recurso nio provido™.
(Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo, Ap Civ 580-6/8, Sio José
dos Campos, rel. Des. Gilberto Passos de Freitas, Corregedor Geral de Justica,
j. 19.04.2007).
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o imével, tornando-se o fiduciante possuidor direto e o fiducidrio possuidor
indireto (..)” (pardgrafo tinico do art. 23 da Lei 9.514/97).

O registro do contrato de alienacéo fiducidria atribui ao fiducidrio direito
de propriedade resohivel sobre o imével que lhe foi transmitido; de outra parte,
confere ao fiduciante direito real de aquisicao, sob condi¢do suspensiva, em
posicio de se tornar novamente proprietdrio do bem que transmitira em carater
resolivel ao credor-fiducidrio.

Com o registro, desdobra-se a posse do imovel, ficando o fiduciante com
a posse direta e o fiduciario com a posse indireta. Tendo a posse direta, o fidu-
ciante é responsavel pelo pagamento de todos os impostos, taxas, contribuigoes
condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair sobre
o imovel, até a data em que o fiducidrio ou seus sucessores vierem a ser imitidos
ou reintegrados na posse (§ 8.° do art. 27 da Lei 9.514/97, com a redagio dada
pela Lei 10.931/2004).

O imével objeto de propriedade fiducidria poderd ser locado independente
de concordancia do credor-fiduciario. Entretanto, “sera considerada ineficaz, e
sem qualquer efeito perante o fiducidrio ou seus sucessores, a contratagdo ou a
prorrogacao de locagao de imovel alienado fiduciariamente por prazo superior a
um ano sem concordancia por escrito do fiduciario” (art. 37-B da Lei 9.514/97,
com a redacao dada pela Lei 10.931/2004).

A cessiao dos direitos do credor-fiducidrio e do devedor-fiduciante é prevista
nos arts. 28 e 29 da Lei 9.514/97.

No primeiro caso, cuida-se de cessao de direito creditério garantido pela
propriedade fiducidria, que o credor-fiducidrio transfere ao cessiondrio com
todos os seus acessorios. Essa cessao somente investird o cessiondrio na proprie-
dade fiduciaria depois de averbada na matricula do imével (Lei de Registros
Publicos, art. 167, 1, 21).

Pela cessao dos direitos do devedor-fiduciante, o cessiondrio fica sub-rogado
nos direitos e obrigagdes constituidas no respectivo contrato. Embora nio haja
previsao expressa na lei, essa cessao deve ser igualmente averbada na matricula
do imovel, de modo a tornar o cessiondrio do fiduciante, titular do direito real
de aquisi¢io sobre o imovel e legitima-lo a adquirir a propriedade plena do
imével quando completar o cumprimento das obrigacoes contratuais a que
estiver vinculada a propriedade fiducidria.’

9. “Registro de Iméveis — Duvida julgada improcedente — Contrato .particular de
cessao de direitos — Alienacdo fiduciaria de imovel — Exigéncias para o registro
— Irresignacéo parcial relativa apenas a celebracao do instrumento que deveria
ser de compra e venda — Inadmissibilidade — Recurso parcialmente provido para
ser julgada prejudicada a duvida.”

Excerto do voto do relator: “Nao se afigura correta a exigéncia do oficial para
que a suscitante providenciasse a celebragio de contrato de compra e venda,
ao invés do de cessao de direitos, por meio do qual, na verdade, estd anuindo
expressamente com a transferéncia ao cessiondrio dos direitos e obrigacoes
inerentes a propriedade fiducidria em garantia, assumidos pelos entdo devedores
fiduciantes. Com efeito, como salientado, a apelada nio pretendeu transferir
aos cessionarios o dominio do imével, que permanecera seu até que quitado o
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5. NATUREZA JURIDICA DOS DIREITOS DO FIDUCIARIO E DO FIDUCIANTE NO
CONTRATO DE ALIENAGAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

Por forga do contrato de alienacao fiducidria, o credor adquire o imével,
para fins de garantia, sob condicao resolutiva; de outra parte, o fiduciante torna-
se titular de direito de aquisi¢ao sob condigao suspensiva.

Ao identificar a posicao juridica do devedor-fiduciante, José Carlos Moreira
Alves vé pontos de contato entre a alienacio fiducidria e a compra e venda com
reserva de dominio, em que “o comprador, antes de pagar integralmente o prego,
tem, como titular que ¢ de propriedade sob condigio suspensiva, direito expec-
tativo, em cujo conteudo se encontram os iura possidendi, utendi e fruendi”'®

Ressalva, entretanto, que na alienacio fiduciaria “a resolugio decorre da
verificagao de condicio iuris (a extincao da obrigagio, ainda que posteriormente
ao vencimento, da venda, pelo credor, da coisa alienada fiduciariamente, ou
a renuncia dessa modalidade de propriedade), e nio de condicio facti (que ¢
condi¢io em sentido técnico), porquanto a existéncia de condicio iuris nao
depende da vontade das partes”.!

Efetivamente, os eventos que ensejam a recuperacao do bem, pelo fidu-
ciante, € sua consolidacio no fiducidrio sio elementos da tipificagio desse
negocio juridico, ndo tendo as partes autonomia para criar condi¢oes diversas
daquelas constantes da lei, de modo que as condicoes do contrato de alienagao
fiduciaria nao o sio em sentido préprio, mas caracterizam-se como requisitos,
condigoes legais ou condigdes improprias, pois “enquanto as condi¢des, em
sentido proprio, sao postas pelo manifestante ou pelos manifestantes, as condi-
ciones iuris sdo pela lei” .2

Assim, a condi¢ao suspensiva que a doutrina, majoritariamente,"* identi-
fica na posicac do devedor-fiduciante deve ser tomada na acep¢ao de condicio

contrato de mutuo. E os seus devedores-fiduciantes anteriores, ao contririo do
que sustentado, também nao poderiam desejar alienar o imével aos ora cessio-
narios porque nao sio proprietdrios dele. A imperfei¢do técnica na elaboracao
do instrumento ndo tem o condio de desvirtuar a real intengio que o negdcio
realizado representa, nao se podendo olvidar que nas declaragoes de vontade
se atenderd mais a intenc¢do nelas consubstanciada do que ao sentido literal da
linguagem” (CC, art. 112). (Conselho Superior da Magistratura do Fstado de
Sao Paulo, Ap Civ 417-6/5, da Comarca de Barueri, rel. Des. José Mdrio Antonio
Cardinale, Corregedor Geral da Justica, j. 15.12.2005).

10. ALVES, José¢ Carlos Moreira. Alienacdo fiducidria em garantia. 2. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 1999. p. 132,

11. ALVES, José Carlos Moreira. Alienacdo..., cit., p. 140.

12. A propésito, anota Bevilacqua que “algumas destas condig¢des sdo chamadas
improprias, porque apresentam a forma, sem ter a esséncia das condicoes. Tais
sa0 as necessdrias, as condiciones juris...” (BEVILACQUA, Clovis. Teoria geral do
direito civil. 2. ed. Rio de Janeiro: Livraria Francisco Alves, 1929. p, 297).

13. Registrem-se, nesse sentido: VIANA, Marco Aurélio S.: “temos, entdo, na
pessoa do credor a propriedade sob condigao resolutiva, enquanto no devedor a
propriedade ¢ sob condi¢ao suspensiva”. Comentdrios ao novo Codigo Civil — Dos
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iuris, que opera independentemente da vontade das partes e “¢, por definicio,
suspensiva, no sentido de que, antes da sua verificacio, ou nao h4 contrato, ou
0 mesmo ndo é eficaz”."

Dada essa concepgio, o fiduciante fica investido de um direito expectativo,
que corresponde ao direito de recuperar automaticamente a propriedade, uma vez
verificada a condigio resolutiva; serd ele um proprietario sob condigzo suspensiva,
autorizado a praticar os atos conservatorios do seu direito eventual, “enquanto o
verdadeiro proprietario ¢ o que adquiriu a cousa sob condicio resolutiva™.!®

Dado o efeito retroativo da condigao resolutiva, o implemento da condicio
retrotrai os seus efeitos ao tempo da aquisicio, dai porque que:

1.°) aquele em favor de quem se opera a resoluciao do dominio é conside-
rado como se nunca o tivesse alienado de si; e

2.°) o proprietdrio em favor de quem se resolve o dominio pode reivindicar
a coisa de quem quer que a detenha (CC, arts. 1.359 e 1.360).1¢

O evento correspondente 2 condigdo produz seus efeitos de forma automa-
tica, tao logo ocorrido: na alienacio fiducidria, do ponto de vista do devedor-
fiduciante, o evento ¢ o pagamento, de modo que tao logo efetuado o resgate
dd-se a automdtica extingao da propriedade para o fiducidrio e sua conseqitente
reversdo ao patrimonio do fiduciante.

Sob a perspectiva do sistema registral, verificado o evento que constitui a
condigdo, ndo ¢ necessdrio novo registro em nome daquele em favor do qual a
condigao opera, bastando o cancelamento do registro da propriedade resolivel e dos
atos dela resultantes, com o que automaticamente se restaura o registro primitivo.

A esse proposito, diz Serpa Lopes: “sobrevindo a resolugio de um negocio
com a verificagdo da condigao, nao ha certamente um negaécio novo destruindo
os efeitos do precedente, nao ha retrocesso de direito; assim, o comprador sob
condi¢ao resolutiva nao se torna vendedor, ocorrida a condicéo, nem vice-versa, A
operagao consistird no cancelamento de todas as inscricoes resultantes do ato reso-
lutivo, restaurando a situacao primitiva, dada a forga retroativa da condicio e sua
natureza eminentemente resolutiva, sendo aplicdvel a licio de Coviello, ‘quando
um ato € por lei retroativo, deve-se considera-lo isento de transcricio™.!’

Em conseqiiéncia, uma vez efetivado o pagamento da divida com garantia fidu-
ciaria de bem imével, o ato que restaura a propriedade plena do fiduciante ¢ simples
averbacdo, que opera o cancelamento da propriedade fiduciria, pela qual:

i) sera revigorado o registro anterior, constante da matricula do Registro de
Imdveis, pelo qual se atribufa a propriedade ao fiduciante, ou

direitos reais. 2. ed. Rio de Janeiro; Forense, 2004. v. 16, P- 533. (Coord. Silvio
de Figueiredo Teixeira).

14, MESSINEO, Francesco, apud GONCALVES, Aderbal da Cunha. Da propriedade
resoltivel. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 1979, p. 91.

15. GONCALVES, Aderbal da Cunha. Da propriedade resohivel, cit.

16. LAFAYETTE. Direito das coisas, cit., p. 114.

17. SERPA LOPES, Miguel Maria. Tratado dos registros publicos. 3. ed. Rio de Janeiro:
Freitas Bastos, 1955. v. 3, p. 376.
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ii) serd conferido direito de propriedade plena ao cessiondrio do fiduciante,
desde que efetivado o pagamento integral da cessao.

A averbagdo que opera o cancelamento da propriedade fiducidria ¢ feita a
vista do “termo de quitacao” que o fiducidrio deve fornecer ao fiduciante no
prazo de trinta dias apgs o resgate da divida.

6. ALIENACAO FIDUCIARIA E PROMESSA DE COMPRA E VENDA

Hd mais de meio século a forma contratual mais comum na comercia-
lizagao de imoveis, objetos de incorporagdes imobilidrias, ¢ a promessa de
compra e venda.

Trata-se, como se sabe, do contrato pelo qual o titular do dominio sobre
determinado imovel (promitente-vendedor) se obriga a transferir ao promi-
tente-comprador determinado imovel a titulo oneroso, por prego estipulado.
Por esse contrato, o promitente-vendedor retém o dominio e o promitente-
comprador ¢ investido no direito de aquisi¢ao, sob condi¢ao suspensiva e,
eventualmente, na posse do imovel. Em geral, o pagamento ¢ feito parcelada-
mente, findo o qual o promitente-vendedor outorga ao promitente-comprador
escritura publica de compra e venda que, uma vez registrada, opera a
transmissao do dominio a este ultimo; se o promitente-vendedor se recusar
a outorgar a escritura é assegurada ao promitente-comprador a adjudicacao
compulsoria, mediante procedimento judicial préprio, mesmo que o contrato
nio tenha sido registrado no Registro de Imoveis.'*

A partir da vigéncia da Lei 9.514/97, a alienacao fiducidria passou a ter
aplicagao na comercializacdo de imoveis com pagamento parcelado, seja com
financiamento concedido diretamente pela empresa incorporadora ou por insti-
tuigdo financeira que opere com crédito imobilidrio.

Para essa finalidade, a aplicagdo da alienacao fiduciaria formaliza-se, em
regra, no contexto de um conjunto de contratos, a saber:

i) contrato de financiamento da incorporadora ao interessado na compra,

i) contrato de compra e venda do imével; e

iti} contrato de alienacio fiducidria, pelo qual o comprador transfere a
incorporadora a propriedade do imével, em cardter fiducidrio, com escopo de
garantia.

Concluido o pagamento, o credor-fiducidrio fornece ao devedor-fiduciante
um “termo de quitagdo” que, averbado no Registro de Imoveis, opera a auto-
mitica reversio da propriedade ao patriménio do antigo devedor-fiduciante,
independente de qualquer manifestacao de vontade do fiducidrio.

18. Enunciado 95 da Jornada de Direito Civil, promovida pelo Conselho da
Justi¢ga Federal: “O direito a adjudicacio compulséria (art. 1.418 do novo
CC), quando exercido em face do promitente vendedor, ndo se condiciona ao
registro da promessa de compra e venda no cartério do registro imobiliario
(Sumula 239 do STJ)".
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6.1 Semelhancas e dessemelhancas

Tanto nos negocios realizados mediante promessa como por meio de alie-
nacio fiducidria, a posi¢cao do promitente-comprador, num caso, e a do devedor-
fiduciante, no outro caso, tem a mesma natureza juridica: tanto o promitente-
comprador como o devedor-fiduciante sao titulares de direito de aquisigao sob
condigio suspensiva.

Isso nio obstante, essas espécies de negé6cio juridico tém estrutura e fungao
distintas; cada uma delas submete-se a regime juridico especifico, com regras
proprias para formagio, execucio e extingao do contrato, obviamente compativel
com as peculiaridades da natureza de cada uma dessas modalidades de negocio.

Entretanto, apesar de suas distintas identidades, vez por outra esses contratos
sdo equivocadamente equiparados, dai surgindo interpretagdes distorcidas.

Desde logo, vé-se que a promessa é contrato autdnomo e a alienacao fidu-
cidria € contrato acessorio.

Com efeito, a promessa de venda, como contrato auténomo, tem existéncia
propria, independente de qualquer outro, enquanto a alienagao fiducidria em
garantia ¢ sempre acessoria de algum outro contrato, ao qual sua existéncia estd
atrelada por um vinculo de subordina¢ao, de modo que sua extingao decorre da
extingao do contrato principal.

Segue-se a substancial diferenca de funcio entre essas duas espécies de
contrato: a promessa de compra e venda tem fung¢io de transmissao de direito,
enquanto a alienacao fiducidria tem funcao de garantia,

Efetivamente, a promessa de compra e venda é contrato preliminar cuja
fungao ¢ estabelecer condigdes para um futuro contrato de venda; tem, por obje-
tivo, obrigacgdo de fazer e se extingue:

i) pela outorga da escritura de transmissdo do dominio do imével ao promi-
tente-comprador ou,

ii) em caso de ndo-pagamento, mediante resolugio promovida por meio de
procedimento judicial de rite ordinario.

Ja a alienagao fiduciaria, como contrato acessorio, tem fungio exclusiva de
garantir o pagamento de determinada divida ou obrigacdo. O contrato principal,
do qual o de alienagao fiducidria é acessério, é o contrato de empréstimo, de
financiamento ou qualquer contrato pelo qual se constitua uma obrigagao. Na
medida em que, como acessorio, e, portanto apenas acompanha o principal, o
contrato de alienagido fiduciaria extingue-se por dois modos:

i) ou mediante reversao da propriedade ao patrimonio do fiduciante, por
efeito do pagamento da divida, ou do cumprimento da obrigacao a que a garantia
fiducidria estiver vinculada:

ii) ou mediante consolida¢ao da propriedade no patriménio do credor,
decorrente de dacio do direito eventual do fiduciante ou da nio-purgacio da
mora, em conformidade com os procedimentos estabelecidos nos arts. 26 e 27
da Lei 9.514/97, ressalvado que nesta tiltima hipotese a lei impoe ao credor o

onus de promover leilio para venda do imovel e entrega ao devedor do saldo
que eventualmente sobejar.
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Ao contratar a promessa, 0 promitente-comprador nada tem; contrata a
promessa exatamente a fim de habilitar-se a adquirir 0 dominio de determinado
imovel. Diferentemente, na alienacao fiduciaria o devedor contrata ji na quali-
dade de titular do dominio sobre o imovel, pois € nessa posi¢ao que o transmite
ao credor, em cardter fiducidrio, tornando-se em seguida titular de direito aqui-
sitivo, sob condicdo suspensiva, sobre o mesmo imével que transmitiu.

Na promessa, o promitente-comprador promete comprar e se obriga a pagar
0 preco, em geral parceladamente.

Ja na alienacao fiduciaria, o devedor-fiduciante recebe um crédito, e é para
garantia do pagamento que transfere ao credor-fiducidrio a propriedade fidu-
ciaria do imovel.

6.2 Extincdo dos contratos de alienagdo fiducidria e de promessa de
venda

Dadas as substanciais diferengas de categoria, de estrutura e de fungao de
cada uma dessas espécies de contrato, o direito positivo estabelece para cada
uma delas tratamento diferenciado, compativel com seu contorno peculiar,
notadamente quanto a extingao do contrato.

Assim, da-se a extingdo natural do contrato de promessa de venda mediante
outorga da escritura de compra ¢ venda do imével, apos concluido o pagamento
do prego.

Na alienacao fiduciaria, a extingiao natural do contrato se efetiva mediante
reversao da propriedade ao patriménio do fiduciante, por forca de averbagao de
um “termo de quitagio” no Registro de Imoveis. A averbagio investe o fiduciante,
ou seu sucessor (cessionario ou herdeiros), no direito de propriedade do imovel,
sem necessidade de qualquer ato de transmissio, na medida em que tal ato opera
o cancelamento da garantia fiducidria, revigorando o registro anterior, correspon-
dente ao assentamento da propriedade em nome do fiduciante, possibilitando a
producio dos efeitos da cessio que esse tenha feito (Lei 9.514/97, art. 25, § 2.°).

Independente da realizacio natural da funcio do contrato, seu cumpri-
mento for¢ado pode efetivar-se por meio de adjudicag¢io compulsoria ou de agao
de cumprimento, respectivamente, no caso de inadimplemento da obrigacio
do promitente-vendedor de outorgar a escritura de compra e venda, ou de
inadimplemento da obriga¢ao do fiducidrio de fornecer o “termo de quitacio”
da divida para efeito de cancelamento da garantia fiducidria. Se o inadimplente
for o promitente-comprador ou o devedor-fiduciante, da-se a extingao forcada
do contrato, no primeiro caso mediante acao de resolucio e, no segundo caso,
por meio de excussio da garantia fiducidria.

Sao procedimentos diferenciados, consoante as distintas naturezas de cada
espécie de contrato.

Com efeito, o meio legalmente adequado de extingao do contrato de promessa
de venda € a agdo de resolugio, processada mediante procedimento comum, de
rito ordindrio, que deve ser necessariamente precedido da medida premonitoria
estabelecida pelo Dec.-lei 745/69, pela qual o promitente-comprador ¢ notifi-
cado para purgar a mora.
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Na alienago fiducidria, diferentemente, o inadimplemento da obrigacio do
devedor-fiduciante importa na consolidagio da propriedade no patriménio do
credor, seguida de excussio do bem transmitido em garantia, para levantamento
dos recursos necessdrios 2 satisfagio do crédito e entrega do saldo ao fiduciante,
tal como regulamentado pelos arts, 26 e 27 da Lei 9.514/97.

Efetivamente, como jd visto, a Lei 9.514/97 dispde de forma especifica
sobre a formacio, execucio e extingio do contrato de alienagio fiducidria,
contemplando:

i) a transmissao da propriedade resoluvel do imével para o credor; e

ii) a reversao da propriedade ao devedor, se paga a divida.

Caso, entretanto, nio seja paga a divida, a extingdo do contrato se da
mediante:

i) a dagao em pagamento; ou

ii) a consolidagio da propriedade no credor."

A posi¢ao juridica do proprietdrio-fiducidrio, de titular de direito real de
garantia, ndo é equiparivel a do promitente-vendedor, notadamente quanto a
forma de extingio.

Em caso de inadimplemento do devedor-fiduciante, nao hd como se cogitar
da extingio do contrato acessorio de alienacao fiducidria do mesmo modo que se
exlingue o contrato autdnomo de promessa de venda; neste tltimo caso, opera-
se a extingdo pura e simplesmente mediante resolucdo, mas nao hd como extin-
guir-se o contrato de alienacao fiduciaria independente da extingao do contrato
principal de mutuo ou financiamento; s6 a extingdo deste, com o resgate da
divida, tal como dispde o art. 586 do CC, é que se dar4 a extingao da alienacao
fiduciaria, que € acessoria do direito de crédito. E, tratando-se de divida garan-
tida por direito real — propriedade fiduciaria -, a extingao do contrato principal
se efetiva mediante excussio do bem objeto da garantia, para o qual o art. 27 da
Lei 9.514/97 estabelece procedimento especifico, que ¢ absolutamente inconci-
liavel com o procedimento de extingao da promessa de compra e venda.

19. Lei 9.514/97:
“Art. 22. A alienagio fiducidria regulada por esta lei ¢ 0 negécio juridico pelo
qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia
ao credor, ou fiduciario, da propriedade resolivel de coisa imovel.”
“Art. 25. Com o pagamento da divida e seus encargos, resolve-se, nos termos
deste artigo, a propriedade fiducidria do imével. (...) § 2.° A vista do termo de
quitacdo de que trata o pardgrafo anterior, o oficial do competente Registro de
Imoveis efetuard o cancelamento do registro da propriedade fiduciaria.”
“Art. 26. Vencida e nao paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em
mora o fiduciante, consolidar-se-4, nos termos deste artigo, a propriedade do
imovel em nome do fiducidrio.
(...)
§ 8.° O fiduciante pode, com a anuéncia do fiduciario, dar seu direito eventual

a0 imovel em pagamento da divida, dispensados os procedimentos previstos no
art. 27.7
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6.3 A consolidagao da propriedade no credor-fiducidrio e o feildo do
imaével em face do principio do devido processo legal

Como j4 foi visto, se nio for implementada a condigao suspensiva a que
estd sujeito o direito do devedor-fiduciante, qual seja, o pagamento da divida,
o fiducidrio deverd abrir prazo ao devedor para purgagio da mora, por meio
de notificagdo a ser efetivada pelo Oficial do Registro de Imoveis, que podera
delegar tal diligéncia a Oficial do Registro de Titulos e Documentos ou, ainda,
promové-la pelo Correio, sendo sempre exigivel a notificagdo pessval do
devedor-fiduciante; se a garantia tiver sido prestada por terceiro, este deve ser
cientificado da notificagao expedida ao devedor. Expirado o prazo, e ndo tendo
o devedor ou o fiduciante purgado a mora, di-se a consolidacao da propriedade
no patriménio do fiducidrio, mediante averbacdo no Registro de Imoveis. Uma
vez certificada pelo oficial do Registro a nao-purgacao da mera, deve o fiduciario
efetivar o pagamento do imposto de transmissao inter vivos e, se o imavel for
foreiro, do laudémio, e requerer a consolidagao ao oficial, instruindo o requeri-
mento com os comprovantes desses pagamentos e do documento autorizativo
expedido pelo senhorio, quando foreiro o imovel; a vista desse dossié, o oficial
do Registro averbara a consolidacgao.

Considerando que a propriedade ¢ atribuida ao credor apenas para garantia,
a lei lhe impde o 6nus de, mesmo depois de, por consolidagio, té-la no seu patri-
ménio, promover leildo piiblico visando vender o imével para obter recursos
financeiros destinados a satisfacao do seu crédito e entrega do quantum exce-
dente, se houver, ao fiduciante.

Nos 30 dias que se seguirem a consolidagao, o fiducidrio devera oferecer o
imdével a venda em dois publicos leiloes. No primeiro, pelo valor que as partes
tiverem estabelecido no contrato para esse fim (Lei 9.514/97, art. 24, VI) ¢, no
segundo, pelo valor da divida, encargos e despesas. Os leiloes sao extrajudiciais.
Se o produto da venda nio bastar para o resgate integral da divida ou se nao
houver licitantes, o fiducidrio, ji tendo a propriedade consolidada, conservara a
titularidade plena em seu patrimonio, mas nao poderd cobrar do devedor o saldo
remanescente; a0 contrario, tera que dar quitacio ac devedor, considerando-se
extinta a divida.

O fato de a consolidagio e o leilao se fazerem por meio extrajudicial leva,
eventualmente, a questionamento quanto 4 sua constitucionalidade, sob alegagao
de violacao do devido processo legal.

A questio, entretanto, ja se encontra definida na jurisprudéncia.

20. “Apelagio civel. A¢do declaratoria de nulidade de ato do Oficial do Registro de

Imoveis. Consolidagdo da propriedade. Compra e venda. Bem imovel. Alienagao
fiducidria. Ac¢do revisional. Mora.
Nada ha de nulo no ato de consolidagio da propriedade em favor do credor
fiducidrio, considerando a mora evidente da devedora fiduciante, ainda que haja
agdo revisional discutindo o contrato de alienagio fiducidria. Negaram provi-
mento ao recurso”. (TJRS, ApCiv 70015993132, 17* Cam. Civ., rel. Des. Alzir
Felippe Schmitz, j. 05.04.2007.)
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Em relagdo a reversio ou a consolidacio da propriedade, nio hd duvida
de que basta que se verifique o evento para que produza seus efeitos de pleno
direito, independente de intervencio judicial, pois no contrato de alienagio
fiduciaria em garantia a condigio resolutiva é expressa.?!

Assim, ao determinar a averbagio, no Registro de Imoéveis, do evento que
opera a reversdo ou a consolidagio, a lei nada mais faz do que explicitar um
dos efeitos naturais da condicio resolutiva expressa, que opera de pleno direito
“apenas por forca da lei, sem intervengao dos tribunais e dispensada qualquer
acdo. Nao é necesséria a intervengao do juiz para pronunciar a resolugio do
contrato, nio lhe sendo licito até mesmo consideri-lo como nio extinto.?

No que tange aos efeitos da condigio resolutiva a que estd subordinada
a propriedade, na relagao fiduciaria, nio hd nenhuma exigéncia, em nivel
constitucional ou infraconstitucional, de intervengio judicial, ndo havendo
controvérsia quanto a natureza da propriedade fiducidria, em que a condigio
resolutiva, como “ensina Labori, opera de pleno direito, tanto no caso de ter
talhado como na hipdtese de se ter verificado (op. cit., verb. Condition, n. 103;
Aubry et Rau, op. cit., nota 78)".%

Assim, a averbagao do evento ¢ tio somente a anotagio de que ocorreu, ou
ndo ocorreu, o fato que, na hipétese de ter-se verificado o pagamento, provoca a
extingao da propriedade fiduciaria com a conseqiiente atribuigdo ao fiduciante
ol seus sucessores, ou, na hipdtese de nao-pagamento, resulta na sua consoli-
dagio no patriménio do fiduciario; esse ato de averbagdo nao est4 incluido na
esfera da fungao jurisdicional e, portanto, produz seus efeitos de pleno direito,
sem necessidade de se buscar qualquer espécie de prestagao jurisdicional.

Anote-se, por relevante, que, apesar de ter adotado como matriz da proprie-
dade fiduciaria a propriedade resoluvel, pela qual a propriedade se consolida,
sem qualquer dnus, no fiducidrio se nio verificada a condigio, o legislador
cuidou de mitigar os efeitos negativos que a atribui¢ao plena da propriedade ao
credor pudesse causar ao devedor e, nesse sentido, libera o devedor da responsa-
bilidade pelo pagamento do eventual saldo da divida, afastando a possibilidade
de constri¢io de outros bens do seu patrimdnio caso ndo se alcance, no leilao,
valor suficiente para cobrir o crédito do fiduciario.

Esse tratamento diferenciado se justifica como compensacdo pela maior
eficdcia da excussdo da garantia na alienagao fiducidria, notadamente pela cele-
ridade do processo, e se inspira em precedente do direito positivo brasileiro em
situacio analoga, qual seja, a execucio judicial de crédito hipotecario vinculado
ao sistema financeiro da habitagao, segundo a Lei 5.741/71; trata-se de processo
de execugio também sumirio, no qual o imovel € levado a leilio numa tnica

2]. Por todos, PEREIRA, Caio Mdrio da Silva, Instituicdes de direito civil. 19. ed. Rio
de Janeiro: Forense, 2001. v. 1, p. 363, assinalando que a condigdo resolutiva
expressa “opera de pleno direito, independentemente de interpelagio, vale dizer,
verificada a condicéo (seja positiva, seja negativa), atua automaticamente sobre
o vinculo juridico resolvendo-o0”.

22. CARVALHO SANTOS, J. M. de. Cddigo Civil brasileiro interpretado. 12. ed. Rio
de Janeiro: Freitas Bastos, 1984. v. 3, p. 71.

23. CARVALHO SANTOS, ]. M. de. Cadigo..., cit., p. 72.
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praga e oferecido 4 venda pelo valor do saldo devedor, sendo adjudicado ao
credor caso nao haja licitantes ou nao haja lance que cubra o saldo devedor.
Tanto quanto na Lei 9.514/97, caso ndo se obtenha, no leildo, valor superior
ao da divida e acessorios, na Lei 5.741/71 nio se da alternativa ao credor senio
receber o bem objeto do negécio, ao invés da prestacdo pecuniaria. Araken de
Assis, em sua classica obra sobre o processo de execucido, anota que se trata de
uma “adjudicacio obrigatoria, independentemente de pedido e mesmo a contra-
gostlo,” como mecanismo compensatério, justificado pelo sentido social da lei e
visando o equilibrio nesse tipo de execugao: “O intuito da adjudicacao compul-
soria reside no equilibrio visado nesse tipo de execugao. Se, de um lado, em
tempos de crise, o imdvel vale menos do que a divida, beneficiando o devedor,
que solverd a divida integralmente, de outra banda, no caso de o valor desta se
situar aquém, o credor também ficara impedido de exigir a diferenca”.*!

Em relagdo aos procedimentos extrajudiciais para purgacao da mora ¢ para
leilao, a jurisprudéncia, na esteira da defini¢ao ja consolidada hd quase 40 anos
pelo STE para outras hipoteses de leilao extrajudicial, reconhece a inexisiéncia de
ofensa ao principio da ampla defesa, do contraditorio e do devido processo legal.

Com efeito, o procedimento legal de excussao da garantia amolda-se a
estrutura e ao contetido do direito material em questdo, notadamente a natureza
resoluvel da propriedade fiducidria, e nao afasta a apreciacgio, pelo Judicidrio,
de lesdo ou ameaca de lesao, seja em relagdo ao devedor ou ao credor. Como
em qualquer caso de lesdo ou ameaca de lesdo, o controle jurisdicional, quando
necessdrio, far-se-d, a critério da parte interessada, contemporaneamente ao ato
lesivo ou posteriormente, sempre por iniciativa daquele que sofreu a lesio.

Em todas e quaisquer dessas situagoes, estara assegurada a efetividade do
processo em razao da possibilidade de antecipacao de tutela, total ou parcial-
mente, nos termos dos arts. 273 e 461 do CPC, com o que € assegurada a pronta
atuacao do Judicidrio. O processamento regular de acdes propostas por deve-
dores €, por si s0, a materializacao da garantia constitucional de ampla defesa,
do contraditorio e do devido processo legal. No caso da alienacao fiducidria de
bens imoveis, especificamente, ha também o inevitavel controle jurisdicional
posterior, por ocasido da acio de reintegracdo de posse, quando o juiz examinara,
em sua plenitude, a legalidade dos procedimentos de comprovagao da mora, da
consolidac¢do da propriedade e da venda no leilao extrajudicial impondo, se for
o caso, a responsabilizacio cabivel a quem de direito.”

Com efeito, o contraditério ndo se materializa de maneira uniforme mas se
ajusta ao conteudo especifico do direito material nas diversas situagdes em que
incide. O processo de execucio € um dos casos em que o contraditorio nasce
da iniciativa do devedor e sofre limitagoes pois, obviamente, nao comporta toda
a amplitude e abrangéncia proprias dos processos de conhecimento e cautelar,

24. ASSIS, Araken de. Manual do processo de execucdo. 5. ed. Sao Paulo: Revista dos
Tribunais, 1998. p. 710.

25. Apreciamos essa matéria mais detidamente em nossos trabalhos Negocio fidu-
cidrio € da incorporagdo imobilidria.
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embora se instaure “um processo de conhecimento incidentemente ao processo
de execucido, no qual, por ébvio, incide o contraditério amplo” 2

Na alienagdo fiducidria, assim como na venda particular feita pelo credor
pignoraticio, nos termos do art. 1.433, IV, do CC, ou no caso do leildo do art. 63
da Lei 4.591/64, existe a possibilidade de se instaurar o contraditério, se houver
lesao ou ameaca de lesio a direito, e essa instauragio ha de se fazer de acordo
com o regime da relagdo juridica de direito material em questao.

A propasito da regulamentacio relativa a alienacio fiduciaria, Candido Dina-
marco observa que, na hipotese, o recurso ao controle jurisdicional “é admissfvel
em dois momentos e com duas finalidades fundamentais”, ou seja, “logo no inicio,
quando da notificagdo para purgar a mora ou durante o procedimento perante
o registro imobilidrio destinado a esse fim (Lei 9.514, de 20.11.1997, art. 26,
parégrafos), ¢ licito ao devedor-fiduciante impugnar em juizo as exigéncias do
credor (por ex., negando a mora) ou mesmo a regularidade do procedimento.
Depois, sem prejufzo de trazer a discussao o préprio registro que haja sido feito
na matricula imobiliaria (Lei citada, art. 26, § 7.°), poderd ele discutir em juizo
o valor da venda efetuada em leildo (art. 27). Tudo com apoio na promessa
constitucional de acesso a justica, que nio arreda nem poderia arredar (CF/88,
art. 5.9 XXXV). Porisso (...), o sistema legal de garantia aos créditos mediante a
alienagao fiducidria de bens imoveis nao se choca com a garantia constitucional
do due process of law nem afronta a inafastavel promessa de tutela jurisdicional
e acesso a justica (CF/88, art. 5.°, LIV e LV)", 27

E, efetivamente, o contraditorio se materializa pela possibilidade de reacao,
a partir do momento em que a parte toma ciéncia de algum ato que lhe seja
desfavorédvel, como observa Sergio La China, para quem a manifestacdo técnica
do contraditorio decorre da articulagao de dois aspectos, quais sejam a infor-
magdo (notificagao, citagao) e reacio (embargos, acdo), necessdria sempre a
primeira, eventual a segunda (mas necessdrio que seja efetivamente viavel)

Em procedimentos como os do Dec.-lei 70/66 ¢ das Leis 4.591/64 e
9.514/97, a prévia audiéncia da parte, para instauracao da ampla defesa, se torna
possivel a partir do momento em que se efetiva a notificacio, pois é por ela
que se dd ciéncia do prazo ao devedor, e essa ciéncia viabiliza sua resisténcia
por qualquer dos meios admitidos em direito, judiciais ou extrajudiciais, por
for¢a do binomio informacao + reacao que deflagra o contraditorio. E a partir
do recebimento da notificagio que o devedor podera deflagrar o contraditério

26. NERY JR., Nelson. Principios do processo civil na Constituigdo Federal. 3. ed. Sao
Paulo: Revista dos Tribunais, 1996. p. 140.

27. Fundamentos do processo civil moderno, cit., p. 1.280.

28. Apud Nelson Nery Junior, op. cit., p. 133: “...il principio del contraddiorio
si articola, nelle sue manifestazioni tecniche, il due aspetti o tempi essenziali:
informazione, reazione; necessaria sempre la prima, eventuale la seconda (ma
necessario chi sia resa possibile!)”, in Lesecuzione forzata e le disposizioni gene-
rali del codice di procedura civile, Milano, 1970. p. 394). No mesmo sentido,
Candido Rangel Dinamarco. Execu¢do civil. Sao Paulo: Revista dos Tribunais,
1993, n. 100, p. 168 ¢ nota 10.
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e, para isso, a Constitui¢ao poe a sua disposi¢ao todos os meios necessarios a
efetivacdo da garantia do direito de acdo.

Em qualquer das modalidades extrajudiciais de cobranga e leilao, os tribu-
nais tém assegurado a efetividade dos meios de defesa do devedor e, ao faze-
lo, nao raras vezes determinam a interrupgio do procedimento, em presenga
de vicios ou em caso de pendéncia de julgamento sobre questdes relativas ao
contetido do contrato de empréstimo, registrando-se tendéncia no sentido de
se sustar a realizacao do leilio mediante deposito, pelo devedor, da parcela
nao-controvertida da divida, realizando-se mensalmente esses depositos até o
julgamento final da lide.”

A reacao do devedor sera eventual, como ensina La China, porque s0 podera
se manifestar se houver lesao ou ameaga de lesdo a direito, mas € vidvel porque
ha, no ordenamento, meios para sua manifestacdo, observadas as condigoes da
acdo definidas na lei processual.

A notificagdo, por si s6, nao provoca lesao de direito do devedor, nem ofende
o principio do direito de a¢ao. Antes, exprime a informagao que possibilita ao
devedor opor sua resisiéncia se, eventualmente, houver lesdio ou ameaca de lesao
ou, em outras palavras, possibilita ao devedor deflagrar o contraditério.

Na linha desses pressupostos, o STF vem ratificando seu posicionamento
pela constitucionalidade dos procedimentos extrajudiciais, ao apreciar recursos
extraordinarios relacionados ao Decreto-lei 70/66.

Veja-se o RE 223.075-DF que confirma a constitucionalidade do procedi-
mento, com fundamento em que, “além de prever uma fase de controle judicial,
antes da perda do imavel pelo devedor (art. 36, § 2.°), ndo impede que eventual

29. TJRJ, Agln 200.002.6758, 23.11.2000, Des. Walter D'Agostino:
“Liminar visando sustacio de leilao extrajudicial. Correta ¢ a decisao quando
se caracteriza possibilidade premente de perigo de lesdo grave de impossivel
ou dificil reparagio. E ao juiz que, utilizando-se de seu prudente arbitrio,
compete decidir a respeito. A existéncia de acao na qual se discute a aplicacao
das clausulas contratuais tidas como abusivas admite-se a suspensio do leildo,
pois a decisao da causa, se favoravel ao autor, vendido o bem tornara impossivel
retornar o negocio juridico realizado ao statu quo ante.”
TJRJ, Agln 2000.002.7083, 27.11.2000, Des. Carpena Amorim:
“Medida cautelar inominada. Deferimento Liminar. Contrato de mutuo com
garantia hipotecdria. Financiamento de casa prdpria. Execucdo extrajudicial.
Dec.-lei 70/66 nao foi devidamente observado. Ato do credor viciado. Nao se
conferiu a oportunizacio de purgar a mora. Homenagem ao principio do devido
processo legal. Presenca dos pressupostos cautelares. A medida liminar atacada
confere tao somente o direito a agravada de pleitear, em juizo, a pretensio refe-
rente ao objeto da respectiva agio principal. O reajuste das prestagdes contratuais
refere-se ao mérito. Contetido probatério é destinado ao juiz para que forme o
seu livre convencimento do art. 131 do CPC. A liminar ¢ ato do juiz de acordo
com seu prudente arbitrio. Garantia do direito de propriedade. Funcao social.
Ninguém pode ser desapossado de seus bens sem as garantias procedimentais
—art. 5.°, LIV, da CF/88. Decisao mantida. Desprovimento do recurso.”
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ilegalidade perpetrada no curso de venda do imével seja, de logo, reprimida
pelos meios processuais proprios”,

O acérdao faz alusio a outras situacoes de venda do bem objeto da garantia,
diretamente pelo credor, como € o caso do art. 774, 111, do CC/16 (penhor),
concluindo pela nio violagdo dos principios constitucionais do devido processo
legal, da ampla defesa e do contraditério.™

Posteriormente a esse julgamento, a mesma 1" Turma, também em votacido
unanime, deu provimento ao RE 148.872-RS, do qual foi relator o Min. José
Carlos Moreira Alves, reconhecendo ter havido “recepgio, pela Carta Magna de
1988, do Dec.-lei 70/66". Ademais, como destacado no Parecer da Procuradoria-
Geral da Republica, no processo de execugio, o devedor “é chamado, em tese,
para pagar, colaborar com o Juizo, nio mais para contestar o direito expresso
no titulo executivo™.®! E, nessa hipotese, a instauragao do contraditério, bem
como o exercicio do direito de defesa garantido pela Constituigao, depende da
iniciativa do proprio devedor, mediante propositura da acio de embargos.

Na esteira dessa orientacio, a jurisprudéncia dos tribunais estaduais e fede-
rais regionais vem reafirmando, também em relagio aos procedimentos relativos
a garantia fiducidria, que nio hd afronta aos principios do devido processo legal,
da inafastabilidde da jurisdicao, da ampla defesa e do contraditorio.”

30. Colhe-se do voto do relator, Min. llmar Galvio: “Essa mudanca, em termos
de politica legislativa, pode ser feita, na espécie, sem influi¢io de dano irrepa-
rdvel as garantias de defesa do devedor. Tem este aberta a via da reparacio. (...)
O novo procedimento nio retira do Poder Judicisrio para o agente fduciario
parcela alguma do poder jurisdicional. {...) A possibilidade dessa atuagio admi-
nistrativa resulta de uma nova especificacio legal do contrato hipotecario, que
assumiu, nesse particular, fei¢ao anteriormente aceita no contrato de penhor, a
previsdo contratual da excussao por meio de venda amigavel (CC, art. 774, 111)
(...) Nestas condigdes, ¢ fora de duvida que nao cabe falar, como fez o acérdao
recorrido, em ofensa s normas dos incisos XXXV, XXXVII e L11I do art. 5.°
da Constituicao, nem, tampouco, em inobservincia dos principios do devido
processo legal, do contraditério ou da ampla defesa.”

31. Nesse caso, o STF apreciou o incidente de inconstitucionalidade na Ap Civ
189040938 do TARS e confirmou a recepgao do Dec.-lei 70/66 pela atual
Constitui¢do por inexistir incompatibilidade entre os procedimentos extraju-
diciais e a garantia constitucional do direito de acio. Nesse sentido, o parecer
da Procuradoria-Geral da Republica, referindo-se aos embargos no processo de
execugéo, destaca que “as garantias constitucionais relativas ao processo sofrem
mitigacio, precisamente por nio se cuidar de agdo de conhecimento. Mas, isso
ndo obstante, como ora se vé, a qualquer tempo faculta-se ao suposto lesado o
acesso 4 Justica, com todas as prerrogativas enunciadas na Carta Magna (...) No
processo de execugio o devedor é chamado, em tese, para pagar, colaborar com
0 Juizo, nio mais para contestar o direito expresso no titulo executivo”.

32. “Aplicacio dos dispositivos da Lei 9.514/97. Alegacio de inconstitucionalidade
manifesta das normas legais, que instituiram o procedimento extrajudicial para
a resolucdo do negocio juridico e para a satisfacio do crédito do fiducigrio,
inconfigurada. Hipétese que se assemelha a do Dec.-lei 70/66, cuja constitucio-
nalidade de seus dispositivos j4 foi afirmada pelo STE Procedimento extrajudicial
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A validade e eficicia do procedimento dependem, obviamente, do rigoroso

cumprimento dos tramites e requisitos estabelecidos pela lei, cuja inobservancia
importard na nulidade dos atos viciados e, entre esses requisitos essenciais, estao
a notificacio pessoal do devedor-fiduciante, para purgagao da mora, a realizacao
do leilao etc. E o caso, por exemplo, da decisao do TFR 4.* Regido, que reco-
nheceu a nulidade da intimagao do devedor, tendo em vista que foi realizada por
editais por estar o devedor se ocultando, quando a lei preve editais se o fiduciante
estiver em local incerto e ndo sabido.”

33.

que ndo constitui novidade em nosso ordenamento juridico, sendo adotado em
outros diplomas legais. Auséncia de afronta aos principios do devido processo
legal, da inaflastabilidade da jurisdicio, do contraditério ¢ da ampla defesa (...).
As mesmas razdes podem ser transplantadas para a analise dos dispositivos da
lei que regula o financiamento imobilidrio em geral e institui a alienacao fidu-
cidria em garantia de coisa imovel, ndo se podendo falar, portanto, em flagrante
inconstitucionalidade de seus dispositivos, com muito maior razio, pois aqui a
propriedade do bem ¢é do credor hducidrio, que transmite ao devedor a posse
do mesmo e lhe garante que, uma vez integralizade o pre¢o, o dominio, entio,
Ihe sera automaticamente transmitido (...). E evidente que se a resolugdo de
pleno direito do negécio juridico e a execucio extrajudicial do débito existente
causarem aos agravados qualquer prejuizo, poderio eles, por meio de acao
propria, reivindicar a sua reparacdo ou eventuais diferencas a que facam jus.”
(TJRJ, 2* Cam. Civ,, Agln 9.325/2001, rel. Des. Fernando Cabral.)

“Compra e venda de imovel - Alienagio fiducidria em garantia — Liminar
deferida em medida cautelar inominada para suspensao do leilao extrajudicial
~ Inadimplemento.

A consolidagao da propriedade pelo agente fiduciario, em razao do inadimple-
mento no pagamento das prestacoes avencadas, nos termos da Lei 9.514/79,
autoriza a realizacio do leilao extrajudicial do imével objeto da garantia, desde
que o fiduciante esteja regularmente intimado pelo Cartério de Registro de
Imoveis, obedecido o prazo legal para o pagamento do débito. Intimacao pessoal
dos fiduciantes comprovada por certiddo passada pelo Oficial do Cartério do
RTID. Presuncio de validade e veracidade do ato cartordrio. Insubsisténcia da
liminar concedida pelo Juizo a quo. Recurso provido.” (5* Cam. Civ, Agin
2005.002.09806, rel. Des. Paulo Gustavo Hoerta, j. 14.06.2005.)

“Civil. SF1. Alienacao fiducidria. Constitui¢do em mora. Intimagio pessoal ou pelo
correio com aviso de recebimento. Consolidagio da propriedade. Dano moral.
De acordo com o art. 26 da Lei 9.514/97, para que a propriedade resoluvel do
credor fiduciario se consolide é imprescindivel que o devedor fiduciante seja
intimado pessoalmente. A notificacao por edital somente pode ser realizada
quando o fiduciante estiver em lugar incerto e nao sabido (§ 4.° do art. 26
da Lei 9.514/97). Havendo suspeita de ocultagdo e como a Lei 9.514/97
nio prevé o procedimento a ser adotado nessa hipdtese, a intimagao deve
ser realizada na forma prevista nos arts. 227, 228 e 229 do CPC, aplicdvel
analogicamente ao caso. Nulidade da intimacao reconhecida. Nao ha dano
moral a ser ressarcido, pois foi a falta de pagamento das prestacdes que
levou o credor a realizar os procedimentos para cobrar os valores que lhe sao
devidos, sendo que os meios empregados para cobrar a divida, nao obstante
0 equivoco quanto a forma, ndo foram desproporcionais, excessivos ou ofen-
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6.4 Modos de acertamento de haveres

De outra parte, os meios de acertamento dos haveres entre as partes, em
decorréncia da extingao do contrato, também sao distintos, disciplinados pela lei
em conformidade com a natureza peculiar de cada um desses negocios juridicos.

Na promessa de compra e venda (contrato preliminar, que contempla
obrigacoes de fazer para ambas as partes), nao cumprindo o devedor (promi-
tente-comprador) sua prestacio, depois de expirado o prazo da notificacao sem
purgacdo da mora, fica o credor (promitente-vendedor) desobrigado de cumprir
sua contraprestacdo (que € a outorga do contrato definitivo); desfaz-se o contrato,
retornando as partes ao estado em que se encontravam antes da formacio do
contrato, com a conservacdo da propriedade no patrimdnio do promitente-
vendedor ¢ a devolugao das quantias pagas ao promitente-comprador, depois de
deduzida a multa contratual compensatéria e demais encargos, além da taxa de
ocupagao, se o imével ja estiver ocupado.

J4 o financiamento com pacto adjeto de alienagdo fiducidria nao contempla
obrigacoes de parte a parte, mas somente a obrigacao da parte devedora, isto €,
a obrigacao de restituir a quantia financiada (CC, art. 586). E que o muituo ou o
financiamento sao contratos de natureza real, que se aperfeicoam pela entrega da
quantia mutuada. Nesta espécie de negécio, a fungao da propriedade fiducidria é
apenas assegurar, ao credor, direito ao contetido econdémico do bem, e ¢ por isso
mesmo que ele é obrigado a vender o bem em publico leilao, para converté-lo
em dinheiro, quando poderd se apropriar do produto da venda, até o limite do
seu crédito, e deverd entregar a quantia excedente ao devedor.

Se, entretanto, o maior lance oferecido for inferior ao valor da divida e
encargos, o imével permanecera no patriménio do fiduciario e, mesmo se seu
valor for inferior a0 valor do crédito, o credor ¢ obrigado a dar quitagio ao
devedor, vedada a cobranca do eventual saldo da divida.

Tratando-se de procedimento de cobranga, a apropriagao do imovel pelo
credor, para satisfagio do seu crédito, ¢ coerente com a regra do processo de
execugao judicial, pela qual se admite a liquidagao da divida mediante adju-
dicacao, pelo credor-exequente, do bem penhorado; se o valor do seu crédito
for inferior ao do bem penhorado, o exequente depositari a diferenca; se supe-
TioY, prosseguird a execucio mediante penhora de outros bens do devedor.> A

sivos.” (TFR da 4* Reg., 4* T., ApCiv 2003.70.00.034437-3, j. 01.06.2005,
rel. Des. Eduardo Tonetto Picarelli.)
“Cautelar. Sistema de financiamento imobilidrio. Contrate de alienacio fdu-
cidria. Execucdo. Formalidades legais. Auséncia do fumus boni juris.
As formalidades relativas 4 notificacao do mutudrio em processo de execugio
de contrato de financiamento imobiliario seguiram o disposto na Lei 9.514/97,
ndo restando caracterizada a presenca do fumus boni juris ora alegado. Mantida
a decisao que revogou a liminar concedida e julgou improcedente o pedido
cautelar.” (TFR da 4* Reg., 4* T., ApCiv 2002.71.08.016140-7, rel. Des. Edgard
Antonio Lippman Jr., j. 09.03.2005.)

34. Codigo de Processo Civil:

“Subsecao VI-A — Da Adjudicagdo (Incluido pela Lei 11.382, de 2006).
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solugdo ¢é semelhante 2 da liquidacio mediante consolida¢ao da propriedade,
prevista no § 7.° do art. 26 da Lei 9.514/97, ressalvado, apenas, que no proce-
dimento da alienagio fiduciaria o devedor ficara exonerado do pagamento do
saldo remanescente, vedado ao credor cobrar o saldo da divida.

Nio hd como se cogitar de rescisio da alienacio fiducidria pois, sendo aces-
sario, esse contrato so se extingue como decorréncia da extin¢do do contrato
principal, que, em geral, é o de miituo e, nesse caso, a extingdo natural da
alienagdo fiduciaria em garantia se da pela reposigio do crédito concedido ao
devedor, enquanto a extin¢io excepcional opera-se mediante consolidacio da
propriedade no credor seguida de leilao do imovel.

Ora, o contrato de concessdo de crédito rege-se pelo art. 586 do CC, pelo
qual o devedor ¢ obrigado a repor no patrimdnio do credor, integralmente, o
valor do crédito recebido.

Assim, a eventual restituigio de parte das parcelas pagas pelo devedor s6
pode se ocorrer depois da reposicao integral do crédito,” e a restituicao so sera
possivel se se apurar saldo no leilao.

6.5 O acertamento dos haveres em face do art. 53 do CDC

A interpretago das normas do Codigo de Defesa do Consumidor em face das
leis especiais que regulamentam as diversas espécies de contrato contempla neces-
sariamente um didloge entre fontes, de modo a que as diversas fontes legislativas
pertinentes sejam consideradas de maneira simultanea, sistematica e coordenada. ™

No que tange ao acertamento de contas entre devedor e credor, por efeito da
extingdo dos contratos de venda a prazo e de alienagio fiducidria, o dispositivo

Art. 685-A. E licito ao exequente, oferecendo preco nao inferior ao da avaliagao,
requerer lhe sejam adjudicados os bens penhorados. (Incluido pela Lei 11.382,
de 20006).

§ 1.° Se o valor do crédito for inferior ao dos bens, o adjudicante depositard de
imediato a diferen¢a, ficando esta 4 disposi¢do do executado; se superior, a execu¢ao
prosseguird pelo saldo remanescente. (Incluido pela Lei 11.382, de 2006).

§ 2.° Idéntico direito pode ser exercido pelo credor com garantia real, pelos credores
concorrentes que hajam penhorado 0 mesmo bem, pelo conjuge, pelos descendentes
ou ascendentes do executado. (Incluido pela Lei 11.382, de 2006).”

35. “Os autores deixaram de pagar as prestagoes avenc¢adas no contrato e, em razao
do seu inadimplemento e da auséncia de purgacdo da mora, a ré exerceu seu
direito que a lei lhe faculta de consolidar a propriedade resolivel com a reali-
zacdo do leildao do imovel e a devolugdo aos autores do saldo em seu favor,
se for o caso, tudo em conformidade com a lei e o contrato e ndo, como foi
pleiteado, com fundamento nos arts.. 51 e 53 do CDC. A forma da restituicao
do valor pago encontra-se regulada pelo § 4.° do art. 27 da Lei 9.514/97 e nao
de acordo com a forma genérica do art. 53 do CDC.” (TJSP, 5* Cam. Civ,, Ap Civ
400.962.4/0-00, rel. Des. Oldemar Azevedo, j. 05.11.2005.)

36. MARQUES, Claudia Lima; BENJAMIN, Antonio Herman V. e MIRAGEM,
Bruno. Comentdrios ac Cddige de Defesa do Consumidor. 2. ed. Sao Paulo: Revista
dos Tribunais, 2006. p. 28.
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do Codigo de Defesa do Consumidor pertinente € o art. 53, que considera nula
a cldusula que preveja a perda total das quantias pagas pelo devedor.

Esse dispositivo, em esséncia, reproduz o principio de vedag¢ao do enriqueci-
mento sem causa, ao qual se submete toda e qualquer situagao, seja envolvendo
contratos paritarios ou relacdes de consumo.

Sucede que as imimeras espécies de contrato a que se aplica esse principio,
inclusive aquelas que corporificam relacdes de consumo, tém peculiaridades que
as distinguem umas das outras e que, portanto, merecem tratamento juridico e
legal coerente com sua peculiar estrutura e fungao.

E o caso da Lei 9.514/97, que ¢ lei especial em relagio a Lei 8.078/90 (CDC)
e nio ¢ incompativel com esta, razio pela qual, a despeito de se aplicarem aos
contratos de alienacéo fiduciaria os principios fundamentais da teoria do contrato,
que também estdo contemplados no Cédigo de Defesa do Consumidor, notada-
mente as cldusulas gerais da boa-fé objetiva, da fungio social e do equilibrio da
relagdo obrigacional, ¢ de se aplicar o critério especifico de acertamento regula-
mentado pela Lei 9.514/97, por corresponder a um aspecto peculiar dessa modali-
dade especial de contrato, e nio o critério genérico previsto pelo art. 53 do CDC.

Em relagao a espécies de contrato submetidas a regime juridico especifico,
merece referéncia o REsp 80036-SP, do qual foi relator o Min. Ruy Rosado de
Aguiar Junior. Nesse recurso foi apreciado eventual conflito entre a Lei 4.591/64
e o art. 53 do CDC, tendo a Turma decidido pela prevaléncia da regra especial do
contrato de incorporagio, destacando o relator que “a nova lei [refere-se A Lei
8.078/90] incorporou ao ordenamento civil legislado normas que expressam o
desenvolvimento do mundo dos negacios e o estado atual da ciéncia, introduzindo
na relagao obrigacional a prevaléncia da idéia da justica contratual, da equivaléncia
das prestagoes e da boa-fé. E certo que, no que lhe for especifico, o contrato de
incorporacao continua regido pela lei que lhe € propria, mas os principios gerais
sao 0s mesmos do sistema civil, entre eles os do Codecon, inclusive para o caso de
responsabilidade do fornecedor e extingo da relagio contratual”.

Em outras palavras: o art. 53 enuncia um principio geral de nulidade da
clausula que preveja a perda total das quantias pagas pelo devedor inadimplente
e o art. 27 da Lei 9.514/97 estabelece critério especifico, pelo qual manda o
credor devolver ao devedor a quantia que sobrar do leildo, depois de satisfeito o
crédito oriundo do financiamento.

O cotejo entre as regras do Cédigo de Defesa do Consumidor e as da Lei
9.514/97 ja foi objeto de alguns julgados, registrando-se tendéncia dos tribunais
para o reconhecimento da aplicacao das regras estabelecidas pela regulamentagio
especifica da alienacio fiducidria, em linha de principio com o REsp 80036-SP,
acima referido.*

37. Veja trecho do acordao da ApCiv 4009624/0 da 5* Cam. de Direito Privado,
relator o Des. Oldemar Azevedo, jd citada: “Os autores deixaram de pagar as
prestacdes avengadas no contrato e, em razio do seu inadimplemento e da
auséncia de purgacio da mora, a ré exerceu seu direito que a lei lhe faculta
de consolidar a propriedade resolivel com a realizagio do leilao do imével e
a devolugio aos autores do saldo em seu favor, se for o caso, tudo em confor-
midade com a lei e o contrato e ndo, como foi pleiteado, com fundamento nos
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E claro que o art. 53 nao derroga outras disposi¢oes legais anteriores que
tratem do modo especifico de aplicagao do principio nele contido, nem impede
a formulagdo de leis novas, posteriores ao Codigo de Defesa do Consumidor,
que estabelecam critérios de acertamento de haveres coerentes com o contorno
peculiar do contrato a que se apliquem.

No caso do acertamento decorrente da extincio do contrato de alienacio
fiducidria, a Lei 9.514/97 regulamenta por completo a matéria e ¢, a um so tempo,
coerente com a fungao dessa espécie de contrato, ao mandar o credor promover
o leilao do imavel, e com o principio de vedagao do enriquecimento sem causa,
enunciado no art. 884 do CC e repercutido no art. 53 do CDC, pois 0 § 4° do
art. 27 impede que o credor se aproprie de quantia superior ao seu crédito, ao
determinar ao credor que entregue ao devedor o saldo apurado no leilao.

Além da sinalizagio dada pelas decisdes dos primeiros casos que chegam aos
tribunais, no caso especifico da garantia fiduciaria de bens imaveis, a jurispru-
déncia em matéria de alienacao fiducidria de bens moveis, regulada pelo Dec.-
lei 911/69, com as alteragoes introduzidas pela Lei 10.931/2004, ja ha muito se
consolidou no sentido da aplicacio das regras contidas na legislacio especial, que
¢ coerente com o principio do Codigo de Defesa do Consumidor e, a0 mesmo
passo, atende as peculiaridades do contrato de empréstimo com garantia fidu-
ciaria, ou seja, preveé a entrega, ao devedor, do saldo apurado quando da venda da
coisa, em estrita conformidade com a estrutura ¢ funcio do contrato.?®

arts. 51 € 53 do CDC. A forma da restitui¢do do valor pago encontra-se regulada
pelo § 4.° do art. 27 da Lei 9.514/97 ¢ nao de acordo com a forma genérica do
art. 33 do CDC." (T]SP, ApCiv 4009624/0 da 5* Cam. de Direito Privado, rel.
Des. Oldemar Azevedo.)

No mesmo sentido é o acordao da 12* Cam. Civ. do TJRJ, no Agln 315/2004, rel.
Des. Celso Guedes, a proposito da acao especial de reintegragio de posse relativa
a imovel objeto de alienagdo fiducidria, de cuja ementa se destaca: “Reintegracio
de posse. Compra ¢ venda com financiamento imobilidrio e pacto adjeto de sua
alienacao fiducidria em garantia. Inteligéncia do ant. 30 da Lei 9.514/97. A Lei
9.514/97 ¢ norma especial em relacio ao Cédigo de Defesa do Consumidor e,
deste modo, prevalece sobre o aludido diploma legal.”

38. “Alienacao fiducidria — Busca e apreensdo — Bem apreendido - Inadimplemento
contratual - Restituicdo da parcela paga com base no Cédigo de Defesa do
Consumidor — Inadmissibilidade.

Pretensao a restituicao das parcelas pagas com base no Codigo de Defesa do
Consumidor. Descabimento. Necessidade de prévia venda do bem. Apuracao de
saldo remanescente. Recurso desprovido.” (Ap. ¢/ Rev. 690.924-00/8 — 26 Cam.
— rel. Des. Andreatta Rizzo — j. 07.03.2005.)

“Alienacdo fiducidria — Bem movel — Apreensido em razao de inadimpléncia
— Restituicao das parcelas pagas — Possibilidade somente apos a compensacido
obtida pelo valor arrecadado na venda do bem com o abatimento do capital
investido, mais as verbas sucumbenciais — Prevaléncia do art. 1.°, §§4.°¢5.° ¢
art. 2.° do Dec.-lei 911/69 sobre as normas do Cédigo de Defesa do Consumidor
- Recurso nao provido.” (ApCiv 852.944-0/7 — Jaboticabal — 26" Cam. de Direito
Privado — rel. Felipe Ferreira — 21.11.2005 — v.u. — Voto 9.436.)
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Em suma, cotejando-se os distintos contornos dos contratos de alienacio
fiduciaria e de promessa de compra e venda, resulta claro que, Nos precisos
termos da legislacao especial, os modos de acertamento de contas entre o devedor
e o credor sio substancialmente distintos; na promessa de compra e venda,
resolve-se o contrato, com o retorno das partes ao statu quo ante, enquanto na
alienacdo fiducidria da-se a excussao da garantia, colocando-se o bem em leilao
para apuracio do quantum necessario a satisfazer o crédito e subsequente resti-
tuicio do sobejo ao fiduciante.

6.6 O acertamento de haveres e o perddo da divida do devedor-
fiduciante

Outro aspecto relevante na regulamentagao especifica da Lei 9.514/97 ¢ o
tratamento peculiar dado ao saldo devedor remanescente de responsabilidade
do devedor, caso, na venda do bem objeto da garantia, nao se alcance valor
suficiente para pagamento do crédito garantido e encargos.

Nessa hipotese, o devedor obtera quitacao integral do seu débito mesmo
que o preco obtido no leildo nio seja suficiente para repor no patriménio do
credor a quantia que dele tomou por empréstimo (Lei 9.514/97, art. 27, § 6.°).

Trata-se de perdao de divida, que o legislador instituiu como mecanismo de
compensacao, seja em razao da celeridade do procedimento de realizagao da garantia,
seja em funcdo da vulnerabilidade econdmica do contratante mais fraco.

Sucede que quando se formulou essa legislagao, o legislador concentrou
sua aten¢ao nos financiamentos habitacionais, ¢ nas operacoes dessa natureza
o perdao da divida podia ser justificado, pelo menos nos empréstimos de valor
mais reduzido.

Entendemos que esse perdao da divida deveria ser limitado a financiamentos
de natureza habitacional, dele excluindo-se as operacoes de financiamento nao-
habitacional, em geral, e as de autofinanciamento do tipo consércio.

Ora, o perdao da divida em rela¢o ao saldo residual ¢ mecanismo compen-
satdrio que s6 se justifica nas operagoes de finalidade assistencial, e é por essa
razao que € empregado nos processos de execugao judicial no ambito do SFH,
nos termos da Lei 5.741/71, pela qual o devedor fica exonerado de pagar o saldo
residual, da mesma forma que prevé o § 5.° do art. 27 da Lei 9.514/97.

Com efeito, nos empréstimos destinados a atividades empresariais, deve
ser aplicado o principio geral, contemplado no Codigo de Processo Civil, de
prosseguimento da execucio mediante penhora de outros bens do devedor.

De outra parte, nos grupos de autofinanciamento, tipo “consércio”, a
quitacao por valor inferior ao da divida beneficiaria individualmente a pessoa do
consorciado-devedor, mas causaria irreparavel prejuizo a todas as demais pessoas
participantes do consércio, que ocupam posicio paritaria do ponto de vista social
¢ econdmico, pois sobre estas pessoas recairia o prejuizo correspondente ao saldo
residual; nesse caso, o perdao da divida ao consorciado inadimplente ofenderia o
principio da funcao social do contrato, na medida em que repercutiria negativa-
mente sobre toda a comunidade dos participantes do grupo.

DoutriNa NACiONAL



106  MeLrim Namem CHALHUB

A nosso ver, o problema precisa ser equacionado mediante processo legisla-
tivo, para o qual permitimo-nos submeter ao debate proposicao de alteracio do
§ 5.2 do art. 27 e de acréscimo de mais um pardgrafo a esse artigo, com a seguinte
redacdo: “§ 5.° No caso de financiamento de imovel habitacional cujo valor, fixado
no contrato para efeito do inciso VI do art. 24, nao exceda a 700 (setecentos)
salarios minimos, se, no segundo leilao, o maior lance oferecido nao for igual ou
superior ao valor referido no § 2.°, considerar-se-a extinta a divida e exonerado o
credor da obrigacdo de que trata o § 4.°. (_..) As disposigoes dos paragrafos quinto
e sexto deste artigo nio se aplicam as operagdes de financiamento nao-habita-
cional e as de auto-financiamento realizadas por grupos de consorcio.”

7. REINTEGRACAO DE POSSE

O fiduciario ou seus sucessores sio legitimados a propor a¢ao de rein-
tegracao de posse em face do devedor, seus sucessores ou de quem estiver
ocupando o imovel.

O fato que enseja a reintegracio é a perda de legitimidade da posse do fidu-
ciante, que decorre da inexecugdo do contrato de alienacao fiduciaria, tendo
em vista que a lei so reconhece legitimidade na sua posse enquanto adimplente
(art. 24, IV): a inexecucdo que comprova o inadimplemento decorre da certidao
do Oficial do competente Registro de Imoveis que tiver implementado os proce-
dimentos de intimagao para purgacao da mora e consolidacio da propriedade
no patrimoénio do credor.

Nesse procedimento especial nao hd que se cogitar da indicagao da data do
esbulho; tal definigdo ¢ exigida pelo Codigo de Processo Civil para definicao do
tipo de interdito, se se trata de agdo de for¢a velha ou de forga nova, e diz respeito
somente a possibilidade de concessao de medida liminar, seguindo a primeira
o rito ordindrio €, a segunda, um procedimento especial, em que se aprecia
a medida liminar. Esta distingao, entretanto, perde significado para a agao de
reintegracio de posse da Lei 9.514/97, pois para essa hipotese estd prevista a
reintegracao liminar independente da duragao da posse, dado o cardter especial
da medida. Dada sua adequagio a natureza da posse nessa situagao peculiar,
nossa interpretagio vem sendo adotada pela jurisprudéncia.”

39. “Reintegragdo de posse. Compra e venda com financiamento imobilidrio e pacto
adjeto de sua alicnacao fiducidria em garantia. Inteligéncia do art. 30 da Lei
9.514/97. A Lei 9.514/97 ¢ norma especial em relagio ao Cédigo de Defesa do
Consumidor e, deste modo, prevalece sobre o aludide diploma legal. Ao exigir
a indicacdo do esbulho, o Cédigo de Processo Civil tem em vista a definicao do
tipo de interdito, se se trata de forca velha ou de for¢a nova, seguindo o primeiro
o rito ordinario e a segunda um procedimento especial, em que se aprecia a medida
liminar. Essa distingdo, entretanto, perde significado para a agao de reintegracao
de posse da Lei 9.514/97, pois para esta hipdtese estd prevista a reintegracao
liminar independente da duracio da posse, dado o cardter especial da medida.
Decisao agravada cassada, deferindo-se a excogitada reintegracao possessoria.
Recurso provido.” (IJER]J, 12" Cam. Civ., Agin 315/2004, decisao uninime, rel.
Des. Celso Guedes.)
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Ademais, a legitimidade ativa para a reintegraco ¢ deferida ao credor-fidu-
cidrio ou seu sucessor, pouco importa a categoria em que se enquadre a empresa,
se institui¢ao financeira ou ndo, ou se pessoa fisica, pois a lei permite a contra-
tacdo da alienagdo fiduciaria de bens imoveis por qualquer pessoa, nio sendo
privativa das entidades integrantes do sistema de financiamento imobilidrio (Lei
9.514/97, § 1.°, do art. 22).%

O procedimento € especial e contempla o deferimento liminar da reintegragio
do fiducidrio na posse do imével, com prazo de 60 dias para desocupagao.*!

40. “Alienagdo fiducidria de coisa imével. Lei 9.514/97. Agio possesséria. Cabi-
mento. Liminar: deferimento. A acio possessoria € a via adequada para a recu-
peracdo do imével, conforme regra do art. 30 da Lei 9.514/97." (TJR}, 11* Cam.
Civ.,, Agln 2006.002.05321, rel. Des. Nametala Jorge, j. 28.06.2006.) Excerto do
voto do relator: “Segundo as regras do art. 5.°, § 2.°, e do art. 22, paragrafo tinico
[renumerado para § 1.° por forga da Lei 11.481, de 31.05.2007] da Lei 9.514/97,
a alienagao de coisa imével ndo ¢ privativa das entidades que operam no SFI,
qualquer pessoa fisica ou juridica a tanto estiio autorizadas,”

41. “Alienagao fiducidria — Bem imovel - Reintegracao de posse — Liminar — Requi-
sitos — Preenchimento — Cabimento — Aplicagao do art. 30 da Lei 9.514/97.
Preenchidos os requisitos dos arts. 26 e 27 da Lei 9.514/97, de rigor a concessio
da medida prevista no art. 30 que assegura ao fiducidrio, seu cessionario ou
sucessores, a reintegracdo na posse do imével, a ser concedida liminarmente,
para desocupagio em sessenta dias, ante a comprovagdo da consolidacio da
propriedade em nome do fiducidrio.” (2.° TACivSP - Al 808.389-0/2 — 7* Cam.
— rel. Juiz Américo Angélico — j. 16.09.2003.)

“Agravo de instrumento — Acao de reintegracao de posse ~ Contrato de compra
e venda de imével adjeto a contrato de alienagao fiduciaria em garantia — Cons-
titui¢do do devedor em mora — Transferéncia do bem a propriedade do credor
fiducidrio — Observancia do rito da Lei 9.514/97 — Requisitos preenchidos
— Deferimento.

Para o deferimento da medida liminar de reintegracao de posse com fulcro na
Lei 9.514/97, que trata da alienacédo fiduciaria de imavel, exige-se apenas a prova
da consolidagao da propriedade do bem nas méos do credor fiducidrio, através
dos atos previstos na apontada lei. Constituido em mora o devedor, o credor
pagard o imposto para a transferéncia do bem 2 sua propriedade e, logo em
seguida, promoverd leildo, e nao havendo licitante haveri a quitacao da divida
com direito do credor fiducidrio a reintegrar-se na posse do bem (inteligéncia
dos arts. 2.° e 30 da Lei 9.514/97).” (TJMG, Agin 1.0024.06.057111-4/001(1),
rel. Des. Antonio Padua, j. 29.08.2006.)

“ Acdo de reintegragio de posse. Contrato de financiamento de imével com alie-
nacdo fiducidria. Aplicacéo dos ditames da Lei 9.514/97. Retencio por benfeito-
rias. Taxa de ocupacio, Restitui¢io de quantia em dinheiro aos fiduciantes.
Extrai-se dos autos, que os apelantes adquiriram um imével da apelada, estabele-
cendo a alienagao fiducidria como garantia, mas, em virtude do inadimplemento
das obrigagdes foram notificados para purgar a mora, e ndo exercendo tal facul-
dade, foi realizada a praga, cuja propriedade se consolidou em nome da apelada,
por nao haver licitantes. Destarte, esta intentou agao de reintegracao de posse do
imével, tendo o Juizo deferido a liminar pleiteada na exordial, tornando-a defini-
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Importa notar que a reintegracao de posse ocorre depois de ja ter sido efeti-
vado o acertamento de contas entre o fiduciario ¢ o fiduciante, isto €, depois
de o fiduciario ter entregue ao fiduciante o saldo apurado no leildo ou ter dado
quitagio, exonerando-o da obrigagao de pagar eventual saldo remanescente (Lei
9.514/97, art. 27, 884.°,5.°e 6.%).

Dado e¢sse pressuposto, o art. 30 dessa lei especial estabelece como unico
requisito para o deferimento liminar da reintegragdo a prova da consolidagao
da propriedade no patrimoénio do fiducidrio, nao havendo como vincular tal
deferimento a restitui¢do de quantias pagas ao fiduciante.

Nao obstante, talvez por inspiracio em jurisprudéncia dominante em matéria
de promessa de compra e venda, houve uma decisio do Tribunal de justica do
Estado do Rio de Janeiro que confirmou decisao de primeiro grau que condicio-
nava a reintegracao a efetivacio de caucio. Trata-se de decisdo isolada, proferida
contra a disposicao expressa do art. 30 da Lei 9.514/97, que se contrapoe A propria
natureza do contrato de alienacao fiducidria. Merece registro, entretanto, tendo
em vista a equivocada premissa da decisdo, isto ¢, de que 0 ant. 26, embora preveja
a consolidacao, “nao resolve a questio posta em julgamento” (ou seja, o acerta-
mento de haveres); de fato, ndo o ar. 26 que resolve a questio, pois o critério de
acertamento de haveres esta equacionado no art. 27, 8§ 4.°, 5.° ¢ 6.7 assim, nao

tiva através da sentenga hostilizada. Quanto s benfeitorias, verifica-se pela prova
documental, que as mesmas se enquadram como voluptudrias, o que torna inapli-
cavel a regra contida no art. 1.219 do C(/2002, prevalecendo, pois, os termos
do instrumento particular celebrado entre as partes, ratificade por escritura, que
atende ao comando da Lei 9.514/97, especificamente seu art. 27, § 4.°. A clausula
que estabelece o pagamento de taxa de ocupagao pelos fiduciantes a fiducidria
tem natureza de cldusula penal e finalidade de pré-fixagao das perdas e danos,
ou seja, durante o periodo em que restou configurado o esbulho possessorio, nao
havendo que se considerar abusivo o percentual especificado no art. 34-A da Lei
9.514/97.0s arts. 26, §8 4.9, 5.°, 6.° 27 e seus pardgralos, da Lei 9.514/97 esta-
belecem que eventual direito de restituigdo de quantia em dinheiro somente serd
possivel na hipotese de o produto obtido com a venda em leildo puiblico sobejar o
saldo devedor, o que ndo é o caso dos autos, pois, sequer houve licitante. Recurso
conhecido e improvido.” (TJR}, ApCiv 2007.001.06874, 11* Cam. Civ., rel. Des.
Claudio de Mello Tavares, j. 28.03.2007.)

“Alienacdo fiduciaria. Bemn imovel. Liminar de reintegracao de posse. Previsao
do art. 30 da Lei 9.514/97. Autora que demonstrou o cumprimento dos requi-
sitos previstos nos arts. 25 e 26 do mesmo diploma legal. Admissibilidade.
Medida indeferida pela decisio recorrida. Agravo provido.” (2. TACivSP, Agln
838.548-0/3, 11* Cam., rel. Juiz Clovis Castelo, j. 15.03.2004).

“Alienagao fiducidria — Bem imével — Reintegracao de posse — Liminar — Requi-
sitos — Preenchimento — Cabimento — Aplicagao do art. 30 da Lei 9.514/97.
Preenchidos os requisitos dos arts. 26 ¢ 27 da Lei 9514/97, de rigor a concessao
da medida prevista no art. 30 que assegura ao fiducidrio, seu cessiondrio ou suces-
sores, a reintegracio na posse do imével, a ser concedida liminarmente, para deso-
cupacgdo em sessenta dias, ante a comprovacio da consolidagio da propriedade
em nome do fiducidrio.” (2.° TACivSP, 11* Cam. Civ, Agln 838.548-00/3, rel. Juiz
Clovis Castelo, j. 15.03.2004.)
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€ no contexto da acao de reintegracao que se faz o acertamento, mas mediante
aplicagao do critério estabelecido por estas disposicoes legais.*2

8. PENHORA DOS DIREITOS DO FIDUCIARIO E DO FIDUCIANTE

Sao penhoraveis tanto os direitos do credor-fiducidrio como os do devedor-
fiduciante.

No primeiro caso, em processo de execugdo contra o credor-fiduciario, o
objeto da penhora serd o direito creditorio de que ele seja titular, incidindo
também, obviamente, sobre a propriedade fiducidria, que ¢ direito acessério do
crédito. Sendo levado a leildo seu crédito, acompanhado da garantia fiducidria,
o arrematante adquirira o crédito e ficara sub-rogado nos direitos ¢ obrigagoes
decorrentes do contrato de alienagao fiducidria em garantia, substituindo o
credor-fiducidrio, de modo que, uma vez recebido o crédito, serd obrigado a
dar quitacao ao devedor-fiduciante e fornecer-lhe o “termo de quitagdo”, cuja
averbacio ensejara o cancelamento do registro da propriedade fiduciaria.

De outra parte, se a execucao for dirigida contra o devedor-fiduciante, o
objeto da penhora seri seu direito real de aquisigao do dominio, isto €, o direito
que tem o devedor-fiduciante de ser investido na propriedade plena do bem ao
concluir o pagamento da divida que o onera. Assim, cogitando-se de penhorar
os direitos do devedor-fiduciante, o objeto da penhora nao sera a propriedade
que ele ainda nao tem,” mas tao somente os direitos aquisitivos.**

42. Trata-se de negativa de seguimento ao Agln 2006.002.4015 - 9* Cam. Civ. T] R],
tendo o Desembargador prolator fundamentado a decisio em que, “demons-
trado pelos agravados [fiduciantes, réus na agao de reintegragao] o pagamento
de quantia consideravel, restou por correta a conclusao judicial que concedeu
a0 autor o direito perquirido, mediante caugao até que as partes possam dirimir
os calculos conflitantes. Por outro lado, ainda se encontra a matéria na otica do
instituto da posse, podendo o magistrado resguardar o direito em discussao, nao
aplicando a hipotese o art. 30 da Lei especial. Também o art. 26 da Lei 9.514/97,
visa consolidar a propriedade do imével ao fiducidrio quando da inadimpléncia
do fiduciante, entretanto, nao resolve a questio posta ora sob julgamento, tal
pretensdo nao encontra na edificacio das melhores regras de direito qualquer
oposicao a justificar a modificacdo da decisao judicial ora atacada. Por essas
consideragdes ¢ que nego seguimento ao Agravo de Instrumento com base no
disposto no art. 557 da Lei Adjetiva em vigor™.

43. A situacdo tem pontos de contato com a caugio (penhor) de direito aquisitivo
sobre imovel, isto ¢, a caugio do direito do promitente comprador ou do promi-
tente cessiondrio de imovel, bem como do cessionario do promitente comprador
(Lei 9.514/97, arts. 17 e 21). Paulo Restiffe Neto diz que o devedor-fiduciante
tem um vinculo com o bem, mas expectativo, de reaquisicao, assim qualifi-
cando seu direito: “Esse direito expectativo esta submerso na eventualidade de
reaquisi¢ao do dominio pleno do bem, agora sob condigao suspensiva da inte-
gralizagao do pagamento da divida. So a liquidagao final resolve a propriedade
em favor do devedor” (Garantia fiducidria, cit., p. 325).

44. “Processual civil. Locagao. Penhora. Direitos. Contrato de alienacao fiducidria.
O bem alienado fiduciariamente, por nio integrar o patriménio do devedor, nao

Doutrina NACIONAL



110 MerHim NAmEM CHALHUB

Sergio Jacomino, lembrando que tais direitos sao suscetiveis de cessao (Lei
9.514/97, art. 29), nio deixa duvida quanto a penhorabilidade dos direitos do
devedor-fiduciante: ora, diz ele, “ostentando um contetido econdmico, direito
atual disponivel, parece logico que esse direito também pudesse ser objeto de
constrigio judicial e consequientemente alienacao forgosa”.*

O valor econémico dos direitos aquisitivos, para efeito da penhora, merece
especial aten¢ao.

Com efeito, na medida em que a aquisicdo definitiva do direito de proprie-
dade, por parte do devedor-fiduciante, é condicionada ao pagamento da divida,
que em geral se faz parceladamente, a apuracéo do valor econdmico do direito
aquisitivo penthoravel deve levar em conta, entre outros aspectos peculiares, de
acordo com as circunstincias, o valor de mercado do bem, descontado do valor
do saldo devedor e encargos contratuais. Indo a hasta publica os direitos aquisi-
tivos penhorados, o arrematante ficard sub-rogado nos direitos e obrigacoes do
devedor-fiduciante, devendo, portanto, resgatar o saldo da divida para obter a
propriedade plena do bem.

A penhora dos direitos do devedor-fiduciante nao atinge o direito do credor-
fiducidrio, ndo ocorre alteragio objetiva da obrigacio; o que ocorre € apenas a
substituicao do devedor-fiduciante, que deixa de ser o devedor original e passa
a ser o arrematante.

Em qualquer dos casos — seja referindo-se aos direitos do credor-fiducidrio
ou aos direitos aquisitivos do devedor-fiduciante - a penhora deve ser registrada
na matricula do imovel.

9. EFEITOS EM RELACAO A FALENCIA E AO PROCEDIMENTO DE RECUPERAGAO DE
EMPRESA

Como se sabe, um dos efeitos da constitui¢ao da propriedade fiducidria € a
afetacio do bem transmitido 2 finalidade que tiver sido determinada no titulo
de sua constituicao. Por isso, o dominio que o credor tem sobre o bem deve
“durar somente até o cumprimento de uma condicio resolutiva, para o efeito de
restituicao da coisa a seu antigo dono”.*

Dada essa configuracao, a faléncia ou o procedimento de recuperagio da
empresa nio alteram o curso do contrato.

Tratando-se de contrato de empréstimo ou financiamento com garantia
fiduciaria, sobre ele nio incidem os efeitos do procedimento de recuperagao, dai
porque continuard o devedor obrigado a pagar normalmente as parcelas da divida
exatamente nos termos contratados; de outra parte, se em recuperagdo o credor-
fiduciario mantém-se também integro seu direito creditorio, assim como sua obri-

pode ser objeto de penhora. Nada impede, contudo, que os direitos do devedor
fiduciante oriundos do contrato sejam constritos. Recurso especial provido.”
(REsp 260.880-RS, DJ 12.02.2001, rel. Min. Félix Fischer.)

45, JACOMINO, Sérgio. Penhora — Alienagao fiducidria de coisa imével. Algumas
consideragoes sobre o registro. Boletim Eletronico IRIB 2.245 — (9.01.2006, in
Biblioteca Virtual Dr. Gilberto Valente da Silva.

46. FREITAS, Augusto Teixeira de. Esbogo, art. 4.302.
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gacdo restitutoria, operando-se o cancelamento da propriedade fiduciaria quando
da satisfagao integral do seu crédito e a consequente reversdo da propriedade
plena do bem ao devedor-fiduciante. Se o devedor-fiduciante incidir em mora,
estard o credor-fiducidrio, mesmo em estado de recuperacio judicial, legitimado
a promover todas as medidas legais necessérias ao recebimento do seu crédito, de
acordo com o procedimento especial estabelecido pela Lei 9.514/97.

A lei de falencia e recuperacio da sociedade empresaria trata das figuras
Juridicas da propriedade fiduciaria e da afetacao patrimonial, dispondo explici-
tamente que os bens sujeitos a qualquer desses dois regimes nio sao atingidos
pelos efeitos da quebra ou do processo de recuperagio, permanecendo separados
do patrimdnio do falido e, portanto, fora do ativo da massa, até que cumpram
sua finalidade. Cumprida tal finalidade, o saldo positivo serd arrecadado A massa
ou o saldo negativo ser4 nela habilitado.*

47. Lei 11.101/2005:
“Art. 49. Estao sujeitos 2 recuperacio judicial todos os créditos existentes na
data do pedido, ainda que nao vencidos.
(...)
§ 3.° Tratando-se de credor titular da posicdo de proprietdrio fiducidrio de bens
maveis ou iméveis, de arrendador mercantil, de proprietrio ou promitente
vendedor de imoével cujos respectivos contratos contenham clausula de irre-
vogabilidade ou irretratabilidade, inclusive em incorporagées imobilidrias, ou
de proprietirio em contrato de venda com reserva de dominio, seu crédito nio
se submeter4 aos efeitos da recuperaco judicial e prevalecerao os direitos de
propriedade sobre a coisa e as condigdes contratuais, observada a legislagao
respectiva, ndo se permitindo, contudo, durante o prazo de suspensao a que se
refere 0 § 4.° do art. 6.° desta Lei, a venda ou a retirada do estabelecimento do
devedor dos bens de capital essenciais a sua atividade empresarial. (...).”
“Art. 119. Nas relagdes contratuais a seguir mencionadas prevalecerao as
seguintes regras:

f:)

IX — Os patrimonios de afetacio, constituidos para cumprimento de destinagio
especifica, obedecerdo ao disposto na legislagao respectiva, permanecendo seus
bens, direitos e obrigagées separados dos do falido até o advento do respectivo
termo ou até o cumprimento de sua finalidade, ocasido em que o administrador
judicial arrecadard o saldo a favor da massa falida ou inscrevera na classe prépria
o crédito que contra ela remanescer.”
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Base de dados, registro informdtico e o acesso a
informacao registral versus direito a privacidade’

Ricarno D

Resumo: O autor tece consideragoes sobre o
processo de informatiza¢ao do Registro Imo-
bilidrio, considerando que o mesmo é inevi-
tavel e tem relevantes aspectos positivos, mas
chama a atengdo para algumas circunstancias
potencialmente nocivas, notadamente no
conflito entre os valores da publicidade e da
privacidade, materializado no direito de obter
certidoes e agugado pelo advento da internet.
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1. Os RECURSOS INFORMATICOS E A POIETIZACAO JURIDICA DE NOSSOS TEMPOS

“A maquina foi gerada por uma ideologia mecinica prévia.”
- Heraldo Barbuy

Por mais epidérmica que se limite a apreciagao do que se poderia acomodar
sob o rétulo de uma quase simbiose informdtica-registro, pronto e manifesto é
o fato de que, nessa interagdo, a técnica tem ditado seu tanto de direcoes. Fm
outros termos, nao € nada ingénua a presenca convivencial da informatica no
ambiente registrario: ela, muitas vezes, vai além de um mero modo de fazer para
impor um modo de ser ao registro.

Nao se trata, para ja, € certo, de uma questio restrita ao campo do registro
—antes € todo um problema para a esfera do Direito e, de maneira mais alargada,
para todos os saberes e toda a cultura. Talvez, em nossos tempos, possa mesmo
dizer-se que a técnica menos se vai mostrando um modo de fazer a cultura do que
um modo de ser da cultura.

E assim que, na hora presente, as fungdes proprias do saber religioso e
do saber metafisico — neste incluida a disciplina moral e juridica das relacoes
entre os homens — estdo a perder sua primazia hierarquica e a submeter-se, em
vasta drea, aos ditames do saber técnico que advém, na conhecida licio de Max
Scheler, da mera vontade de poder e de dominio sobre a natureza fisica, sobre os
homens e sobre 0s processos sociais. Retrocede-se mesmo, nao raro, da grandeza
quantitativa e da velocidade dos resultados obtides com as técnicas de nossos
tempos a0 ponto de uma explicacao evolutiva de ditos ultrapassados saberes
religiosos e metalisicos, quando, em verdade, nao apenas o factual primado da
técnica responde a um pressuposto ideologico, como também sequer propicia,
em linha, uma vantagem social infranquedvel. A esse proposito, vém de molde
as reflexoes de Lewis Mumford, tomando exemplo na cidade norte-americana de
Los Angeles, quando esse pensador do Urbanismo poe 2 mostra que os ruidos e
a balburdia tipicas do periodo paleotécnico se repetem e amplificam nas metro-
poles “progressistas” de nossos dias.

No plano especifico do Direito, € avistavel a tendéncia coeva de sua tecnifi-
cacdo teleologica ou poietizacdo: o fim do Direito ja ndo se aninha pacificamente,
como era cldssico considerd-lo, no plexo subalternante do bem moral, senao que
passa, de fato e com frequéncia, a situar-se na utilidade politica. Ai mais nao se
trata da regulagdo do agere a vista do bem ético, mas do facere a vista do util, e
nao se busca ¢ apreende a res iusta - efetivamente devida a outrem (suum cuique
tribuere} — mas se objetiva a res utilis de quem domina ou procura dominar os
processos sociais.

Na contrapartida, nao se esta aqui a propor — com a s6 reserva dos fins aos
saberes hierarquicamente superiores 4 técnica e com a prevaléncia do razodvel
sobre o meramente voluntdrio — que as atividades técnicas se restrinjam no
espectro de sua prépria ordem, mas, isto sim, que permanecam nos limites de
sua tarefa instrumental poiética, especialmente quando tenham por objeto mate-
rial a pessoa humana. E certo nio ser possivel evitar que as realidades técnicas,
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quodammodo, toquem os homens, pois, se isso se pretendesse, numa espécie
agora de moral tardotribalista, deveriamos, tal como graficamente observou o
grande pensador e literato brasileiro que foi Gustavo Corgao, “denunciar os
dentistas” ou “fechar os saldes de barbeiro”. Nao menos certo, contudo, é que
a desenvoltura intima da técnica nao deve exaltd-la até os limites em que ela
imponha seus proprios fins aos saberes ndo-técnicos, transpondo a fronteira de
seus dominios poiélicos estritos para tornar suditos aqueles a cujos objetivos
deveria servir de modo instrumental.

Em resumo, nio me ponho a imaginar e acusar a infestagao de deménios
nos meandros dos recursos informaticos - o diabinho oculto de cada bit, embora
a Enzensberger ja se tenha concedido o direito de conjecturar sobre o diabo dos
nimeros —, mas argumento aqui com a preservacao dos fins do agere humano
a que esses recursos informaticos estdo magnificamente aparelhados para bem
servir. Valendo-me agora das meditacoes de Dessauer, temos necessidade de
uma educacao para a técnica, nao ao modo de quem se ocupa de refletir sobre o
campo do exercicio instrumental ou das possibilidades de seu desenvolvimento
endogeno, mas de uma educacio ascética que se revele apta a inculcar limites
impostos com anterioridade e superioridade, limites que, bem por isso, nio
devem infringir-se.

2. Os RECURSOS INFORMATICOS E SUAS FUNGOES PARA O REGISTRO DE
IMOVEIS: GUARDA, SINAL, EXPRESSAQ) E COMUNICACAQ

2.1 A guarda

“Hace unos afios, en la propia Alemania se cmpezo a
clamar contra la excesiva movilizacién de la propiedad
inmueble. Es decir, contra su organizacion, orientada
exclusivamente hacia la seguridad dindmica. A principios
de siglo, Hedemann, en un trabajo titulado ‘Los Progresos
del Cédigo civil en el siglo XIX; acusaba a la legislacicn
inmobiliaria de haber conducido a tres peligrosos
resuftados, que intitulaba endeudamiento, pulverizacion y
egofsmo de Ja tierra.” — Vallet de Goytisolo

Assinalavel é a grandeza dos recursos informaticos também enquanto instru-
mento para o registro de imdveis, ou, em outros termos, enquanto meio para
a consecugao dos fins propostos ao registro imobilidrio, cabendo-lhe funcoes
especificas para suas atividades instrumentais: por exemplo,

a) a de conservar o que se documenta no e, de algum modo, pelo registro,

b) a de sinalizar ou, se se quiser, indicar signo para referir certas realidades,

¢) a de expressar, exteriorizando um conhecimento sensivel ou um objeto
de conceito, vale por dizer, a de representar no registro uma parte da realidade
exterior, e

d) a de comunicar o que se encontra registrado.
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A conservagao documentiria no registro de imoveis tem nos meios eletrd-
nicos um extensissimo lugar, de facil acesso e prevista larga durabilidade. O
mundo tabular pode agora embutir-se em uns pequenos e pouquissimos discos,
multiplicdveis com parvo dispéndio de tempo, de custos e de esforgos. Mas a
esse melhor mundo ideal cogitdvel da conservacao de documentos aconteceu, para
usar a expressao de Edward Tenner, um bite back: ou seja, a tecnologia dispos-se
a vinganga. Nao s6 com a trivial persisténcia — por agora expansionista — daquilo
que Alvin Toffler considerava um exemplo de uso primitivo das maquinas: as
cdpias em papel, sendo que tornando mais atrativo o sonho dos que se animam
ao oficio de furtar. O perseverante diltivio do papel ¢ uma indicagio, diz-nos
Tenner, de que muitos nio confiam na solidez dos registros eletrdnicos, de sorte
que a difusao em rede desses arquivos se fez acompanhar de relatérios em papel,
também conservados em outros arquivos: a s6 leitura dos termos de garantia
impressos nos invélucros dos discos de gravagao eletronica — por exemplo, “em
nenhuma circunstancia o fabricante responderd por perda de dados” —, essa so
leitura deprime a confian¢a dos usudrios. Além disso, o que antes implicava
uma s6 improvavel aventura — a subtragio da totalidade dos dados fisicos de um
registro de iméveis — ¢ hoje posto, de maneira diminuta e comoda, ao alcance
dos dedos dgeis de todos os Rinconetes e Cortadillos do mundo.

A conservacio documentaria, porém, é apenas um fim intermédio que
deveria voltar-se a outro e mais relevante fim registral: o da conservacao das
situacdes juridicas. Se, contudo, pensamos nos meios eletrénicos, na imensi-
dade de sua vastidao corpérea e de sua rapidez, tudo isso aliado a seu cariz de
novidade e de poder, logo nos daremos conta de que esses sinais sio exata-
mente aqueles que Werner Sombart, acercando-os do modelo da alma infantil,
encontrava no intimo do tipo do homem economico do século X1X. Mais
recentemente, Paolo Grossi advertiu o fato de que a celeridade das mudancas
contemporaneas tem acarretado a primazia da pratica — rectius: o primado da
técnica. E a técnica, vista dessa maneira, parece consagrar de algum modo o
ideal do burguesismo decimonénico, de sorte que a conservagio registraria
tende a ressentir-se de uma tendencial vocagdo 2 mobilidade: é assim que,
2 seguranga juridica dos dominios, tdo propicia a situagoes de estabilidade,
sucede uma especial chamada & seguranga dinamica, ai prevalecente o inte-
resse dos créditos, chegando-se até mesmo 2 idéia central de mobilizacdo do
imovel. Nao faltara, se se quiser um exemplo muito grifico, que um tema de
aparéncia contraburguesa — o da fun¢ao social da propriedade — se harmonize
como luva a concepgio do neoburguesismo: nessa cosmovisdo, a garantia do
crédito realiza de modo nuclear a funcio social do dominio. Dai nao estranhar
que se pluralizem em nossos tempos algumas investidas de fato contra a legiti-
magao tabular, alterando-se o papel conservador dos registros na concorréncia
com situacbes creditérias extratabulares: o que um tal novo registro passaria
a conservar nio ¢ mais, preferencialmente, a situa¢ao de propriedade, senio
que a referéncia assinalativa a um objeto suscetivel de oferecer garantia e satis-
fagao aos créditos - incluidos os tributarios, o que se pde muito ao gosto das
concepgoes estatalistas, sabidamente ciosas da opuléncia do erario.
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2.2 O sinal e a expressdo

“Todos os sinais, por causa de sua lorga de
congragamento, tém uma aura de emocao (...) Quem nao
terd visto um dia, numa flor oferecida, uma promessa de
amor?” — Gustavo Cor¢ao

Ao cogitar-se dessa fungio assinalativa no registro de imoveis, logo vindo a
mente a sentenga “Ao principio era o Sinal” - plagio indefinidamente inferior ao
epigrama com que S. Jodo inaugurou seu Evangelho: "Ao principio era o Verbo”
—, importa considerar a raiz que os homens nao podem viver sem sinais. Nas
pisadas da célebre licao de Aristdteles — “o homem é naturalmente um animal
politico” — e, em boa medida por certo, em raziao dessa politicidade humana,
Eugenio D’Ors afirmava ser “el hombre (...) un animal que habla”. Observou
D'Ors, todavia, que a constancia da linguagem na convivéncia politica dos homens
nao significa uma disposi¢io natural humana - i.e.: um proprio de linguagem
humana —, mas, isto sim, desvela a capital indicacao de que o homem ¢ um ser
naturalmente expressivo. Esse atributo natural da expressividade humana é recla-
mado nao s6, embora aqui principalmente, no plano intelectual, mas também
no da vontade e no afetivo: se do fato de o homem ser um animal que beija, o
exemplo é de P'Ors, nao se apreende a naturalidade desse estilo amoroso, calha,
isto o dizemos nos, que ¢ uma das mostras da humana propensio natural ao
amor. Nao seria, porém, de todo irrazodvel, ac revés do que sustentou D'Ors,
considerar que a expressividade natural do homem tenha, num dado tempo,
correspondido a uma linguagem também natural: a dar-se crédito a indicagao
hiblica, natural foi a linguagem adamica e, acaso, assim também uma certa sua
extensao a todo o periodo antebabélico. Instaurada, porém, com a infrutifera
construcao de Babel, a confusio linguarum (Gén. 11-9), apenas remanesceu a
constante historica da variedade das linguagens convivendo com a perseguicao
utopica da perseverante procura da lingua perfeita (Umberto Eco) e de um canon
de palavras sem fronteira — tarefa até aqui infrutifera, certo que até mesmo na
interioridade das fronteirizacoes idiomaticas, qualquer diciondrio, assim o disse
Sérgio Corréa da Costa, ¢ um trabalho “eternamente inacabado™, insuscetivel de
aharcar a integralidade lexicografica de cada idioma particular.

O universo juridico atual nido se poe a salvo dessas dificuldades, ja porque
vive imerso numa crise de racionalidade, em que, com o perdimento ordi-
ndrio dos atributos da sistematicidade e, sobretudo, da estabilidade — cujo
testemunho mais severo ¢ o da proliferacdo incessante de textos regulativos
pontuais e particularistas (Jacques Chevalier) —, chega-se ao ponto mesmo
de a terminologia “propria e exata” conformar-se, muita vez, em ser somente
a listagem de uma propositada indeterminacao lexical (Dinio Garcia), diri-
gida a um intencional circiterismo — ou ambigiiidade — de regras cujo sentido
livremente vagueia das normas superiores as infimas, do legislador ao juiz
e as funcoes executivas. E assim que, por exemplo, se trata de reportar, de
fato, para compreender uma difusa normativa panconstitucional (de que ¢
bastante ilustrativa a Constituicio Federal brasileira de 1988) um significado
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subconstitucional postero que retroopera sobre a norma superior; ou que,
noutro exemplo, de objetos juridicamente mal-definidos no plano legislativo,
se entregue em maos da Administra¢ao Publica ou dos Tribunais a eleicio do
que se poderia designar de normas de turno.

Ainda agora, numa tentativa de superar o remendo com que se deu a ultra-
passagem do falido normativismo kelseniano, os principios juridicos — desti-
tufdos, de comum, do lastro substantivo que os sustentava no jusnaturalismo
tradicional — véem-se convertidos ora em um principialismo, ora em uma regu-
lagao principiolégica, em ambos os quadros afastada a relagao com a ordem das
coisas. Ali, com o principialismo, inventa-se, na indefinida elasticidade objetivo-
conceitual dos principios, um modelo abstrato possivel para enfrentar normas
postas. Por sua vez, a normativizagio principioléogica consiste, em resumo, na
construgdo da hipétese de uma regra a partir do elastério do principio, para, ato
sequiente, contrastar essa regra imagindria com regras postas, e de seu embate
retroceder a prevaléncia da hipotese que estaria, como visto, supostamente
vincada num principio ¢ convertida em juizo regulativo. A perda da onticidade
do Direito e sua conversio num mero produto da vontade de quem elabora
regras sao o alicerce da frustracdo juridica dos nossos tempos e daquilo que,
com muita agudeza, Manuel Alceu Affonso Ferreira designou, recentemente, de
terrorismo juridico.

O registro de iméveis nao ¢ um odsis nessa crise juridica. Também ali se
desenrolam os dramas dos significados e dos sentidos dos termos, a tragédia
do agnosticismo juridico e, alguma vez, a persuasao falaz de que se chegou ao
paraiso perdido: o da linguagem perfeita. A integracao de trés sistemas de signos,
o literal, o do dudio e o visual, com sua uniforme enunciagio em bits — “Les
bits véhiculent indifféremnt du texte, du son ou de limage”™ (Ramonet) —, tem
propiciado, de fato, o incremento do culto da informacio (Roszak), utopia da
comunicagao {Breton) ou da técnica (Flichy), e Ignace Ramonet chega mesmo
a falar de um messianismo medidtico — no bojo do que avista ser uma tirania da
comunica¢do. A essa fantasia de que estejamos proximos do umbigo do mundo
opde-se a realista observacio de Roberto de Mattei: parece-lhe que, de tanto
devanear com a utopia do progresso, corremos o risco de atingir o reino do caos.
De todo modo, como o dissemos noutra parte, o fato ¢ que hoje “as classificagoes
universais de Aristoteles e do Isagoge de Porfirio, o thesaurus da magna arte de
Raimundo Lulio e a taxinomia de John Wilkins parecem menos irrealizaveis
quando se considera o hipertexto informatico”.

Ora bem, o Registro imobilidrio de nossos dias tem 2 sua disposicao esses
imensos recursos eletronicos, desde o concurso da sinalizacao visual dos iméveis,
por meio de plantas e fotografias, até o uso da hipertextualizagao. A questio
maior af a considerar nesta hora, porém, nio ¢ a do campo das possibilidades
técnicas, mas a da conformidade dessas técnicas com a natureza e os fins do
registro predial. Ja se alistou, noutro estudo, uma série de indagacoes acerca do
temna; recrutemos aqui algumas delas:
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a) diante de eventual dissonincia entre sinalizacoes — visual e textual —, qual
delas havera de prevalecer para os efeitos juridicos da publicidade registraria?

b) Persistiria justificada a textualizacdo descritiva de um imovel se, ente
corporeo natural, pode percepcionar-se a partir de um dado imagetico?

¢) Que espécie de convivéncia se espera entre uma ulterior nova linguagem
descritiva e a literalizagdo nao-descritiva dos registros?

d) A hipertextualizacdo no registro nio redundara em prejuizo para a grafi-
cidade do folio real?

) Alguma linguagem “técnica” pode ter a pretensio de uma naturalidade
tardia, de modo a proclamar-se definitiva?

) Alguma linguagem “técnica” — ainda que se deixe 4 margem a indetermi-
nagio propositada de suas varias acepcoes analogas, para nao dizer equivocas —
podera perseguir, ladeando a instabilidade dos processos de evolucio e involugao
da linguagem comum, a meta da acessibilidade profana? Ou, diversamente:

g) o que se busca ¢ converter o registro de iméveis “numa academia de
ciéncias exatas ou num bloco de relatos acessiveis apenas a peritos em Fisica
teorica™? Por im,

h) a admissao de hipertextos registrarios concerta-se com o bem juridico-
pessoal de privacidade e o direito que lhe corresponde?

2.3 A comunicacdo

“No cabe duda, ciertamente, que si la cuidad comenzé
siendo el dmbito de Ia libertad y de la realizacion personal
de los individuos - ‘el aire de la ciudad hace al hombre
libre” -, las posteriores manifestaciones de la ciudad
industrial han legado a ser el dmbito de la alienacion, la
soledad y la incomunicacién.” — Enrique Martin Lopez

E de Mario Soria a afirmagio, recrutdvel para as inscrigdes imobilidrias, de
que as informagdes mediaticas constituem uma expressdo fragmentdria da reali-
dade, porque sio a energia convencional de um meio — de visualizagao, iconogri-
fico ou textual etc. —, que pode ou ndo compreender-se por seus destinatarios.
A esse conjunto de atributos das inscri¢oes — fragmentariedade do real, conven-
cionalismo da sinalizagdo, incerteza de sua compreensio pelos destinatarios
— converge a nota do dinamismo de todo sinal: bem o observou Eugenio D'Ors,
calcando uma trilha aberta por Humboldt, que a linguagem ¢ “uma lor¢a que se
rebela ante qualquer imposicdo extrinseca de estabilidade™.

Desses incomodos nao escapa o registro de imoveis, quando, hospedando
informacoes, tem de seleciond-las j4 de um grandioso espectro de dados tanto
fenoménicos, quanto relacionais, dados recolhidos mediante o prévio meio de
um conhecimento sensivel e, nao raro, de uma abstragio ideogenética, uma e
outro sujeitos de erros. Ndo surpreende, pois, que Dinio Garcia advirta que as
mais “precisas” linguagens “cientificas” somente possam mitigar incertezas, mas
nao de todo evitd-las. Tome-se exemplo com a coeva obcecagio pela referéncia
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tabular a ubiquacéo fisica do imovel: Joao Magueijo, tratando da expressio
freqiente dessa mania obsedante, o GPS — Sistema de Posicionamento Global
—, diz que ele “nos da as coordenadas de qualquer ponto da superficie da Terra
com precisdo perfeitamente absurda”... Mas, em seguida, averba o fisico teérico
do Imperial College de Londres: *...tudo isto é puramente convencional”. De par
com isso, a hipertextualiza¢io aumenta a quantidade dos dados informativos
nos sistemas receptores. Como jd se observou, “até certa medida — que, em rigor,
nao se sabe por agora, 4 mingua de experiéncia, determinar adequadamente
— esse acréscimo informativo contribuira para a melhor organizagio do sistema
registral, mas, a partir de determinado nivel, o vulto das informagoes, disse
Dinio Garcia, ‘desorganiza, saturando os canais e aturdindo os destinatdrios™.

Para um sistema que se pretende cifrado 4 dac¢ao de seguranca juridica, ¢
certamente angustioso conviver com a incerteza dos sinais com que trate de
concedé-la e, mais ainda, com a incerteza de que seus destinatérios os possam
compreender. Mas, remédio muito mais perverso do que essa enfermidade, é
supor que reencontrado o paraiso perdido, ja estejamos em condi¢ées de retomar
a construcao da torre de Babel. A inscricao imobiliaria exige, para além de sua
confecgao sintatica, uma diregdo pragmatica, algo que diga respeito nio s6 ao
emitente dos sinais mas também a seu destinatirio, e um signo, qualquer que
ele seja, ndo pode cumprir uma tarefa expressiva se seu destinatario ignora-lhe
o significado ou o sentido.

Peco a essa cativante audi¢ncia — to generosa na temperanca — que me seja
concedido o tempo de um paréntese, um dispéndio de poucos segundos que
se justifica de sobra pelo imenso valor paidéico e literario do excerto seguinte,
decotado de O Adolescente, de Dostoievski. E um texto desafiador, em que um
sinal, prima facie, afirmativo, revela-se, ao fim, uma proposicio de reluzente
negativa. Trata-se de um dislogo entre as personagens Viersilov e Katierina
Nikoldievna, esta ultima, notavel invengao daquele notdvel génio da Literatura
mundial, personagem feminil que emite um sinal contra-expressivo de seu
aparentemente afirmado amor. Leiamos:

(Diz Viersilov:) “-~ Vejo-a quando estou s6, sempre. Nio faco senao
conversar com vocg. Vou as baiticas e antros e, como contraste, aparece vocé
imediatamente diante de mim. Mas vocé ri sempre de mim, como agora... - disse
isso como fora de si.

- Nunca, nunca ri de vocé! — exclamou ela com voz compenetrada e com
exlrema compaixfio pintada no rosto. Se vim, é que fiz todos os meus esforgos
para ndo magod-lo, no que quer que fosse — acrescentou de subito. Vim aqui
para dizer-lhe que o amo quase... Perdoe-me, talvez me tenha expressado mal
— apressou-se em acrescentar.

(Ele riu).

— Por que voce nao sabe fingir? Por que ¢ tio simpléria, por que nio € como
toda gente?... Ora, como se pode dizer a um homem a quem se poe para fora:
‘Eu 0 amo quase?”.
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(Retorquiu entio Katierina;) “— E que nio soube exprimir-me, nao disse
como devia dizer. E que diante de vocé, sempre tive vergonha, jamais soube
falar, desde nosso primeiro encontro. E se nido me expressei bem, dizendo que
‘eu 0 amo quase’, é que, também no meu pensamento, era quase assim ete.”.

Como se vé, Katierina amava quase o pobre do Viersilov: a tentagdo poié-
tica da realidade registraria atual estd exatamente em ser a de guardar quase, a
de sinalizar quase, a de exprimir quase, a de comunicar quase... Organizando,
enfim, riscos e incertezas, sem tratar — o mais e quanto possivel — de infirma-los,
chegar-se-4, porém, apenas aos lindes de uma “inseguranga organizada” (Ulrich
Beck), como aqui se pode exemplificar, brevitatis causa, com a metodica das
senhas adotadas aqui e ali no Registro predial brasileiro, que, inspirada pelo
estilo, sciens et volens, dos empreendimentos concorrenciais (em outros termos,
pelo business model), substituiu, mediante o célculo economico dos riscos, as
vetustas mas muito mais seguras filas do protocolo. Assim, ao melhor mundo
possivel da comodidade e da economia de riscos convergiu o sacrificio do
incodmodo visual de uma fila, que, sem embargo, representava uma seguranga
juridica mais efetiva. Estamos ai também a ver que, pensando reencontrar o
paraiso perdido, voltamos a reviver efeitos do pecado adamico... Acercamo-nos
de uma nova seguranca, uma seguranga a sua maneird, uma seguranga de vez em
quando... A seguranga do risco, ou seja: a inseguranga do risco probabilizado.
Um amor quase...

3. PUBLICIDADE VERSUS PRIVACIDADE: O DESPERTAR DE LEVIATA QUE AMA
QUASE A SEGURANCA JURIDICA... (ERA QUASE ASSIM...)

“O génio das tecnologias ameacadoras para a vida privada
saiu da limpada, nao serd possivel voltar a enfid-lo I3
dentro. Teremos de viver com ele ao longo de todo o século
XX1” - Arnaud Belleil

E comum avistar alguma reversibilidade entre a grandeza e as misérias: as
das cortesas, em textos balzaquianos, as dos homens, nos escritos de Pascal,
as das institui¢des, sobretudo quando, sem ir ao extremo de uma decadéncia
inevitavel ao modo de Spengler, medita-se sobre o ritmo oscilante da Cultura e
da Historia. E ¢ assim que, no plano de seu particular segmento, a publicidade
do registro de imoveis, cujo ponto agudo esta na vocagido atrativa do quanto
reclamam seus fins de dagiio da seguranca juridico-imobilidria, seja ai mesmo
tentada a reviver aquilo que a aproximaria do tipo de um publicismo jacobeu, tal
e qual este, pondo-se, influida do zelo dos interesses da res publica (talvez fosse
melhor dizer aqui, dos interesses do crédito em geral e, designadamente, do
caixa do Estado), a despertar o nunca de todo sepulto Leviata e a rematar numa
hiperpublicidade que culmina exatamente por malferir a seguranca juridica.

Ora, como quer que se veja a possibilidade real de uma seguranca juri-
dico-imobiliaria cuja plenitude, sabe-se bem, é utépica, o fato é que ela
passa por uma triplice acessibilidade no registro predial: a primeira ¢ a do
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ingresso inscritivo dos fatos juridicos lato sensu, em que o registro emerge
como fonte de atragio, conservadora, assinalativa e expressiva, de um direito
de inclusao politica desses fatos, vale dizer, o registro responde a intencao de
um direito de ter direitos sobre imoveis, o da regular ¢ segura acessao desse
interesse no mundo juridico-predial: perspectiva decerto mais visivel nos
sistemas constitutivos, mas que nio se desfaz nos meramente declarativos. A
segunda acessibilidade no registro de iméveis é a da publicacio das situagoes
juridicas real-imobilidrias, em que o registro atua como centro comunicador
dos fatos inscritos, a partir de cuja inscricio em geral declaram-se ou consti-
tuem-se essas situacoes, ressalvada, no limite, a quase sempre modesta franja
do mero escopo de noticia-las. Por fim, a acessibilidade registral importa na
cognoscibilidade direta das inscricdes de fatos e indireta das situagdes que
dai advenham. E ¢ nisto que reside nuclearmente a possivel miséria maior do
registro, porque sua vocagdo atrativa dos fatos imobilidrios deve, para melhor
cumprir a tarefa assecuratéria que, por sua propria natureza, lhe é cometida,
ser a mais amplificada que as circunstancias permitam. Mas isso nao acarreta
equivalente amplidio da possibilidade de seu conhecimento, cognoscibilidade
que ndo pode isolar-se do fim de dacao de seguranga juridica.

Parece palpavel o juizo de que a consecugao da seguranca juridico-imobi-
lidria — com seu reflexo no plano das liberdades concretas — nao possa conviver
efetivamente com a inseguranca do rompimento da reserva da vida privada. A
idéia de uma comunicalidade informativa dos dados registririos nao é a de um
mundo globalizado e sem fronteiras, em que nao haja resguardo do direito parti-
cular de ser, ou, nas graficas expressoes de Carnelutti, do diritto alla vita privata,
ou de Cooley, do the right to be alone. Nio é de admitir, com efeito, que a recolha
registral de informagoes — cuja diregio finalistica ¢ a de oulorgar seguranga juri-
dica - propicie uma propositada instrumentacio violadora da esfera privada por
meio da divulgacio onimoda de elementos que, acedidos ao registro, de algum
modo integrem o espectro dos bens de reserva, quais sejam, na trilha de Adriano
De Cupis, os do modo de ser pessoal que exatamente exclui a intromissio
cognoscitiva de terceiros. Esse direito de reserva — e isto Jj4 o dissera De Cupis
— implica uma relativa limitacao da cognoscibilidade de diferentes bens pessoais
particulares, superando a prontamente avistivel salvaguarda de imagem para, a
final, recolher, indo além do plano fisico da personalidade, a figuracdo moral e
a histéria de cada pessoa.

Nao se tratard so, pois, de uma referéncia limitativa mais gravosa, tipo-
légico-penal, a devassa da vida privada — tal se encontra, por exemplo, no
Codigo Penal portugues (art. 192.°) —, mas de reconhecer também o direito, na
expressdo de Capelo de Souza, as camadas periféricas da vida privada, como o
sdo, por exemplo, a reserva do domicilio, a das comunicagoes particulares, a dos
elementos pessoais e até mesmo patrimoniais, a incluir a referéncia dominial
aos bens de cada um — o que constitui um dado da vida privada, cuja divulgacao
incursiona num plano tutelado de reserva. Desde logo, sabe-se, a propésito,
da importancia do sigilo bancario ou do sigilo das informacoes fiscais de bens
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e rendimentos, e, nessa perspectiva, sequer em rigor se entenderia possivel a
convivéncia de um sigilo patrimonial-imobilidrio com o sistema do Registro
de imoveis, sistema esse que tende a seguranca juridica também e muito por
intermédio da publicidade ou divulgacao das situacdes de legitimacao tabular.
O direito de reserva, contudo, nio se esgota mediante o sigilo, de maneira que
a nota de tensividade entre a caracteristica publicitiria do registro e a tutoria
da reserva de situacdo patrimonial, de ordinario pode resolver-se por meio de
uma especificacio de resguardo, tal que, sem chegar ao sigilo — que implicaria
abdicar da comunicacio correspondente as situacdes juridico-reais —, limita-lhe
a difusao a quem tenha justificado interesse no conhecimento.

A questio de aferir o justificado interesse de terceiros em conhecer o0s dados
registrais ¢ aspera tanto no plano material — quais sejam, os dos lindes desse
interesse: sdo apenas os econdmicos? abrangem amplamente os potenciais ou
devem estar em ato ou, quando menos, proximos da atualizacao? —, quanto no
plano probatério e até de titularidade judicativa correspondente. E sedutora a
idéia de espartilhar a verificagdo desses interesses pelos marcos de um processo
judicidrio, de uma atuagdo notarial ou de um procedimento administrativo, mas
essa limitagao — jd com a nota de uma tendéncia burocratizante — nao pode
conviver com a inscritibilidade imobilidria de titulos de origem particular, tal
acorre no Direito brasileiro atual. E, talvez por isso mesmo, compreende-se que
pouco menos do que desnecessaria ¢ a norma textualizada no art. 17 da Lei brasi-
leira de Registros Publicos — Lei 6.015, de 31.12.1973, eficaz desde 01.01.1976
-, que se enuncia: “Qualquer pessoa pode requerer certidao do registro sem
informar ao oficial ou ao funciondrio o motivo ou interesse do pedido”™.

Esse dispositivo da Lei 6.015, porém, poderia entender-se de algum modo
apartado do mais estrito figurino constitucional vigente do direito de certidao
no Brasil, pois a Constituicdo Federal de 1988 impoe assegurar-se a obtencdo
de certidoes “para defesa de direitos e esclarecimento de situacoes de interesse
pessoal” (art. 5.°, XXXIV), 0 que ja sinaliza um campo de interesse depois realcado
na normativa subconstitucional referente a disciplina das certidoes expedidas
pelos 6rgaos da administracdo centralizada ou autdrquica, empresas publicas,
sociedades de economia mista e fundagdes publicas da Unido, dos Estados, do
Distrito Federal e dos Municipios. Lé-se, com efeito, no art. 2.° da Lei local
9.051, de 18.05.1995: “Nos requerimentos que objetivam a obtencao das certi-
does a que se refere esta lei, deverdo os interessados fazer constar esclareci-
mentos relativos aos fins e razoes do pedido”. Dai o condicionamento do direito
de certidao a prova do interesse legitimo de quem a requer, como fez ver julgado
de um Tribunal superior brasileiro: “A negativa da autoridade de conceder a
certiddo, uma vez demonstrado o legitimo interesse do impetrante — instruir agao
judicial com o documento — e nio se tratar de assunto sigiloso, configura lesao
a direito assegurado ao cidadio pela Constituicio” (MS 3.592 - STJ - 3* Secao
— Min. Felix Fischer, j. 11.02.1998; o itilico nio ¢ do original).

O problema agudiza-se com a concorréncia das redes e o advento da
net-economida. De fato, se nio hd impedimento a recolha de informagoes no
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registro imobilidrio brasileiro — e ¢ prevista até a informalidade de noticias
orais a respeito dos dados registrarios (art. 16, item 2.°, Lei 6.015, de 1973) —,
tampouco hd empecilho algum a que se mantenham arquivos paralelos com os
elementos recrutados no registro e deles se fornecam a terceiros as informacoes
que almejem. E facilmente avistavel que a eleigio desses terceiros em dirigir-se
ao registro ou a servigos paralelos passa pela consideracdo muito préxima de
vantagens economicas: assim, as de tempo, as de deslocagio fisica e as de pregos,
0 que jd desvela a factualidade de uma concorréncia entre o servigo registrario
¢ a atividade economica de particulares, aos quais se oferece a ocasio — pouco
propicia ou nada aos registros — de oferecer o que ji se designou de pacto faus-
tiano de gratuidade (Belleil), gratuidade de todo falsa, pois seu prego €, quodam-
modo, a confianca no fornecedor, ao ponto de atingir-se o exitoso marketing one
to one. A prevaléncia da logica da rentabilidade — assim o disse Pierre Mounier
- testemunha, com a net-economia, o im da inocéncia dos primeiros explora-
dores da rede em favor de seus conquistadores, e pode sinalizar também que
idéias como a de fé publica e a de valor juridico certificante correm o risco de
superar-se, a0 menos em certos quadros, por outro género de vantagens que os
conquistadores da net podem oferecer a seus clientes em detrimento da atuacio
oficial dos registros publicos.

Sublinhavel ¢ que, até por forga, no Brasil, do submetimento constitucional
dos registros e das notas a regéncia do Direito piblico — com efeito, 1é-se no
art. 236, caput, da CF brasileira de 1988, que os servicos notariais e registrarios
se exercitam “em cardter privado, por delegagio do Poder Publico™ —, o fato de
multiplicar-se o centro informativo dos dados registrais importa numa efracao
do vinculo monopolitico entre os dados dos registros e o Estado, na quebra da
reserva de delegacdo administrativa e, de fato, na ruptura do cardter publico da
atividade material. Desaparece ainda, com a privatizacio dos focos difusores
das informagoes registrais, a possibilidade de fiscalizacio judicisria do servigo,
e, de caminho, tem-se uma consequente violagio do direito aos emolumentos,
a abranger um perdimento para o erario. De par com tudo isso, a idéia de, com
a atividade informativa paralela, buscar-se apenas a informagao do que inte-
resse pontualmente ao consumidor — em vez de reunir toda a massa de dados
suscetivel de interessar 4 comunidade —, concorre com a paulatina formacio de
um acervo que, impulsionado pelo menor dispéndio, terd de conviver com a
tentagao do anacronismo, qual a de manter-se sem a referéncia as vicissitudes
que lhe sejam posteriores no registro,

Se se ampliarem os horizontes dessa nova atividade econdmica — de resto,
fortemente estimulada pela tecnologia da hipermédia, em que, na impressiva
referéncia de Negroponte, as imagens se multiplicam qual nos espelhos que
se espelham a si proprios —, nio se tratard mais da mera imagem de riscos de
restritas lesdes a vida privada, mas dos da destruicdo dessa vida (Belleil), como
resultado de um recrutamento e comunicagio incontivel de dados. O que de
peculiar, nesse plano, se enseja a atividade registraria é que seus elementos,
recolhidos liviemente por terceiros, nao se destinariam j4, de modo principal,
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a conferéncia de seguranca juridica, mas a angariacio de clientes. Se chegar o
tempo em que, por menor preco ou até por meio de uma falsa gratuidade, os
consumidores, mais rapida e comodamente, se conven¢am das vantagens que
lhes conceda algum fornecedor paralelo, nao ¢ apenas o registro de iméveis
que se pord em risco de morte, mas, com ele, a seguranga juridico-imobilidria,
sendo jd conjecturdveis ao funde as propostas de remédios suceddneos para
0s riscos da evicgdo, como, ilustrativamente, pode pensar-se na mecanica do
seguro dos titulos.

Com a morte do registro sera esse o tempo em que teremos entdo reco-
nhecido que o Leviata, é verdade que com a imagem primeva ja muito desfeita,
amava quase a seguranga juridica, amava-a a sua maneira, amava-a de vez em
quando. Em resumo, verdadeiramente ndo a amava.
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Luces y sombras de la fe publica registral en el
Derecho Austriaco

Ceuia MArTINEZ ESCRIBANO

Resumo: Dentro do  heterogéneo panorama
registral europeu, o sistema austriaco, quase
desconhecido para nossa doutrina, permite
uma interessante andlise do efeito mais para-
digmético dos modelos de inspiragao germa-
nica: a fé publica registral. Na Eustria coexiste
um registro com livro de inscrigdes e dep6sito
de documentos e outros registros de caréter
mais residual, nos quais unicamente sio de-
positados  documentos sem reconhecer-lhes
o efeito da fé pidblica registral. A inscrigao,
diante do mero depdsito, se configura assim
como o elemento determinante deste particu-
lar efeito, mas apesar desta clara defini¢ao dos
conceitos que permite delimitar os casos em
que se justifica a existéncia da fé pdblica re-
gistral, hd outros aspectos mais nebulosos com
relacdo a esse efeito. A estrutura diplice do
registro, integrado por um livro de inscrigdes e
uma colecio de documentos que serviram de
base para a inscri¢ao, torna dificil delimitar os
contornos da fé puablica registral, que indubita-
velmente alcanca o livro de inscrigdes, mas se
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Resumen: Dentro del heterogéneo panorama
registral europeo, el sistema austriaco, casi
inadvertido para nuestra doctrina, permite un
interesante andlisis del efecto mds paradigma-
tico de los modelos de inspiracion germdnica:
la fe piblica registral. En Austria coexiste un re-
gistro con libro de inscripciones y depdsito de
documentos y otros registros de cardcter mas
residual en los que tnicamente se depositan
los documentos sin reconocerse el efecto de fe
publica registral. La inscripcidn, frente al mero
depdsito, se configura asi como el elemento
determinante de este particular efecto, pero a
pesar de esta clara definicion de los concep-
tos que permite delimitar los casos en que se
justifica la existencia de la fe publica registral,
se advierten otros aspectos sombrios en relaci-
6n con este efecto. La estructura dual del re-
gistro, integrado por un libro de inscripciones
y una coleccién de documentos en la que se
depositan todos aquéllos que sirvieron de base
para la inscripcién, hace dificil delimitar los
contornos de la fe publica registral, que indu
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discute até que ponto pode chegar a impregnar
o proprio documento que serviu de base para a
inscricao e que, ao integrar-se no conteddo do
registro, goza da publicidade propria do mes-
mo. Através do presente estudo se formula um
esbogo do sistema registral austriaco, dedican-
do uma especial atengio a essas questdes.

PavLaveas-cHave: Registro da propriedade austri-
aco - O “Hauptbuch” - Principio da inscrigdo
- Fé pablica registral.

dablemente alcanza al libro de inscripciones,
pero se discute hasta qué punto puede llegar a
impregnar al propio documento que sirvié de
base para la inscripcion y que, al integrarse en
el contenido del registra, goza de la publicidad
propia del mismo. A través del presente estu-
dio se formula un esbozo del sistema registral
austriaco, dedicando una especial atencion a
estas cuestiones,

PaLagras Laves: Registro de la propiedad aus-
triaco — El hauptbuch — £l principio de inscrip-
cion — La fe publica registral,

Sumario: 1. El registro de la propiedad: organizacion: 1.1 El

[ Hauptbuch o libro principal; 1.2 La Urkundensammlung o
coleccién de documentos — 2. El principio de inscripcion
- 3. La fe pablica registral: alcance: 3.1 Sentido general;
3.2 Justificacion de la fe publica registral frente al depdsi-
to de documentos; 3.3 Alcance de la fe publica registral:
3.3.1 Planteamiento del problema; 3.3.2 Tratamiento de
la cuestion en la doctrina y la jurisprudencia; 3.3.3 Valo- l
racién critica.

El sistermna registral austriaco entronca, como es sabido. con el modelo
alemdn de inscripcion constitutiva, aunque presenta caracteres propios que
rompen la plena identidad con aquél, entre otros, particularmente, su configu-
racion como sistema causalista frente a la abstraccion alemana. Pero de todas las
cuestiones de interés que podriamos abordar en relacion con los caracteres del
Derecho registral austriaco, vamos a centrarnos exclusivamente en una de ellas
por la especial contribucién que puede suponer en el entendimiento del papel
que genéricamente juega el Registro cuando en €l se lleva a cabo la inscripcion
de derechos con el efecto de fe publica registral. Al mismo tiempo, el andlisis de
eslas cuestiones nos revelard cierta confusion en relacion con los contornos de
la fe publica registral, como consecuencia de la particular estructura del Registro
austriaco, a la que seguidamente nos referiremos, v ligado tal vez a la falta de
reconocimiento en este sistema del principio de openibilidad.

Para ¢l examen de todas estas cuestiones atenderemos basicamente a la
regulacion contenida en el Grundbuchsgesetz (GBG) o Ley del Registro, sin
perjuicio de la referencia a otras normas complementarias en esta materia como
son el Allgemeines Grundbuchsanlegungsgesetz (AGAG) o Ley general sobre la
creacion del Registro, el Grundbuchsumstellungsgesetz (GUG} o Ley sobre la
reorganizacion del Registro, y algunas disposiciones del Allgemeines birgerli-
ches Gesetzbuch (AGBG) o Caodigo civil austriaco.

Teniendo en cuenta esta normativa, esbozaremos a continuacion la estruc-
tura del Registro de la Propiedad austriaco como primera aproximacion a este
sistema registral, en cuanto presupuesto para el adecuado entendimiento de las
cuestiones que centran este estudio, concretamente el analisis del principio de
inscripcion y el alcance de la fe publica registral, extremos que, como veremos,
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se encuentran intimamente ligados entre si. Asimismo aludiremos brevemente,
al tratar el efecto de la fe publica registral, a la existencia en el Derecho austriaco
de un deposito de documentos sobre concretos bienes que se desarrolla al
margen del Registro, regulado en la Hinterlegungsgesetz (HUG), cuyo andlisis
comparativo con el Registro resulta particularmente esclarecedor en relacién
con esta cuestion.

1. EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD: ORGANIZACION

El Registro de la Propiedad austriaco, al igual que el aleman, se encuentra
integrado en los Juzgados. En sentido estricto, este Registro se integra por dos
elementos: el Hauptbuch o libro principal, y la Urkundensammlung o coleccién
de documentos (§ 1GBG). Junto a ellos existen ciertos instrumentos de cardcter
auxiliar que no forman parte propiamente del Registro, si bien son utilizados en
el marco registral por su utilidad basicamente a titulo informativo. Quiz4 el mas
importante de estos elementos sean los mapas, que son en realidad una copia de
los mapas catastrales y resultan particularmente esclarecedores en relacién con
la identificacion de los inmuebles. Aunque las relaciones entre el Catastro y el
Registro exceden del objeto de este estudio, simplemente apuntaremos ahora la
existencia entre ambas instituciones de una eficaz coordinacion que justificaria
un analisis especifico y detallado de la materia.

Junto a los mapas se encuentran ademas tres relaciones de caracter auxi-
liar, referidas a los inmuebles, las direcciones y las personas, que posibilitan la
localizacion de un folio registral cuando no se conoce el mimero de folio sino
¢l numero catastral del inmueble, el domicilio o el nombre de alguno de los
propietarios. Si lo unico que se conoce es la localizacion del inmueble, entonces
habria que consultar el mapa catastral.

Por lo que se refiere a la relacion de inmucebles, refleja respecto de cada uno
de ellos los datos esenciales, concretamente el nimero catastral del inmueble, el
tipo de uso al que se destina y su superficie, indicando ademis si se encuentra
inscrito en el Grenzkataster.” La relacion de domicilios contiene todas las direc-
ciones de los inmuebles de un municipio ordenadas alfabéticamente seguin el
nombre del lugar y de la calle y segin el numero de la casa. Respecto de cada
direccién de inmueble se indican el Registro y la oficina de medicion compe-
tentes, ¢l nombre y numero del municipio catastral, asi como el numero de folio
registral y de inmueble catastral. Y por tltimo, 1a relacién de personas revela con
relacion a cada Land y por orden alfabético, los propietarios y titulares de un
derecho de superficie inscritos como tales en el Registro, con su fecha de naci-
miento y la direccién y folio registral del inmueble correspondiente. Respecto
de esta ultima lista es importante resaltar su ruptura con la amplia publicidad
de la informacion registral. Se trata del Gnico supuesto en ¢l que la informacion
no resulta accesible para cualquiera, sino tan solo para quien acredite un interés
legitimo, limitacion que se justifica en la necesidad de proteger la intimidad.

1. Aunque todos los inmuebles se encuentran en el Catastro, s6lo algunos estdn
inscritos en el Grenzkataster, mas moderno, mientras gue otros unicamente se
encuentran en el Grundsteuerkataster,
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No obstante, como decfamos, tunicamente el libro principal y la coleccién
de documentos integran el Registro de la Propiedad. Los instrumentos auxiliares
que acabamos de referir se dirigen simplemente a facilitar la busqueda de infor-
macion en el Registro, pero en ningun caso podemos entender que formen parte
del mismo, razén por la cual los efectos de la inscripcion no se extienden a ellos,
y en consecuencia, no les alcanza la fe publica registral, cuestion de particular
relevancia en lo que se refiere a los mapas del Registro.”

Formulado este primer esbozo del Registro de la Propiedad en Austria y sus
“satélites”, abordamos a continuacion con mayor detalle el examen de los dos
elementos que verdaderamente lo integran: el libro principal y la coleccion de
documentos.

1.1 £l Hauptbuch o libro principal

Se integra por los folios registrales de las fincas pertenecientes a un municipio
catastral (§ 2 AGAG). Huelga decir, segun lo anterior, que se sigue el sistema de
[olio real, adaptado ya desde los afios ochenta a las nuevas tecnologias.” Pero no
salo el libro principal, sino también los instrumentos auxiliares anteriormente
referidos se encuentran en soporte informalico, aunque no, como veremos, la
coleccion de documentos.

Es en el libro principal, y posiblemente de ahf su denominacion, donde
se inscriben los derechos; es decir, refleja la situacion juridica del inmueble.*
Aunque el principio de inscripcion se desarrollara en un momento posterior,
adelantamos ya que conforme al § 9 GBG existe una lista cerrada de los dere-
chos inscribibles, concretamente los derechos reales y gravamenes, junto con
el derecho de recompra y el derecho de adquisicion preferente, asi como el
derecho de arrendamiento. Sélo éstos pueden por tanto tener acceso al Registro
mediante inscripcion en el libro principal.

Con relacion a la inscripcion apuntaremos ademds someramente que
son tres las clases de asientos que se pueden practicar en el libro principal:
la inscripcion en sentido estricto (Einverleibung), la inscripcion provisional
(Vormerkung) y la anotaciéon (Anmerkung). Con ¢l abandono del papel en el
actual modelo registral, se considera que la practica del asiento tiene lugar en el
momento en que se produce el almacenamiento en la base de datos electronica
(§ 2 parrafo 1 GUG). Al mismo tiempo, el soporte informatico permite que
con la cancelacion del asiento desaparezca toda referencia al mismo en el folio
registral, cosa que antes no ocurria, de modo que en aquél solo se contendran
los asientos vigentes. Pero como no deja de tener importancia el conocimiento
de circunstancias pretéritas, existe dentro del libro principal, aunque sin formar
parte del folio registral, una lista de asientos cancelados (§ 3 GUG).

2. En este sentido, Boum, H. Sachenrecht, Allgemeiner Teil. Lexis Nexis ARD Orac,
Viena, 2003, p. 60; Gscunitzer, E Osterreichisches Sachenrecht. 2. ed. Springer-
Verlag, Viena-Nueva York, 1985, p. 31; Iro, G. Burgerliches Rect. IV, Sachenrecht.
2. ed. Springer-Verlag, Viena-Nueva York, 2002, p. 39.

3. En este sentido indicaremos que el GUG, que regula la llevanza electrénica del
Registro, es pionero en la materia por cuanto fue aprobado el 27.11.1980.

4. RectiBERGER, W. H y BITTNER, L. Grundbuchsrecht. Viena: WUV, 1999, p. 39.
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A semejanza de como ocurre en el modelo aleman, el libro principal presenta
una estructura tripartita: la hoja del bien u hoja A (Gutsbestandsblatt o A-Blatt):
Ia hoja de propiedad u hoja B (Eigentumsblatt o B-Blatt) y la hoja de cargas u
hoja C (Lastenblatt o C-Blatt). Esta referencia a la hoja (Blatt) parece ser sélo un
recuerdo de lo que fue en su dia, al sustituirse las tres hojas actualmente en el
soporte electrénico por una \inica pégina con tres apartados.

La hoja A se compone de dos partes. La primera de ellas se dirige a la identi-
ficacion de la finca registral, indicando los inmuebles catastrales que la integran.
Asimismo se refleja, gracias a las posibilidades que ofrece la llevanza electrénica
del Registro, el niimero del libro diario correspondiente a los asuntos registrales
ain no despachados y el ano, acompariados del término “Plombe™ (§ 11 GUG),
ademds del numero del libro diario del ultimo asiento practicado con la indica-
cién “letzte TZ" (§ 14 GUG). De este modo se permite un facil conocimiento
de la tltima modificacién registral operada y de las solicitudes de inscripcion
que se estdn despachando. Y por lo que se refiere a la segunda parte de la hoja
A, contiene las modificaciones de la finca mediante segregaciones e incorpo-
raciones y los derechos vinculados a la propiedad del inmueble, como son las
servidumbres a favor del predio dominante, asi como las limitaciones juridico-
publicas sobre el inmueble. Ademas se hace constar la reserva de propiedad
sobre maquinas que se encuentren en el inmueble y pertenezcan a una persona
distinta del titular de la finca.

En cuanto a la hoja B, hace referencia a la situacion dominical del inmueble.
Tratdndose de un bien piblico, basta con la indicacién de este extremo, mien-
tras que en caso contrario se identifica al propietario. Junto a ello se indican
las limitaciones de administracion o disposicion del inmueble, particularmente
la minorfa de edad, el sometimiento a tutela o la apertura del concurso. Las
prohibiciones de gravar o enajenar el inmueble se contienen en la hoja C, si bien
en la hoja B se hace constancia de su existencia (8§ 10y 11 AGAG).

Finalmente, la hoja C contiene todos los derechos que gravan el inmueble
(hipotecas, servidumbres, censos), asi como los derechos que se puedan cons-
tituir sobre aquéllos (subhipoteca), los derechos de recompra, de adquisicion
preferente y de arrendamiento, y algunas limitaciones a la disposicion, como
son las sustituciones fideicomisarias, y las ya mencionadas prohibiciones de
gravar y enajenar (§ 11 AGAG).

1.2 La Urkundensammlung o coleccién de documentos

Todos los documentos en los que se base la practica de un asiento en el Haup-
tbuch han de recogerse en esta coleccion de documentos. Segun disponen los
88 87 y ss. GBG, al presentarse una solicitud de inscripcion, se acompanari ésta
del original de los documentos necesarios para la estimacion de la peticion, y se
depositara en el Registro el original o una copia de los mismos, formando de este
modo la coleccién de documentos. Tales documentos se ordenan de acuerdo con
el nimero que en el libro diario se haya asignado a la peticion y el afo.

A diferencia del libro principal, la coleccién de documentos continua teniendo
como soporte el papel, de manera que para su consulta es necesario acudir al
Registro. No obstante, esta proyectada la informatizacion de estos documentos
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y en este sentido, desde 2003 se prevé en el § 2 GUG, en su cuarto parrafo, la
llevanza de la coleccion de documentos mediante una base de datos que sustituird
el deposito de documentos. De este modo, toda la informacion del Registro se
har4 via informdtica, prescindiendo por completo del papel y de la consiguiente
necesidad de trasladarse al juzgado para obtener la informacion registral.

En cualquier caso, indicaremos que esta coleccion de documentos es tinica-
mente una fuente secundaria y subordinada de informacion, debiendo atenderse
ante todo al contenido del libro principal.” No obstante, las posibles divergencias
entre los documentos y las inscripciones plantean el problema de determinar la
preferencia de unos u otras, y la solucion a la que en estos casos se llegue serd
reveladora de la funcién y el valor de las inscripciones y en ultima instancia del
papel del Registro y el alcance de la fe publica registral, cuestiones todas ellas a
las que nos referiremos a continuacion.

2. EL PRINCIPIO DE INSCRIPCION

Como ya hemos anunciado, la inscripcion liene en el Derecho austriaco natu-
raleza constitutiva, por lo que se configura como uno de los principios esenciales
de este sistemna registral, aunque, como veremos, cuenta con ciertas excepciones,
En virtud de este principio de inscripcion, podemos afirmar en términos generales,
reproduciendo lo que dispone el & 4 GBG, que la adquisicion, transmision, limi-
tacion y extincion de los derechos reales sobre bienes inmuebles y determinados
derechos personales inscribibles® solo son eficaces mediante la inscripcion de tales
derechos en el Hauptbuch o libro principal. Teniendo en cuenta la anterior alusion
a la estructura del Registro austriaco, diremos que la inscripcion de los derechos
se produce en ¢l libro principal, y los documentos que se han presentado para
fundar tal inscripcion o una copia de los mismos se integraran en la coleccion de
documentos, como posteriormente detallaremos.

En la misma linea que el § 4 GBG se manifiesta en ¢l marco de las normas
sustantivas el § 431 ABGB al exigir la inscripcion registral junto con el negocio
de adquisicién para la transmision de la propiedad sobre bienes inmuebles.
El precepto alude asi al titulo y el modo como elementos necesarios para la
adquisicion de los derechos reales inmobiliarios, y tal modo se concreta en la
inscripcion registral. En tanto ésta no se practique, no tendr4 eficacia el derecho,
si bien puntualizamos que tal eficacia se reconocera desde el momento en que
se solicitd la inscripcion y no desde la fecha en que efectivamente ésta se realice
(8 29 parralo 1 GBG). En definitiva, y no solo por identificarse la inscripcion con
¢l modo para la constitucion, transmision y extincion de los referidos derechos,
sino también por otros motivos como los efectos que produce en relacion con la
confianza de los terceros, a los que mas tarde aludiremos, es opinién unanime
en la doctrina austriaca que el Registro cumple con relacién a los inmuebles la
misma funcion que la posesion para los bienes muebles.’

5. En este sentido, Few, E.; Marent, K. H. y Preist, G. Grundbuschsrecht. Viena:
Linde, 2005. p. 94-95.

6. Vid. supra los derechos inscribibles.

7. Entre otros muchos, Iro, G. Birgerliches, p. 35; Gscrirzer, E Osterreichisches, p. 28;
KozioL, H. y WeLser, R. Biirgerliches Recht, Band I. 12. ed. Viena: Manz, 2002. p. 315.
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La consecuencia inmediata del principio de inscripcion se concreta en el
hecho de que la préctica totalidad de los inmuebles en Austria se han inmatricu-
lado, en la medida en que el acceso del inmueble al Registro es el requisito previo
para la inscripcion de los derechos sobre el mismo. Para los casos en que no se
haya producido la inmatriculacion, prevé el ordenamiento austriaco un depésito
de documentos al que posteriormente aludiremos, pero cuyo deficiente alcance
tuitivo ha derivado tal vez en una progresiva disminucién de los inmuebles no
inscritos, encontrandose hoy en dia practicamente la totalidad de ellos inmatricu-
lados. No realizamos, sin embargo, una afirmacién categérica en relacion con este
punto, ya que es preciso formular una doble matizacién respecto de la genérica
inmatriculacién de los inmuebles. Por una parte, indicaremos que la inmatricu-
lacién de los bienes puiblicos, a diferencia de lo que sucede con los inmuebles
privados, no se produce de oficio sino a instancia de parte, con la excepci6n de
ciertos Lander,? que son de este modo los wnicos que tienen inmatriculados todos
sus inmuebles, tanto publicos como privados, mientras que en los demas Lander
s0lo los inmuebles privados estan inmatriculados en su totalidad. Por otra parte,
ocurre en el caso austriaco que junto al Registro de la Propiedad existen otros
registros especiales para [errocarriles, montanias, uso del agua y en algunos Lander
para los antiguos bienes nobiliarios, de modo que quedan excluidos del primero
los inmuebles inscritos en alguno de estos otros registros especiales. No obstante,
hemos de indicar que estos registros especiales se someten a las mismas reglas que
el Registro de la Propiedad, de modo que la matizacion del principio de inscripcion
con relacion a los inmuebles en ellos inscritos es meramente formal por cuanto, en
tltima instancia, se someten a un mismo régimen.

Desde otro punto de vista indicaremos que pese a los términos en que se
pronuncia el mencionado § 4 GBG, hay determinados supuestos en los que se
quiebra el principio de inscripcion, siendo posible la adquisicion de derechos
inmobiliarios al margen de la inscripcion en el Registro. Son supuestos que se
vienen denominando “propiedad extrarregistral” (auBerbiicherlichem Eigentum)
y se concretan en la adquisicién por usucapion, expropiacion, publica subasta,
sucesion mortis causa, obras de construccién en suelo ajeno y el supuesto hoy
mds tedrico que real de adquisicion de derechos sobre inmuebles no inscritos.

A la vista de las matizaciones que acabamos de formular en torno al prin-
cipio de inscripcion, concluimos que el Registro tiende a ser completo, aunque
deja un pequeno margen de indefinicion. E1 Registro tiende a reflejar de manera
fiable la situacion juridica de los inmuebles inmatriculados, que son practica-
mente todos, pero incluso respecto de estos inmuebles registrados es posible la
adquisicion de un derecho sin el correspondiente reflejo registral. No obstante
esta eventual divergencia entre la realidad sustantiva y el Registro, lo cierto es
que en términos generales este tltimo se configura como un medio de publicidad
idéneo para conocer la situacion juridica de los inmuebles, y la seguridad que en
este sentido proporciona se refuerza a través de la proteccion dispensada a quien
confia en el Registro pese a no coincidir éste con la realidad extrarregistral.

En otro orden de cosas diremos que si bien la inscripcion es genéricamente
un presupuesto necesario para la adquisicion, transmision, limitacién y extin-

8. Concretamente, Burgenland, Salzburg, Tirol, y Vorarlberg.
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cion de derechos, no es, sin embargo, el unico requisito exigido a tal fin. La
inscripcion es unicamente el modo exigido para la eficacia de los derechos,
siendo precisa ademds la existencia de un titulo vilido. Se requiere por tanto
que se haya celebrado un negocio juridico vilido (un negocio de disposicion) y
la legitimacion del transmitente, sin que la mera inscripcion, por si sola, pueda
suplir la ausencia de alguno de estos dos elementos. Hasta tal punto es asi, que
no se admite en el Derecho austriaco la usucapion secundum tabulas. Es decir,
quien figure inscrito como titular de un derecho sin serlo no llegara nunca a
convertirse en titular por el mero transcurso del tiempo figurando como titular
inscrito y pese a que, como hemos dicho, la inscripcion es para los bienes
inmuebles lo que la posesion para los bienes muebles. Solo podrd ser verdadero
propietario el tercero que adquiere a non domino confiado en tal inscripeion, al
amparo de la fe publica registral, en los términos que veremos posteriormente.

Finalmente realizaremos un breve apunte acerca de la calificacién, atendida
su intima conexion con la inscripcion de los derechos. En este sentido indica-
remos que, como manifestacién del principio de legalidad que rige también en el
Derecho registral austriaco, enumera el § 94 GBG los extremos en los que debe
concretarse el control realizado por el encargado del Registro para resolver acerca
de la estimacion o denegacion de la solicitud de inscripcion presentada. Debe asi
comprobar: a) que no exista ningun obstaculo en el Registro para la practica de
la inscripcién solicitada, b) que no haya ninguna duda en contra de la capacidad
de las partes para disponer sobre el objeto, del interesado en la inscripcion o
de la autorizacion del solicitante, ¢) que la peticion pueda resolverse con base
en el contenido de los documentos presentados y d) que los documentos se
hayan presentado en la forma requerida para el asiento correspondiente. De
todos estos extremos destacamos en este momento, por su interés en relacion
com este estudio, el hecho de que la inscripcion solicitada debe encontrar su
fundamento en el contenido de los documentos que se presenten acompanando
a la solicitud. Solo se decide con base en tales documentos, sin que sea posible,
por ejemplo, la audiencia de las partes, y si a la vista de los mismos se procede
a la practica de la inscripcion en el libro principal, tales documentos se deposi-
taran en la coleccion de documentos de la manera ya apuntada.

Nos encontramos asi, como ya hemos anunciado, con que los derechos se
adquieren con la inscripcion en el libro principal, pero que los documentos
que han servido para resolver sobre la inscripcion solicitada se conservan en el
Registro, y no sélo eso, sino que integran uno de los dos elementos del mismo y,
como veremos ahora, pueden ser conocidos por cualquier persona que solicite
informacion en el Registro. La duda que se suscita entonces, y a la que dedica-
remos las paginas sucesivas, se centra en el valor de tales documentos, particu-
larmente teniendo en cuenta el efecto de fe publica registral ya mencionado y al
que nos referimos a continuacion.

3. LA FE PUBLICA REGISTRAL: ALCANCE

Una de las cuestiones mds complejas en el Derecho registral austriaco es
la relativa al alcance del efecto de la fe publica registral, atendida la particular
configuracién del Registro. Para el entendimiento de esta cuestiéon partiremos

Revista de Direito Imobilidrio 2007 — RDI 63



Fe publica registral en el Derecho Austriaco 135

del significado que genéricamente se otorga a este efecto registral, exponiendo
seguidamente un andlisis comparativo con el depésito de documentos que
coexiste en Austria con el Registro de la Propiedad con la diferencia esencial de
que carece de fe publica registral. Las diferencias entre uno y otro permitiran
tal vez desvelar el sentido de la proteccién de la confianza, y tal vez a la luz de
estos planteamientos pueda precisarse el alcance que ha de tener la fe publica
del Registro austriaco, cuestion que abordaremos en 1ltimo término.

3.1 Sentido general

La fe publica registral, o principio de publicidad material, es uno de los
efectos basicos del Registro austriaco, junto con el referido principio de inscrip-
cion, y en clara conexion con el mismo. En términos generales, la inscripcién
es un requisito necesario en el sistema austriaco para la adquisicién de los
derechos sobre bienes inmuebles, aunque, como hemos visto, hay supuestos
excepcionales en que no sucede asi. Y junto a estos casos, pueden existir otros
en los que se practica una inscripcion erronea, sin embargo, tal inscripcion no
es base suficiente para entender que el sujeto se convierta en titular del derecho,
a falta de un titulo vilido para la adquisicién. En este sentido, y como ya hemos
anunciado, no se admite en el sistema registral austriaco la usucapion secundum
tabulas, aunque si la usucapion contra tabulas (§ 1468 ABGB).

Todas estas situaciones de divergencia entre el Registro y la realidad extrar-
registral si que se resuelven a favor del primero cuando un tercero haya adqui-
rido un derecho confiando en el contenido de aquél, siempre que, segin dispone
el § 64 GBG, hayan transcurrido tres afios desde que se solicito la inscripeién
erronea en la que él ha confiado. En definitiva, el Registro se considera que es
correcto y completo? y, aun cuando no sea asi por alguno de los motivos indi-
cados, se protegeri la confianza que el tercero haya depositado en su contenido,
si ha transcurrido ya un tiempo prudencial de tres arios que refleja una cierta
consolidacién de la situacion publicada, circunstancia que hace merecedor de
proteccion a quien confie en el contenido del Registro.

En consecuencia, el mero acceso al Registro no basta para adquirir un
derecho cuando no se cumplen los requisitos relativos al titulo de adquisicion;
el modo por si solo, faltando el titulo, no permite la adquisicion del derecho,
ni siquiera por el transcurso del tiempo. Lo que si que se protege a través
del Derecho registral es la confianza del tercero que adquiere de quien figura
inscrito como titular sin ser el verdadero titular del derecho,' y para que haya
una cierta fiabilidad en torno a la inscripcion, sélo se despliega la proteccion
transcurridos tres anos desde que se solicité la inscripcién nula. Sin embargo,
con anterioridad a 1916 la situacion era distinta; si que se permitia la usucapion
secundum tabulas, transcurridos tres anos desde que se solicité la inscripcion
(88 1467 y 1469 ABGB, derogados) y tal prevision coexistia con el ya aludido

9. Como reiteradamente ha afirmado la doctrina, entre otros, Iro, G. Bargerliches,
p- 44 Gscuninzer, E Osterreichisches, p. 40; Koziol, H. y Weiser, R, Biirgerliches,
p. 315.
10. Gscunitzer, E Osterreichisches, p. 42.
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§ 64 GBG, que hace inatacable la adquisicion del tercero transcurrido ese mismo
plazo de tres anos desde que se solicito la inscripcion nula de la que procede su
adquisicion, si en ese plazo no se ha impugnado aquel asiento. En realidad, en
tal situacion el Registro no producia propiamente el efecto de fe publica registral
dirigida a la proteccion de un tercero que adquiere confiando en el Registro,
sino la convalidacion de la inscripcion erronea precedente por el transcurso del
tiempo, que comportaria consecuentemente la convalidacion de los negocios
juridicos que traigan causa de aquella inscripcion. La proteccion se situaba por
tanto en el titular indebidamente inscrito mas que en el tercero que adquiere
confiado en el Registro, pero esta situacion se transforma al desaparecer la
usucapion secundum tabulas y mantenerse inalterado ¢l § 64 GBG, de manera
que la inscripcion por si sola no basta para adquirir el derecho, pero si que lo
adquiere quien confia en lo publicado en el Registro (fe publica registral), si
bien este efecto queda algo mitigado al supeditarse al transcurse de tres anos
desde que se solicito al inscripcion precedente, erronea, sin que en este plazo el
asiento haya sido impugnado.

Desde otra perspectiva, indicaremos que se habla también de los aspectos
positivo y negativo de la fe publica registral."' En cuanto al primero, alude a la
proteccion que el ordenamiento juridico dispensa al tercero que confia en la
existencia de los derechos inscritos aun cuando tal inscripcion pudiera ser nula.
Por lo que se refiere a la faceta negativa de la fe publica registral, se anuda a los
supuestos excepcionales en que, como ya hemos indicado al tratar el principio
de inscripcion, se adquiere un derecho sin necesidad de la inscripcion en el
Registro. Tal derecho no inscrito, pese a ser vilido, carece de eficacia frente al
tercero de buena fe que confia en el Registro. Se puede decir asi que el aspecto
positivo de la fe publica registral se vincula a la validez de las inscripciones y el
aspecto negativo al cardcter completo del Registro.

Parece quedar clara, por tanto, la conexion entre la fe publica registral y la
inscripcion en el libro principal, en cuanto que la primera opera con relacién a la
confianza en las inscripciones practicadas y en la inexistencia de lo no inscrito.
Pero mads alld incluso de los razonamientos hasta ahora realizados, existe un
dato empirico que corrobora estos planteamientos. No sélo los derechos que,
aun reflejados en los documentos depositados en el Registro, no estan inscritos,
carecen de fe piblica registral por el sencillo motivo de que el principio de
inscripcion impide considerar tales derechos como verdaderamente existentes,
atendida la teoria del titulo y el modo. Ocurre ademas, si bien en la actualidad es
practicamente anecddtico, que ciertos inmuebles no se encuentran inscritos en
el Registro de la Propiedad. Para los derechos sobre los mismos y con relacion
a las construcciones sobre suelo ajeno que no sean resultado del ejercicio de un
derecho de superficie se regula en el Derecho austriaco un depésito de los docu-
mentos a ellos referidos (Urkundenhinterlegung) sin inscripcion y sin el efecto
de la fe publica registral, particularidades que resultan un tanto reveladoras de
la importancia y funcion del Registro por comparacion a aquél.

11. Entre otros muchos, FriL, E.; Marent, K. H. y Prets, G. Grundbuschsrecht, p. 102;
ko, G. Biirgerliches, p. 45; Kozior, H. y WeLser, R, Biirgerliches, p. 326 et seq.
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3.2 Justificacion de Ia fe pablica registral frente al depsito de documentos

Si como hemos dicho, el mero deposito de documentos se asemeja en ciertos
aspectos a la inscripcion registral pero se niega en tales supuestos el efecto de la
fe publica registral, tal vez una sintética aproximacion a aquél permita desvelar
ciertas claves en torno a este efecto, tinicamente reconocido en los casos de
inscripcién en el Registro.

Como breve apunte histérico'? indicaremos que el Registro de la Propiedad
austriaco, con los planteamientos que hoy en dia lo configuran, nace con una
ley de 1871 y aunque atribuye a la inscripcion una naturaleza constitutiva en los
términos ya expuestos —teoria del titulo y modo—, no se desconoce la existencia
de inmuebles no inscritos, que se someterian al régimen de transmisicn de los
bienes muebles, siendo en estos casos el modo la traditio o entrega de la cosa.
En este estado de cosas se publica en 1916 la primera normativa reguladora del
deposito de documentos (Hinterlegungsverordnung), a raiz de la destruccion de
numerosos libros del Registro en Galizia y Bukowina con ocasion de la I Guerra
Mundial. Como régimen transitorio en tanto se volvian a establecer los libros
se defendio la idea de que se recopilaran en el juzgado los documentos relativos
a la situacion juridica de los inmuebles y que la transmisién de la propiedad y
la constitucién y transmision de gravamenes sobre estos inmuebles se llevara a
cabo mediante el deposito de los documentos correspondientes. Este deposito
de documentos se extendio posteriormente a todo inmueble no inscrito y a las
obras de construccion en suelo ajeno que, por no ser manifestacion del ejercicio
de un derecho de superficie, no pueden inscribirse en el Registro.

Permanece asi hasta nuestros dias el deposito de documentos en el juzgado
como un instrumento andlogo al Registro, aunque con notables diferencias, y
referido tnicamente a los inmuebles no inscritos" y las anteriormente aludidas
construcciones. Entre sus semejanzas con el Registro se encuentra basicamente
el hecho de que el depésito de los documentos constituye el modo para la trans-
mision de la propiedad y la constitucion y transmision de derechos reales sobre
estos bienes (88 434 y 435 ABGB), aunque no se requiere tal deposito para que
tenga lugar la adquisicion originaria. Este deposito se realizara en el juzgado
€n cuya circunscripcion se encuentre el inmueble, a instancia de parte y tras la
calificacién de los documentos presentados.

Con idéntica redaccion al § 94 GBG, el § 9 UHG enumera los extremos a los
que alcanzara la calificacion previa a la estimacién o denegacion de la solicitud
de depésito, pero con una inevitable y esencial diferencia, como seguidamente
exponemos. Concretamente, la calificacién se extendera a:

12. Few. E. Bauwerke, nichtverbiicherte Liegenschaften und Urkundenhinterlegung,
Prugg, Eisenstadt, 1974.

13. Cada vez son menos los inmuebles no inscritos. En 1974 alcanzaban la cifra de
235.000, pero este numero se ha reducido considerablemente porque hoy en
dia, a la luz de lo dispuesto en el § 1 AGAG, practicamente todos los inmuebles
privados est4n inscritos, ya que su inmatriculacion se produce de oficio, y los
inmuebles puiblicos, inscribibles a instancia de parte, se han inscrito ya em su
totalidad en cuatro Lander (Burgenland, Salzburg, Tirol, y Vorarlberg).
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a) la capacidad personal de las partes para disponer sobre el objeto al que se
refiere el depdsito y el poder del solicitante

h) el contenido de los documentos presentados, que deben fundar la soli-
citud realizada

¢) la forma de los documentos presentados.

La mencionada divergencia entre la calificacion para el depésito y para la
inscripeion radica en que, como no podia ser de otro modo, solo en este segundo
caso se exige también comprobar que no se derive ningiin obstaculo del registro
con relacion a la inscripcion solicitada. Esto, indudablemente, no es posible en
un sistema que se limita a depositar documentos; la comprobacién de todos ellos
para constatar si existe alguna contradiccion con el derecho contenido en el docu-
mento que se pretende solicitar es inviable en la practica. Y tal circunstancia abre
facilmente la via a la coexistencia de documentos contradictorios depositados en
un mismo juzgado. En esta linea advertimos ademas que el parrafo 2 del § 9 UHG
nicga que deba comprobarse la legitimacion del transmitente, que en el caso de
las inscripciones del Registro serfa sencilla a través de la constatacion del titular
inscrito en el libro principal, de conformidad con el principio de tracto sucesivo.
Las logicas repercusiones de esta situacion se despliegan en el ambito de los
efectos, y concretamente, con relacion a la fe publica registral.

Como ya hemos avanzado, solo la inscripcion en el Registro disfruta del
efecto de fe piiblica registral. No ocurre asi con los documentos depositados al
amparo de la UHG, en los que, como acabamos de indicar, no se comprueba la
legitimacion del transmitente, por lo que no se puede proteger la confianza en
la correccion e integridad de los documentos presentados y de los ficheros." El
depasito de los documentos constituye una presuncion de conocimiento iuris
et de iure porque puede ser conocido por todos (§ 18 UHG); goza por tanto
de publicidad en sentido formal, lo que lleva a reconocer una cierta “oponibi-
lidad™* erga omnes de los derechos contenidos en los documentos depositados,
impidiendo que se pueda invocar el desconocimiento de hechos o derechos
que consten en los documentos. Pero no es posible reconocer la publicidad en
sentido material o fe publica registral, porque el deposito de los documentos
no requiere la prueba del derecho del transmitente, con lo que no hay base
suficiente para poder confiar en la correccion de los documentos depositados. '
Por este motivo, el § 20 UHG niega expresamente la posibilidad de invocar la
correccion e integridad de los ficheros para quedar protegido frente al descono-
cimiento de hechos o derechos.

14. En este sentido, HinTEREGGER, M. Comentario al 8§ 343, ABGB Praxiskommentar,
Dir.: Schwimann, Viena: Lexis Nexis, 2005. 1. 2, p. 251,

15. La tradicion registral austriaca lleva a Fei, E. Bauwerke, p. 9, a hablar de
Bekanntheitswirkung, cuya traduccién literal es eficacia de lo conocido, en
lugar de emplear el 1érmino “oponibilidad”, extrafo a los planteamientos de
paises de raiz germdnica, pero lo cierto es que su modo de operar nos lleva a
identificarlo con la oponibilidad de otros sistemas registrales entroncados en el
modelo francés.

16. Few, E. Bauwerke, p. 9; HINTEREGGER, M. Comentario al § 343, p. 251.
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Se pone de este modo de relieve el sentido de 1a fe publica registral, anudado
a un sistema de inscripcién ordenada de todos los derechos existentes sobre un
inmueble en un mismo folio registral, circunstancia que permite conocer con
facilidad la legitimacion del transmitente y tal publicidad posibilita un mayor
control y ofrece una mayor seguridad en las transacciones, y consecuentemente
se refuerza la proteccion en quien confia en las inscripciones del Registro a través
de la fe publica registral. En otro caso no hay garantias acerca de la legitimacién
del transmitente ni, en general, sobre la situacion juridica del inmueble, y por
tanto resulta aventurado proteger con la misma intensidad al tercero que solicite
informacién, ante el mas que probable riesgo de que la transmision no se haya
realizado por la persona realmente legitimada, que podria haber enajenado ya
a un tercero el inmueble. Se estaria fomentando entonces la irreivindicabilidad
en las adquisiones a non domino, cuando mis bien deberia tener ésta un cardcter
excepcional anudado a la concurrencia de particulares circunstancias que justi-
ficaran esta privacion del derecho a su legitimo titular.

Curiosamente, la fe publica registral nace precisamente en Austria en 1916,
segun expusimos al referirnos a la desaparicion de la usucapién secundum
tabulas. Y es precisamente en ese mismo afio cuando, como hemos visto, nace el
sisterna de depésito de documentos al que ahora nos estamos refiriendo. Tal vez
estos cambios producidos de manera coetanea sean reflejo de la idea subyacente
de que s6lo un sistema de inscripcion en un mismo folio de los derechos adqui-
ridos sobre un mismo inmueble, con las pertinentes comprobaciones por parte
del encargado del Registro, no sélo en cuanto a la capacidad y los documentos
presentados, sino también respecto a que no se deriva ningin obstaculo del
Registro para practicar la inscripcién solicitada —extremo al que no se extiende
la calificacion en el deposito de documentos, segiin el § 9 UHG- ofrece la sufi-
ciente fiabilidad como para proteger a quien adquiere confiado en el Registro
aunque el titular registral, transmitente, no sea el verdadero titular del derecho.
Solo en estas circunstancias se justificaria una privacion del derecho al verda-
dero propietario, cuando ademds no haya impugnado la inscripcion contraria a
su derecho en un plazo de tres anos desde que se solicité.

El problema que no queda aun resuelto es el relativo a si, siendo éste el
sentido de la fe publica registral, alcanza también al documento depositado o solo
a la escueta referencia del libro principal, habida cuenta de que el contenido del
derecho solo se describe en aquél. Como hemos visto, la fe piiblica registral se
conecta con la inscripeion y la legitimacion, determinada a través de la inscrip-
cioén, pero de lo que se trata ahora es de dilucidar si alcanza también al contenido
del derecho. Un derecho de una naturaleza concreta puede tener un contenido
variado, que, atendida la estructura del Registro austriaco, se detalla en la colec-
cion de documentos y no en el libro principal. De este modo, podria encontrarse
inscrito un derecho con un conereto alcance y transmitirse sin embargo con un
contenido distinto. El interrogante que surge es si el contenido inicial, sélo refle-
jado en la coleccion de documentos y no en el libro principal, es el que se impone
al amparo del principio de fe publica registral o si tal principio no se extiende
sobre estas cuestiones, sino sélo sobre la legitimacion del transmitente, en cuanto
que es el titular registral. A esta cuestion nos referimos a continuacién.
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3.3 Alcance de la fe publica registral
3.3.1 Planteamiento del problema

Al margen de la justificacion realizada en torno a la fe publica registral, indi-
caremos que la proteccion dispensada por el ordenamiento a quien confia en el
Registro guarda relacion ademds con el principio de publicidad formal, en cuanto
que el Registro es publico y cualquiera puede consultarlo. Los amplios contornos
de esta publicidad se dibujan conectando el § 7 GBG con ¢l § 1 GBG. Conforme
al primero, el Registro es publico y cualquiera puede examinarlo y obtener una
copia o extracto del mismo, y, como ya hemos apuntado, ¢l § 1 GBG determina
que el Registro se integra por el libro principal y la coleccién de documentos.
En consecuencia, y a falta de otra disposicion legal que limite el alcance de la
publicidad, ésta se extiende no sélo sobre las inscripciones del libro principal sino
también sobre los documentos depositados. Y mas alld incluso de estos términos,
son igualmente publicos los mapas del Registro y la relacion de inmuebles y de
domicilios, aunque no, como ya hemos tenido ocasion de apuntar, la relacion de
personas, siendo preciso acreditar un interés legitimo para acceder a esta ultima.
Sin embargo, recordamos que todos estos instrumentos auxiliares no forman parte
propiamente del Registro, con lo que a pesar de su publicidad, no cabe duda de
la imposibilidad de reconocer a los mismos el efecto de la fe publica registral,
limitado al estricto contenido de aquél. De la misma manera apuntaremos ue este
efecto resulta predicable unicamente respecto de los derechos, y no alcanza a cual-
quier otra circunstancia que pueda haberse inscrito, como el uso o extension del
inmueble o la mayoria de edad del transmitente cuando no se ha hecho constar en
el Registro que es menor de edad."”

Este derecho a conocer la situacion juridica de los inmuebles a través de
la consulta al Registro es al mismo tiempo una obligacion para el tercero que
reclama proteccion ante el desconocimiento de algun derecho que le perjudica.'t
Salo se protege al adquirente de buena fe, y para considerar al tercero como tal,
no basta con que simplemente ignorase la existencia de un derecho sobre el
inmueble, o que la inscripciéon es errénea, sino que es preciso ademas que haya
consultado ¢l Registro y que en el mismo no pudiera encontrarse referencia
alguna a cualquiera de estas circunstancias.

La duda es entonces, v no parece cuestion baladi, si la fe publica registral
existe unicamente respecto de las inscripciones practicadas previa calificacion
de los documentos presentados por el solicitante o si también se extiende a
estos ultimos, que se encuentran depositados en el Registro —generalmente
una copia de los mismos—'"* integrando la coleccion de documentos y pueden
ser libremente consultados por cualquiera. La importancia de este interrogante

17. En este sentido, GscHnirzer. Osterreichisches, p. 42.

18. En palabras de Gscunirzer. Osterreichisches, p. 41, y de Few, E. Grundbuchsge-
setz, Linde, Viena, 1998, p. 82, la obligacion de consulta del Registro es la otra
cara de la moneda del derecho a consularlo.

19. Aunque deben presentarse los documentos originales cuando se solicita una
inscripcion, se permite, y es lo frecuente, que no se depesiten aquéllos, sino una
copia de los mismos (§§ 90 y ss. GBG).
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radica en las eventuales divergencias que pudieran existir entre las inscrip-
ciones del libro principal y el contenido de los documentos y el modo en que
han de resolverse tales situaciones.

En este sentido indicaremos la posibilidad de que un derecho inscrito en el
libro principal presente rasgos distintos en el documento, particularmente por el
hecho de que la inscripcion es una mera indicacion del derecho, desarrollandose
su contenido sélo en los documentos depositados, de los que pueden resultar
particularidades que lleven a configurar el derecho en términos distintos a como
se ha inscrito. También podria ocurrir que en el documento se contengan derechos
inscribibles que no se reflejen, sin embargo, en el libro principal, basicamente por
el hecho de que el encargado del Registro ha de resolver solo segun la peticién
formulada y no inscribir mds derechos de los que se piden u otros distintos a
los solicitados, aunque se contengan en los documentos presentados. Este caso
resulta, sin embargo, de mas facil solucion a la luz del principic de inscripcién.
Si el derecho no se ha inscrito, habr4 titulo pero faltara el modo, con lo que no
se habra producido la adquisicién del mismo. Es indudable que tal derecho, no
inscrito y por tanto nonato, carecera del efecto de la fe publica registral %

No hay duda en admitir que existiendo una determinada inscripcion erronea,
el conocimiento del documento que sirvio de base para la inscripcion y que es
sin embargo divergente con ella destruira la buena fe del tercero y no podra jugar
entonces la fe publica registral.*! Pero ello no comporta necesariamente que este
efecto se extienda a los documentos depositados, de la misma manera que se
destruye tal confianza mediante cualquier hecho externo que revele la inexactitud
registral, como puede ser la existencia de una servidumbre aparente no inscrita,
sin que en tales casos pueda hablarse, indudablemente, de fe publica registral.

3.3.2 Tratamiento de la cuestion en la doctrina y la jurisprudencia

El punto de partida para abordar esta cuestion se sitia en la necesidad de
determinar si existe una obligacién de consultar la coleccion de documentos, al
igual que se defiende de manera indubitada la obligacion de examinar el folio del
libro principal para quedar protegido por la confianza en el Registro. Reconocién-
dose tal obligacion, solo estaria amparado quien hubiera confiado en la inscrip-
cion y tuviera conocimiento ademdas del contenido del documento que sirvié de
base para su practica frente a cualquier error o inexactitud de los mismos. En caso
de divergencia entre la inscripcion y el documento, nunca podria reconocerse el
efecto de la fe publica registral respecto de las inscripciones.

La trascendencia de esta cuestion es innegable, porque de la respuesta que
se dé al interrogante sobre la obligacion de examinar los documentos depen-
dera el mayor o menor valor de la inscripcion, practicada a instancia de parte y
previa calificacion de los documentos presentados, toda vez que la funcion de
las inscripciones podria quedar eclipsada por la remision, en altima instancia,
al contenido de los documentos. Y lo que resulta verdaderamente preocupante

20. Fen, E. Marent, K. H. y Preist, G. Grundbuchsrecht, p- 96.
21. Entre otros, Few, E. Marent, K. H. y Preist, G. Grundbuchsrecht, p. 109.
22. Gscunirzer, E Osterreichisches, p. 41.
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es la ausencia de una linea doctrinal firme que de manera unanime postule la
hegemonia de la inscripcion en este &mbito como manifestacion de un entendi-
miento acertado de la funcion registral, del sentido de la calificacion y del valor
de las inscripciones a la luz de sus efectos, como una aportacion al Derecho mas
alld de la recopilacion de documentos.

En realidad, las vacilaciones doctrinales vienen motivadas principalmente,
seglin parece, a raiz de lo dispuesto en el & 5 frase 2 GBG. Tal disposicion permite
que en el libro principal se realice una remision a una cuestion concreta conte-
nida en los documentos, indicando la cldusula exacta, que tendra asi la misma
eficacia que si se hubiera inscrito en el libro principal. A través de esta norma
se abre la via para dotar de cierta importancia al contenido de los documentos,
con unos limites difusos frente al valor de la inscripcion. Pero los riesgos de un
precepto de esta indole han sido ya advertidos por una parte de la doctrina, y
en este sentido, Feil, Marent y Preisl® recomiendan la escasa utilizacion de la
posibilidad concedida en el § 5 frase 2 GBG con el fin de contener la importancia
de la coleccion de documentos frente al libro principal.

Sin embargo, tal entendimiento no es el unico que se postula en la doctrina,**
ya que son dos las tesis contrapuestas que se vienen manteniendo. Desde un
sector se defiende la obligacion de consultar siempre los documentos en base a los
cuales se practico la inscripcion —recordemos que junto a cada inscripeion consta
el nimero asignado a aquéllos en el Registro, lo que permite su ficil localizacion
en la coleccion de documentos—, y de no procederse a este examen se niega la
posibilidad de proteger al tercero, aunque haya confiado en las inscripciones del
libro principal. La postura contraria, mayoritaria en la actualidad y respaldada
ademas por la jurisprudencia,® mantiene que la obligacién de consultar los docu-
mentos es excepcional, y sélo se entiende existente en tres supuestos: cuando se
realiza la remision del § 5 GBG, cuando de la consulta al libro principal se deriva la
sospecha de que no coincide con el contenido del documento y cuando sea usual
el examen de la coleccion de documentos. En otro caso, el tercero estard protegido
con el solo conocimiento de las inscripciones del libro principal.

En esta linea detalla la sentencia del OGH de 23 de marzo de 1976 (5 Ob
4/76) que la coleccion de documentos carece en principio de fe publica registral,
debido a su posicién subordinada [rente al libro principal. Admite no obstante
la fe publica registral de estos documentos cuando a partir de los mismos pueda
conocerse que una determinada inscripcién es incorrecta, pero la obligacién
de consultar los documentos que desvelardn tal extremo sélo existe en los tres
supuestos que acabamos de enumerar.

23. Grundbuchsrecht, p. 33.

24. Sobre esta cuestion, Fru, E. Marent, K. H. v PreisL, G. Grundbuchsrecht, p. 92 et
seq.; Kozior, H. y WeLser, R. Biirgerliches, p. 328; REcHperGer, W. R y BiTTner, L.
Grundbuchsrecht. Viena: WUV, 1999, p. 114,

25. Entre otras muchas, las sentencias del OGH de 23 de marzo de 1976 (5 Ob
4/76), 28 de abril de 1977 (7 Ob 563/77), 5 de marzo de 1981 (7 Ob 528/81),
16 de diciembre de 1982 (7 Ob 650/82), 15 de julio de 1987 (1 Ob 644/87), 16
de noviembre de 1988 (3 Ob 122/88)}, 10 de septiembre de 1998 (2 Ob 212/98
k) 14 de septiembre de 1999 (5 Ob 196/99 f), 12 de junio de 2001 (4 Ob 1/01b),
10 de julio de 2001 (5 Ob 151/01 v).
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3.3.3 Valoracion critica

Siendo ésta la opinion mayoritariamente admitida, entendemos sin embargo
oportuno realizar ciertas observaciones en un doble sentido. En primer lugar,
llama la atencién, como seguidamente exponemos, el hecho de que la obliga-
cion de consuliar los documentos se configure como excepcional, atendidas las
circunstancias que acontecen en la realidad prdctica. Y por otra parte, tal vez
conviniera cuestionar, aun en estos casos de dudosa excepcionalidad, que el
efecto del contenido del documento sea la fe publica registral.

3.3.3.1 La “excepcional” obligacién de consultar los documentos

M4s alld de la mera enunciacion de supuestos en que hay obligacion de
consultar la coleccion de documentos, lo que parece recortar notablemente el
valor de la misma [rente a las inscripciones, topamos en la realidad con un
importante déficit del Registro austriaco anudado a la parquedad del libro
principal que invierte tal vez, en la préctica, la regla principal y la excepcion.
Las inscripciones se limitan a la enunciacién del derecho, y en el caso de la
propiedad, a la identificacion del propietario en la hoja B. Para conocer el conte-
nido y alcance de los derechos es necesario en la generalidad de las ocasiones
examinar los documentos con base en los cuales se practico la inscripcion, con
lo que la consulta a la coleccion de documentos, que parecia ser excepcional,
se convierte asi en la practica en la tonica general para determinados derechos,
frente a una pretendida regla general de exclusividad de la inscripcion que queda
asi desmentida en todos estos casos.

Basta con realizar un somero repaso por la jurisprudencia relativa a estas
cuestiones para comprobar cémo se viene imponiendo en la préctica la consulta
a la coleccion de documentos. Indicaremos asi, a titulo de ejemplo, la reite-
rada afirmacién jurisprudencial de la obligacion de examinar los documentos
en el caso de las servidumbres para poder conocer su contenido y alcance *
en consonancia ademds con el § 12 GBG, asi como el derecho de adquisicion
preferente,”” o incluso el contrato de compraventa o cualquier otro pacto en
virtud del cual el transmitente se convirtio en propietario del inmueble, para
conocer las condiciones y eventuales limites de tal adquisicién.? Pero mas alld
incluso de esta casuistica se viene afirmando en términos generales la obligacion
de tomar en consideracion el contenido de la coleccion de documentos fuera de
los casos de remision expresa del aludido § 5 parrafo 2 GBG, siempre que del
tipo de asiento se derive la presuncién de que en el documento se contienen
clausulas importantes que no estan en el libro principal ni siquiera mediante
una remisién expresa al documento.?

26. Entre otras muchas, las sentencias del OGH de 28 de octubre de 1975 (5 Ob
108/75), 14 de septiembre de 1999 (5 Ob 196/99 f).

27. Por ejemplo, las sentencias del OGH de 23 de marzo de 1976 (5 Ob 4/76), 12 de
junio de 2001 (4 Ob 1/01 b).

28. En este sentido, las sentencias del OGH de 28 de diciembre de 1955 (7 Ob
424/55), 9 de enero de 1952 (3 Ob 711/51).

29. Como puede advertirse en las sentencias del OGH de 11 de abril de 1934 (2
Ob 239/34), 9 de octubre de 1974 (5 Ob 181/74), 15 de julio de 1987 (1 Ob
644/87), 28 de octubre de 1987 (3 Ob 113/87).
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Sin embargo, la propia jurisprudencia ha negado tal obligacion de examinar
los documentos cuando no existe en ¢l libro principal una referencia concreta a
los mismos que permita su ficil localizacion en la coleccion de documentos, sino
tan solo una genérica alusion a un pacto sin indicar su ubicacién en la mencio-
nada coleccion.™ Tampoco se viene imponiendo la obligacion de examinar la
coleccion de documentos en sede judicial, particularmente en los supuestos
de venta judicial de un inmueble. En estos casos solo tienen efectos para el
comprador las inscripciones del libro principal y para lo que no conste en ellas
se atenderd al régimen legal del derecho y no a las particulares clausulas que se
hubieran pactado en el contrato depositado en el Registro.*! Solo entonces se
excluye sin excepcion la obligacion de consultar la coleccion de documentos.

3.3.3.2 La cuestionable fe pablica registral de los documentos

Con relacion a la segunda observacion, es decir, el efectivo reconocimiento
de la fe publica registral del documento en los casos en que exista la obligacion
de consultarlo, creemos que la cuestion habria de enfocarse quizas mas acerta-
damente a partir de la inscripcion en el libro principal como circunstancia que
da sentido a este concreto efecto registral. Al practicarse una inscripcion, el
encargado del Registro realiza una calificacion del documento, de la capacidad
de las partes, de la legitimacion y en general del contenido del Registro, porque
cualquier contradiccion entre éste y el documento desembocaria en la denegacion
de la inscripcion solicitada. A la luz del examen realizado inscribe un determinado
derecho, extraido de tal documento, en el libro principal. Tal inscripcion puede
quedar desligada de la realidad por diversas circunstancias, como s el hecho de
que se transmita el derecho al margen del Registro en los casos ya mencionados en
que esto es posible, o también puede ocurrir que siendo un determinado derecho
el que estaba inscrito, se transmita con un contenido diverso al que describia el
documento depositado, reflejaindose este otro contenido en el documento que sirva
de base a la inscripcion, que se depositard en la Urkundensammlung. Entonces,
y dada la intima conexién entre el libro principal y la coleccion de documentos,
resultard que se ha inscrito un derecho distinto al del transmitente. Este derecho
inscrito pero invalido nunca llegara a ser adquirido por el titular inscrito, habida
cuenta de que, como hemos dicho, el sistema austriaco no admite la usucapion
secundum tabulas. Pero el derecho que se publica presenta una apariencia de
validez corroborada por la conformidad existente entre las inscripciones del libro

30. Sentencias del OGH de 23 de mayo de 1973 (1 Ob 82/73), 19 de diciembre
de 1979 (3 Ob 615/79), 9 de septiembre de 1980 (5 Ob 9/80), 25 de marzo
de 1983 (6 Ob 11/82), 12 de diciembre de 1985 (5 Ob 4/85), 22 de agosto de
1995 (6 Ob 1557/95). Frecuentemente se refieren estos casos a la alusién a un
pacto matrimonial que regule los derechos de cada conyuge sobre el bien, y sin
indicacién exacta del lugar en que se encuentra tal documento, no se puede
exigir a los terceros la consulta al mismo.

31. Asi se ha afirmado, entre otras, en la sentencia del OGH de 10 de septiembre
de 1998 (2 Ob 212/98 k), de modo que en el caso concreto, al adquirirse un
inmueble en publica subasta, la servidumbre que lo gravaba regiria para el adju-
dicatario del bien con el contenido atribuido en las disposiciones legales y no
segiin lo establecido en el contrato depositado en la coleccion de documentos.
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principal del Registro, pues las divergencias existen sélo entre los documentos
depositados en la Urkundensammlung,

Ante esta situacion, puede ocurrir que un tercero adquiera el derecho
del titular registral que, como hemos dicho, no es ni podra llegar a ser titular
sustantivo del derecho inscrito y descrito en el documento depositado en la
Urkundensammlung. Este tercero queda protegido por la apariencia registral
en los términos en que reconoce el Derecho austriaco la fe publica registral, y
por tanto, una vez que hayan transcurrido tres afios desde que se practico la
inscripcion anterior, nula. Basta comprobar la inscripcion del transmitente y el
documento relativo a esa inscripcion, sin tener que indagar en lo establecido en
los documentos de las inscripciones anteriores. No es necesario, a diferencia de
como ocurre en los sistemas registrales de inspiracién francesa —en los que no
se reconoce la fe publica registral y sf, sin embargo, la oponibilidad—, comprobar
la cadena de transmisiones durante el tiempo necesario para adquirir por usuca-
pion. En el sistema austriaco, de inscripcion constitutiva y fe publica registral,
basta con examinar el derecho inscrito a favor del transmitente. Si en este caso
se reconociera la obligacién del tercero de examinar estos otros documentos
depositados en el Registro, entonces se estaria imponiendo el valor de los docu-
mentos sobre la inscripcion, destruyéndose con ello el efecto de la fe publica
registral de la inscripcion.

En el libro principal se refleja una historia juridica coherente de una deter-
minada finca, no siendo posible la inscripcion de ningun derecho cuando el
documento presentado para ello entre en contradiccion con las fincas o derechos
inscritos. Pero nada garantiza que entre los diversos documentos depositados no
haya contradicciones en aspectos que no sean objeto de inscripcién, porque
estas cuestiones, logicamente, no se someten al control de conformidad con el
contenido de los libros registrales y escapan de la calificacién del encargado del
Registro. Por ello precisamente, el sistema de mero depésito de documentos,
previsto en el Derecho austriaco para supuestos concretos, no produce el efecto
de fe publica registral, como expresamente reconoce el § 20 UHG, y si, por
el contrario, en los casos habituales de inscripcion en el Registro. La distinta
organizacion de la informacion juridica comporta una diferente calificacion y
unos efectos diversos, en funcion de que haya o no fe piiblica registral, anudada
exclusivamente a las inscripciones. El mayor control ofrece mayores garantias de
exactitud y justifica una proteccion cualitativamente superior a quien confia en
el Registro, que serd protegido frente al verdadero titular si éste no impugna en
un plazo de tres afos la inscripcion incorrecta que sirvié de base para la adqui-
sicion del tercero. La oponibilidad propia del modelo francés. por el contrario,
nunca comporta esta presuncion iuris et de iure con relacion a la adquisicion a
non domino y puede impugnarse,

La confusion que existe tanto en la doctrina como en la jurisprudencia
austriacas en torno al alcance de la fe publica registral y al valor de los docu-
mentos depositados en el Registro resulta asi un tanto criticable y tal vez se
encuentre anudada a la estructura dual del Registro, integrado por el libro prin-
cipal con las inscripciones y la coleccion de documentos. En un sistema de mero
depdsito de documentos, éstos estarian dotados de un efecto de oponibilidad
erga omnes, pero en el caso austriaco el valor del documento depositado es
complejo, porque no se reconoce un efecto de oponibilidad y tales documentos
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son en realidad el soporte de la parte principal del Registro, el libro de inscrip-
ciones o Hauptbuch, que por su configuracion justifica la existencia la fe publica
registral. Pero en muchas ocasiones el folio del libro principal parece reducirse
a un mero indice de los derechos que existen sobre el inmueble con la indica-
cién de la ubicacién de los documentos correspondientes a tal derecho en la
coleccién de documentos. Una vez que acudimos a tales documentos, que han
servide de base para la inscripcidn, podremos conocer el contenido del derecho
v si hay alguna divergencia con la inscripcion que provoque la desaparicidn
de la fe publica registral. En cierto modo, podemos decir entonces que para
poderse beneficiar de la fe publica registral no hay propiamente una obligacion
de consultar ¢l decumento anudado a la inscripcion anterior, pero solo si hay
coincidencia entre ¢l contenido de este documento v el de la inscripcion poste-
rior puede derivarse el efecto de la fe puiblica registral, aunque ésta sélo nace con
la inscripcion del derecho en el libro principal y estd indisolublemente ligada
a ella. Uno de los problemas que se derivan de este modo de operar radica en
que, al examinar estos documentos, nos encontramos frecuentemente con que
en ellos se mezclan los elementos reales que conforman el derecho inscrito y
otras circunstancias de variada indole, y al no realizarse una clara delimitacion
del derecho mediante su integra inscripcion registral, se suscita la duda de los
exactos contornos del mismo, con eficacia erga omnes, y el alcance que deba
atribuirse a la fe publica registral.

En definitiva, y pese a lo que tedricamente se pueda afirmar, la fe ptblica
registral inicialmente limitada a la inscripcién en cuanto condicién imprescin-
dible de aquélla, se traslada en cierto modo en la practica al documento sin unos
perfiles definidos. Esta proteccion en la confianza queda desligada asi, en cierta
medida, de la calificacion que precedié a la inscripcién registral. El resultado
al que se llega en muchos casos se puede resumir en que en un sistema de
inscripcion constitutiva como es el austriaco, es en tltima instancia la remisién
al documento la que permite definir los derechos en no pocas ocasiones, lo que
es a su vez fuente de constantes conflictos que han de resolverse en via judicial,
Y ello debido tal vez al hecho de anudar la fe publica registral a la inscripcion de
los derechos en un libro principal que actia asi a modo de mero catalogo de las
titularidades y cargas de un inmueble con inevitable consulta de los documentos
que sirvieron de base para su inscripcion, para conocer el contenido y alcance
de los derechos. La calificacion que realizé en su dia el encargado del Registro
queda cristalizada en los libros registrales sélo parcialmente, mediante la parca
indicacion del derecho, sin expresar su contenido y alcance, cuyos contornos
se disipan. Las inscripciones se configuran de este modo como el presupuesto
o punto de partida para conocer el derecho, porque sin inscripcién no puede
exigirse la consulta del documento, que tendra que llevarse a cabo en la gene-
ralidad de los supuestos, con la ardua tarea de extraer del mismo los contornos
del derecho, porque esta labor, ya realizada por el encargado del Registro, no
ha tenido un reflejo registral. Y a todo ello se le reconoce en términos un tanto
difusos el efecto de fe publica registral, provocando al mismo tiempo, como ya
hemos dicho, frecuentes conflictos que han de solucionarse en via judicial y que
tal vez pudieran haberse salvado con otra configuracién del Registro que dotara
de un mayor contenido a las inscripciones, proporcionando mayor claridad y
haciendo innecesaria la consulta de los documentos.
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La inscripcion como titulo valor o el valor de la
inscripcion como titulo

Fernanpo P. Menpez GonzAiez

Resumo: As assimetrias informativas presentes
no mercado imobilidrio sdo, segundo o autor,
as principais dificuldades para coordenar os
interesses das partes contratantes, de sorte que
para facilitar as transagOes torna-se necessa-
rio fornecer as mesmas todas as informacoes
relevantes, de sorte a proporcionar seguranga
juridica. A imposicdo de uma simetria infor-
mativa funcional atuard como instrumento da
fundamentagdo da confian¢a na contratagio
e facilitard a cooperagdo das partes. Para tan-
to, sd3o necessdrias instituighes que garantam
essa simetria informativa, consubstanciadas,
segundo o autor, no Registro de Direitos que
nao admita excegdes ao principio da fé puabli-
ca registral, - os overrindig interests ou 6nus
ocultos — que diminuem a confianga dos con-
tratantes e encarecem o crédito. O direito pre-
cisa criar solugdes que fundamentem a con-
fianga, fornecendo ao adquirente e ao credor
a seguranca que necessitam com a agilidade
que o mercado reclama, de sorte que se saiba
quem €é o dono do imével, se ele pode trans-
miti-lo e quais sao os Gnus que incidem sobre
© mesmo.

PaLavras-cHave: Registro de Imdveis - Registro
de Direitos — Boa fé registral — Onus ocultos
— Seguranca juridica,

Area po Direrto: Imobilidrio

Registrador Imobildrio e Mercantil.

Asstract: The informative asymmetries pres-
ent in the real estate market are, according to
the author, the main difficulties to coordinate
the interests of the contracting parts, since to
make transactions easier it is necessary to sup-
ply the same relevant information, in order to
provide juridical assurance, the imposition of
a functional informative symmetry will act as
an instrument of confidence foundation in the
hiring and will make the cooperation of par-
ties easier. For this matter, instituitions which
assure this substantiated informative consub-
stantiated symmetry are necessary, according
to the author, in the Registry of Rights in which
does not admit exceptions to the principle of
registry public faith - the overriding interests or
hidden onus — which dimnish the contractor’s
trust and endear the credit. The law needs to
work out solutions which base the trust offer-
ing the buyer and the creditor the assurance
they need with the agility the market demands,
so that it is known who the ower of the estate
is, if he can transmit it and which are the onus
that fall on the same.

Kevworps: Real Estate Rigistry — Registry of
Rights — Registry Good Faith Juridical Assur-
ance.
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Sumario: 1. Presentacion — 2. La imposicion de simetria
informativa funcional como instrumento de fundamenta-
cion de la confianza y de facilitacién de la cooperacion:
2.1 Especializacién, interdependecia y cooperacidn;
2.2 Los obstaculos para contratar: 2.2.1 Obstaculos ex
ante; 2.2.2 Obsticulos ex post; 2.3 La necesidad de insti-
tuciones que faciliten el intercambio: 2.3.1 Planteamiento;
2.3.2 Instituciones para facilitar la ejecucion de contratos
perfeccionados entre personas conocidas e instituciones
para facilitar la celebracion de contratos entre personas
desconocidas; 2.3.3 Lla simetria informativa funcional
como tecnologia juridica dirigida a facilitar la contrata-
cién: los paradigmas de la letra de cambio y del Registro
de la Propiedad - 3. La insuficiencia del régimen civil de la
cesion de créditos como paradigma de las dificultades del
Derecho Comiin para fomentar la circulacion y expansion
del crédito: 3.1 Expansion del comercio y Lex Mercatoria;
3.2 Los riesgos de la transmisién de derechos de crédi-
tos en el Derecho Comuin; 3.3 El sistema de asignacién
de riesgos del Derecho Comtin genera desconfianza en el
cesionario y dificulta la circulacion de créditos - 4. La pro-
teccion del trafico: la incorporacion del derecho al docu-
mento: 4.1 Las necesidades de la circulacion del crédito;
4.2 La incorporacién del derecho al documento: 4.2.1 In-
corporacion y ejercicio del derecho; 4.2.2 Incorparacién
y circulacién del derecho; 4.2.3 Incorporacidn y consti-
tucion del derecha; 4.2.4 La incorporacién como técnica
de intensidad graduable - 5. Propiedades normativas de
los titulos valores cualificados o de fe pdblica: 5.1 Legi-
timacion: 5.1.1 En relacion al tenedor; 5.1.2 En relacion
al adquirente del titulo; 5.2 Literalidad y abstraccién: la
proteccion juridico-obligacional del cesionario mediante
la exclusion de excepciones; 5.3 La autonomia del dere-
cho incorporado: la proteccién juridico-real del cesiona-
rio; 5.4 A modo de conclusian — 6. Los riesgos de la trans-
misién inmobiliaria: 6.1 Consideraciones previas; 6.2 Los
riesgos: 6.2.1 Dificultad de movilizacién; 6.2.2 Riesgo de
pertenencia; 6.2.3 Riesgo de consistencia; 6.2.4 Riesgo de
pérdida del derecho; 6.2.5 Dificultad para probar la titu-
laridad de su derecho por el propietario; 6.3 La reforma
del sistema registral como solucién: su paralelismo con el
régimen juridico de los titulos valores cualificados o de fe
publica - 7. La intabulacién o incorporacion registral. Las
propiedades normativas de la inscripcion: 7.1 Legitimacion
registral: 7.1.1 En relacion con el titular registral; 7.1.2 En
relacién con el tercer adquirente; 7.2 La presuncidn en re-
lacién con la extension de los derechos reales inscritos:
7.2.1 La proteccidn juridico-obligacional del adquirente: |a
exclusién de excepciones; 7.2.2 La proteccion juridico-real
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del adquirente: la fe piblica registral - 8. Fundamento de la
obligacién incorporada al titulo valor: 8.1 Planteamiento;
8.2 Fundamento de la obligacin cambiaria inter partes: el
contrato de entrega; 8.3 Fundamento de la obligacién cam-
biaria inter tertios: 8.3.1 En los supuestos normales: el con-
trato de entrega; 8.3.2 En las hipdtesis patolégicas: la teoria
de la apariencia juridica - 9. La cuestién en el dmbito del
Derecho Registral: la abstraccién registral: 9.1 Fundamento
de que el verus dominus pueda verse privado de su de-
recho si no inscribe su adquisicién: 9.1.1 Fundamento;
9.1.2 El supuesto sacrificio del principio de consentimien-
to; 9.1.3 El derecho de la seguridad del trifico: un juego de
suma positiva; 9.2 Fundamento de la proteccién de quien
adquiere de buena fe de un titular registral que no es verus
dominus — 10. Emisién cambiaria versus procedimiento re-
gistral: 10.1 La emisién cambiaria; 10.2 El procedimiento
registral: 10.2.1 Fundamento de la necesidad de un proce- l
dimiento registral — 11. Consideraciones finales.

1. PRESENTACION

Las asimetrias informativas presentes en el mercado son la principal difi-
cultad para coordinar los intereses de las partes y, por tanto, para contratar; por
lo cual, para facilitar las transacciones se requieren instituciones que suminis-
tren a la parte peor informada —usualmente la interesada en adquirir- toda la
informacion relevante, y que la parte mejor informada ~usualmente la interesada
en transmitir— le ocultaria si pudiera, en el caso de que esperase obtener de tal
comportamiento mayores beneficios que del contrario, esto es, de la comunica-
cion a la parte peor informada de toda la informacion relevante.

Pues bien, el objetivo de este trabajo consiste en poner de manifiesto que
dos instituciones fundamentales de una economia de mercado, cuales son, por
un lado, los titulos valores cualificados y muy especialmente la letra de cambio
¥, por otro, el Registro de la Propiedad, singularmente en su estadio mds desar-
rollado de Registro de derechos o de trafico,' son tecnologias institucionales

1. Una exposicion de los diferentes tipos de sistemas registrales y de las diferentes
cuestiones relacionadas con ellos puede verse en MENDEZ GONZALEZ, E P La
funcion econémica del sistema registral. RCDI 671/871 et seq., 2002. Asimismo en
Seguridad del trdfico versus seguridad de los derechos: un falso dilema en Estudios
jurfdicos en homenaje al profesor Luis Diez Picazo. Madrid: Civitas, 2003. t. 111,
p- 4.037 et seq. También Los sistemas registrales como instrumentos reductores
de los costes de informacion y de conservacion, presentado en el Workshop del
WPLA sobre Safety Mechanisms in the creation inmovable Ptoperty Markets: Protec-
ting Rights celebrado en Madrid los dias 28 y 29 de septiembre de 2000 organizado
por UN-ECE, Ministerio de Justicia y Colegio de Registradores de la Propiedad y
Mercantiles de Espana, Madrid: Civitas, 2003. ARRUNADA, B. Sistemas de titu-
lacion de la propiedad: un analisis de su racionalidad organizativa. Peru: Palestra,
2004. PARDO NUNEZ, C. R. La organizacion del trdfico inmobiliario. El sistema
espanol ante el derecho comparado. Puede verse en La calificacion registral. TL
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generadas por la humanidad que obedecen a la logica expuesta, y para ello se
basan en principios y se valen de técnicas juridicas muy similares, hasta el punto
de que puede afirmarse que la inscripcion, en este tipo de registros, es un titulo
valor,? o que la letra de cambio incorpora fe publica.

Los principios en los que se inspiran forman parte del conjunto que
conforma el Derecho de la seguridad del trifico —cuyos origenes en Europa
Occidental podemos encontrar, al menos, en la denominada Lex Mercatoria o
Merchant Law~ el cual permite un nivel mas elevado y complejo de coopera-
cion -y, por tanto de especializacion— que el Derecho comuin -Derecho de la
seguridad juridica— al que viene a sustituir y el cual responde a un estadio de
cooperaciéon mas rudimentario.

En este paradigma, frente a lo que se ha venido afirmando, ganan todos, no
solamente unos a costa de otros. No salen ganando, como veremos, adquirentes
v acreedores frente a propietarios; antes al contrario, adquirentes y acreedores
ganan porque en el nuevo paradigma el propietario ve robustecida su posicion
y tanto mas cuanto mds intensamente actuen los principios del derecho de la
seguridad del trafico.

Se trata de dos elegantes y sofisticadas soluciones institucionales, basadas
en la misma técnica, para resolver el mismo problema en dos 4mbitos diferentes:
el de la circulacion de los derechos de crédito en el caso de los titulos cambia-
rios; el de la movilizacion de los derechos de propiedad sobre inmuebles® como

GOMEZ GALLIGQ, F J. (Coord.), Madrid: Civitas, 1996. Cooter R y Ullen Th.
Derecho y Economia. Ed Fondo de Cultura Econémica, México 1998.

En realidad, los dos tipos bdsicos de sistemas registrales que se conocen
—de documentos y de derechos— son dos respuestas a una misma pregunta: si
alguien adquiere de buena fe de quien no es dueno ;a quien debe proteger la
ley?, ;al verdadero duefio? ;al adquirente de buena fe?. Si se opta por la primera
solucion, estaremos ante un registro de documentos; si por la segunda, ante un
registro de derechos. La primera es la respuesta tipica de un sistema basado en la
supuesta seguridad de los derechos o seguridad juridica; la segunda es la propia
de un sisterna basado en la seguridad del trifico, que, como veremos, también
asegura, en mayor medida, los derechos, pese a las apariencias iniciales.

2. Al utilizar la expresién titulo valor referida a la inscripcién no queremos decir,
obviamente, que los inmuebles tengan una especial vocacion circulatoria
—como sucede con la letra de cambio p. ej.—, sino que la inscripcion registral
es una técnica que facilita la transmision de los derechos de propiedad sobre
inmuebles mediante su proteccion, lo que aumenta su valor de cambio y su
aptitud como garantia crediticia, recurriendo para ello a técnicas similares a
las de la letra de cambio.

3. Utilizamos aqui la expresion “derechos de propiedad” en el sentido amplio en el
que la utiliza la Economia Institucional y, por lo 1anto, no solo para referirnos a la
propiedad privada en sentido estricto, sino a todo el conjunto de derechos en que
se pueda aplicar la exclusion. Incluye, por tanto, no solo la propiedad tal y como la
define el Cadigo Civil, sino también el usufructo, las servidumbres, los derechos
de uso, las concesiones administrativas de uso exclusivo, hipotecas, patentes, etc.
Por el contrario, los bienes considerados de “libre acceso™ son aquellos sobre los
que no se aplica exclusion alguna. Ahora bien, que un derecho sea exelusivo, no
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medio para convertirlos en activos economicos, en el caso del Registro de la
Propiedad. Ambos surgen cuando la arquitectura institucional existente no da
una respuesta satisfactoria a las nuevas necesidades que plantea incesantemente
la l6gica evolutiva del devenir humano,

2. LA IMPOSICION DE SIMETRIA INFORMATIVA FUNCIONAL COMO INSTRUMENTO
DE FUNDAMENTACION DE LA CONFIANZA Y DE FACILITACION DE LA
COOPERACION

2.1 Especializacion, interdependencia y cooperacicn

La especializacion —la division del trabajo— es la base del bienestar publico.
A mayor especializacion, mayor productividad y, por tanto, mayor crecimiento
y mayor bienestar.

Obviamente, la especializacion implica interdependencia y ésta necesita
intercambios voluntarios en beneficio reciproco, esto es, un comportamiento
cooperativo.

Pero cooperar no es ficil, y, por lo tanto, no lo es intercambiar o contratar.*
El motivo estriba en que, al tener cada una de las partes sus propios intereses,
pueden emplear el intercambio como instrumento para apropiarse de los frutos
del esfuerzo del otro.

Esta lucha derrocha recursos de forma directa e indirecta. Directamente,
porque requiere dedicar medios valiosos tanto para efectuar el fraude o engano
como para evitarlo. Indirectamente, porque al darse cuenta del riesgo que
corren, muchos contratantes potenciales se niegan a contratar, reduciendo asi el
grado de especializacion.

Debido a esta posibilidad de conducta oportunista, para que sea viable 1a
especializacion, es necesario organizar los intercambios de tal modo que se
armonicen los intereses potencialmente conflictivos de las partes.

2.2 los obstaculos para contratar

Y, para ello, es preciso resolver dos tipos de problemas: unos ex ante y otros
ex post al intercambio o, si se prefiere, al contrato.

significa que no posea limitaciones, sino que tan solo esta limitado por aquellas
restricciones explicitamente establecidas por la ley. Véase al respecto el exce-
lente rabajo de SAN EMETERIO MARTIN, N. Sobre la propiedad.El concepto de
propiedad en la Edad Moderna. Madrid: Tecnos, 2005. p. 32 et seq.

4. Es clasico al respecto el trabajo de AXELROD, R. La evolucion de la cooperacion
~El dilema del prisionero y la teoria de los juegos—. Version espaiola de L. Bou.
Madrid: Alianza, 1996. También POUNDSTONE, W. El dilema del prisionero.
Madrid: Alianza, 1992, KREPS, D. M. Teoria de los juegos y modelacion econd-
mica. México: Fondo de Cultura Econdmica, 1990.

5. HIRSHLEIFER, J. The Dark Side of the Force. Economic Inquiry 32, 1994, citado
por ARRUNADA, B. en Limites in estitucionales al desarrollo de la empresa, en
Papeles de la Economia Espaiiola, 78-79, 1999.
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2.2.1 Obstaculos ex ante

Entre los previos, destacan la incomunicaciéon y la desconfianza,® o si se
prefiere la desconfianza generada por el desconocimiento, sobre todo por parte
del comprador, de atributos juridica y econdmicamente relevantes del bien que
desea adquirir, junto con la conviccion de que el vendedor, conforme al modelo
conductual del autointerés, los ocultard cuando de tal comportamiento espere
unas condiciones de intercambio mas ventajosas.

Esta asimetria informativa, junto con la conviccion de que quien posee mds
informacion la utilizara conforme al modelo del autointerés, genera descon-
fianza; y conjuntamente se erigen en los grandes obstaculos ex ante para que la
cooperacion pueda tener lugar.

2.2.2 Obstaculos ex post

Las dificultades ex post se refieren a las existentes para el cumplimiento
y control del contrato una vez celebrado. Entre ellas, destaca el oportunismo,
expresion con la que se hace referencia a los que, en el marco de un contrato,
tratan de aprovecharse de las dificultades de vigilancia que implica su aplicacion
para apropiarse del valor que, contractualmente, corresponde a la otra parte
contratante.’

Aunque el riesgo del oportunismo se da en todas las fases del iter contractual,
cobra especial relieve en su fase de ejecucién, dominada por una racionalidad
meramente individual * caracterizada por un calculo sobre los costes y beneficios
que puede ocasionar el incumplimiento.

2.3 La necesidad de instituciones que faciliten el intercambio

2.3.1 Planteamiento

Pues bien, debido a que las partes invertiran en los costes necesarios para
superar las dificultades expuestas racionalmente, y debido a que hay costes
marginales crecientes, no solo en la adopcion de las medidas necesarias para
disipar la desconfianza ex ante, sino también para medir y vigilar la ejecucion del

6. WRIGHT, R. Nadie pierde. La teoria de los juegos y la logica del destino humano.
Barcelona: Tusquets, 2005. p. 354.

7. Sobre el oportunismo, véase WILLIAMSON, O. Markets and Hierarchies. The
Free Press 1975. Existe traduccién espanola, Mercados y jerarquias: su analisis y
sus implicaciones antitrust. México: Fondo de Cultura Econdmica, 1991. Véase
también MENDEZ GONZALEZ, E P Los sistemas registrales como reductores de
costes de informaciom y de conservacion, trabajo presentado en el “workshop”
del WPLA sobre Safety Mechanismis in the creation o immvable Property Markets:
Protecting Rights, celebrada en Madrid los dias 28 y 29 de Septiembre de 2000,
organizado por UN-ECE, Ministerio de Justicia y Colegio de Registradores de la
Propiedad y Mwercantiles de Espana.

8. Véase NORTH, D. C. Instituciones, cambio institucional y desempeno economico.
Madrid: Alianza, 1994. p. 50 et seq.
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contrato, cada parte se detendrd, antes de disipar absolutamente su desconfianza,
0 de realizar una vigilancia perfecta, justo en el punto en el que los beneficios
marginales ignalen los costes marginales de tal actividad, por cuya razén no
se puede dar por sentado el cumplimiento obligatorio, lo que ha constituido y
constituye un obstaculo critico para aumentar la especializacion y division del
trabajo, que requiere toda una larga y compleja cadena de contratos.®

Por todo ello, sin instituciones que prevengan ex ante y/o que sancionen ex
post estas conductas impulsadas por el autointerés, quedara excluido el inter-
cambio complejo.

Estos costes transaccionales' reflejan las incertidumbres, pues incluyen un
premio de riesgo, cuya magnitud traera consigo la probabilidad de defeccion de
la otra parte y el coste consiguiente para la primera. Y, a lo largo de la historia,

9. NORTH, D. C. Ibidem.

10. Los costes de transaccion son generalmente considerados como imperfecciones
del mercado y permiten explicar la diferencia existente entre la asignacion efec-
tiva y potencial de los recursos, aun sabiendo que son inimaginables economias
reales sin costes de transaccion positivos.

La expresion costes de transaccion fue utilizada por primera vez por RH. Coase en
su clisico articulo sobre el problema del coste social ~The problem of social cost,
reimpreso en The Journal of Law and Economics 3, 1960: 1-44, por The University
of Chicago Press—, al poner de manifiesto que, para llevar a cabo una transac-
cion en el mercado, se hace necesario descubrir con quién se desea contratar,
informar a las personas correspondientes de que se intenta llegar a un arreglo
y los términos del mismo. concretar negociaciones para alcanzar un acuerdo
satisfactorio, redactar un contrato, realizar inspecciones para comprobar que se
cumplen las condiciones estipuladas, etc. Posteriormente Dahlman cristalizé el
conceplo de costes de transaion, descubriéndolos como costes de busqueda e
informacion, costes de arreglos y decisiones y costes de accion de policia—CARL y
DAHLMAN. The Problem of Externality. The Journal of Law and Economics 22, n.
1, abril 1979, 148 La teoria estd inspirada en las contribuciones de Stigler y otros
a la economia de la informacién —STIGLER, J. G. The Economics of Information.
Journal of Political Economy 69, junio 1961,

Desde una perspectiva muy general, puede decirse que los costes de tran-
saccion son los que surgen cuando los individuos intercambian derechos de
propiedad sobre los activos econdmicos y ejercen sus derechos exclusivos,
aungue muchos de sus aspectos estén todavia por perfilar con claridad —véase
EGGERTSSON, T. El comportamiento econdmice v las instituciones. Madrid:
Alianza, 1995. p. 18 et seq.

La idea flundamental de los costes de transaccion es que son los costes derivados
de la suscripcion ex ante de un contrato y de su control y cumplimiento ex
post. El hecho de que realizar transacciones sea costoso, convierte en cuestiones
esenciales —desde el punto de vista de la eficiencia y del crecimiento econo-
micos— todas las relativas a la definicion, asignacién y proteccion de los dere-
chos de propiedad.

La tardia incorporacion de los costes de transaccion a la teoria econémica se
debe al hecho de que, hasta muy recientemente, la mayoria de las teorias y de
los modelos en economia partian de la hipotesis de la existencia de informacion
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el montante de esa suma ha evitado el intercambio complejo, y, por tanto, ha
limitado las posibilidades de crecimiento econémico.

Por todo ello, la humanidad, a lo largo de la historia, ha ido generando
diversas tecnologfas institucionales dirigidas a superar estos obstaculos y, de
este modo, facilitar los intercambios.

2.3.2 Instituciones para facilitar la ejecucion del contrato
perfeccionado entre personas conocidas e instituciones
para facilitar la celebracion de contratos entre personas
desconocidas

No resulta arriesgado suponer que en sociedades poco evolucionadas
compuestas por un numero reducido de miembros que, por ello, se conocen
entre si, los principales obstaculos para el intercambio se hallan relacionados con
las conductas que hemos denominado oportunistas, esto es, relacionadas con la
¢jecucion y cumplimiento de lo acordado. Las dificultades ex ante relacionadas
con las asimetrias informativas entre vendedor y comprador no debian alcanzar
¢l mismo nivel, al menos en lo referente a los intercambios inmobiliarios, ya
que, presumiblemente, toda la informacion relevante al respecto era conocida
por todos los miembros de la comunidad o la mayor parte. Este tipo de dificul-
tades adquieren mayor relevancia en una sociedad mas amplia y evolucionada,
con intercambios numerosos entre personas gue No se CONOCen entre si.

Por ello, aunque la humanidad va generando a lo largo de la historia tecno-
logias institucionales dirigidas a superar las dificultades para intercambiar, genera
en primer lugar o en mayor medida tecnologias dirigidas a asegurar el cumpli-
miento de los contratos, y, posteriormente, las dirigidas a facilitar la celebracion
de contratos, mediante la superacion de la desconfianza propia de sociedades de
gran tamano, con un elevado volumen de intercambios, con la necesidad del
recurso permanente al crédito, en las que los individuos no se conocen entre si
y en la que existe una gran desigualdad informativa entre ellos en relacion a los
atributos economicamente relevantes de los bienes objeto de intercambio.

Asf, en la época de los liderazgos supraaldeanos, en sociedades que desco-
nocian la escritura, existia una figura —denominada hombre importante— dotada
de una memoria prodigiosa para las relaciones de parentesco y para las transac-
ciones del pasado."

La invencion de la escritura fue decisiva para contribuir a vencer eslos
obstaculos, ya que, si el acuerdo se hacia constar por escrito, resultaba mas
dificil a ambas partes desconocer o negar lo pactado. Para hacernos una idea de

completa y los costes de transaccién estdn relacionados, de una forma u otra,
con los costes de adquirir informacion sobre los intercambios.

11. Véase JONSON, A. y EARLE, T. The Evolution if Human Socieries: from Foraging
Group to Agrarian State, Stanford U.P 1987. Destacan como el hombre importante
pone paz siempre que puede, concertando pagos compensatorios y multas para
impedir que los grupos que se creen ofendidos cobren las deudas directa y violen-
tamente, si bien cuando la negociacién no resulta dirige a los suyos a la batalla.
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la contribucién de la escritura a la fundamentacion de la confianza, baste pensar
en lo que costaba a individuos de sociedades analfabetas grabar obligaciones
financieras en la memoria publica."

Por ello, en la antigua Mesopotamia, el prestamista no temia que el pres-
tatario le negase la recuperacion del préstamo, ni el prestatario temia que el
prestamista hinchase la deuda, porque habia un registro —en el sentido de
archivo de contratos— que atestiguaba v, por tanto, dificultaba el triunfo de tales
comportamientos oportunistas.

Ahora bien, la escritura no fue lo tunico que contribuy6 a solucionar el
problema de la confianza en los antiguos estados de Asia, Oriente Préximo y
Mesoamérica.

Otro medio —de suma importancia— fue la sistematizacion de la justicia: la
seguridad de que los tramposos serian castigados. También la escritura era para
ello un valor inestimable, ya que las normas tienen mas precision y autoridad
cuando se graban en algo que fije su contenido de forma durable. Asi, el Codigo
de la ciudad mesopotdmica de Eshnuna —escrito un siglo antes que el celebér-
rimo Codigo de Hammurabi- no deja dudas sobre lo que ocurria si pagabamos
un siclo a un hombre para que nos segara el campo y el hombre no se presen-
taba: tendria que darnos diez siclos.

También en Mesopotamia, los funcionarios tenfan unos sellos cilindricos con
adornos que, cuando se estampaban en una tablilla de arcilla, dejaban impresa
una firma prestigiosa, de valor oficial, que reforzaba la confianza, cuando se
trataba de préstamos u otras transacciones.'?

La clave estd en que las tecnologias —fisicas e institucionales— de la infor-
macién al abaratar el coste del transporte de datos, su conservacion, y su
conocimiento, vencen la desinformacion y, junto con la actuacién compulsiva
del Estado, fundamentan la confianza, por lo que facilitan la coordinacion de
los intereses comunes y, por tanto, la realizacion de los intercambios, base del
crecimiento y del bienestar.

12. Si la falta de informacién y, por tanto las dificultades para obtenerla, es uno de
los obstdculos basicos para la cooperacién, es obvio que las nuevas tecnologias
de la informacion —cual es el caso de la escritura- facilitan la cooperacion y por
lo tanto los intercambios. La escritura, ademds, no solo sirve para transmitir
informacion, sino para generar confianza. De hecho, como pone de manifiesto
WRIGHT, R. en op. cit., p. 107 et seq., aunque la escritura ha sido y es instru-
mento de algunas de las mds altas expresiones del espiritu humano —poesia,
filosofia, ciencia— surgio como instrumento de lo mas prosaico: la economia, la
administracién, la politica. Es interesante reproducir aqui la siguiente cita que
hace el New York Times de 11 de noviembre de 1997, citada por Wright R., que
decia lo siguiente: “La referencia escrita mas antigua que se conserva sobre el
templo del rey Salomén es una inscripcion en un pedazo de arcilla del siglo VII
antes de Cristo. ;Qué podria ser? ;Versiculos de una plegaria? ;Un himno a la
divinidad?. No. Es un recibo. Un individuo dono tres siclos de plata al templo y
el donativo quedo debidamente registrado”.

13. Puede verse todo ello en WRIGHT, R. Op. cit., p. 107 et seq.
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Obsérvese que las tecnologias de la informacion al facilitar la obtencion y
difusién de la informacién requerida, lo que hacen en realidad es facilitar el
cumplimiento de los contratos —ya que al impedir la negacién de lo acordado
generan confianza— y disminuir las asimetrias informativas entre los individuos,
lo que facilita el comportamiento cooperativo.

2.3.3 la simetria informativa funcional como tecnologia juridica
dirigida a facilitar la contratacion: los paradigmas de la letra
de cambio y el Registro de la Propiedad

La disminucién de tales asimetrias se ha conseguido historicamente mediante
la generacion de instituciones que pongan a disposicion del eventual comprador
o adquirente la informacion juridica y economicamente relevante para contratar
—quién ¢s el dueno, si puede disponer, qué derechos de terceros puede haber
que se antepongan al suyo en el caso de que decida adquirir etc.— y que, ademas,
impidan al vendedor o transmitente —y, en general, a cualquiera— utilizar las
asimetrias informativas residuales en beneficio propio y en perjuicio de quien
adquiera mediante un acto de trdfico, es decir a titulo oneroso y de buena fe, pues
el mercado desconoce los actos a titulo gratuito y repele la mala fe.™

Esta neutralizacion de los efectos que podrian derivarse de las asimetrias
informativas residuales hace que las partes, de hecho, se encuentren en una
situacion equivalente a la de igualdad o simetria informativa lo cual garantiza
al comprador que el vendedor no puede valerse de mas informacion que la que
¢l mismo tiene.

Esta situacion, a la que calificamos de imposicion de simetria informativa
Juncional —porque la imposicion que hemos descrito genera una situacion
que funciona come si ambos tuviesen la misma informacién—, es decisiva para
disipar la desconfianza en la contratacion entre extranos y posibilitar, por tanto,
el crecimiento de los mercados, que quedarian reducidos, de otro modo, a inter-
cambios dentro de pequenos circulos de amigos y conocidos.

Pues bien, la letra de cambio, mediante la técnica de la incorporacion
cambiaria, en relacion a los derechos de crédito y el Registro de la Propiedad,
en su modalidad de registro de derechos o de trafico, mediante la técnica de la
intabulacion o incorporacion tabular, en relacién al dominio y demas derechos
reales sobre bienes inmuebles, consiguen imponer una situacion de simetria
informativa funcienal en sus respectivos dmbitos y, mediante ella, consiguen

14. Como observé PAZ-ARES, C., desde la perspectiva de los costes, las reglas de
seguridad del trifico pueden ser entendidas como reglas que limitan la infor-
macién necesaria para adquirir un derecho. Con arreglo a ellas, el adquirente
necesita disponer de relativamente poca informacion para quedar al abrigo de
aquellas circunstancias que, bajo la vigencia de las reglas de la seguridad juridica,
le harian perder el derecho que deseaba obtener, por lo que, segun este autor,
las reglas de la seguridad del trifico tienen por objeto reducir o comprimir los
costes de transaccion que alternativamente podrian entorpecer intercambios
tipicamente eficientes PAZ-ARES, C. Seguridad juridica y seguridad del trafico.
RDM 175-176, 1985, p. 7.

Revista de Direito Imobilidrio 2007 — RDI 63



La inscripcién como titulo valor 157

fomentar del comportamiento cooperativo y el crecimiento de los respectivos
mercados, asf como el del crédito hipotecario.

Pero todo ello es fruto de un proceso evolutivo en el que se han ido impo-
niendo, poco a poco y con muchas dificultades, aquellas soluciones que, en
cada sociedad, han demostrado resolver mejor los obstaculos existentes para la
cooperacion entre sus componentes.

3. LA INSUFICIENCIA DEL REGIMEN CIVIL DE LA CESION DE CREDITOS COMO
PARADIGMA DE LAS DIFICULTADES DEL DERECHO COMUN PARA FOMENTAR LA
CIRCULACION Y EXPANSION DEL CREDITQ'®

3.1 Expansion del comercio y Lex Mercatoria

La evolucion del mercado en las postrimerias de la Edad Media se carac-
terizd, entre otros factores, por la ruptura del aislamiento de las ciudades y de
los estados.'®

Se celebraban ferias a las que concurrian mercaderes de las mds diversas
procedencias. !

15. Basicamente seguimos en este punto la estructura de exposicion de GIMENO-
BAYON COBOS, R. y GARRIDO ESPA, L. Derecho cambiario. Valencia: Tirant Lo
Blanch, 2003. p. 16 et seq., si bien ampliando y matizando contenidos. Para un
estudio pormenorizado de la cesion de créditos véase GAVIDIA SANCHEZ, J. V.
La cesion de créditos. Ed. Tirant Lo Blanch, 1993, PANTALEON PRIETO, F, Cesién
de créditos, ADC 1988, p. 1.033 et seq.; también en Comentario del Codigo Civil.
Madrid: Ministerio de Justicia, 1991. t. 11, p. 1.019 et seq. NAVARRO PEREZ. La
cesidn de créditos en el Derecho civil espariol. Granada, 1988. GARCIA CANTERO.
Comentario a los arts. 1526 ss Cc en Comentarios al al Cc y Ce Ff, dirigidos por
M. Albaladejo, t. XIX, Madrid 1980. GARCIA AMIGO. Transmision de las rela-
ciones obligatorias nacidas de un contrato. RDP, 1963, p. 38 et seq. MADRIDEJOS
SARASOLA, La cesion de créditos, RDN, 1961, p. 383 et seq.

16. En contraste con el Imperio Romano, la economia occidental entre los siglos V1
y X no se bas6 en miles de ciudades, sino si acaso, en unas cien mil aldeas y
sefiorios agrarios. En el ano 1000 solo unas dos docenas de ciudades en Europa
occidental tenian mas de algunos miles de habitantes y, probablemente, solo
Venecia y Londres tenian mds de diez mil. Constantinopla, en cambio, tenfa una
poblacion cercana al millon. Posteriormente, en los siglos X1y XII, tuvieron lugar
una rdpida expansion de la produccion agricola y un asombroso aumento del
tamano y namero de las ciudades. Al mismo tiempo, surgié una nueva clase de
comerciantes profesionales, que efectuaban transacciones comerciales en gran
escala, tanto en los campos como en las ciudades. Basicamente para satisfacer las
necesidades de la nueva clase de comerciantes tuvo que desarrollarse un nuevo
cuerpo de derecho mercantil. Véase BERMAN, H. J. La formacion de la tradicion
juridica de Occidente. México: Fondo de Cultura Economica, 1996. p. 349,

17. El surgimiento de una clase mercante fue requisito indispensable para el desar-
rollo del nuevo derecho mercantil. Antes del s. XI, ¢l mercader habia sido una
figura relativamente aislada en Europa occidental, pero desde los s. XI y X1 se
celebraron regularmente grandes ferias internacionales en veintenas de ciudades
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Las cruzadas y los movimientos de colonizacién —que constituyeron los
programas militares y economicos de la revolucién papal- [avorecieron el
comercio a larga distancia, tanto por tierra como por mar.

Se generalizaron nuevas formas de contratacion como medio para incre-
mentar las ventas —entre ellas, las ventas al fiado— y se abrieron las fronteras al
comercio con el exterior progresivamente.

Ni el recién descubierto Derecho romano ni el Derecho consuetudi-
nario romano, que apenas subsistia, incluyendo el ius gentium, se mostraban
adecuados para resolver los tipos de dificultades comerciales —domeésticas e
internacionales— que surgieron en el occidente de Europa a fines del siglo XI y
durante el siglo XIL

Como observa Berman, es concebible que los doctos romanistas de las
universidades europeas de finales del siglo XI'y de los siglos X11 y XI1I hubiesen
podido crear un nuevo cuerpo de derecho mercantil con base en los textos
romanos, como, de hecho, crearon un nuevo corpus iuris civilis.

Lo mismo podrian haber hecho los juristas canonicos de las mismas univer-
sidades, si consideramos que las corporaciones eclesidsticas se dedicaban inten-
samente a actividades comerciales.

Sin embargo, es caracteristico de esa época el hecho de que el desarrollo
inicial del Derecho mercantil fue dejado en gran parte —aunque no del todo—en
manos de los propios mercaderes, quienes organizaban ferias internacionales y
mercados, formaban tribunales mercantiles y establecian oficinas de comercio
en las nuevas comunidades urbanas que brotaban por toda Europa Occidental.

Estas ferias y mercados eran organizaciones complejas que desarrollaron
el concepto de un Derecho mercantil especial, que no solo incluia el Derecho
consuetudinario de las ferias y mercados, sino también costumbres maritimas
relacionadas con el comercio y, por tiltimo, las leyes mercantiles de las propias
ciudades y pueblos. Las ciudades italianas fueron las primeras ciudades euro-
peas en recabar sistemdticamente y en aplicar las reglas consuetudinarias que
gobernaban la actividad comercial "

De la economia rural y del trueque se paso a la profesionalizacion del comercio,
en el que irrumpieron los bancos.”® Cobro auge una nueva clase social que, para

y pueblos por toda Europa. También eran comunes los mercados internacionales,
sobre todo en las ciudades portefias. Estas ferias y mercados eran organizaciones
complejas, y con el desarrollo de los sistemnas juridicos, eclesidsticos o seculares,
desarrollaron el concepto de un derecho mercantil especial, que no sélo incluia
el derecho consuetudinario de las ferias y mercados, sino también costumbres
maritimas relacionadas con el comercio y, por ultimo, las leyes mercantiles de
las propias ciudades y pueblos. Las ciudades italianas fueron las primeras en
recabar sistematicamente y en aplicar reglas consuetudinarias que gobernaban
la actividad comercial. Véase BERNAN, H. J., op. cit., p. 356 et seq.

18. BERMAN, H. J. La formacidn de la tradicion juridica de Occidente. México: Fondo
de Culwura Reconémica, 1996. p. 356 et seq.

19. Los mercaderes italianos y los cambistas de las ferias de Champana legaron el
término banco, procedente del lugar en el que colocaban sus balanzas y monedas
y desde el que dirigian sus negocios. Los bancos italianos del s. X111 fueron
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enriquecerse, realizaba tareas de intermediacién. Cuantas mas veces vendfan y
compraban con éxito en mayor medida incrementaban su patrimonio o, dicho de
otra forma, cuanto mas dinero movian, mds ganancia se les generaba.

Ahora bien, asi como en la agricultura los ciclos de la naturaleza imponen su
ley inexorable y, entre siembra y cosecha ha de transcurrir un cierto tiempo, en
el mundo de los negocios nada impide alterarlos. Tratardn, en consecuencia, de
acelerar las transacciones, de reducir los tiempos entre la perfeccion del contrato
y la obtencion del fruto esperado, pero sin olvidarse de rodearlas de rodas las
garantias posibles para dotarlas de la médxima seguridad.

A este conjunto de necesidades responde la denominada Lex Mercatoria,
integrada por un conjunto de instituciones creadas a la sazén —créditos con
garantia, titulos negociables, empresas conjuntas etc.— y de otras adaptadas al
efecto, que formaban un sistema distinto y coherente.?

Entre los elementos que integraban el activo de los comerciantes se hallaban
los créditos que los mismos ostentaban contra terceros. Poder disponer de ellos
y transformarlos en dinero efectivo para reinvertirlo en nuevas operaciones, o
pagar mediante su cesién a lerceros, resultaba atrayente porque permitia opti-
mizar los recursos.

En efecto, a través de tales procedimientos, podia obtenerse un rendimiento
de parte del activo que, en otro caso, deberia permanecer inmovilizado y estéril.
Sin embargo, la operacion no era tan rapida ni tan segura como seria de desear,
ya que, como veremos, son muy pocas las seguridades que el derecho comun
ofrecia a los interesados en adquirir tales activos, pues sus principios y sus
soluciones, en materia de transmisién de bienes y derechos, eran fruto de una
sociedad sin esas necesidades.

pioneros en la financiacién del comercio internacional y llegaron a monopolizar
el negocio del dinero y el crédito, desde la Lombardia en el norte de Italia,
a traves de Brujas, en los Paises Bajos y hasta la londinense Lombard Street.
Véase JAY, P. La riqueza del hombre. Una historia econémica de la humanidad.
Barcelona: Critica, 2002, p. 107,

20. El derecho mercantil occidental adquirié a fines del s. X1, durante el s.XI1 y a
comienzos del XIII el caracter de un sistema integrado de principios, conceptos,
reglas y procedimientos. Los diversos derechos y obligaciones asociados a las
relaciones comerciales llegarian a ser interpretados conscientemente como partes
constitutivas de todo un cuerpo de derecho, la lex mercatoria, la cual incluia, entre
otras, las siguientes caracteristicas: 1) la marcada separacion entre el régimen
juridico de bienes muebles e inmuebles; 2) el reconocimiento al comprador de
buena fe de bienes muebles, de derechos superiores a los del verus dominus. Asi, en
los derechos alemdn y francés, el derecho del comprador — de buena fe- de bienes
contra su verdadero propietario se expresa en las maximas “Hand wahre Hand” y
“Muebles n'ont pas de suite”. En el derecho inglés, la doctrina queda limitada a las
transacciones en el “open marke1”; el desarrollo de titulos comerciales, como letras
de cambio y pagarés, y su transformacion en los llamados contratos abstractos, en
los que el documento no solo era prueba de un contrato subyacente, sino que, a
su vez, encarnaba, o era, el contrato y se le podia demandar independientemente.
Véase BERMAN, H. ], op. cit, p. 355 et seq.
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A efectos expositivos y dado que, en sus rasgos esenciales han subsistido
hasta la actualidad, analizaremos las lineas maestras de la cesion de créditos en
nuestro derecho actual, centrandonos en la regulacion contenida en el Cce, ya
que el CdC tan solo dedica a la misma dos preceptos.

3.2 los riesgos de la transmision de derechos de créditos en el Derecho
Comin

Bastara que, en un ejercicio de ingenieria inversa,’' los proyectemos hacia el
pasado, para que padamos constatar en sus exactas dimensiones la magnitud de
los problemas a los que se tuvieron que enfrentar los mercaderes medicvales y
como trataron de superarlos con la técnica de lo que mucho tiempo después se
denominarian titulos valores, especialmente, la letra de cambio.

El trifico juridico-econdmico de derechos de crédito -y, en general, el trafico
juridico— presenta riesgos de diversa naturaleza, si bien se centran principal-
mente en la posible divergencia que puede existir entre la realidad material y la
realidad formal o documental, ya sea porque el transmitente no es, en realidad,
el verdadero titular del derecho, o bien porque el derecho tiene un alcance o
contenido distintos de los que aparecen en el titulo. En el caso de los derechos
y, en particular, en el de los de crédito, su caracter incorporal o invisible hace que
tales riesgos se acentien. Todo ello supone incertidumbre para el adquirente.

21. Término éste acunado por Pinker $. Mientras en la ingenieria proyectual se disefia
una mdquina para hacer algo, para cumplir una funcion, la ingenierta inversa,
trata de averiguar la funcién para Ja que una maquina fue disefiada y, de ese
modo, entender el discfio, tanto de la maquina en su conjunto, como el de cada
uno de sus componentes. Pero la ingenieria inversa, segin nos explica Pinker,
solo es posible cuando disponemos de una pista acerca de la funcion para la que
fue concebido el aparato en cuestién. Véase PINKER, S. Como funciona la mente.
Barcelona: Destino, 2000. p. 39-40-66.

Quizas sea asi, cuando hablamos de tecnologia fisica, al menos en muchos
casos, pero cuando hablamos de instituciones —de tecnologia institucional- cabe
recurrir a la ingenieria inversa, aun cuando no dispongamos de tales pistas,
mediante el recurso de imaginar qué problemas trendria una sociedad sin esa
institucién concreta, deduciendo de ello la razon o razones de su creacion, es
decir, su funcion o finalidad.

Porque, el método de ingenieria inversa, es aplicable no solo a los organismos
en un sentido biologico, sino también a las herramientas o aparatos creados por
el hombre, cual es el caso del registro o de los titulos valores, a las instituciones
conformadas a lo largo de la historia para cubrir ciertas necesidades ineludibles
para la supervivencia y el progeso de la especie humana.

Si identificamos adecuadamente esas necesidades, podremos entender mejor
la funcién, y si entendemos la funcion adecuadamente, podremos entender
el disefio institucional ideado para desempenarla, y entonces y solo entonces,
estaremos en las condiciones adecuadas para evaluar el grado de eficiencia y de
eficacia, y de formular, en su caso, propuestas de mejora. En definitiva, la inge-
nieria inversa es la que nos permite hacer una buena ingenicria proyectual también
en el dmbito institucional.
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La particular agilidad con la que ha de desarrollarse el trafico mercantil, asi
como la necesidad de hacer frente a los riesgos inherentes al mismo, demandan
documentos con una eficacia juridica superior a la meramente probatoria.

En este sentido, una adecuada exposicion del singular régimen de proteccion
que dispensa el Derecho cartular aconseja considerar brevemente los riesgos
inherentes a ese trafico; riesgos que pueden resumirse en los siguientes:*

1 - Riesgo de inexistencia, consistente en la posibilidad de que el crédito no
exista realmente, de modo que el adquirente no pueda reclamar del deudor su
cumplimiento.

En efecto, a diferencia de las cosas materiales, cuya realidad se constata por
los sentidos, los bienes incorporales no pueden percibirse si no es intelectual-
mente. De ahf que el tercero pueda dudar de la propia existencia del derecho y, a
la postre, erigir la desconfianza en un obsticulo para su transmision.

2 - Riesgo de consistencia, consistente en que el crédito revista caracteristicas
distintas de aquellas en las que el adquirente cree estar adquiri¢ndolo (V.gr.: por
ser de importe inferior).

Admitida la existencia del crédito, la regla del Derecho comnin segun la cual
nemo dat quod non habet, determina que el crédito se transmita en las mismas
condiciones en las que lo ostenta el transmitente, con independencia de que
por el mismo se manifieste algo distinto. Por ello, el deudor podra oponer al
cesionario las mismas excepciones que tiene frente al cedente.

En nuestro derecho posilivo se encuentra una peculiar manifestacion de
este principio en el art. 1198 Cc, cuya exégesis permite concluir que, pese a
que para la transmision de los créditos no es necesario el consentimiento del
deudor, si se cede sin su consentimento un crédito existente pero compensable,
el cesionario no podr4 evitar que se compense, como consecuencia de la regla
nemo dat quod non habet.*

3 - Riesgo de pertenencia, consistente en que el crédito no pertenezca al
cedente, de modo que, en realidad, el adquirente no esté adquiriendo nada,

22, Seguimos en este punto a DE DIOS MARTINEZ, L. M. Titulos — valor simples y
documentos de legitimacion, Madrid: Thomson-Aranzadi, 2003. p. 143 et seq.,
que, a su vez, sigue en este punto a PAZ-ARES, C. v ALFARO, ]. en Manuscrito
de un manual inconcluso de Derecho Mercantil.

23. Véase GIMENO-BAYON COBOS, R. y GARRIDO ESPA, L., op. cit., p. 18. Como
afirman estos autores, nadie en su sano juicio adquirira algo que ni tan siquiera
sabe si existe, a no ser en condiciones sumamente favorables para el comprador.
Como observa GAVIDIA SANCHEZ, |. V. La cesion de créditos. Valencia: Tirant
Lo Blanch, 1993. p. 30; la entrega del documento de crédito al cesionario no era
un requisito para la transmision del crédito, sino una obligacion del cedente,
cuyo cumplimiento permitia o facilitaba al cesionario el cobro del crédito. Era
requisito para la produccion del efecto traslativo cuando no habia cessio expresa,
es decir, declaracion del cedente o acuerdo especifico en transmitir,

La entrega del documento, sin embargo, no servia para acreditar, por si sola, la
existencia del crédito.

24. Véase GIMENO-BAYON COBOS, R. y GARRIDO ESPA, L. op. cit, p. 18.
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en virtud de la misma regla anterior (nemo alii transferre potest plus iuris quam
ipse habeat).

4 — Riesgo de liberacion, consistente en que el deudor quede liberado en
virtud de un pago realizado al cedente. En efecto, hay que tener en cuenta que en
virtud del principio de que los contratos son res inter alios acta y que en relacion a
terceros nec nocet nec prodest, el deudor solo queda liberado de su deuda si paga a
la persona en cuyo favor estuviese constituida la obligacion, o a otra autorizada para
recibirlo en su nombre (art. 1162 Cc), por lo que el simple hecho de la transmision
de un crédito no impide al acreedor reclamar al deudor, ni a éste pagar con efectos
solutorios al primitivo acreedor, aun cuando éste lo haya transmitido a un tercero.
Por ¢llo, el deudor queda liberado en virtud del pago hecho al cedente con ante-
rioridad a haber tenido conocimiento de la cesion (art. 1527 Cc)

5 — Riesgo de prueba, consistente en la dificultad de probar ante el deudor la
condicion de acreedor; y finalmente

6 — Riesgo de insolvencia, consistente en que el cesionario no pueda cobrar
el crédito debido a la insolvencia del deudor.

Por todas estas razones, podia decir Ascarelli, en expresién que ha devenido
clasica, que quien adquiere un crédito, bajo la disciplina del derecho comun,
adquiere, en cierto modo, una caja de sorpresas.”

3.3 E sistema de asignacion de riesgos del Derecho Comtin genera
desconfianza en el cesionario y dificulta la circulacion de créditos

Fijados los distintos riesgos que derivan del trifico juridico-econémico sobre
derechos de crédito, es preciso decidir a cargo de quien se ponen los mismos. Si
se sittian sobre el cesionario, se estard protegiendo fundamentalmente al deudor y,
con ello, primando la seguridad juridica: la cesién se produce entre terceros —res
inter alios acta— y, por tanto la posicién del deudor permanece inalterada. Si, por el
contrario, se hacen pesar sobre el deudor, se estara favoreciendo la proteccién del
trifico, pues, en ese caso, seran los adquirentes quienes no se vean afectados por
las circunstancias concernientes al derecho objeto de transmision.

Pues bien, el Derecho comiin atiende a la seguridad juridica —deudor—, en
detrimento de la seguridad del trafico —cesionarios. Y, por ello, sus medidas
no son suficientes para atajar los referidos riesgos en la circulacion del crédito.
En efecto:

a) En cuanto al riesgo de la existencia del derecho, riesgo consustancial
con la naturaleza incorporal del derecho de crédito™ y en relacion al riesgo de

25. ASCARELLL, T. Teorta General de los titulos de crédito, Traduccién de CACHEAUX
SANABRIA, R., México: Ed. Jus, 1947. p. 7.

26. GIMENO-BAYON COBOS, R. y GARRIDO ESPA, L. Dereche Cambiario. Valencia:
Tirant Lo Blanch, 2003. p. 18. Como afirman estos sutores: “A diferencia de las
cosas materiales cuya realidad se constata por los sentidos, los bienes incorpo-
rales no pueden percibirse si no es intelectualmente. De ahi que el tercero pueda
dudar de la propia existencia del derecho y, a la postre erigirse la desconfianza
en obstaculo para su transmisién. Nadie en su sano juicio, podria afirmarse,
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consistencia del mismo, las normas contenidas en los arts. 1529 Cc y 348 Cdc
son claramente insuficientes.

En efecto, aunque el cedente responda de la existencia y contenido del
crédito cedido, en la medida en que el mismo sea objeto de varias transmisiones
y el adquirente no conozca al primitivo cedente, aumenta la desconfianza sobre
la existencia —y, por tanto, subsistencia y consistencia— del crédito, lo cual se
agrava porque, ante la eventual insolvencia del deudor cedido —probablemente
desconocido para el cesionario—, el derecho comiin no impone la responsabi-
lidad de la misma al cedente que es con quien contrata y a quien conoce el
cesionario. También es insuficiente la norma contenido en el art. 1198 Cc, pues
viene a establecer que si bien no es necesario el consentimiento del deudor, si se
cede sin su consentimiento un crédito existente pero compensable, el cesionario
no podrd evitar que el deudor lo compense, lo que es una consecuencia légica
de que nemo dat quod non habet. Y el cesionario carece de medios para saber si,
en el momento de la cesion, existen tales créditos.

b) En cuanto al riesgo de falta de pertenencia, la regla general del Derecho
comun es nemo dat quod non habet, por lo que el negocio es nulo, no hay
adquisicion, y ello determina toda una cadena de nulidades, solo consolidables
mediante su reconocimiento por el verdadero titular o sus causahabientes mortis
causa o por prescripcion adquisitiva

¢) En cuanto al riesgo de liberacion, es decir, en cuanto al riesgo de que el
cedente, pese a la cesion del crédito, proceda a su cobro”” validamente vy, por
tanto, con efectos liberatorios para el deudor, el Cc, para evitar actuaciones de
mala fe que en modo alguno puede ser protegidas por el ordenamiento, matiza
laregla del art. 1162 y en el art. 1164 dispone que “el pago hecho de buena fe al
que estuviere en posesion del crédito, liberari al deudor” %

El problema esta -~ como sefialan Gimeno-Bayén y Garrido Espa® — en que
la naturaleza inmaterial del crédito impide que sea poseido materialmente —por
mds que en ocasiones la tenencia de cierta documentacion relacionada con el
negocio del que nace permita presumirla— de tal forma que, para evitar que
el pago sea realizado eficazmente al primitivo acreedor, es preciso destruir su
apariencia de titularidad, y el, mecanismo previsto por el derecho comun es la
notificacion de la cesion (arts. 1527 Ccy 347.1 CdC).

Ahora bien, en unos tiempos en los que la lentitud de los medios de comu-
nicacion exigfa en ocasiones el transcurso de un largo periodo de tiempo para
notificar la cesion, o, mejor dicho, para la recepcion de la notificacion por el
deudor, el crédito, de hecho, devenia indisponible, a no ser que el adquirente
se arriesgase a que, en el interin, el transmitente se le adelantase a cobrar del

adquirird algo que ni tan siquiera sabe si existe a no ser en condiciones suma-
mente favorables para el comprador™.

27. También seguimos en este punto a GIMENO-BAYON COBOS, R. y GARRIDO
ESPA, L .Ibidem.

28. Lo que, como sostienen GIMENO-BAYON y GARRIDO ESPA en op. cit., p. 20,
interpreteado a contrario sensu permite sostener que el pago hecho de mala fe a
quien no esté en posesién del crédito no liberar4 al deudor.

29. GIMENO-BAYON COBOS, R. y GARRIDO ESPA, L. en Ibidem.

DouUTRINA INTERNACIONAL



164  FernanDo P. MENDEZ GONZALES

deudor o transmitiese ¢l crédito a otro cesionario mas diligente v, a la postre, a
encontrarse con que, en el momento de pretender el cobro del crédito adquirido,
el deudor ya hubiese pagado lo debido.

d) En cuanto al riesgo de prueba, el Derecho comun, no ofrece tampoco
ninguna solucion satisfactoria en la medida en que, como senalan Gimeno-
Bayén y Garrido Espa, la regla general es que los documentos privados no hacen
prueba contra su autor si no son reconocidos, a lo que hay que anadir la exaspe-
rante lentitud de los procesos ordinarios.™

e) En cuanto al riesgo de insolvencia del deudor, a quien el cesionario puede no
conocer puesto que €l contrata con el cedente, la regla general del Derecho Civil
es que el cedente no responde —*a menos que fuese anterior y publica” (art. 1529
Cc) 0 “a no mediar pacto expreso que asi o declare”(art. 348 CdC)-.

Las soluciones, pues, del Derecho comin, no son las mas idoneas para
fomentar la circulacion del crédito, porque apenas mitigan el riesgo para el
adquirente.

En efecto,” conforme a las reglas del Derecho comun, la oferta del titular
de un crédito que quiere enajenarlo para, con el efectivo percibido, seguir
operando, es la siguiente:*

a) el derecho que pretende vender quizds no exista y, si existe nada garan-
tiza que su contenido se ajuste necesariamente a lo que él indica, ya que, por
ejemplo, puede compensar con deudas preexistentes;

b) si el deudor es insolvente, el adquirente no podrd reintegrarse de lo
pagado para adquirir el crédito, ya que el transmitente no responde la solvencia
de aquel;

¢) para que ¢l deudor solo pueda quedar liberado pagando al cesionario y
nada mas que a €1, el cedente debe comunicarle la cesion, ya que, de no hacerlo,
corre el riesgo de que si el deudor pague al transmitente y, a efectos del deudor,
acreedor aparente, ¢l pago tenga efectos liberatorios, y, por tanto, extintivos del
crédito cedido;

d) a estos inconvenientes hay que afiadir una serie de [actores procesales,
entre los que cabe destacar

1) los documentos privados no hacen prueba contra su autor si no son
reconocidos y

2) la exasperante lentitud de los procesos ordinarios,

Por ello, el deudor puede ignorar la cesion y oponer al cesionario todas las
excepciones que pudiera tener contra el cedente, asi como liberarse si, de buena
fe, paga a este ultimo antes de tener conocimiento de la cesion (art. 1527 Cc).
Asimismo, si el cedente resulta no ser propietario del crédito, el cesionario no
adquirird nada, puesto que, con caracter general, no puede perfeccionar una
adquisicion a non domino.

30. GIMENO-BAYON, R. y GARRIDO ESPA. Ibidem.

31. GIMENO-BAYON, R. y GARRIDO ESPA, L. en op. cit., p. 21.

32. GIMENO-BAYON, R. y GARRIDO ESPA, L., ibidem.

33. DE DIOS MARTINEZ, L. M. Titulos — valor simples y documentos de legitima-
cion. Madrid: Civitas, 2003. p. 145.
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4, LA PROTECCION DEL TRAFICO: LA INCORPORACION DEL DERECHO AL
DOCUMENTO

Obviamente, el sistema establecido por el Derecho comun no es el mas
adecuado para la proteccion del trafico juridico-econémico,* y, por lo tanto,
para facilitar los intercambios.

4.1 Las necesidades de la circulacion de créditos

En efecto, el fomento de la circulacion del crédito —de los derechos de
crédito- requiere limitar al maximo y con el menor coste posible los riesgos
del adquirente —reducir al méximo las asimetrias informativas, con los menores
costes posibles de informacion para el adquirente, al tiempo que de conservacion
de su derecho para el titular—, lo que requiere una solucion técnico-juridica que
solucione eficientemente los problemas sustantivos enunciados y que, conforme
a lo expuesto, debe conseguir:

a) que exista algin elemento externo ficilmente identificable que cree la
apariencia, imputable al deudor,* de que el crédito existe;

b) que, en relacion al adquirente,”” su derecho de crédito se corresponda
exactamente con lo que indica la apariencia, con independencia de los problemas
subyacentes a la creacion de la misma;

¢) que el transmitente responda de la solvencia del deudor:

d) que se establezca algun mecanismo que sustituya eficazmente la notifica-
cion al deudor de la transmision del crédito.

Para conseguir estos objetivos, nada mejor que

1) incorporar el derecho de crédito a un documento que sea transmi-
sible como una cosa mueble, que puede ser examinada por el adquirente en
el momento de la entrega, técnica mediante la cual se superan los problemas
referidos a la existencia, pertenencia® y contenido del derecho,

34. Sobre la cuestién de si un sistema que no protege el trafico juridico-econémico
no es ineficiente, sino que tales sistemas deben reservarse para los derechos que
nacen con vocacion circulatorio, la trataremos mds adelante.

35. GIMENO-BAYON, R. y GARRIDO ESPA, L. Op. cit., p. 22.

36. Requisito que anadimos nosotros conforme a la moderna teoria general de la
apariencia. Ver, para la teoria de la apariencia aplicada al dmbito cambiario PAZ-
ARES, C. Naturaleza juridica de la letra de cambio. Madrid: Ed. Colegio de Regis-
tradores de la Propiedad y Mercantiles de Espana. Centro de Estudios Juridicos,
2005. p. 159 et seq. En el mismo sentido, ZURIMENDI ISLA, A. Los fundamentos
civiles del Derecho cambiario. Granada: Comares, 2004. p. 80 et seq.

37. El requisito debe entenderse unicamente en relacién con el adquirente, no en
relacion con la contraparte del contrato causal o subyacente o con la contraparte
del pactum cambii, ya que no seria necesario para estimular el comercio y, por
ello, no lo exige la teorfa de la proteccién de la confianza mediante la proteccién
de la apariencia juridica.

38. Incluimos la pertenencia, no mencionada por Gimeno-Bayén y Garrido Espa.
Ese es el sentido del art. 464 Cc, segtn la tesis germanista, del art. 85 CdC etc..
COmo veremos posteriormente.
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2) modificar la regla sobre responsabilidad en caso de insolvencia del deudor
a fin de que en tal caso responda el cedente,

3) vincular el ejercicio del derecho a la posesion del documento, de tal
forma que solo se reconozca apariencia de acreedor a quien esté en posesion del
mismo, con lo que queda eliminada la necesidad de notificaciones y

4) en el ambito procesal, establecer

a) que los documentos que reunan ciertos requisitos inicialmente hardn
prueba contra su autor y

b) que los derechos a ellos incorporados se ejecutaran en un procedimiento
rapido.

Evidentemente, con todas estas medidas se eliminan gran parte de los incon-
venientes que hacen del crédito un activo patrimonial dificilmente transmisible.
Y eso es exactamente lo que se consigue mediante la construccion del expediente
técnico de la letra de cambio en particular —sobre todo a partir de la segunda mitad
del siglo XVI en que se introduce la clausula de endoso que dota al endosatario
de una posicion juridica distinta al endosante, inmune a las excepciones ajenas a
¢~ y de los titulos valores —especialmente los denominados cualificados o de fe
piblica, cuyo paradigma es la letra de cambio— en general.

39, La aparicién y evolucion historica de los diferentes documentos que fueron
surgiendo para solventar los problemas del cambio trayecticio —contrato de
cambio, pagaré cambiario, mandato de pago, cliusula de valor- y que finalmente
desembocaron en la letra de cambio son muy significativas a este respecto. Como
observa Eizaguirre, en todo este proceso, la introduccion y difusion de la clau-
sula de endoso —en torno a la segunda mitad del siglo XVI- es considerado el
acontecimiento mas importante de la evolucison historica de la letra de cambio y
reviste una consecuencia de orden econémico de primera magnitud. En efecto, en
virtud de la misma el endosante sella con su firma una garantia més de que la letra
sera pagada; en tanto que el endosatario ostenta una posicion juridica diversa del
endosante, inmune a las excepciones ajenas a él. Hasta su aparicion la letra o carta
de cambio era unicamente el instrumento del contrato de cambio, que permitia
obtener el pago en un lugar distinto del de libramiento. A partir de la consolida-
cion del empleo del endoso serd, ademds, un instrumento de crédito. Asimismo,
desde que la letra se sustrae del 4mbito del contrato de cambio, transforméandose
en documento circulante, el centro de gravedad juridico se desplaza del contrato
originario a la propia letra. En lo sucesivo, la comprensién del macanismo de la
letra o sistema cambiario exigird tomar como punto de referencia principal las
relaciones ex charta, trayaendo a colacion solo excepcionalmente los fundamentos
contractuales de las obligaciones expresadas en la letra de cambio. El Derecho
cambiario asume de esta suerte la peculiar fisonomia cartular con que le cono-
cemos ahora. Puede verse todo ello por extenso en EIZAGUIRRE, . M. Derecho de
los titulos valores. Madrid: Civitas, 2003. p. 79 et seq.

La aparicion y evolucion historica de los diferentes documentos que fueron
surgiendo para solventar los problemas del cambio trayecticio —contrato de
cambio, pagaré cambiario, mandato de pago, clausula de valor- y que finalmente
desembocaron en la letra de cambio son muy significativas a este respecto,
Como observa Eizaguirre, en todo este proceso, la introduccion y difusion de
la clausula de endoso —en torno a la segunda mitad del siglo XVI- es conside-
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Asi, puede afirmar con razon Ascarelli® que el problema de los titulos de
crédito es, mds que cualquier otro, un problema de técnica juridica, que tiene
su origen en el contraste entre las exigencias de la circulacion y las reglas del
derecho comun,

4.2 La incorporacion del derecho al documento

Por ello, y para hacer frente a los riesgos inherentes al mismo, es por lo
que el Derecho cartular se vale de la incorporacion del derecho al documento
—charta-, lograndose asi 1a aplicacion de normas similares 2 las del Derecho de
€0sas 0, mas precisamente, aproximando, asi, la circulacién de un derecho de
crédito a la de un derecho real sobre bien mueble.

La incorporacion constituye un expediente teérico al que la doctrina
cartular ha recurrido reiteradamente para explicar el régimen juridico de los
titulo-valor cualificados.

La incorporacion, siguiendo a Paz-Ares, implica que “la constitucion, la
transmision y el ejercicio del derecho solo tienen lugar como consecuencia de la
preduccion, de la tradicion y de la presentacion del titulo que lo documenta” *!

Como resalta el propio autor, dicha concepcion sirve para poner de relieve
que la condicion de acreedor —la titularidad del crédito- esta conectada a una
determinada posicion juridico-real respecto del documento en el sentido de que,
de la propiedad de éste se deriva la titularidad de la pretension frente al deudor,
lo que equivale a decir que quien adquiere la propiedad del documento adquiere
también la titularidad del erédito que el documento menciona o incorpora.®

rado el acontecimiento més importante de la evolucion histérica de la letra de
cambio y reviste una consecuencia de orden econémico de primera magnitud.
En electo, en virtud de la misma el endosante sella con su firma una garantia
mds de que la letra serd pagada; en tanto que el endosatario ostenta una posicién
juridica diversa del endosante, inmune a las excepciones ajenas a ¢l. Hasla su
aparicion la letra o carta de cambio era unicamente el instrumento del contrato
de cambio, que permitia obtener el pago en un lugar distinto del de libramiento.
A partir de la consolidacion del empleo del endoso serd, ademds, un instru-
mento de crédito. Asimismo, desde que la letra se sustrae del ambito del contrato
de cambio, transformandose en documento circulante, ¢l centro de gravedad
juridico se desplaza del contrato originario a la propia letra. En lo sucesivo,
la comprension del macanismo de la letra o sistema cambiario exigird tomar
como punto de referencia principal las relaciones ex charta, trayendo a cola-
cién solo excepcionalmente los fundamentos contractuales de las obligaciones
expresadas en la letra de cambio. El Derecho cambiario asume de esta suerte
la peculiar fisonomia cartular con que le conocemos ahora. Puede verse todo
ello por extenso en EIZAGUIRRE, J. M. Derecho de los titulos valores. Madrid:
Civitas, 2003. p. 79 et seq.

40. ASCARELLL T. Op. cit,, p. 15.

41. PAZ-ARES, C. La desincorporacién de los titulos valor. Revista de Derecho
Mercantil, 219/10 (1996).

42. PAZ-ARES, C. Naturaleza juridica de la letra de cambio. Madrid: Ed. Colegio
de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espana, 2005, p. 169, Esta
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De este modo, como observa Broseta, la solucion del Derecho mercantil a
la exigencia de que los derechos se transmitan de forma rdpida y segura se logra
mediante la técnica de la incorporacion, porque, mediante ella, los derechos
circulan eludiendo las reglas de la cesion de créditos, sometiéndose, en su lugar,
a las reglas de transmisién de los bienes muebles.

El wdfico de derechos de crédito se convierte asi, en cierto sentido, en
un trafico de derechos de propiedad sobre bienes muebles —protegido por el
principio de tutela a la posesion de buena fe—, cuyo régimen juridico contiene
grandes ventajas,* gracias a las cuales se dota de seguridad, facilidad y certeza a
la transmision de créditos.

4.2.1 Incorporacion y ejercicio del derecho*

En primer lugar, la incorporacién determina que el derecho no puede ser
gjercitado sin la posesion del documento. Este cobra, asi, una especial tras-

orientacion, de origen alemdn, es, como senala el autor, la mayoritaria. En
nuestro derecho, como observa, los argumentos fundamentales a favor de esta
tesis los encontramos, por un lado, en el art. 19 11 de la LCCh, y, por otro, en los
arts. 14.1 y 17.1 LCCh; el primere porque consagra un sistema de adquisicion
a non domino del crédito basado en la adquisicion a non domine del wtulo; los
segundos porque, logicamente interpretados, parecen indicar que la adquisi-
cian de la letra es un presupuesto, y no una consecuencia de la adquisicién del
crédito. Obviamente, la expresion “incorporacién” tiene un valor instrumental,
como senalan los diversos autores, por lo que no se le puede otorgar un valor
absoluto. Entre las limitaciones mds importantes sefiala PAZ-ARES, C.: 1.-La
existencia del derecho de crédito no depende necesariamente de la existencia
del titulo (art. 87 11 LCCh). 2.-La adquisicion de la propiedad de la letra no
trae consigo la adquisicion del crédito incorporado cuando tal adquisicion
se produce en virtud de modos previstos en el derecho comtin, extrafos al
fenomeno de la circulacion (ocupacion, hallazgo, etc); 3.—;se puede ceder el
derecho sin entregar el titulo?. Segiin Paz-Ares, es factible la transmisién mera-
mente consensual del crédito cuando la transmision se encauce a través de la
cesion ordinaria del derecho comun. 4.—El ¢ rédito se extingue por pago y no
por la recuperacion material del titulo. Sucede, sin embargo, que para evitar la
discordancia entre legitimacidén y titularidad, la ley arribuye al pago un efecto
adquisitivo de la titularidad del documento, de modo que el pagador —como el
cesionario— puede reivindicar el titulo de quien lo posea, a no ser que lo haya
adquirido a non domino, conforme al art. 19.11 LCCh. Ibidem, p. 170 et seq.

43. BROSETA PONT, M. Manual de Derecho Mercantil, p. 388. Entre otras: la pose-
sion de buena fe equivale al titulo; el adquirente poseedor de buena fe obtiene la
propiedad del documento, incluso aunque huhiera adquirido de unj tercero que,
a su vez, hubiera adquirido ilegitimamente el titulo (art. 464 Cc); la propiedad
del documento confiere la titularidad del derecho incorporado; la simple pose-
sion del documento legitima al poseedor para exigir del deudor el cumplimiento
del derecho incorporado.Broseta, Ibid. Naturalmente con todas las excepciones
expuestas en la nota anterior, entre otras.

44. Seguimos en este punto a DE DIOS MARTINEZ, L. M. Titulos - valor simples y
documentos de legitimacion. Madrid: Civitas, 2003, p. 147.
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cendencia para que el acreedor y el deudor puedan, respectivamente, exigir y
cumplir eficazmente la prestacion, lo que permite conjurar el riesgo de libera-
cién, lo cual se debe a que el documento viene a sustituir a la notificacion de la
cesion a que se refiere el art. 1527 Ce.

Es miés, la denominada clausula de presentacion necesaria, despliega sus
efectos, no solo en relacion con el acreedor, sino también en relacién con el
deudor. En efecto, en relacion con el acreedor no puede hacer valer su derecho sin
presentar el documento al deudor, aunque aporte pruebas de su derecho; pero, a
su vez, le confiere la tranquilidad de que, en tanto esté en posesion del documento,
el deudor no podra cumplir con efectos liberatorios a favor de ningun tercero.

En relacién al deudor, la cldusula le facilita el examen de la legitimacion,
al poder limitarla a quien le presente el documento, con exclusién de cualquier
otra persona, aunque ésta alegue, e, incluso, pruebe su extravio, sustraccion
o destruccion.®

Pero, adicionalmente, la incorporacion en sede de ejercicio determina que
del documento se desprenda una apariencia de titularidad de la que deriva una
eficacia legitimadora, cuya intensidad y caracteristicas variara segun el documento
de que se trate y de la funcion que desempenie en el trafico. Se trata, en todo caso,
de una presuncion iuris tantum. Ello, a su vez, minimiza el riesgo de prueba.

En todo caso, la legitimacion, como afirma De Dios Martinez,* no implica
necesariamente una titularidad material sobre el derecho, sino unicamente
una apariencia de titularidad, cuya finalidad es la de simplificar la prueba
del mismo, su ejercicio, y, eventualmente, su circulacién: el documento se
concentra, de este modo, en el desenvolvimiento de la relacion cartular, pero,
en modo alguno equivale, necesariamente a la propiedad sobre el derecho
cartularizado. Como veremos, dicha equivalencia funcional se establece y se
protege porque habitualmente coinciden apariencia y titularidad material,
¥, cuando excepcionalmente no coinciden, por la necesaria proteccion de la
confianza del adquirente fundada en la apariencia.

4.2.2 Incorporacién y circulaciéon del derecho®

En segundo lugar, la incorporacion determina que la circulacion del docu-
mento conlleva, a su vez, la del derecho. Dependiendo del documento objeto
de consideracion esa circulacion cartular puede conllevar, ademas, una especial
proteccién de la posicion de su adquirente, tanto en la esfera juridico-obli-
gacional, como en la juridico-real, a las que nos referiremos posteriormente.
Estas tutelas, por su parte, permiten neutralizar, respectivamente, los riesgos de
consistencia y pertenencia.

45. DE DIOS MARTINEZ, L. M. Op. cit., p. 147-176. Naturalmente, hay que tener
en cuenta las excepciones o limitaciones sefaladas por Paz-Ares al principio de
incorporacién y que hemos expuesto en nota anterior.

46. DE DIOS MARTINEZ, L. M. Op. cit., p. 1L74. En el mismo sentido, PAZ-ARES,
C. Naturaleza..., p. 169.

47. DE DIOS MARTINEZ, L. M. Op cit., p. 147.
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4.2.3 Incorporacion y constitucion del derecho

Finalmente, en cuanto a la constitucion, la incorporacién puede determinar
que el nacimiento del derecho no se produzca sin la creacion del documento, lo
que, a su vez, permite hacer frente al riesgo de inexistencia.

Por lo que a la constitucién del derecho se refiere, es ésta una materia que
ha sido objeto de una destacable controversia doctrinal, referida, en sintesis, a
si la obligacion cartular es autonoma y, por tanto, distinta de la relacién subya-
cente, o si, por el contrario se trata siempre de una misma obligacién. De entre
las orientaciones tedricas que se han ocupado del tema —causalista, mixta y
cartular- es la cartular —esto es, la que atiende a la existencia de una obligacién
nueva y distinta— la que mayor aceptacion parece tener.™

La incorporacion permite, pues, superar la mayoria de los riesgos anteriormente
aludidos. Queda excluido el riesgo de insolvencia, pues éste no se ve conjurado por
la incorporacion del derecho en el documento, sino por la especial regulacion de
determinados tipos de titulos-valor que, como los cambiarios, permiten al acreedor
ejercitar la accion de regreso contra tenedores anteriores (art. 50 Lech).

4.2.4 la incorporacién como técnica de intensidad graduable

Sin embargo, debe advertirse que ésta no se presenta siempre con todas las
facetas a que se acaba de hacer referencia. Por el contrario, la incorporacion es,
como observa De Dios Martinez,* un fenomeno escalable, es decir, de intensidad
graduable, en funcion de las necesidades de proteccion del trifico a satisfacer y,
en tal sentido, de la funcion propia de cada documento.®

De este modo, en la medida en que los titulos-valor cualificados tienden
a proteger tanto la circulacion como el ejercicio del derecho documentado,
alcanzan el mas alto grado de incorporacion. Dicha incorporacion es caracteris-
tica de los denominados titulos-valor constitutivos.

Sin embargo, debe reconocerse que también en los titulos-valor declara-
tivos concurre, en cierto modo, una incorporacién en sede de constitucion, por
cuanto, como afirma Paz-Ares “la produccion del documento surte...ciertos

48. PAZ-ARES, C. Naturaleza juridica de la letra de cambio. Madrid: Ed. Colegio de
Registradores de la Propiedad y Mercantiles, 2005. p. 50.

49. DE DIOS MARTINEZ. Op. cit., p. 148.

50. Esta misma idea es la que vienen a expresar algunos autores partidarios de la
concepcion amplia de titule-valor. Asi. EIZAGUIRRE, ]. M. Distingue entre titulos
de literalidad completa y de literalidad incompleta, segun que la descripcion del
derecho contenida en el documento sea o no suficiente para delimitarlo en rela-
cién a los adquirentes mediante actos de trafico. En el primer caso se situaria,
v.gr.: la letra de cambio, en el segundo las acciones de una sociedad anonima, ya
que para conocer con exactitud la extension del derecho que incorporan, es nece-
sario consultar los correspondientes estatutos sociales. La opcion por el conceplo
amplio de titulo-valor, Revista de Derechoe Bancario y Bursatil 57/9-54, 1995, Esta
idea es, como veremos después, sumamente importante para la caracterizacion de
la inscripcion como titulo-valor, y para el enfoque adecuado de las excepciones a
la fe publica registral contenidas en la legislacién vigente.
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efectos sustantivos, al menos en el sentido de que modifica el régimen juridico
de los derechos mencionados™.”

En los titulos-valor cualificados la incorporaciéon es sumamente intensa,
Como es sabido, en éstos, el derecho se transmite junto con el titulo y se aunan
la proteccién y la circulacion junto con la del ejercicio.

5. PROPIEDADES NORMATIVAS DE LOS TITULOS VALORES CUALIFICADOS O DE FE
PUBLICA

Circunscribimos nuestro estudio a la eficacia legitimadora de los titulos valores
cualificados en relacion con el tenedor y con el tercer adquirente, dejando de lado
a la figura del deudor por no ser relevante a los efectos del presente trabajo.®

5.1 Legitimacion
5.1.1 En relacion al tenedor

Cabe definir la legitimacion aqui examinada, con Eizaguirre, como la
“presuncién, salvo prueba en contrario, atribuida por el ordenamiento juridico
a la tenencia del titulo, conforme a su ley de circulacion, de que la misma se
corresponde con la titularidad real del derecho plasmado en el documento. La
apariencia de titularidad se equipara, por tanto, en los titulos circulantes con la
titularidad real, salvo prueba en contrario™.”

Ello obedece a la apariencia de titularidad material con la que el documento
inviste al tenedor. Sobre la base de esa apariencia, el legitimado con arreglo a la
ley de circulacion del documento™ goza de la presuncion de ser el titular real y

51. Véase PAZ-ARES, C. La desincorporacion del titulo — valor. RDM 219/13 et
seq., 1996,

52. No obstante, hay que dejar constancia de que la fuerte presuncion de titula-
ridad reconocida al tenedor de los titulos valores cualificados — de la que deriva
el caracter necesario y suficiente de estos titulos para el ejercicio del derecho
documentado- repercute favorablemente en el deudor, normalmente emisor y
suscriptor del documento en la medida en que simplifica considerablemente
la labor de identificar al titular real del derecho, presupuesto de su liberacion
(art. 1162 Cc). A diferencia de lo que sucede en los titulos directos, el deudor
puede confiar a este fin exclusivamente en el tenor literal del papel, salvo el
complemento inexcusable del documento de identidad en los titulos a la orden.
Por tanto, conforme a la norma del art. 1164 Cc, la eficacia liberatoria a favor del
deudor inherente a los titulos valores cualificados estriba, en que la diligencia
desplegada por el mismo al examinar la legitimacién del tenedor responda a los
patrones de la buena fe (entendida como falta de dolo o culpa grave)

53. EIZAGUIRRE, ). M. Derecho de los titulos valores. Madrid: Civitas, 2003. p. 40.

54. Por tanto, en virtud de la mera posesion, en el caso de los titulos al portador, o
bien, mediante la posesion mas la designacion al final de una cadena interrum-
pida de endosos, en el caso de los titulos a la orden. Véase, DE DIOS MARTINEZ,
L. M. Titulos — valor simples y documentos d.e legitimacion. Madrid: Civitas,
2003. nota 347, p. 186.
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efectivo del derecho incorporado, quedando, asi, eximido de tener que aportar
cualesquiera otros medios probatorios.*

Por ello, como afirma Eizaguirre, llegado el momento de hacer valer su
pretension, el tenedor queda dispensado del deber de acreditar su derecho con
la amplitud que se desprende de la norma general sobre carga de la prueba del
art. 217 11 LEC, sin tener que recurrir a la serie de medios de prueba previstos
en el art. 299 LEC, para lo que el titulo-valor cualificado —a diferencia del titulo-
valor simple- sirve de instrumento tnico y suficiente.™

De ello se desprende, como afirmaba Garrigues, que la posesion del titulo
es equivalente a la posibilidad de ejercicio del derecho, por lo que el mismo sera
posible por quien no sea titular del derecho, con tal que sea poseedor del titulo.”
En electo, como seiialaba el ilustre maestro, “asi como la posesion engendra
apariencia de propiedad en las cosas, en los titulos-valores la posesion, sola o
unida a ciertas clausulas legitimadoras,” engendra una apariencia de titularidad
legitima a favor del poseedor del documento y esta apariencia es suficiente para
el comercio juridico™.*

De hecho la posesion regular del titulo-valor cualificado produce tales
efectos en favor del tenedor que para enervarlos —en caso de robo o extravio del
titulo al portador— es necesario un complejo procedimiento edictal de amortiza-
cion regulado en los arts. 548 ss del CdC y en los arts. 84 ss. de la LCCh.®

5.1.2 En relacion al adquirente del titulo®'

La eficacia legitimadora de los titulos-valor cualificados se extiende también
a su adquirente de buena fe. En primer lugar, la adquisicion regular del docu-

55. DE DIOS MARTINEZ, L. M. Op. cit., Madrid: Civitas, 2003. p. 186. Como afirma
este autor, siguiendo a la generalidad de la doctrina, en el &mbito de los titulos-
valores cualificados, el ttulo de configura como un instrumento necesario, pero
también, suficiente para el ejercicio del derecho, por cuanto, por si solo, permite a
su tenedor cualificado exigir del deudor la realizacion de la prestacion cartularizada.
Por ¢llo, conforme afirma. De hecho, la intensidad de esa apariencia es de tal indole
que se extiende incluso al tenedor que no es propietario ni del documento ni del
derecho, tal y como ocurre, en nuestro Derecho, en los supuestos de endose limi-
wado, contemplados en los arts. 21 y 22 de la Ley Cambiaria y del Cheque (LCCH).

56. EIZAGUIRRE, J. M. Op. cit., p. 41. Afirma asimismo este autor que “respecto de
los titulos al portador, falta una base normativa clara en nuestro ordenamiento,
dada la muy deficiente e incompleta regulacion de esta clase de documentos por el
CdC. La legitimacién del portador hay que inferirla del articulo 545 f. 1.* CdC”.

57. GARRIGUES, ]. Curso de Derecho Mercantil. 7. ed. Madrid, 1976. t. 1, p. 724.

58. Como senala ASCARELLL, T. “la distinta forma de circulacion del documento
—al portador, a la orden, nominativo— determina una forma distinta de legiti-
macién”, ASCARELLI, T. Teoria General de los titulos de crédito. México: Ed.
Jus, 1947, p. 216.

59. GARRIGUES. Op. cit.

60. BROSETA, M. Manual de Derecho Mercantil. Madrid: Tecnos, 2003. t. 11, p. 391.

61. En este apartado transcribo en su prictica integridad lo expuesto por DIOS
MARTINEZ, L. M., en op. cit., bajo el epigrafe Legitimacion a favor del adqui-
rente del titulo, p. 187-188, con algunas matizaciones.
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mento le permite adquirir la apariencia de acreedor y, por tanto, beneficiarse de
las ventajas que, en sede de ejercicio, acaban de ser expuestas.

Pero, mis alld de esa fase, la legitimacion cartular se manifiesta también con
ocasién de la circulacién del derecho incorporado. La apariencia de titularidad
que va asociada a la posesion del documento y la correlativa legitimacion que
de la misma se desprende, permite al adquirente de buena fe confiar en que el
tenedor es, efectivamente, el titular material del derecho y, por tanto, quien tiene
facultades de disposicion.

De este modo, la presuncién que deriva del documento exime al adquirente
de tener que realizar comprobaciones extracartulares sobre la titularidad del
derecho. Es mas, esa presuncién es de tal naturaleza que incluso le permite
consolidar una adquisicion a non domino (ex. arts. 19.2LCCh 545 CdC).

Efectivamente, adquiriendo el titulo de quien se halla legitimado conforme
a su ley de circulacion, es posible adquirir también el derecho incorporado,
incluso aunque el transmitente no sea, en realidad, su titular material.

Este ultimo aspecto de la eficacia legitimadora de los titulos-valor cualifi-
cados se concreta en la tutela juridico-real del adquirente de buena fe, a la que
nos referiremos posteriormente con mas detalle.

En suma, la eficacia legitimadora no solo simplifica al adquirente de buena
fe la carga de acreditar su condicion de acreedor en el momento del ejercicio del
derecho documentado, sino que, ademas, le facilita la apreciacion de la facultad de
disposicion del transmitente, protegiéndole, en sede de circulacion, frente a una
eventual falta de titularidad material del derecho por parte de este ultimo.®

5.2 literalidad y abstraccién: la proteccion juridico-obligacional del
cesionario mediante la exclusién de excepciones

La literalidad es la caracteristica de los titulos valores perfectos (denomi-
nados también completos, abstractos o de fe publica), o sea aquellos en los que
se verifica por completo la incorporacién del derecho al titulo

Viene a significar que la naturaleza, el ambito y el contenido del derecho
incorporado se delimitan exclusivamente por el tenor literal del documento. En
su sentido absoluto, significa que las relaciones entre el deudor y el tenedor que
ha adquirido documento conforme a su ley de circulacion se han de regular por
lo que expresa el titulo mismo, cualquiera que fuese el contenido y el régimen

62. DIOS MARTINEZ, L. M. Op. cit., p. 188. Seftala también que todo ello es, en defi-
nitiva, una consecuencia necesaria de la apariencia que genera el titulo: la protec-
cion de la buena fe de quien confia en la titularidad que resulta del documento.
En su virtud el tenor del documento adquiere frente al tercero una presuncién de
veracidad de su contenido. A su vez, esto supone que el conflicto entre el titular
del derecho documentado y el titular del decumento se resuelve a favor de este
ultimo. Desarrollaremos mas ampliamente esa cuestion al referirnos a la “litera-
lidad™, otra de las caracteristicas definitorias de los titulos-valores cualificados.

63. GARRIGUES, J. Op. cit., p. 728.
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del derecho incorporado segin el negocio que lo hizo nacer, por lo que puede
afirmarse que “lo que no est4 en el titulo no esta en el mundo”

La justificacion de esta caracteristica, como afirma De Dios Martinez L. M,%
es contribuir a la agilizacion de la circulacion de los derechos incorporados,
mediante su proteccion, lo que constituye la funcion propia de los titulos valores
cualificados.

La literalidad supone una importante derogacién del Derecho comin de
obligaciones en materia de excepciones y su sustitucién por un sistema que,
mediante la limitacion de los medios de defensa del deudor, fortalece notable-
mente la posicion del adquirente del titulo —arts. 20 y 67 LCCh y 56.2 LSA-.

Asi, frente a la regla prevalente en el Derecho comiin de obligaciones, segiin
la cual el deudor puede oponer al nuevo acreedor cuantas excepciones respecto
al acreedor precedente se hallan fundadas al tiempo de la cesion —principio de
oponibilidad ilimitada-, la disciplina especifica de los titulos valores cualificados se
rige por el principio inverso de oponibilidad limitada, en cuya virtud el adquirente
queda protegido frente a las excepciones fundadas en relaciones personales entre
el deudor y el acreedor originario o, en su caso, otros adquirentes, asi como {rente
a excepciones que no tengan su retlejo en el titulo (abstraccién personal).

El adquirente queda asi protegido frente a hechos o circunstancias que
pudieran afectar al derecho incorporado y que le eran desconocidas en el
momento de la adquisicion. Con ello se le confiere inmunidad frente a buen
nimero de excepciones a las que, en otro caso, quedaria expuesto.

Por 1al razon, la propiedad normativa que desde el punto de vista del ejer-
cicio del derecho caracteriza el régimen especial de los titulos valores cualifi-
cados puede ser enunciada, desde el punto de vista del acreedor beneficiario,
como la exclusion de excepeiones™ aunque la misma no sea total.

Como senala Eizaguirre J. M.*" en el ambito de aquellos titulos valores que
incorporan el derecho del tenedor al cobro de una suma de dinero —titulos cambia-
rios—, se puede distinguir entre relaciones cartulares, nacidas en virtud del negocio
de entrega del titulo y relaciones extracartulares ajenas a la emision del papel.

En el ambito de las relaciones cartulares, la exclusion de excepciones se
llega a explicar conforme al principio de apariencia juridica, en cuya virtud solo
los hechos capaces de destruir la apariencia creada por el titulo valor resultan
oponibles al tercero de buena fe.

64. BROSETA, M. Op. cit., p. 392. Como afirma GARRIGUES, ]. — op. cit, p. 729,
“También se designan estos titulos con con el nombre de titulos de fe publica.
Con esla expresion se caracterizan aquellos titulos cuya expresion literal es la que
sirve de norma a favor del adquirente de buena fe. Quien de buena fe adquiere el
titulo sobre su expresion literal adquiere el derecho documentado precisamente
como aparece en el titulo. La fe en la escritura opera aqui milagros: se adquiere del
derecho derivado del titulo, aunque jamds hubiese correspondido al transmitente
o0 aun cuando se hubiese extinguido en ¢l. Esto es muy importante desde el punto
de vista de las excepciones oponibles por el deudor al adquirente de buena fe”.

65. DIOS MARTINEZ, L. M. Op. cit., p. 205 y EIZAGUIRRE. J. M. Op. cit.. p. 44.

66. EIZAGUIRRE, ). M. Op. cit., p. 44.

67. EIZAGUIRRE, J. M. Op. cit., p. 44.
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En el ambito de las relaciones extracartulares, por el contrario, la exclusién
de excepciones se justificaria, segun el citado autor, en virtud de la relatividad
o incomunicacién de los contratos (art. 1257 I Cc), conforme a los limites esta-
blecidos en los arts. 7.° 1.° Cc y 20 LCCh. Parece, sin embargo, que ofrece un
fundamento mis solido para explicar esta situacién el art. 1170 Cc, en sus reglas
segunda y tercera.*®

Ahora bien, para que tal proteccién se produzca, es preciso que el titulo
haya circulado efectivamente por medios cartulares y el tenedor lo haya adqui-
rido a titulo oneroso y de buena fe.*

5.3 La autonomia del derecho incorporado: fa proteccion juridico-real
del cesionario

Como observa Broseta, la autonomia del derecho incorporado es un
complemento y, a la vez, consecuencia del principio de literalidad, a cuyo traves
se tutela al adquirente en el orden juridico-real, frente al riesgo de que el trans-
mitente no fuera titular o careciera de poder de disposicion, posibilitando, en
consecuencia, una adquisicion a non domino.™

Como sabemos, literalidad significa que la posicion juridica del segundo y
terceros adquirentes viene delimitada por el tenor literal del titulo y no por las rela-
ciones personales que ligaban al tercer poseedor con el deudor, lo que fundamenta
la autonomia del derecho incorporado, en cuya virtud cada poseedor adquiere ex
novo, como si lo fuera originariamente —y no a titulo derivativo—, el derecho incor-
porado al titulo, sin subrogarse en la posicién personal de su transmitente.’t

68. En este sentido PAZ-ARES, C. en Comentario del Codigo Civil. Madrid: Minis-
terio de Justicia. Centro de Publicaciones, t. II, 1992, p. 222. En el comentario
al art. 1170, dice PAZ-ARES, C.: “En su funcion reguladora, el articulo disciplina
lo que en la dogmitica cambiaria y de los titulos-valor acostumbra a denomi-
narse accion causal, es decir, la accién o pretensién derivada de la obligacion
causal que coexiste con la obligacién cambiaria. En particular ¢l art. 1170 11
y Il contempla los limites que la existencia que un titulo cambiario impone
al ejercicio de las acciones dimanantes del negocio causal, en cuya virtud se
emiti6 o suscribié. Por medio de estos limites —que, en definitiva, se traducen
en excepciones cambiariasm frente a las acciones o pretensiones causales— el
ordenamiento trata de coordinar la existencia y funcionamienro independientes
de la obligacion cambiarua (obligacion ex titulo} y de la obligacion subyacente
(obligacion ex causa). Cuatro son en concreto tales limites o excepciones: la
excepcion de entrega del titulo, el derecho a retener la prestacion y a rescatar
el titulo, la excepcion de realizacion del titulo y la excepcion de perjuicio del
titulo™.

69. DE DIOS MARTINEZ, L. M. Op cit., p. 206 et seq.

70. BROSETA PONT, M. Op. cit., p. 393.

71. Por lo que se refiere a esta propiedad normativa y al alcance de los términos
“literalidad” y “autonomia”, perfectamente distinguidos por la doctrina italiana,
puede consultarse la amplia bibliografia citada por DIOS MARTINEZ, L. M.
en op. cit., p. 145, con una especial reflexién sobre (1) la distincién entre la
literalidad completa —o perfecta o directa~ y literalidad incompleta —o imperfecta
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Esta posicion, de origen creacionista, sin embargo, no es compartida por los
defensores de la teoria de la apariencia juridica como fundamento de la obligacion
cambiaria puesto que si el derecho se incorpora al titulo, no puede sostenerse
seriamente que mientras el titulo se adquiere derivativamente —es decir, del
tradens—, el derecho se adquiere originariamente — es decir, del primer deudor-.

Alegan que tal afirmacién es contraria, en primer lugar, a las previsiones
de las partes, para las cuales el objeto de la transaccion es la transmision del
crédito —de hecho, el contenido de la declaracion de voluntad del endoso y de
la cesién ordinaria es exactamente el mismo-— y, en segundo lugar, al art. 17.1
LCCh, segun el cual “el endoso transmite todos los derechos resultantes de la
letra de cambio”.

Por estas razones, concluyen estos autores, debe concluirse que la adqui-
sicion del derecho cambiario es derivativa y que, en consecuencia, no existen
muchos derechos cambiarios en un solo titulo, sino un solo derecho, que es
objeto de transmision con el propio titulo como consecuencia de la incorpora-
cion (arts. 14, 17, 19,120, 123y 125 LCCh).”?

Esta caracteristica también sirve para fundamentar, obviamente, la tutela
juridico-obligacional del adquirente.

La agilidad y seguridad del trafico quedarian seriamente restringidas si el
tercero no pudiera confiar en la eficacia del acto de transmision, obligandole
a realizar indagaciones mas alla de lo que consta en ¢l propio titulo o, de otro
modo, exponiéndole al ejercicio de una accién reivindicatoria por parte del
verdadero titular. La tutela juridico-real se suma, asf, a la juridico-obligacional
cerrando el circulo de la proteccion del adquirente.”

Ello significa que la disciplina especial de los titulos valores cualificados contiene
una derogacién del Derecho comun de cosas en materia de reivindicacion.™

Asi, frente a la regla prevalente en Derecho comun, segun la cual el que
hubiese perdido una cosa mueble o hubiese sido privado ilegalmente de ella,
podra reivindicarla d quien la posea —principio de la reivindicabilidad ilimitada,
consagrado, en principio, por el art. 464 1 frase 2* Cc), la disciplina especifica de

o indirecta o por remisidn— para diferenciar aquellos titulos cuya literalidad es
suficiente para delimitar el alcance del derecho incorporado de aquellos otros en
los que no se da tal circunstancia y sobre (2) como una parte de nuestra doctrina
ha hecho especial hincapi¢ en explicar esta propiedad normativa a partir de las
categorias de la teoria de la apariencia juridica y de la abstraccion.

72. Posteriormente nos teferiremos a la teoria de la apariencia, especialmente
desarrollada entre nosotros como fundamento de la obligacion cambiaria
por PAZ-ARES, C. Especialmente en Naturaleza juridica de la letra de cambio,
Madrid: Ed. Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espana.
Centro de Estudios Registrales, 2005. p. 157 et seq. Vease también ZURI-
MENDI ISLA, A. Los fundamentos civiles de la obligacion cambiaria. Granada:
Comares, 2004. p. 80 et seq.

73. En este sentido DIOS MARTINEZ, L. M. en op. cit., p. 231.

74. Seguimos en este punto a EIZAGUIRRE, J. M. en op. cit., p. 47 et seq.
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los titulos-valores cualificados se rige por el principio inverso de irreivindicabilidad
a favor del tercer adquirente de buena fe —arts. 545 frase 2* CdC y 19 11 LCCh).™

Aparte de otras cuestiones no menores, se plantea la de determinar quién es
el adquirente que queda protegido por este principio de irreivindicabilidad.

Como explica Eizaguirre . M.,” el adquirente beneficiario de la protec-
cién que estamos considerando debe ser, por regla general, un tercero; ajeno,
por tanto, a la relacion o tracto entre el titular y el transmitente, en el que se
consuma la privacion o del que deriva la desposesion voluntaria por el titular,
que luego utiliza el transmitente en beneficio propio al contratar con el tercero.

Conforme a este supuesto de hecho, la proteccion cartular se circunscribe,
stricto sensu, al tercero, al igual que la registral. Los terceros —los subadqui-
rentes— serfan, por tanto, los unicos beneficiarios de la apariencia generada por
el Registro de la Propiedad (art. 34), el endoso (art. 19 11 LCCh), la posesion de
los titulos al portador (art. 545 1, frase 2* del CdC) o los asientos del registro de
anotaciones en cuenta (art. 9 LMV).

Sin embargo, acudiendo al principio de rango superior de la apariencia juri-
dica, que informa la institucion de la adquisicion a non domino en su conjunto, es
preciso integrar la figura de la relacion de representacion. Asi sucede en el Derecho
Inmobiliario, como muestra la STS de 26 de mayo de 1994 que confirmé la vélida
adquisicion de una vivienda por quien contraté con el falsus procurator del dueno
de aquella y, por tanto, carecia de la condicién de subadquirente; no obstante lo
cual, el TS desestimé la reivindicacién del duefio victima de la privacién. Solo
asi pueden explicarse cabalmente, ademas, cuestiones como la de la desposesion
voluntaria del dominus, cuyo alcance resultaria de otro modo incomprensible.

5.4 A modo de conclusion

Este conjunto de propiedades normativas permite que la letra se sustraiga
del ambito del contrato de cambio, transformandose en documento circulante y
hacen que el centro de gravedad juridica se desplace desde el contrato originario
a la propia letra.

Estas propiedades normativas hacen que las relaciones ex charta se conviertan
en la referencia principal y que las relaciones derivadas del contrato originario
unicamente operen entre las mismas partes originarias, sobreponiéndose, incluso,
a las cartulares en caso de coincidencia (es decir, entre librador y tomador).

75. Como sefiala el propio Eizaguirre, en op. cit., p. 21 hay una fuerte discusion
doctrinal en torno a la adecuada interpretacion del art. 464 del Cc. Y no cabe
icultar el avance de la llamada “tesis germanista” en la jurisprudencia reciente,
partidaria de deducir del citado precepto, por el contrario, un apoyo de la irreivin-
dicabilidad a favor del tercer adquirente de buena fe. Y cita en tal sentido STS 15
febrero 1990 y STS 25 febrero 1992. Vease en todo caso una completa exposicién
de la cuestion a cargo de MIQUEL GONZALEZ, J. M. Comentario del Codigo Civil.
Madrid: Ministerio de Justicia, Centro de Estudios Juridicos, 1991, t. 1.

76. EIZAGUIRRE, J. M. Op. cit,, p. 49 et seq., cuya exposicion seguimos en este
punto.
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Mediante estas propiedades normativas, se consigue una simetria informativa
fincional entre endosante y endosatario, lo que fundamenta la confianza, dota de
seguridad al derecho, facilita v agiliza la contratacién y permite la conversion de
la letra en instrumento de crédito.

Mediante estas propiedades, por ultimo, el Derecho cambiario solventa los
problemas a los que no daba una respuesta adecuada el régimen de la cesion de
créditos propio del Derecho Comiin

El Derecho cambiario asume, de esta suerte, su peculiar fisonomia cartular.™

6. LOS RIESGOS EN LA TRANSMISION INMOBILIARIA

6.1 Consideraciones previas

Como todo trifico juridico-economico, también el inmobiliario comporta
ciertos riesgos. Y, al igual que sucedia en materia de cesion de créditos,
tampoco los principios del Derecho comun eran los mas adecuados para
facilitar la circulacién de los derechos de propiedad sobre bienes inmuebtles;
tampoco para habilitarlos como activos econémicos —es decir, como garantia
crediticia—; pero no porque el Derecho comin protegiese excesivamente al
propietario frente al adquirente o acreedor —como se ha afirmado-, sino preci-
samente porque se trataba de un sistema rudimentario que no protegia sufi-
cientemente, como veremos, ni al propietario vigente, ni al adquirente -nuevo
propietario— ni al acreedor hipotecario —potencial propietario— ni, por tanto,
al deudor —figura habitualmente coincidente con la del propietario de turno—,
el cual, como consecuencia de la insuficiente proteccion del derecho, se veia
obligado a soportar unos intereses que compensasen tal incertidumbre —prima
de riesgo— al acreedor.

Los riesgos de la transmision inmobiliaria no son, sin embargo, exactamente
los mismos que afectan a la cesion de créditos, debido a la diferente naturaleza
de los respectivos derechos.

Asi, mientras la invisibilidad propia de los derechos de crédito propicia un
especial riesgo de inexistencia, por el contrario, la especial visibilidad € inamovi-
lidad de los inmuebles hacen que tal riesgo disminuya grandemente en el trafico
de los mismos.

Del mismo modo, mientras en el trafico de los derechos de crédito —por
definicion iura in personam—, apenas se plantean problemas relacionados con
terceros, sin embargoe en el trafico de derechos sobre bienes inmuebles —por
definicion iura in rem—, algunos de los principales problemas se plantean como
consecuencia de la posible existencias de derechos confluyentes o contradicto-
rios sobre el propio inmuebles objeto de trafico.

Hechas estas precisiones, podemos identificar los siguientes, como los
principales riesgos de la transmision inmobiliaria, bajo los postulados del
Derecho comuin:

77. Véase EIZAGUIRRE, ]J. M. Op. cit., p. 84.
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6.2 Los riesgos
6.2.1 Dificultad de movilizacion

Gran parte de la propiedad estaba vinculada y en poder de las denominadas
“manos muertas”. Instituciones como el mayorazgo sustraian al mercado las
tierras sobre las que recafan. Todo el proceso de abolicion de los sefiorios juris-
diccionales y de desamortizacién, suponen el desarme juridico de la propiedad
feudal y su conversion en propiedad libre apta para el mercado.”

Este problema se solventa mediante el largo proceso de desamortizacion
que, en un sentido amplio, se extiende desde 1795 a 1851, lo que no permite
deducir que exista una relacién de causalidad entre el proceso desamortizador y
la génesis del sistema registral espaiiol. Nos inclinamos por creer que la verda-
dera relacion se da con la necesidad de potenciar el crédito territorial, desde
postulados esencialmente fisiocraticos, lo que exige una propiedad segura y
facilmente transmisible.™

78. Véase DE VICENTE ALGUERO, F ]., el capitulo correspondiente a Agricul-
tura y ganaderia en GONZALEZ ENCISO, A.; DE VICENTE ALGUERO, E I
FLORISTAN IMIZCOZ, A. y TORRES SANCHEZ, R. Historia econémica de la
Espafa moderna. Madrid: Actas, 1992. p. 73 et seq. Una parte importante de la
tierra es de las manos muertas, es decir, estd vinculada a una determinada familia
o institucion, generalmente eclesidstica. Estas tierras vinculadas son privadas en
cuanto a su titular, pero carecen de una caracteristica fundamental del moderno
concepto de propiedad privada: no pueden ser enajenadas total ni parcialmente,
ni ser embargadas por deudas. La expansion del mayorazgo —convertido en
institucion del derecho civil castellano por las leyes de Toro (1505)- es uno de
los fenomenos mis notables de la época moderna.

Ademis, sobre determinadas tierras —sefiorios— puede haber dos derechos claramente
diferenciados y con titulares distintos: el dominio eminente —cuyo titular es general-
mente un sefior laico o eclesiastico con poder jurisdiccional- y el dominie itil, cuyo
titular suele ser un campesino. Estas formas de dominio dividido adoptan diferentes
formas en las diferentes regiones, tales como foros en Galicia, Asturias o Leén o
enfiteusis en Catalufa y, en menor medida, en Valencia. En relacion a la enfiteusis
catalana, resulta fundamental la Sentencia Arbitral de Guadalupe —1486— que abolié
la servidumbre personal de los payeses de remenca, otorgandoles el dominio ttil
perpetuo de sus tierras a cambio de indemnizar a sus sefores, los cuales, ademas,
seguiran percibiendo rentas de origen feudal —v.gr.: el laudemio o Huisme-—.

Por otro lado, las clases ricas urbanas —caballeros, comerciantes, profesiones libe-
rales, rentistas en general- adquirfan tierras, sobre todo en las proximidades de
las ciudades, para explotarlas predominantemente mediante su cesion en arren-
damiento. Los campesinos ricos también adquirian tierras. Estas propiedades
podian encontrarse tanto en tierras de realengo —bajo la jurisdiccion directa de la
Corona- como en tierras senoriales —bajo la jurisdiccion directa de un Senor—.

79. En este sentido, GALLEGO DEL CAMPO, G. Ideologia y progresismo en la
legislacién hipotecaria del XIX. RCDI 574/637-652, mayo-junio 1986, asi como,
del mismo autor, Concepcidn funcional y presupuestos ideologicos del Registro de la
Propiedad espanol, en Historia de la propiedad en Espana, siglos XV-XX, Madrid:
Ed. Centro de Estudios Registrales, 1999, p. 577 et seq. En su opinién el estable-
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6.2.2 Riesgo de pertenencia

El sistema vigente no servia para asegurar al adquirente que estaba adqui-

riendo del verus dominus; en efecto, sin un sistema minimamente efectivo de

cimiento de los registros de la propiedad en Espaiia no dependio causalmente de
la decisién politica desamortizadora, ni fue concebido tampoco como especifico
instrumento de defensa de los adquirentes de bienes desamortizados (p. 580).
En el mismo sentido, PARDO NUNEZ, C. R. Entre la purga y la fe publica:
geénesis del sistemna hipotecario espanol. RCDI 614/112. Sostiene este autor que
el proceso desamortizador no bastaba para atraer los capitales que la agricultura
necesitaba, por lo que se precisaba algo mas, lo que denomina el autor “una
segunda desamortizacion, ahora de naturaleza estrictamente civil”.
Coincidimos plenamente con estas opiniones. En efecto La exposicion de motivos
del proyecto de ley para la relorma de la legislacion hipotecaria de 11 de Febrero
de 1858, es de una claridad meridiana: “Cuando la propiedad no puede trans-
mitirse facil y seguramente, no acuden los capitalistas a emplear sus fondos en
préstamos con hipoteca (...} La escasez de la oferta produce la carestia del interés
de los capitales prestados como compensacion del riesgo a que se exponen los
prestamistas”. Asimismo, la “Exposicion de 6 de Junio de 1860, de los motivos
v fundamentos del proyecto de ley hipotecaria™ “...Nuestras leyes hipotecarias
estan condenadas por la ciencia y por la razén, porque ni garantizan suficiente-
mente la propiedad, ni ejercen saludable influencia en la prosperidad publica, ni
asientan sobre solidas bases el crédito territorial, ni dan actividad a la circulacion
de la riqueza, ni moderan el interés del dinero, ni facilitan su adquisicion a los
duerios de la propiedad inmueble, ni aseguran debidamente a los que sobre esta
garantia prestan sus capitales. En esta situacion (...} la reforma es urgente e indis-
pensable para la creacion de bancos de crédito territorial, para dar certidumbre al
dominio y a los demds derechos sobre la cosa, para poner limites a la mala fe, y
para libertar al propietario dl yugo de usureros despiadados”. Pone de manifiesto
B. Oliver que en aquella época (1855) el Gobierno dedico todos sus esfuerzos “al
estudio de los medios mas conducentes y rapidos para atraer los capitales con que
debian fomeniarse las tres principales fuentes de la riqueza publica; la agricultura,
el comercio y la industria. Y juzgando que los primeros y mds fuertes obstaculos
que se oponfan (...) nacian de la legislaciéon mercantil, en lo que toca al crédito
comercial e industrial, y de 1a legislacidn civil en lo que toca al crédito territorial
y agricola, acordo acometer simultineamente la reforma de ambas legislaciones y
llevarla a cabo en el mds breve plazo posible™.

Esta reforma simultanea de la legislacion mercantil e hipotecaria con la finalidad de
fomentar el crédito —comercial e hipotecario— apenas ha sido puesta de manifiesto
por la doctrina hipotecaria espaiola. El estudio conjunto de ambas reformas hubiera
facilitado grandemente la comprension de la funcion y de la arquitectura registral
que se introducia., como he puesto de manifiesto en otro lugar. Vide MENDEZ
GONZALEZ, E P El Registro como instrumento de intervencién en el mercado.
Discurso de Clausura del 11 Congreso Nacional de Registradores de la Propiedad y
Mercantiles e Espania, Santiago de Compostela 24 de Octubre de 2004.

En un sentido distinto. FIESTAS LOZA, A. La proteccion registral de bienes
eclesiasticos desamortizados en Anuario de Historia del Derecho Espanol 53/333
et seq., 1963.
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publicidad,® por rudimentario que fuese, y con la facultad concedida al dominus
de reivindicar su propiedad de quien quiera que la poseyese, incluso aun cuando
hubiese adquirido de buena fe y a titulo oneroso, lejos de dotar de seguridad a
las propiedades, hacian que ningin propietario —o ninguno que creyese serlo—
pudiera estar minimamente seguro.

El tnico indicio acerca de la propiedad era la posesion publica y pacifica.
Como veremos, una de las principales armas que el ordenamiento concedia al
propietario en defensa de su derecho -la posibilidad de reivindicarlo de quien
lo poseyese, aun cuando lo hubiese adquirido a titulo oneroso y de buena
fe- se convertia, paradéjicamente, en el principal flanco vulnerable de su propio
derecho. De hecho, la prueba de la propia propiedad, en tales condiciones,
devenia una empresa casi imposible, una auténtica probatio diabslica; en conse-
cuencia, la misma dificultad, al menos, acarreaba para un tercero que intentase
estar seguro de que adquiria del verus dominus.

6.2.3 Riesgo de consistencia

Tal riesgo —hoy practicamente olvidado gracias a nuestro moderno Registro
de trifico- consistia, esencialmente, en el denominado crimen stellionatus, esto
es en la ocultacion por el vendedor al comprador del verdadero estado de cargas
—“estado civil”, lo llamaria después la Exposicién de Motivos de la Ley Hipote-
caria de 1861-.

El hecho de que el adquirente no pudiese conocer con seguridad el verda-
dero estado de cargas, debiéndose fiar al efecto de las manifestaciones del

80. Para hacerse una idea de la absoluta inefectividad de los diferentes sistemas de
publicidad arbitrados historicamente, merece la pena transcribir la siguiente
intervencién del conde e Torreanaz en la discusién parlamentaria de la Ley
Hipotecaria de 1909:

“En 1539 se fij6 naturalmente la fecha de la pragmatica para que empezara a apli-
carse el Registro. Después, una provisién del Consejo de Castilla de 1581 determino
que esa fecha de 1539 era la que debia seguir rigiendo al obligar a registrar... La
jurisprudencia del Consejo, en un auto acordado de 1617, estableci6 ya otra regla,
diciendo que la fecha inicial la del titulo de escribano del Registro de Censos... Mas
tarde se volvi6 a la (...) retroactividad (...) a partir de 1539(...) auto del Consejo
de Castilla de 1713... Por ultimo, en 1768 se establecié que el registro no obligaba
mads que para los titulos sucesivos, para los que se otorgasen con posterioridad a
la pragmatica y que respecto a los titulos antiguos, pudiesen inscribirse cuando
fuese menester Llevarlos a los Tribunales... Esto mismo fue reformado por el Ppropio
Consejo (...) en 1769 hizo obligatoria la inscripcion siempre..., es decir, se vuelve
otra vez a la retroactividad.... Tan pronto se iba a una cosa como a otra. Esta era la
legislacion hasta 1861, si bien dindose prorrogas constantemente...: 10 de abril de
1872, 23 de agosto de 1784, 14 de amyo de 1787, 31 de julio de 1789, Circulares de
22 de enero de 1816 y 12 de julio de 1825, etc...”

Citado por PARDO NUNEZ en op. cit., p. 140. Destaca, citando a Galindo y
Escosura, c6mo todavia en 1869, la Sentencia de 2 de abril de ese aiio, permite
la subsanacién mediante la inscripcion en cualquier tiempo anterior a la presen-
tacion en juicio.
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transmitente y de sus propias averiguaciones, junto con la conviccion de que
—como expusimos al principio de este trabajo— el vendedor ajustaria —al igual
que el propio comprador— su conducta a los postulados del autotinterés, eran
una fuente de desconfianza dificilmente vencible, el mayor obsticulo para la
contratacion, muy especialmente entre extranos.

A todo ello hay que afadir, la notable cantidad de hipotecas generales y
ocultas —y, en general, los overriding interests— que pesaban sobre la propiedad
inmueble y cuya erradicacion seria uno de los objetivos basicos de la Ley Hipo-
tecaria de 1861.

El sistema instaurado por la Pragmatica de Carlos 111 habia fracasado.” El
texto de la Pragmitica de 31 de Enero de 1768 —cuidadosamente preparado
por Campomanes y Floridablanca-* comenzaba por reconocer el problema
que intentaba atajar: en los juzgados y tribunales se admitian indistintamente
escrituras registradas y no registradas, de lo que se seguian numerosos pleitos y
perjuicios para los compradores e interesados en los bienes hipotecados “por la

81. Sin embargo, como sefiala Congost R. un estudio sobre los Oficios de Hipotecas
deberia tener en cuenta la distinta acogida y la importancia desigual de esia insti-
tucion en las diferentes regiones espariolas. Asi, sefiala,con razon, que representaba
una novedad en los territorios de la Corona de Aragén. Sin embargo, todo parcce
indicar que la reaccion de los notarios de Cataluna ante la creacion del Registro de
Hipotecas fue mas bien entusiasta. Enseguida, ademds, los colegios notariales de
Barcelona y de Gerona presentaron a la Real Audiencia de Cataluiia una serie de
dudas al respecto, y el tribunal catalan pidid las respuestas pertinentes al Consejo de
Castilla, que fueron recogidas en un nuevo decreto de Ia Audiencia Real de 1774,
Como senala esta autora, son precisamente estas disposiciones de 1774 las
que convirtieron la experiencias del Oficio catalan en una experiencia wunica
en Espana. En efecto, se disponia que se registrasen tanto los instrumentos
que contuvieran “obligacion especial de bienes” como “obligacion general”, lo
que amplio notablemente la tipologia documental registrada en los Oficios de
Hipotecas catalanes y aumento espectacularmente el volumen de los libros. Los
escribanos habian insistido sobre todo en la necesidad de inscribir los capi-
tulos matrimoniales —que incluian disposiciones sobre herencias—, asi como
los contratos de compraventa. La razén por la cual solicitaban la inscripcion
de todos los contratos de compraventa era muy préctica: era la mejor manera
de proteger los derechos de los compradores de bienes —de hecho los hombres de
la Real Audiencia habian escrito en 1769: “Conviene que los contratantes, de
manera mutua, conozcan o puedan conocer sus haberes, parece que todas las
ventas de bienes inmuebles deberian ser registradas, sean o no gravados...”-.
Este proceso se halla en intima relacién con el interés de los duefios directos en
ejercer un control mis rigido sobre los movimientos de sus enfiteutas, si bien la
complicidad entre éstos y los escribanos impidio que ese control fuera total (p.
ej.: las firmas de los senores directos y la clausura de las escrituras por parte de
los escribanos no fueron estimadas como indispensables para la inscripcion de
actas notariales en los libros del Registro de Hipotecas)— CONGOST, R. Tierra,
Leyes, Historia — Estudios sobre la gran obra de la propiedad, p. 172 et seq.

82. CONGOST, R. Tierra, Leyes, Historia — Estudios sobre la gran obra de la
propiedad. Barcelona: Critica, 2007. p. 170 et seq.
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ocultacién y oscuridad de las cargas”. A fin de erradicar tal problema, la Pragma-
tica ordenaba que ningiin juez pudiese juzgar por instrumentos no registrados,
organizando las Contadurias de modo que se asegurase la electividad de la
medida,” si bien con escaso éxilo, como se deduce de la propia Exposicion de
Motivos de la Ley Hipotecaria de 1861,

6.2.4 Riesgo de pérdida del derecho

En efecto, en el Derecho comun rigen, entre otros, dos principios esenciales.
A saber:

1) el principio segun el cual nemo plus iura ad alium transferre potest quam
ipse habet —donde encuentra su fundamento la esencial regla ubi rem meam
invenio ibi vendico—y

2) el principio de relatividad contractual o de eficacia relativa del contrato,
que consagra el art. 1257 Cc., segin el cual res inter alios acta nobis nec nocet
nec prodest.

Como consecuencia del primer principio, el adquirente puede verse privado
de su derecho,

a) si su transmitente ha incumplido —en todo o en parte- las obligaciones
derivadas del contrato en virtud del cual adquirio el derecho —principio de
oponibilidad de excepciones, derivado del mas amplio nemo plus iura—;

83. Como senala CONGOST, R. en ibidem. Campomanes y Floridablanca parecian
haber reflexionado sobre las razones del mal funcionamiento de experiencias
anteriores y habfan propuesto un plan muy detallado para hacerles lrente. Asi,
los Oficios estaria situados en las cabezas de partido; dispondrian de un libro
o de varios libros —uno para cada pueblo—, distribuyendo los asuntos por anos
“para que facilmente pueda hallarse las noticias de las cargas™. En estos libros se
“tomaria razon” de “todos los instrumentos de imposiciones, ventas de bienes
raices, o considerados por tales, que constare estar gravados con alguna carga,
fianzas en que se hipotecaren especialmente tales bienes, escrituras de mayo-
razgos U obra pia, yb generalmente todos los que tengan expresa hipoteca 6
gravamen, con expresion de ellos, ¢ su liberacion y redencion”. El instrumento
que se mostraria seria la primera copia que el escribano habria entregado; en
caso de perderse se sacaria una copia con la autoridad del juez competente.

En la “toma de raz6n” se deberian hacer constar los nombres de los contratantes,
su vecindad, la calidad del contrato, y los bienes raices gravados, dejando claro
que por bienes raices se entendian también censos, oficios y otros derechos
perpetuos que pudieran constituir hipotecas. Una vez registrada la escritura, el
escribano encargado de la Contadurfa —el mas antiguo del distrito- anotarfa en
ella lo siguiente: “Tomada la razén en el Oficio de Hipotecas del pueblo tal, al
folio tantos, en el dia de hoy”. El interesado podia mostrarla luego al escribano,
para que hiciera constar en el protocolo la toma de razon. En caso de que se
presentase la redencién de un censo o se liberase una hipoteca, se haria constar
al margen si la escritura estaba registrada; si no lo estaba, se tomaria razon de la
escritura de redencion o liberacion en el libro de registro.

El otorgante deberia presentar la escritura en el Oficicio en el plazo de seis dias,
si habia sido.
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b) si su transmitente no era el verus dominus, pues el principio nemo plus
iura —y su consecuencia necesaria ubi rem meam invenio...— habilita a éste para
reiperseguirlo incluso aun cuando se halle en poder de un tercero que lo haya
adquirido a titulo oneroso y de buena fe.

Como consecuencia del segundo principio, el adquirente no puede estar
seguro de haber adquirido del verus dominus, por el mero hecho de que su trans-
mitente le haya exhibido el contrato del que derive su adquisicion, pues, en
virtud del principio de eficacia relativa, todo contrato, respecto de terceros, nec
nocet neque prodest porque es res inter alios acta; lo que significa que el contrato,
por si solo, carece de capacidad para suministrar un titulo esgrimible frente a
terceros —y mal puede alguien proclamarse propietario sin un titulo que le habi-
lita para defender su propiedad frente a todos y, por tanto, para conservarla—.

En consecuencia, en tal situacion, ningun propietario podia estar seguro de
su derecho: en cualquier momento podia ser victima de cualquier reclamacién
de procedencia insospechada. De hecho, el tinico signo fiable de que su trans-
mitente era verus dominus era, ademas del contrato del que derivaba su adquisi-
cion, el hecho de que viniera disfrutando de una publica y pacifica posesién en
concepto de duefio

6.2.5 Dificultad para probar la titularidad de su derecho por el
propietario

Lo cual se deduce de todo lo expuesto. De hecho, el inico modo que quedaba
a su alcance era obtener una sentencia firme de adquisicion por usucapion.

Todo ello configuraba un estado de cosas bien descrito por Pardo: todo
lo referente al derecho de propiedad inmobiliaria se hallaba sumido en la mas
exasperante confusion. Hipotecas generales o tdcitas, acciones rescisorias, revo-
catorias y resolutorias o de nulidad, todas oculas, lastraban la tierra de modo
que convertian el trafico de inmuebles en un juego de azar®

Por todo ello, puede decirse —como decfa Ascarelli del régimen civil de la
cesion de créditos— que quien adquiria una propiedad inmueble en tales condi-
ciones adquiria, en cierto modo, una caja de sorpresas.®

6.3 La reforma del sistema registral como solucion: su paralelismo con
el régimen juridico de los titulos valores cualificados o de fe publica

La legislacion registral intenta resolver estos problemas en el ambito inmobi-
liario utilizando la misma arquitectura juridica de los titulos valores cualificados
-singularmente la de la letra de cambio— en relacion a los derechos de crédito, si
bien adaptandola, como es inevitable, a las exigencias estructurales derivadas de
la distinta naturaleza de los derechos de propiedad sobre bienes inmuebles. En
efecto, frente a los derechos de crédito, que son iura in personam, el derecho de

84. PARDO NUNEZ, C. R. Entre la purga y la fe publica: génesis del sistema hipo-
tecario espanol. RCDI 614/112.
85. ASCARELLI, T. Op. cit, p. 7.
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propiedad y demis derechos sobre las cosas son iura in rem, de donde derivan,
como veremos, consecuencias de largo alcance.

Las siguientes pdginas estin destinadas a demostrar esta tesis. Por ello,
no me resisto a transcribir, antes de comenzarlas, el siguiente fragmento de
la intervencién del senador Sr. Arrazola, antigno Ministro de Justicia, tras la
Constitucion de 1837, durante la discusion en el Senado del proyecto de ley
hipotecaria de 1861;%

“...es0 es lo que habfa de hacer la nueva ley hipotecaria; dar ensanche a la
propiedad, convertirla en moneda territorial que pueda pasar de mano en mano
COmO pasa un pagaré o una letra...™

Este objetivo no se consigue hasta 1944 y aun con muchas dificultades -a
pesar de ser el objetivo de la ley de 1861—, debido a la pesada resistencia de las
inercias y de los intereses sectoriales afectados por la reformas que probablemente
no supieron apreciar las ventajas que para sus derechos representaba el nuevo
régimen que el Registro pretendia introducir. Por el contrario, cundié la convic-
cion de que la nueva ley era buena para los futuros propietarios y, sobre todo,
para los acreedores hipotecarios, hasta el punto de hacer mas segura la inversion
hipotecaria que la compra directa —lo cual era cierto- pero no para los propietarios
vigentes lo que podfa no ser tan cierto—, y sus presiones motivaron que la fe puiblica
registral nunca llegara a entrar en vigor, hasta que fue sustituida por el procedi-
miento o expediente de liberacion de cargas y gravamenes en 1869, no volviendo a
aparecer hasta 1944, ano que supone, asimismo, la consagracion del principio de
legitimacion, antecedente y fundamento necesario de la fe publica registral.

No es objetivo de este trabajo la descripcion de este proceso —que ha sido
objeto de excelentes anilisis®®-, sino el expuesto anteriormente: demostrar
como el sistema registral que, finalmente, consagra la Ley Hipotecaria de 1944,
es una tecnologta institucional similar a la de los titulos valores cualificados,
especialmente la letra de cambio, porque persigue, en el ambito inmobiliario,
los mismos objetivos que aquella en el ambito de los derechos de crédito: faci-
litar su circulacion, mediante la seguridad del adquirente —y, como veremos, del
dueno- habilitando asf a los inmuebles como activos economicos.

86. En Leyes Hipotecarias y Registrales de Espana. Madrid: Castalia, 1989. 1. 1, v. 2,
p- 80.

87. Hay que considerar que el Codigo de Comercio de 1829 habia optado en esta
materia por el modelo més prestigioso, el Code de Commerce de 1807, separandose
asi de la regulacion contenida en las Ordenanzas de Bilbao de 1737 —més centrada
en los aspectos cartulares de la letra de cambio que en los del contrato del mismo
nombre—. Asi, los arts. 426ss de aquel se insertan bajo el titulo Del contrato y letras
de cambio. De este modo se import la disciplina francesa de 1a letra de cambio y del
pagaré que permaneceria sustancialmente vigente hasia 1986, toda vez que el poste-
rior Cédigo de Comercio de 1885 reiterarfa dicha normativa en sus arts. 443 ss.
Puede afirmarse, por ello, que la modernidad de la regulacion bilbaina no fue ébice
para su absoluta esterilidad cientifica, lo que frustro las bases para la construccion
de un derecho cambiario autoctono. EIZAGUIRRE, J. M., op. cit., p. 92.

88. Muy especialmente PARDO NUNEZ, C. R. Entre la purga y Ia fe puiblica: génesis
del sistema hipotecario espafiol. RCD! 614/111 et seq.
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Desde luego, no puede considerarse casual que sea la Ley Hipotecaria de
1944 la que introduzca los principios que consoliden la inscripcion como titulo-
valor —nos referimos al de legitimacion (que implica sendas presunciones iuris
tantum de exactitud e integridad) y al de fe publica registral-.

Dejando de lado la necesidad de potenciar los efectos de la inscripcion, por
las razones que aduce la propia Exposicion de motivos, referentes a que mis
del sesenta por ciento de la propiedad se desenvolvia todavia fuera del régimen
registral * [lama la atencion su paralelismo temporal con la recepcién en nuestro
pais de la teoria general de los titulos valores.

En efecto, como observa Eizaguirre, es durante los anos treinta del pasado
siglo,”* cuando nuestra literatura cientifica comienza a asimilar o recibir, los
principios basicos de la concepcion unitaria de los titulos valores gestada [uera
de nuestras fronteras.”

Tales tecnologias institucionales —inscripcion y letra de cambio- estdn
basadas en los siguientes postulados esenciales:

1) Disminucién de asimetrias informativas entre transmitente y adqui-
rente;

89. Dicela EM ela LH de 1944: “A los dieciséis lustros de la promulgacion de la mas
fundamental de nuestras leyes hipotecarias, todavia se halla sin inscribir mas
del 60% de la propiedad, se ha iniciado una corriente desinscribitoria y, paula-
tinamente, se retrocede, en amplios sectores de la vida nacional, a un régimen
de clandestinidad vencido en muchos paises, y para cuya desaparicién se dicté
en nuestra Patria una de las leyes ‘mas cientificas entre las nacionales’. Como
medio para conseguir esta finalidad, se propone que el Registro: *...ha de superar
la inicial y pasiva fase de proteccion para olorgar a los titulares aquellas ventajas
de derecho material y procesal que, 16gicamente, cabe esperar de una situacion
legitimada y protegida por la fe del Registro y liberar a éste de las innumeras
cargas prescritas ue abruman sus libros. Ello contribuird a definir y aclarar de
modo dialano la realidad juridica de muchas fincas y derechos reales; concederd
a los titulares agiles y elicaces medios para la defensa de sus derechos, e insen-
siblemente fomentara la inscripeion de no pocos inmuebles hasta el presenta
alejados de la vida registral™.

90. Cita en concreto Eizaguirre, las siguientes obras: a) DALMASES. El usufructo de
derechios (inclusive de titulos-valores), 1932.; b) VICENTE y GELLA. Los titulos
de crédito, 1933, ¢) GARRIGUES, J. Curso de Derecho Mercantil, 1936. E1ZA-
GUIRRE, J. M., op. cit., p. 12.

91. Como observa, Eizaguirre, el CdC de 1885, hasta su reforma en la penultima
década del s. XX, contenia la regulacion de la letra de cambio (arts. 443-530), de
las libranzas, vales o pagarés a la orden (arts. 531-533), del cheque (arts. 534-
543) asi como de los titulos (“efectos”) al portador (arts. 544-566). Se trataba
de una legislacién sectorial que regulaba de modo disperso los diferentes titulos
valores, de modo similar a lo que ocurria en el resto de ordenamientos europeos
del s.XIX. No obstante, la impronta puramente instrumental de la regulacion
de los contratos que les sirven de origen, conforme al modelo francés, privaba
a dicha normativa de las bases de Derecho material indispensables para la
induccion de una doctrina general de los titulos valores, de la que, sin embargo,
dispusicron alemanes e italianos. EIZAGUIRRE, J. M., op. cit., p. 11-13.
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2} Neutralizacion inter tertios y solo en relacion a los actos de trdfico de los
efectos de las asimetrias informativas residuales, impidiendo que los transmi-
tentes anteriores, asi como, en su caso, el llamado verus dominus, puedan utili-
zarlas en su propio beneficio y en perjuicio de adquirentes posteriores. Ambas
imponen la simetria informativa funcional como instrumento para activar la
circulacion de los derechos.

7. LA INTABULACION O INCORPORACION REGISTRAL. LAS PROPIEDADES
NORMATIVAS DE LA INSCRIPCION

Decfamos que el Derecho cartular desarrolla estos postulados mediante el
expediente técnico de la incorporacion del derecho al documento. Algo parecido
podemos decir del Derecho registral: desarrolla estos postulados mediante la
técnica de la incorporacion registral, que podemos denominar intabulacion, y
que, al igual que la incorporacién en relacién a los titulos valores cualificados
—especialmente la letra de cambio— implica la atribucién a la inscripcion del
derecho de propiedad sobre bienes inmuebles -y de los iura in re aliena— de
las siguientes propiedades normativas —que son esencialmente las mismas que
el derecho cartular atribuye a los titulos valores cualificados o de fe publica, y,
particularmente, a su paradigma, la letra de cambio—.

7.1 legitimacion registral??!

Al igual que hemos hecho al tratar de la eficacia legitimadora de los titulos
valores cualificados o de fé publica, en donde hemos distinguido dicha eficacia

92. Como observan Lacruz y Sancho - LACRUZ BERDEJQ, J. L. y SANCHO
REBULLIDA, E A. Derecho Inmobiliario Registral. Barcelona: Bosch, 1976. p. 166 et
seq., pese a lo logico que resulta la presuncién de pertenencia del derecho inscrito al
titular inscrito, sin embargo, la Ley Hipotecaria de 1861, no hizo la menor mencion
a ella, porque estaba presidida por la idea de la proteccion del tercer adquirente de
bienes [e contra las cargas ocultas, las dobles enajenaciones, etc.

Esta situacién del titular registral, que en ¢l momento de adquirir obtiene la
méxima proteccion contra la falta de titularidad de su transmitente, pero que
en lo sucesivo no puede servirse de los libros para acreditar su derecho sobre
la finca, era ilogica y provocd la reaccion de la Ley de 1909, cuyo art. 41 —ley
refundida- establecia que “quien tenga inscrito a su nombre el dominio de
inmuebles o derechos reales, se presume, a los efectos del Cadigo civil, que tiene
la posesion de los mismos, y, por tanto, gozara de todos los derechos consig-
nados en el libro 11 del referido codigo a favor del propietario y del poseedor
de buena fe". El precepto autorizaba, ademas, al titular registral a recuperar la
posesion por un procedimiento rapidisimo —el del tit. XIV, libro 3.° de la Lec,
segun especifico el art. 100 del RH de 1915.

Con semejante redaccion, la ley seguia sin atribuir una presuncién de pertenencia del
derecho inscrito; en su lugar, se establecia un presuncion posesoria, lo que resultaba
absurdo: la inscripcion permitia presumir no la titularidad que proclamaba, sino la
posesion que, por una lado, podia o no corresponderle v, por otro, era irrelevante a
efectos legitimadores. Consecuencia de esta posesion presunta era la posibilidad de
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en relacion al tenedor, por un lado, y en relacion al tercer adquirente, por otro,
trataremos de la legitimacion registral en relacion con el titular registral, en
primer lugar, y en relacion con los terceros adquirentes en segundo lugar.

7.1.1 En relacién con el titular registral

Con caracter general, dicho principio, conocido también como prin-

cipio de presuncion de exactitud registral viene recogido esencialmente en los
arts, 38, 97, 1 11l y, a nuesiro juicio, también 32% de la Ley Hipotecaria, si bien

93.

94.

recuperar la posesion del bien de un modo fulminante, mediante el procedimiento
del art. 2056.ss de la Lec. En consecuencia, tratindose de fincas inmatriculadas, la
posesion de inmuebles desaparecia practicamente del campo del derecho, siendo
sustituida por la inscripcion. “Desde ese momento— decia Jerénimo Gonzalez,
citado por Lacruz— la lucha entablada por las familias labradoras, por el agricultor
secular, el pueblo castellano, contra la propiedad procedente de antiguos senorios,
de organizaciones sociales caducadas o de estados jurisdiccionales abolidos, se
hallaba irremisiblemente perdida. Los titulos comprensivos de grandes exten-
siones territoriales encontraban facil acceso al Registro y adquirfan nuevas fuerzas
vitales en los pronunciamientos del articulo 41".

Fue la misma energfa del precepto la que obligo a yugularlo, continian Lacruz y
Sancho. El uso del procedimiento para adquirir la posesion por parte de titulares
inscritos cuya propiedad era discutible, o cuyo derecho de desahucio no estaba
plenamente comprobado, contra quienes cultivaban la tierra desde tiempo
inmemorial, determind, primero alteraciones del orden publico, y finalmente
la modificacion del art. 41, mediante un Decreto-Ley de 1927, que convertia
en iuris tantum la presuncion posesoria, permitiendo oponerse al lanzamiento
a los poseedores actuales, que ficilmente podian oponerse al lanzamiento a los
poseedores actuales, que facilmente podian evitarlo demostrando su posesién.
Por adltimo, como afirma Roca-Sastre, la reforma de 1944 ha cerrado en forma
mas técnica el proceso evolutivo del principio de legitimaciéon registral en
nuestro ordenamiento hipotecario. Ha proclamado explicita y adecuadamente
el principio de legitimacion a base de la presuncién de existencia del derecho
inscrito, ha faciliado el procedimiento para la efectividad posesoria del titular
inscrito y ha conservado los avances logrados por la reforma de 1909 en punto
a ciertas aplicaciones procesales del referido principio.

Respecto al tratamiento jurisprudencial del principio de legitimacion regis-
tral, tras su introduccion por la Ley Hipotecaria de 1944, véase, HERNANDO
COLLAZOS, 1. El principio de legitimacion registral y su tratamiento jurispruden-
cial. Madrid: Civitas, 1990.

En efecto, los arts. 38, 97 y 32 LH fjan respectivamente el contenido —art.
38 LH- y los contornos —arts. 97 y 32 LH~ de la presuncién de legitimacidn.
En realidad puede sostenerse que los arts. 97 y 32 LH —también el art. 38
LH- obedecen a la misma ratio legis y son una consecuencia necesaria de lo
dispuestos por el art. 38 LH. En efecto, si segin el inciso primero de pdrrafo
primero del art. 38 LH “a todos los efectos legales se presumira que los dere-
chos reales inscritos en el registro existen y pertenecen a su titular en la forma
determinada por el asiento respective”, 1o que constituye la maxima proteccion
posible de la apariencia en un sistema causal como el nuestro, su corolario
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a efectos de este trabajo vamos a centrarnos en el anilisis del art. 38, —que, en
su formulacion actual no fue introducido hasta 1944-, especialmente de su
primer pérrafo, a cuyo tenor:

légico es que “cancelado un asiento se presume extinguido el derecho a que
dicho asiento se refiera” (art. 97 LH), asi como que “los titulos de dominio o
de otros derechos reales sobre bienes inmuebles, que no estén debidamente
inscritos o anotados en el Registro de la Propiedad, no perjudican a tercero”
(art.32 LH), o dicho de otra manera, que tales titulos, a efectos de tercero, se
presume que no existen, es como si no existieran, que es exactamente lo que
exige la proteccién de la confianza mediante la proteccién de la apariencia;
y esto es lo que quiere decir el art. 32, si bien mediante una formula mds
elegante, como deberfa ser propio de todo texto legal.

En este mismo sentido José Manuel Garcia Garcfa para quien el juego de los
arts. 97 LH y 32 LH permiten afirmar que en nuestro sistema la presuncién de
exactitud incorpora también la de integridad ~-GARCIA GARCIA, J. M. Derecho
Inmobiliario Registral o Hipotecario. Madrid: Civitas, 1988. t. 1, p. 682 et seq.—.
La Exposicion de Motivos de la Ley Hipotecaria de 1944, no deja la menor duda
al respecto:

“El Registro se presumira exacto e integro mientras judicialmente no se declare
lo contrario. Igualmente se presume que el derecho inscrito existe ¥ perienece
al titular. De este modo la presuncion iurs tantum de exactitud registral, que
s6lo limitada y taxativamente se reconocia por la legislacion en vigor, alcanza a
todos los supuestos hipotecarios. El titular, segtin el Registro, gozard asimismo
de una jusia y adecuada proteccion al exonerarle de la carga de la prueba. Con
ello nada se innova. Unicamente se recoge con mayor amplitud la orientacion
iniciada por los reformadores del aito 1909 al sancionar el designio de nuestros
autorizados tratadistas, acordes en que los efectos de las inscripciones no se
cifian a una simple declaracion doctrinaria, sin repercusién procesal.”

Elart. 32 LH no es, pues, una formulacién negativa del principio de fe publica
registral (art. 34) como sostienen algunos autores. El art. 34 LH tampoco es
una consecuencia necesaria de lo dispuesto por el art. 38 LH, sino una modu-
lacién de sus efectos, en relacion a los adquirentes, para acomodarlos a los
exigidos por el mercado, porque el registro es un instrumento para el desar-
rollo del mercado, y éste, ¢l mercado, no protege 1a mala fe —por el contrario la
presupone— y desconoce los actos a titulo gratuito. Tal modulacién consiste,
por un lado, en reforzar la presuncion del art. 38, elevandola a iuris et de fure
¥, por otro, limitarla a los subadquirentes que cumplen las condiciones que el
propio art. 34 especifica.

Con tales formulaciones, nuestro sistema, tras la reforma de 1944-1946 llega
al nivel maximo posible de proteccion de la confianza mediante la proteccion de
la apariencia en un sistema causal como el nuestro. Como dice Sanz Fernandez
“resulta dificil presumir en nuestro Derecho la existencia del Derecho inscrito
sin mds, esto es, con independencia de los presupuestos causales a los que
debe su existencia. La inscripcion o la cancelacion deben legitimar su propio
contenido. El contenido de las mismas es que en virtud de un negocio juridico
determinado (...) se ha constituido o extinguido un derecho real que se inscribe
o cancela”. SANZ FERNANDEZ, A. Comentarios a la nueva Ley Hipotecaria.
Madrid: Instituto Editorial Reus, 1945, p. 188 et seq.
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“A todos los efectos legales se presumira que los derechos reales inscritos
en el Registro existen y pertenecen a su titular en la forma determinada por
el asiento respectivo. De igual modo se presumird que quien tenga inscrito el
dominio de los inmuebles o derechos reales tiene la posesion de los mismos.”

Como expuso Sanz Fernandez, este precepto incorpora una presuncion
iuris tantum de veracidad, como consecuencia de la cual, la inscripcién legitima
las situaciones juridicas, en cuanto atafie a la propia fuerza y existencia de los
derechos reales, la que les da el registro con su presuncion legitimadora® o, como
prefiere denominarla Penia, eficacia legitimadora.®

Por ello se afirma que este precepto incorpora el principio de presuncion de
exactitud del Registro o de legitimacion registral. Garcia Garcia lo define como
el principio hipotecario en virtud del cual los asientos del Registro se presumen
exactos y veraces y, como consecuencia de ello, al titular registral reflejado en
los mismos se le considera legitimado para actuar en el trafico y en el proceso
como tal titular, es decir, tanto en el 4mbito extrajudicial como en el judicial, y
en la forma que ¢l propio asiento determina.*’

Todo ello, sin entrar en la polémica sobre si el tercero del art. 32 y del art. 34 son
el mismo o no, y sin negar otros posibles significados diacranicos del art. 32 LH,
como que significa la consagracion del principio de inoponibilidad, propio de
los sistemas registrales documentales.

95. SANZ FERNANDEZ, A. Comentarios a la nueva Ley Hipotecaria. Madrid:
Instituto Editorial Reus, 1945. p. 181. Argumenta Sanz Fernandez que esta
presuncion no es otra cosa que al energia legitimadora de la antigua Gewere,
aplicada a las declaraciones del Registro de la Propiedad, produciendo como
ella importantes consecuencias en un doble sentido: 1.°~ Procesalmente, exone-
rando al titular inscrito de la carga de la prueba lo mismo cuando demanda que
cuando es demandado —electos ofensivos y defensivos de la gewere— y cargando
a quien se oponga con la prueba de la inexactitud registral. 2.°~ En el orden
sustantivo, permitiendo al titular comportarse como legitimo duerio o titular
de los derechos y atribuyéndole, muy especialmente, la faculiad de disponer
con plena eficacia juridica. En este mismo sentido ~conexion de la presuncion
de exactitud con la institucion germénica de la gewere— Roca Sastre: “Creado el
Registro de 1a Propiedad, en él se produce una vida abstracta de titularidades, a
la que es logico dotar de una presuncién iuris tantum de exactitud, de manera
que los mismos efectos legitimadores de la Gewere o de la posesion de bienes
muebles, tienen naturalmente que ser atribuidos a los asientos del registro, los
cuales {...) estan ungidos por la calificacion de un organismo publico, cual el
Registro de la Propiedad”. ROCA SASTRE, R. M. y ROCA-SASTRE MUNCU-
NILL, L. Derecho Hipotecario. 8. ed. Barcelona: Bosch, 1995. t. 1, p. 520.

96. PENA BERNALDO DE QUIROS, M. Derechos Reales. Derecho Hipotecario. 2.
ed. Madrid: Seccion de Publicaciones. Facultad de Derecho. Universidad de
Madrid, 1986. p. 590.

97. GARCIA GARCIA, J. M. Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario. Madrid:
Civitas, 1988. t. 1, p. 673 et seq. Como senala este aulor en esta definicion
aparecen los dos aspectos que explican la doble terminologia utilizada a propé-
sito de este principio, pues se trata, por una parte, de una presuncion de exactitud,
pero al mismo tiempo de una legitimacidn del titular registral.
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En cuanto al 4mbito o alcance de la presuncién se extiende, como afirma
Diez-Picazo® a la existencia y titularidad de los derechos reales inscritos, ademais
en la forma determinada por el asiento respectivo.

En virtud de ello, la inscripcion ofrece al titular registral, como afirma Jerez
Delgado, las mejores garantias de una proteccion eficaz frente a terceros™ 1%

En cuanto a la existencia de los derechos reales inscritos, coincidimos con
Pena cuando afirma que la presuncién hay que entenderla circunscrita a las
situaciones juridico-reales sobre la finca, y no a cualesquiera otras circunstan-
cias distintas que puedan relatar los asientos registrales. La presuncién solo
alcanzara, pues, los datos sobre derechos de crédito —garantizados con condi-
cién resolutoria explicita (art. 11 LH), anotacion preventiva, hipoteca—, sobre
circunstancias del sujeto o sobre circunstancias de hecho de la finca en cuanto
sean determinantes del contenido o alcance que por ellos tengan los derechos
reales inscritos,'”!

98. DIEZ-PICAZO, L. Fundamentos de Derecho Civil Patrimonial. Madrid: Tecnos,
1978. . 11, p. 358.

99. JEREZ DELGADOQ, C. Tradicién y Registro. Madrid: Ed. Colegio de Registradores,
2004. p. 282. En virtud de los arts. 38 y 319 de la LH. Como sefala la misma
autora y veremos mas adelante la inscripcion también potencia la proteccién
erga omnes del propio derecho (art. 32 LH), atin a costa de despojar en ocasiones
al verdadero propietario —no inscrito— de su derecho cuando el titular inscrito
retine las condiciones minimas para que el sistema se incline por su proteccion
—arts. 34 y 37 y 1473 Cc-.

100. Aparte de la citada obra de Jerez Delgado C. puede verse para el tratamiento juris-
prudencial de la legitimacion registral, HERNANDO COLLAZOS, 1. El principio
de legitimacion registral y su tratamiento jurisprudencial. Madrid: Civitas, 1990,

101.PENA BERNALDO DE QUIROS, M., op. cit., p. 577. Sostiene también Pena
que en cuanto a la finca inmatriculada no solo goza de presuncion de exac-
titud, sino también de integridad. Segin DIEZ-PICAZO, L., op. cit., p. 358-la
presuncion no incluye la finca. Tampoco, segun é€l, al titulo, aunque matiza:
“En la medida en que el derecho es una consecuencia del titulo o negocio
juridico real, sin embargo, la presuncién de la existencia del derecho parece
que es, por lo menos indirectamente, una presuncion de la existencia y de la
eficacia del titulo constitutivo del derecho y de la supervivencia de tal eficacia”
(ibidem). Merece destacar, en este sentido, la posicion de SANZ FERNANDEZ,
A.: “...resulia dificil presumir en nuestro Derecho la existencia del derecho
inscrito sin mas, esto es, con independencia de los presupuestos causales
a que debe su existencia. La inscripcion o la cancelacién debe legitimar su
propio contenido. El contenido de las mismas es que en virtud de un negocio
juridico determinado —titulo en sentido material segiin la terminologia ordi-
naria—, formalizado en un documento auténtico -titulo en sentido formal- se
ha constituido o extinguido un derecho real que se inscribe o se cancela. Por
consiguiente, la legitimacién debe tener el siguiente alcance: se presume que
el derecho inscrito nacié y existe o se extinguié con arreglo al titulo y que,
segun éste, el titular es el que como tal figura en el Registro. La presuncion més
que de existencia del derecho es, por tanto, de existencia y validez del titulo”.
Op. cit,, p. 189. Véase también GOMEZ PERALS, M. Los datos de hecho y el
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En cuanto a la titularidad o pertenencia, el principio de legitimacion signi-
fica la presuncion iuris tantum de que la titularidad real se corresponde con
la titularidad registral del derecho plasmada en el asiento correspondiente. La
apariencia registral de titularidad se equipara, por tanto, con la titularidad real,
salvo prueba en contrario.

Ello es una consecuencia de la apariencia de titularidad material con la
que el asiento registral inviste al titular inscrito. Con base en esa apariencia, el
titular registral goza de la presuncion de ser el titular real y efectivo del derecho
inscrito, quedando asi eximido de tener que aportar cualesquiera otros medios
probatorios —como resulta, entre otros, de los parrafes segundo y siguientes del
propio articulo 38 de la LH-.

Con ello, como afirma Pefia, el ordenamiento no trata de proteger otro
interés que el del verdadero titular del derecho real, ya que el titular registral es,
generalmente, el titular real, y, si no lo es, es por decision propia de no inscribir,
asumiendo los riesgos correspondientes,'™ afiadimos nosotros.

Por ello, el penaltimo parrafo del art. 40 de la Ley Hipotecaria dispone
que “la accion de rectificacion sera inseparable del dominio o derecho real
del que se derive”. Por ello, la situacion registral, en nuestro sistema, no es
disponible con independenciadel derecho real que refleja, pues no se admite
el consentimiento formal '®*

La presuncion de titularidad legitima al titular registral para actuar con tal
cardcter, atribuyéndole en principio el ejercicio de las facultades emanadas del
derecho inscrito.'™

Se trata de una legitimacidn extraordinaria —también denominada registral—,
esto es, de una legitimacion que conficre la ley al titular registral por el hecho de
tener la inscripcion a su favor, como consecuencia de 1a presuncion de exactitud
que la ley asigna al asiento."”

Registro de la Propiedad. Madrid: Ed.: Colegio de Registradores de la Propiedad
y Mercantiles de Espania, 2005. p. 38 et seq. Cita abundante jurisprudencia y
doctrina a favor de la extension de esta presuncion iuris tantum, en relacion
con los datos descriptivos de las fineas.

102.Ver MENDEZ GONZALEZ, E P Seguridad de los derechos versus seguridad del
trdfico: un falso dilema... En efecto, en nuestro sistema no cabe que el sistemna
registral imponga al verus dominus una privacion inconsentida de su derecho,
Si se produce es porque ha preferide no asumir la carga de conservacion del
derecho que el mismo le impone, muy inferior a las que resultan en un sistema
de seguridad juridica, como veremos mds adelante.

103. PENA BERNALDO DE QUIROS, M. Op. cit., p. 585.

104,5ANZ FERNANDEZ, A. la “legitimacion encuentra su precedente y apoyo en
la calificacion regisiral: la funcion calificadora practicada por un funcionario
competente, investido a estos efectos de fe publica, presia base suficiente para
presumir, por una parte, la existencia del titulo, y, por otra, la legalidad, validez
y eficacia del mismo”. Op. cit., p. 186.

105.GARCIA GARCIA, ]J. M. Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario. Madrid:
Civitas, 1988. 1. I, p. 274, el cual cita a LADARIA CALDENTEY, J. Legitimacion
y apariencia juridica. Barcelona 1952, p. 39 et seq.
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Es también una presuncién en relacion a la extension de los derechos reales
inscritos —“en la forma determinada por el asiento respectivo”—; a ella nos referi-
remos enseguida, si bien podemos adelantar que, a nuestro juicio, tiene un valor
y desempefia una funcién equivalentes al principio de literalidad en el ambito de
los titulos valores cualificados, al que nos hemos referido anteriormente.

Es también, por ultimo una presuncion posesoria —“De igual modo se presu-
mira que quien tenga inscrito el dominio de los inmuebles o derechos reales
tiene la posesion de los mismos”.

Estamos de acuerdo con Pefia en que la posesion a la que se refiere
el precepto no es solo el ius possidendi- para lo que no haria falta ningin
precepto especial, pues como facultad integrante del dominio o derecho real
inscrito se entiende presumida con el derecho mismo-—, sino, especificamente,
que el titular registral tiene el ius possesionis y que, por tanto, tiene las facul-
tades de dominacién inmediata que caracterizan este derecho. La posesién
que se presume es, pues, la posesion en concepto de duefio, de modo que
a la fuerza legitimadora del Registro se agrega, por via de la presuncion, la
fuerza legitimadora de la posesion en concepto de titular del derecho real
correspondiente.'™ Por otro lado, dado que la posesion ha quedado excluida
del registro (art. 5 LH) la prueba en contrario no estd condicionada por la
necesidad de una previa toma de razon o inscripcion de una rectificacion,
al contrario de lo que sucede cuando se pretende impugnar el dominio o
derechos reales inscritos.

7.1.2 En relacién al tercer adquirente

Como sostiene Pena, en orden a la disposicion de los bienes o derechos
inscritos, el principio de legitimacién tiene como consecuencia mas radical que
quien adquiere, en determinadas condiciones, de persona que en el Registro
aparece con facultades para transmitir, tiene, respecto del verdadero duefio o
titular de un derecho real, una posicion inatacable.

106.PENA BERNALDO DE QUIROS, M. Op. cit., p. 584. En este mismo sentido
LACRUZ BERDEJO, J. L. y SANCHO REBULLIDA, E en Derecho Inmobiliario
Registral. Barcelona: Bosch, 1977. p. 184. Tambié¢n DIEZ PICAZO, Luis en op.
cit,, p. 359. Puntualiza este autor que aunque, literalmente, la presuncion pose-
soria favorece no solo al titular inscrito del dominio, sino también a los titulares
de derechos reales in re aliena, la expresion legal debe entenderse, sin embargo,
limitada a aquellos derechos reales que llevan aparejada posesion —usufructo,
servidumbre—, quedando excluidos aquellos que carecen de contacto posesorio
—€j.: hipoteca—. Seguin Roca-Sastre L, “la presuncion que el art. 38, pdrrafo 1.°
de la Ley Hipotecaria sienta a favor del titulat registral de que éste tiene, a todos
los efectos legales, la posesion inherente al dominio o derecho real inscrito a su
nombre, implica la presuncion de que éste es un propietario-poseedor, o un titular
del dominio o derecho real completo en el sentido de hallarse en su ejercicio, si
bien a los solos fines legitimadores, esto es, al unico objeto de que sea tratado
como propietario poseedor, en tanto no se demuestre oportuna e idéneamente
que el Registro es inexacto respecto de la existencia y titularidad del dominio o
derecho real inscrito, de cuya posesién se trate” (op. cit., p. 573).
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Lo que, como observa, es un supuesto excepcional de eficacia de los actos
nulos, en razon no solo de la fuerza del registro sino también de la buena fe
del adquirente,"” basada en la apariencia juridica, que debe ser protegida. En
tales circunstancias, y en relacion al tréfico juridico, el titular registral es tratado
como verdadero titular.

7.2 la presuncion en relacion con la extension de los derechos reales
inscritos

7.2.1 Proteccion juridico-obligacional del adquirente: la exclusion
de excepciones

“A todos los efectos legales se presumira que los derechos reales inscritos
en el Registro existen y pertenecen a su titular en la forma determinada por el
asiento respeclivo.”

Lo que quiere decir, segiin Diez-Picazo™™ que se presume que el derecho existe
con el contenido y con la configuracion —facultades, limitaciones, condiciones—
que el asiento le atribuye. O, en palabras de Roca Sastre, que lo que el Registro
expresa acerca de la extension del derecho real inscrito se presume exacto.'™

Y en relacion a la extension del derecho inscrito,''? dispone el art. 9-2 de
la LH que toda inscripcion que se haga en el Registro expresara necesaria-
mente “la naturaleza, extension y condiciones, suspensivas o resolutorias,
si las hubiere, del derecho que se inscriba, y su valor cuando constare en el
titulo”. Y el art. 51 del RH dispone en su regla sexta que “para dar a conocer

107. PENA BERNALDO DE QUIROS, M. Op. cit., p. 590. Sostiene Pena que, desde
el punto de vista de estos efectos, puede sostenerse que el titular registral esta
legitimado para disponer en cuanto que su inscripcion conslituye un signo sufi-
ciente que, en determinadas circunstancias, le habilita como titular a los efectos
dispositivos, lo cual no quicre decir que el titular registral tenga la facultad de
disponer —que solo corresponde al verdadero duero-. Desde esta perspectiva el
acto dispositivo es ineficaz por faltar el ius disponendi y puede ser, incluso, un
acto ilicito —sancionado civil y penalmente—. Si la adquisicion se mantiene es a
pesar de que el que transmite no tiene facultad de disponer y por virtud de la
eficacia legitimadora del Registro —juntamente con otras circunstancias—. El acto
traslativo realizado por el no dueno es, en cuanto tal, nulo. No produce, en prin-
cipio, ningtin efecto, ni entre las partes ni en cuanto a terceros. La sola inscripcion
ulterior “no convalida los actos y contratos que sean nulos con arreglo a las leyes
(art. 33 LH). Esta nulidad —como en general la nulidad de los negocios juridicos
determina una cadena de nulidades: la de todos los negocios ulteriores que partan
de la validez de un negocio que es nulo. La posicién inatacable de la que, en
determinadas condiciones, goza el tercer adquirente -y sus caushabientes— es un
supuesto excepcional de eficacia de los actos nulos, en razén no solo de la fuerza
del registro, sino también de la buena fe del adquirente”. Thidem.

108.DIEZ-PICAZO, L. Op. cit., p. 339.

109.ROCA SASTRE, R. y ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L. Op. cit, p. 543.

110.Seguimos en este punto a ROCA SASTRE, R. y ROCA-SASTRE MUNCUNILL,
L. en ibidem.
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la extensién del derecho que se inscriba se hara expresién circunstanciada de
todo lo que, segiin el titulo, determine el mismo derecho o limite las facul-
tades del adquirente, copidndose literalmente las condiciones suspensivas,
resolutorias o de otro orden, establecidas en aquel. No se expresaran en
ningun caso, las estipulaciones, clausulas o pactos que carezcan de tarscen-
dencia real”.

A veces la extension la determina la naturaleza del derecho que se inscriba,
Cuya constancia en el registro obliga el art. 9 LH, por lo que la regla 5* del art. 51
RH, prescribe que la naturaleza del derecho se expresara con el nombre que
se de en el titulo, salvo que no se le diere ninguno. También complementa la
extension del derecho la expresion de las cargas y limitaciones que afecten al
dominio de la finca o al derecho inscrito.

En consecuencia, el dominio o derecho real inmobiliario inscrito debe reputarse
existente y perteneciente al titular inscrito con la extension que resulte del Registro y
afecto a las cargas, condiciones y limitaciones que lo graven.'

Pues bien, asf entendida o modalizada esta faceta del principio de presuncién
de exactitud del art. 38 de la Ley Hipotecaria, podemos afirmar que desemperia la
misma funcion que el principio de literalidad de los titulos valores cualificados o de
fe publica, a saber, posibilitar la tutela juridico obligacional del tercer adquirente
y fundamentar la autonomia del derecho inscrito en relacién al titulo que le sirve de
base y en relacion a terceros adquirentes, posibilitando asf su tutela juridico real.

Es muy elocuente a este respecto el siguiente pasaje de la Exposiciéon de
Motivos de la Ley Hipotecaria de 1944:

“La naturaleza, condiciones y efectos de los derechos que sirven de base al
procedimiento, aparecen claramente definidos en los asientos registrales que,
por ministerio de la ley, deben ser considerados exactos e integros, mientras no
se decida lo contrario.”

Decision que debe ser adoptada en sede judicial (art. 1-3 LH), pues, como
dice la citada Exposicion de Motivos “no puede darse a la inscripcion, prima
facie, un valor inferior al de cosa juzgada™.

111.Esta es la opinién de Roca Sastre en op. cit., p. 544, coincidente con la gene-
ralidad de la doctrina. No es, sin embargo, la opinién de Sanz Fernindez, para
quien, dado que en nuestro sistema los derechos se crean fuera del Registro,
¥ unicamente pueden acceder al mismo a través de documentacién auténtica,
el art. 38, al subordinar la presuncién “a la forma determinada por el asiento
respectivo”, quiere decir lo siguiente:a) Existe y es vilido el titulo en virtud del
cual tuvo lugar la inscripcion o cancelacion; b) el contenido del titulo, en cuanto
a los efectos reales se refiere, es el que determina el asiento; ¢) no existe en el
titulo mas contenido real que el que el Registro proclama. Pero, sin embargo,
frente a la opinién de Sanz, para quien la presuncién mas que de existencia del
derecho es de existencia del titulo, se alza el art. 38 que establece una presun-
cién relativa al dominio y derechos reales inscritos. Cuestion distinta es que el
vehiculo formal a cuyo través acceden al registro sean documentos auténticos, a
cuya existencia y contenido, sin embargo, no se extiende la presuncion porque
la misma operaria, incluso, en caso de error del Registrador.
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En efecto, la presuncion de exactitud registral, al igual que el principio
de literalidad, vendria a significar que la naturaleza, el ambito y el conte-
nido del derecho inscrito se delimitan exclusivamente por el tenor literal del
asiento registral. En su sentido absoluto significa que las relaciones entre
el verus dominus —o el tradens de su tradens registral— y el tercer adquirente
que inscribe su derecho se rigen por lo que expresa la inscripcién misma
cualquiera que fuesen el contenido y el régimen del derecho inscrito segun
el negocio que lo hizo nacer.

Es una consecuencias necesaria de la proteccion de la apariencia que genera
la inscripcion que exige proteger la buena fe de quien adquiere confiando en el
tenor literal del contenido del registro.

En su virtud, el tenor literal de la inscripcion adquiere, [rente al tercero, una
presuncion de veracidad de su contenido, en cuya virtud, el eventual contlicto
entre el titular del derecho y el titular de la inscripcion se resuelve a favor de
este tultimo, del mismo modo que, en el ambito de los titulos valores, ¢l conflicto
entre el titular del derecho documentado y el titular del documento se resuelve
a favor de de este ultimo.

Esta caracteristica se justifica por la necesidad de contribuir a la agilizacion
del trafico del dominio y demas derechos reales sobre inmuebles, mediante la
proteccion del tercer adquirente, y de este modo facilitar la creacion y expansion
de los mercados de crédito hipotecario, finalidad basica perseguida por nuestros
legisladores hipotecarios

La presuncion de exactitud asi entendida —subordinada a la “forma determi-
nada por el asiento respectivo”—, supone, al igual que el principio de literalidad
de los titulos valores, una importante derogacion del Derecho comun de obliga-
ciones en materia de excepciones y su sustitucion por un sistema que fortalece
notablemente la posicion del tercer adquirente.

El adquirente queda asi protegido frente a hechos o circunstancias que
pueden afectar al derecho inscrito y que le eran desconocidas en el momento
de la adquisicion. Con ello, se le confiere inmunidad frente a buen numero de
excepciones a las que, de otro modo, quedaria expuesto.’'?

De hecho, al igual sucede en el 4mbito de los titulos valores, la tutela juri-
dico-obligacional es uno de los pilares fandamentales sobre los que se sustenta
la funcion registral —o mejor la proteccion registral o tabular-. Dificilmente se
podria hablar de proteccion de la circulacion de los derechos reales inscritos si el
adquirente de buena [e no quedase a salvo de aquellas circunstancias.

Ciertamente, esta proteccién como toda la especificidad de la regulacion
registral, se conecta a la eficacia juridico-real de la inscripcién, a la que nos

112. En particular, como senala DIOS MARTINEZ, L. M. en op. ciL., p. 204, en relacién a
los titulos valores, el adquirente queda protegido frente a las excepciones fundadas
en relaciones personales entre el deudor y el acreedor originario o, en su caso, otros
adquirentes, asi como frente a excepciones que no tengan su reflejo en el titulo.

Revista de Direito Imobiliario 2007 ~ RD! 63



La inscripcién como titulo valor 197

referiremos posteriormente, pero en lo referente a la inoponibilidad tiene raices
estrictamente obligatorias.'!?

Paralelamente a lo que sucede en el ambito de los titulos valores,' el
Derecho Registral es un ordenamiento particular que madura historicamente
para facilitar la creacion y expansién del crédito hipotecario —tarea ésta que el
Derecho comin no estaba ni estd en condiciones de realizar eficientemente,
debido a la gran cantidad de riesgos que pone a cargo del adquirente-, Por
esta razon, se nos presenta como un Derecho construido sobre los principios
de seguridad del trifico, que tiende a tutelar el interés del acreedor hipote-
cario de no ver frustradas sus expectativas de realizacion del crédito por la
concurrencia de circunstancias que le resultaron desconocidas al hipotecante
en el momento de la adquisicion del derecho real inmobiliario que ofreci6 en
garantfa. Solo fortaleciendo la posicién del adquirente —a costa, incluso en
su caso, del verus dominus, y del tradens de su tradens— es posible fortalecer
la posicion del acreedor hipotecario y de ese modo estimular la creacién y
expansion del crédito hipotecario,'*

Asf se explica el principio de inoponibilidad de excepciones que deriva
de la literalidad o presuncion de exactitud del derecho inscrito, por lo que,
teniendo en cuenta la funcion que la justifica solo opera cuando el derecho
ha circulado y la relacion obligatoria se ha establecido inter tertios, al igual
que sucede en el ambito del Derecho cambiario. Y al igual que sucede en el
Derecho cambiario, cuando el derecho no ha circulado, la disciplina de la
relacion registral inter partes coincide con la propia de la relacion contrac-
tual o causal.

De manera que'' la existencia, consistencia, modalidades y vicisitudes de la
relacion causal se proyectan directamente sobre la relacion registral generando
los mismos efectos, por lo que puede ser modificada o extinguida por hechos
que se manifiesten en el plano subyacente. En lo sustancial e inter partes coin-
ciden, pues, las disciplinas de uno y otro plano.!’

113.EIZAGUIRRE, J. M. en op. cit., p. 44 siguiendo a PAZ-ARES, C.. en relacién a
los titulos valores y mas especificamente a la letra de cambio.

114.Vease PAZ-ARES, C. Naturaleza juridica de la letra de cambio. Madrid:, Ed.
Centro de Fstudios Registrales. Colegio de Registradores de la Propiedad y
Mercantiles de Espaiia, 2005. p. 14-140 et seq.

115.Obviamente, el fortalecimiento de la posicion del adquirente, en si mismo,
favorece también la circulacion de los derechos de propiedad, con ello la espe-
cializacion, el crecimiento y el bienestar,

116.5eguimos a PAZ-ARES en op. cit., p. 15-16 trasvasando su exposicion al ambito
registral.

117.Como sabemos, en el ambito cambiario, la proteccion especial del adquirente
desaparece y el derecho comiin recobra su vigencia cuando la letra no circula
~Secundus reclama a Primus— o cuando la circulacion no afecta a la relacion
que se deduce —lo que sucede si Tertius reclama a Secundus en via de regreso— o
cuando habiendo circulado retrocede a la situacion primitiva —Secundus que
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Imaginemos que la relacion subyacente —compraventa p. €j.:—se anula por
dolo del vendedor Secundus o que la cosa entregada es de una calidad inferior
a la pactada. En tales casos es evidente que si Secundus reclama de Primus el
pago del precio éste puede negarse alegando que el contrato es nulo o puede,
en el caso de que ejercite la accion quanti minoris por vicios ocultos, exigir una
rebaja del precio.

Cuando, en cambio, el derecho inscrito ha sido transmitido y la relacion
registral se deduce inter tertios ha de admitirse que la misma no produce, o
mejor, no tiene necesariamente que producir los mismos efectos que la relacion
causal. Ahora es cuando la presuncion de exactitud —literalidad, apariencia juri-
dica— de los asientos registrales producira todos sus efectos con independencia de
lo que sucede en el plano causal.

Imaginemos la misma situacion anterior, pero con la salvedad de que sea
Tertius, la entidad acreedora, quien reclame de Primus el crédito garantizado
con hipoteca sobre la finca que adquirié de Secundus. Primus debe pagar
inexcusablemente a Tertius sin que de ello le pueda relevar la nulidad del
contrato de compraventa celebrado con Secundus o el cumplimiento defec-
tuoso de este tltimo.

7.2.2 Proteccion juridico-real del adquirente: la fe publica
registral

Cabe dar por reproducido en este apartado todo lo expuesto al wratar de la
proteccion juridico-real del adquirente en el dmbito de los titulos valores.

Es una consecuencia del principio de legitimacian, exactitud o litera-
lidad registral —como se prefiera—, fundados en la necesidad de proteger la
confianza que deriva de la apariencia juridica para, de ese modo, facilitar el
trafico y asi la expansion del crédito territorial. Supone la derogacion del
Derecho comun, mediante el reforzamiento de la posicion del adquirente
(a titulo oneroso y de buena fe), como siempre que se trata de reforzar la
seguridad del trafico.

pago en via de regreso a Tertius recupera la letra y con ella se dirige a Primus—
(Vide PAZ-ARES, C. lbidem). Ello plantea la interesante cuestion de si suce-
deria la mismo en el ambito inmobiliario registral. Supongamos que B —titular
inscrito— vende a C, que inscribe, y este a D, que inscribe. Evidentemente D
queda protegido por el Registro en relacién a las eventuales reclamaciones que
puedan hacerle todos los transmitentes antetiores al suyo derivadas de la rela-
cion subyacente, en virtud de la autonomia del derecho inscrito. Supongamos
que a continuacion D transmite a B que inscribe ;Podria A accionar contra
B basandose en la relacion subyacente entre ambos?. La respuesta debe ser
positiva, porque, en este caso no habria razones de mercado ~es decir, razones
basadas en la necesidad de proteger el trafico, que justificaran la alteracion de
las reglas del Derecho Civil.
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Este principio ~denominado de fe publica registral''*~ encuentra su funda-
mento en el principio de exactitud y viene establecido principalmente'™ por el
art. 34 de la LH, a cuyo tenor;

118. Este principio fe recogido por la Ley Hipotecaria de 1861, precisamente en su
art. 34, a cuyo tenor;
“No obstante lo declarado en el articulo anterior, los actos o contratos que se
ejecuten u otorguen por persona que en el Registro aparezca con derecho para
ello, no se invalidaran en cuanto a tercero, una vez inscritos, aunque después se
anule o resuelva el derecho del otorgante en virtud de titulo anterior no inscrito
0 de causas que no resulten claramente del mismo Registro.
Solamente en virtud de un titulo inscrito podra invalidarse, en perjuicio de
tercero, otro titulo posterior también inscrito.
Lo dispuesto en este articulo no producira efecto hasta una afio despues de
que empiece a regir la presente ley, y no sera aplicable en ningun tiempo al
titulo inscrito, con arreglo a lo prevenido en el articulo 397, a menos que la
prescripeion haya convalidado y asegurado el derecho a que se refiera dicho
titulo.”
Como senala GARCIA GARCIA, J. M., op. cit., t. 11, p. 239, la proteccion que el
precepto dispensaba al tercero era bastante limitada, pues no quedaba protegido
frente a un titulo inscrito con anterioridad, aunque no constase en el Registro la
causa de nulidad o de resolucion y, por supuesto, tampoco quedaba protegido
frente a las causas de nulidad o de resolucién que que resultasen claramente del
Registro, como resulta l6gico —esto iltimo- y sucede en la legislacion vigente.
Aun asi, la reaccién de los propietarios fue tal que, en realidad, esta norma
nunca llego a entrar en vigor, al prorrogarse sucesivamente su entrada en vigor.
La primera de las prérrogas fue adoptada por el Gobierno, bajo su responsabi-
lidad, sin necesidad de refrendo legislativo alguno —y con aplauso general, segun
Oliver—mediante RD de 31 de diciembre de 1863. Amparado en la disolucion del
Congreso, el Gobierno prorrogo de nuevo y por tiempo indefinido las normas
transitorias “hasta tanto que se dicte la disposicion legislativa correspondiente”,
mediante RD de 19 de diciembre de 1865.
5in embargo, dada la necesidad de activar el crédito territorial, y dado el fracaso
del Ministerio de Justicia, el Ministerio de Hacienda toma la iniciativa y, a
través de un Decreto de 5 de febrero de 1869 intenta, por un lado, acabar con
el inacabable periodo transitorio y, por otro, reforzar la seguridad del trafico
potenciando la fe publica registral, cuya formulacion se recoge en el art. 11: “Las
fincas hipotecadas a las instituciones de crédito territorial legalmente consti-
tuidas no responderan de ninguna obligacion o carga no inscrita anteriormente
en el Registro de la Propiedad sobre las mismas fincas mientras que dichas insti-
tuciones no estén satisfechas de su crédito”. Segun Pardo el régimen especial del
tercero acreedor hipolecario se inicia aqui y éste es el origen de la dualidad de
terceros hipotecarios que nuestro sistema admite.
Sin embargo, el Ministerio de Justicia cuando reforme unos meses después la Ley
Hipotecaria no seguira este camino, sino el del Anteproyecto de Ley de Bases del
afio anterior, reabriendo el periodo transitorio en el quer la clandestinidad sigue
imponiéndose, se reclama la ayuda de una purga renovada y se reduce la fe
publica del Registrador a su m{nima expresién.
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“El tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso algin derecho de
persona que en el Registro aparezca con facultades para transmitirlo, serd
mantenido en su adquisicion, una vez que haya inscrito su derecho, aunque
después se anule o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no consten
en el mismo Registro.

La buena fe del tercero se presume siempre mientras no se pruebha que
conocia la inexactitud del Registro.

Los adquirentes a titulo gratuito no gozaran de mas proteccion registral que
la que tuviese su causante o transferente.”

Como dice la Exposicion de Motivos de la Ley Hipotecaria de 1944:

“La presuncién legitimadora seria insuficiente para garantir por si sola el
trafico inmobiliario, si el que contrata de buena [e, apoyandose en el Registro,
no tuviera seguridad de que sus declaraciones son incontrovertibles™

No se trata ahora de analizar ahora cuestiones tales como quién es el tercero
de este articulo,’* qué condiciones debe reunir para poder beneficiarse de la
proteccion que el mismo ofrece,”! cuestiones todas ellas exhaustivamente anali-

PARDO NUNEZ, C. R. Entre la purga y la fe publica: génesis del sistema hipo-
tecario espanol. RCDI 614/150 et seq.
119.Como sefiala Garcia Garcia )M, hay otros preceplos concordantes tales como
los arts. 31, 40 apartados ¢) y d), 220, 69, 28'y 207, y 33 todos ellos de la vigente
Ley Hipotecaria. Op. cit., t. 11, p. 228.
120.Cuestion ésta que no ofrece la menor duda al legislador hipotecario de 1944,
cuya EM dispone:
“Las dudas que, motivadas en gran parte por una exagerada exégesis con harta
frecuencia se han suscitado sobre el valor conceptual de tercero, han sido allanadas
al precisar su concepto en su articulo 34, A los efectos de la lides publica, no se
entenderd por tercero ¢l penitus extraneus, sino unicamente el tercer adquirente;
¢s decir, el causahabiente de un titular registral, por via onerosa. Podria, es verdad,
haberse sustituido la palabra tercero por la de adquirente; pero se ha estimado mds
indicado mantener un término habitual en nuestro lenguaje legislativo.”
.También se refiere a ello con meridiana claridad la Exposicion de Motivos:
“La inscripcién solamente protege con cardcter iuris et de iure a los que contra-
tataren a titulo oneroso mientras no se demuestre haberlo hecho de mala fe.
Los adquirentes en virtud de la ley, por una declaracion juridica o por causa
de liberalidad, no deben ser amparados en mas de lo que sus propios titulos
exigieren. Es preferible que el adquirente gratuito deje de percibir un lucro, a
que sufran quebranto economico aquellos otros que, mediante legitimas presta-
ciones, acrediten derechos sobre el patrimonio del transmitente.
La ficcion juridica de considerar que la inscripcion es exacta ¢ integra, en los
casos en los que no concuerda con la verdad, solo puede ser mantenida hasta
donde lo exija la indispensable salvaguardia del comercio inmobiliario.”
Es necesario resaltar —aunque no lo exprese el art. 34, quizds por obvio— que el
negocio en cuya virtud adquiere el tercero ha de ser valido. Como dice GARCIA
GARCIA, J. M.: "Ha de ser un negocio valido entre el transmitente segun el
Registro y el tercer adquirente, pues, como sabemos, la inscripcion no convalida
el acto o contrato nulo (art. 33 LH). El art. 34 LH parte de la existencia de una

12

—
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zadas por la doctrina.'? A los efectos de nuestro estudio nos interesa saber,
especialmente en qué consiste la proteccion juridico-real que el mismo establece
y en qué medida deroga el Derecho comun.

Siguiendo a Diez- Picazo,'? la situacion de proteccién del tercero es inatacable
frente a cualquier accién ejercitada por el verus dominus extrano z las inscripciones
registrales antecedentes. En este sentido, el art. 34 LH permite al tercero protegido
la accion reivindicatoria, la accion confesoria y cualquier otra accion real.

Ademas, protege al tercer adquirente frente a cualquier pretension de
impugnacion de su titulo adquisitivo, nacida de un titular registral anterior,
que pretenda la anulacién o resolucion del derecho del transferente. P ej. Si
Ticio fue un titular registral que transmitié en un momento dado a Cayo y éste
mds tarde a Sempronio, cuando Sempronio reiine las condiciones de proteccion
del art. 34 —buena fe, titulo oneroso e inscripcion—, Ticio no puede pretender
frente a Sempronio la anulacién o la resolucién del derecho de Cayo y, consi-
guientemente, del negocio dispositivo a favor de Sempronio. Fl art. 34 de la LH
dice claramente que el mantenimiento del tercero en su adquisicion se produce
aunque después “se anule o resuelva el derecho del otorgante”.

Como senala Garcia Garcia, la proteccion que ofrece la fe publica registral
se sitia en el campo de la nulidad, en la resolucion de efectos reales yenla
inexistencia del negocio juridico.'*

En virtud de la presuncion de exactitud, este enervamiento del ataque de un
antecesor registral, a través de acciones de anulacion o de resolucion se produce
siempre que las causas de las mismas no consten en el propio Registro (simetria
informativa funcional). Si constaban, el tercero no puede merecer la confianza ni
resultar protegido, pues el Registro publicaba tales causas.

Ciertamente la fe publica registral encuentra su fundamento en la presun-
cion de exactitud e integridad (arts. 1-3, 38, 32 y 97 LH esencialmente), a la
cual modaliza:

a) por un lado convierte dicha presuncion en iuris et de iure,

b) pero solo cuando se trata de un adquirente a titulo oneroso y de buena fe,
que cumple, también, con los demais requisitos del art. 34.

En relacion a éste convierte las declaraciones del Registro en incontroverti-

bles, por las razones que la Exposicion de Motivos de la Ley Hipotecaria de 1944
y que transcribimos anteriormente.

nulidad o resolucion, pero se reficre a las que afectan al negocio antecedente ya
inscrito y no al negocio subsiguiente en el que interviene el tercero, pues éste es
efectivamente tercero respecto a las causas de nulidad o resolucion que afectan
al negocio precedente en el que no fue parte”. GARCIA GARCIA, ). M. Op. cit., 1.
11, p. 388. Como dice la STS de 22 de junio de 2001: “...la fe piblica registral si
salva el defecto de titularidad del transmitente, aunque no los del propio titulo
adquisitivo del tercero™. Citada por JEREZ DELGADO, C. en op. cit., p. 288.

122.Por todos, véase GARCIA GARCIA, J. M. Derecho Inmobiliario Registral o Hipo-
tecario. Madrid: Civitas, 1993, t. I1, p. 227 et seq.

123.Seguimos a DIEZ-PICAZO, L., en es punto. Op. cit., p- 386 et seq.

124. GARCIA GARCIA, J. M. Op. cit, . 11, p. 230.
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A pesar de la diccién literal, hay que entender incluidas en el precepto
también las causas de nulidad, segin la generalidad de la doctrina,'® pues de lo
contrario, el art. 34 no podria cumplir su funcion.

En cuanto a la resolucién del derecho del otorgante, también debe ser inter-
pretada extensivamente de modo que permita incluir toda una serie de hipatesis
que suponen la extincion o la ineficacia sobrevenida del negocio adquisitivo del
transmilente —interpretacion que, ademds, permite el art. 37 LH que habla de
“acciones rescisorias, revocatorias y resolutorias”—'**

El art. 34 LH desempefia, pues, una eficacia similar a la del art. n545 C dC,
art. 19-11 de la LCCh y, para quienes siguen la tesis germanista, art. 464 CC,'*" u
85 CdC para las mercaderias.'*

125.Véase GARCIA GARCIA, J. M. Op. cit., p. 230 y DIEZ-PICAZO, L., op. cit., L. 11,
p. 387

126. Roca Sastre R. Y Roca-Sastre Muncunill L. sostienen que el legislador ha seguido,
hasta cierto punto, la tradicion iniciada por la Ley Hipotecaria de 1861, de formu-
lacion del principio en varios preceptos. Asi, aungue hay una formulacion general
en el art. 34 LH, la Ley Hipotecaria hace numerosas aplicaciones concretas del
precepto; asi, en el art. 32 LH y sus concordantes, los arts. 13, 15, 69, 76 y 144
de la misma y, sobre todo, el art. 40, si como, ademas, los arts. 31, 220 y 37 de
la misma; aparte del caso previsto en la parte final del art. 34, parrafo 1.” de la
ley, unido al art. 37 de la misma, dada su amplitud, y con referencia exclusiva
al supuesto de derechos claudicantes. Todas estas aplicaciones del principio de
fe publica registral plasmado en el art. 34, parrafo 1.%, en su inicio, prevén los
varios supuestos de inexactitud registral objeto de tales aplicaciones, en cada uno
de los cuales consta la causa originadora de la inexactitud del Registro. Dereche
Hipotecario, Barcelona: Bosch, 1995, 1. 11, p. 172-174. Sin duda, serfa mucho mas
conveniente que el principio hubiese sido formulado en un selo articulo y de un
modo mucho mis general, al estilo de lo dispuesto por el art. 89-1.° del BGB. a
cuyo tenor: “En heneficio de aquel que adquiere por negocio juridico un derecho
sobre una finca o un derecho sobre tal derecho, el contenido del Registro vale
como exacto, a no ser que contra dicha inexactitud se haya practicado un asiento
de contradiccion o que la inexactitud sea conocida por el adquirente”. O por el
art. 973 del Codigo Civil suizo, segin el cual: “El que adquiera la propiedad u
otros derechos reales fundandose de buena fe en una inscripcion del Registro
inmobiliarie, es mantenido en su adquisicion”. Tomados de ROCA SASTRE, R. y
ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L. en op. cit., p. 162.

127.En este sentido, SANZ FERNANDEZ. Para quien el efecto del art. 34 LH es
paralelo al que para los bienes muebles tiene la posesion segiin el art. 464 Cc.
Op. cit., p. 239.

128.Y cuyos precedentes remotos pueden encontrarse en determinadas normas de
la Lex Mercatoria — un sisterma integrado de principios, conceptos, reglas y
procedimientos al servicio de las relaciones comerciales que se fragua en Europa
desde fines del siglo XI hasta principios del siglo XIl1-, tales como: a) El reco-
nocimiento de derechos en el comprador de buena fe, de muebles, de derechos
superiores a los del verdadero propietario. En los derechos alemin y francés, el
derecho del comprador —de buena fe- de bienes contra su verdadero propietario
se expresa en las maximas “Hand wahre Hand" y “Muebles nL ont pas de suite”.
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Como hemos expuesto al tratar de la eficacia juridico-real que confiere al
cesionario el régimen de los titulos valores, un sector doctrinal la explica basandose
en el hecho de que la literalidad confiere autonomia al Derecho incorporado.

Deciamos que literalidad significa que la posicién juridica del segundo
y terceros adquirentes viene delimitada por el tenor literal del titulo ¥ no por
las relaciones personales que ligaban al tercer poseedor con el deudor, lo que
fundamenta la autonomia del derecho incorporado, en cuya virtud cada poseedor
adquiere ex novo, como si lo fuera originariamente —y no a titulo derivativo—,
el derecho incorporado al titulo, sin subrogarse en la posicién personal de su
transmitente.'?® Esta caracteristica también sirve para fundamentar, ocbviamente,
la tutela juridico-obligacional del adquirente.

En este mismo sentido, como afirma Garcia Garcia,'™ se ha discutido en
nuestra doctrina si la adquisicion por el tercero protegido por el art. 34 es origi-
naria o derivativa. Cierto sector doctrinal piensa que es originaria porque no
deriva de ninguna otra anterior: se apoya en la Ley y en el Registro pero no en el
derecho del transferente, respecto de quien, en definitiva, se rompe el principio
del Derecho Comiin nemo dat quod non habet.

Ciertamente, la posicion mayoritaria de nuestra doctrina sostiene que el
art. 34 de la LH consagra una adquisicién a non domino en el supuesto de que el
titular registral no sea el verus dominus'' y el adquirente reuna todos los requisitos
que para su proteccion exige el art. 34 y, en este sentido, si puede considerarse que
el art. 34 LH consagra un modo originario de adquisicién de la propiedad, en el
sentido de que funciona como si el tercero adquiriese el derecho de un titular ori gi-
nario, ya que nada de lo sucedido anteriormente le pueda afectar, lo que es una

Sin embargo, en el derecho ingleés, la doctrina queda limitada a las transacciones
en el open market.

b) El desarrollo de titulos comerciales como letras de cambio y pagarés, y su
transformacidn en los llamados contratos abstractos, en los que el documento
representativo no solo es prueba de un contrato subyacente, sino que a su vez
encarnaba o era el contrato y se le podia demandar independientemente.

Véase BERMAN, H. ]. La formacicn de la tradicion juridica de Occidente. México:
Fondo de Cultura Economica, 1996. p. 355 el seq.

129.Por lo que se refiere a esta propiedad normativa y al alcance de los términos
“literalidad” y “autonomia”, perfectamente distinguidos por la doctrina italiana,
puede consultarse la amplia bibliografia citada por DIOS MARTINEZ, 1.. M.
en op. cit, p. 145, con una especial reflexién sobre (1) la distincion entre la
literalidad completa —o perfecta o directa- y literalidad incompleta —o imperfecta
0 indirecta o por remisién— para diferenciar aquellos titulos cuya literalidad es
suficiente para delimitar el alcance del derecho incorporado de aquellos otros en
los que no se da tal circunstancia y sobre (2) como una parte de nuestra doctrina
ha hecho especial hincapié en explicar esta propiedad normativa a partir de las
categorias de la teoria de la apariencia juridica y de la abstraccion.

130. GARCIA GARCIA, ]. M. Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario. t. 11, p. 367
et seq. El autor hace una detallada exposicion de las dilerentes posiciones
doctrinales al respecto a la que me remito.

131.Véase la exhaustiva exposicion de ROCA SASTRE, R. y ROCA-SASTRE
MUNCUNILL, L. en op. cit., t. I p. 458 et seq.
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consecuencia de la autonomia del derecho inscrito, consecuencia, por un lado, del
principio de literalidad o presuncion de exactitud del registro, que independiza
inter tertios al derecho inscrito de las vicisitudes que puedan afectar a la relacién
causal subyacente de la que deriven y, por otro, de la necesidad de proteger la
confianza fundada en la apariencia generada por el Registro.

Como sostiene Pena,"? si la adquisicion se mantiene es a pesar de que el
que transmite no tiene facultad de disponer y por virtud de la eficacia legitima-
dora del Registro (juntamente con otras circunstancias).En este sentido, puede
afirmarse que, en relacion a un tercer adquirente protegido por el art. 34 LH,
el titular inscrito del que adquiere equivale a un titular originario, por lo que el
derecho que adquiere de €l queda independizado de las vicisitudes que puedan
afectar a la relacion causal o relaciones causales subyacentes de las que él no ha
sido parte. Sobre ello, volveremos posteriormente.

Esta idea se deduce claramente de la Sentencia 87/1997 de 24 de abril'*
—fundamento quinto—, la cual dice lo siguiente:

“En efecto, en un sistema de registro de inscripcion, y no de transcripcion,
como el que tradicionalmente ha imperado ¢ impera en Espana, los documentos
‘en virtud de los que se practican los asientos’, en expresion reiterada del Regla-

132. PENA BERNALDO DE QUIROS, M. Op. cit., p. 590. Proxima a esta opinion, estd
la de Nufiez Lagos que considera que el art. 34 LH consagra la inscripcion como un
verdadero mado de adquirir la propiedad. Véer NUNEZ LAGOS, Realidad y Registro
en Revista General de Legislacion y Jurisprudencia, 1945, 1, p. 424 et seq., y Problemas
fundamentales del Derecho Inmobiliario Registral. Madrid, 1973, p. 44. Citado por
ROCA SASTRE en op. cit., t. 11, p. 458. No coincidimos con la opinion de Diez-
Picazo y Lacruz y Sancho en el sentido de que el derecho adquirido por el tercero
deriva del titular material, real o extrarregistral, a través del medio instrumental del
ttular registral o aparente, por lo que, mediante el efecto convalidante del art. 34
LH el derecho se consolida en el tercero con la extension y con los limites con los
que aparezca publicado en el Registro. DIEZ PICAZO, L., op. cit., p. 386, LACRUZ
BERDEJO, J. L. y SANCHO REBULLIDA, F, en op. cit., p. 258. Nos parece plena-
mente acertada la critica que dirige a esta posicién Roca Sastre, segun el cual: “Esta
tesis de Lacruz es inadmisible, al menos en nuestro sistema inmobiliario registral,
pues en éste el caso de doble venta constituye uno de los varios supuestos posi-
bles de inexactitud registral de la que la fe publica del registro preserva al tercero
hipotecario (...) guiere aportar una teoria mas a las muiltiples entre las queue se
debaten la doctrina cientifica y la jurisprudencial italiana sobre el articulo 2.644 del
Codigo Civil de halia y es, por tanto, una aportacion completamente estéril para
nuestro régimen, al fundarse en la idea de que el tercero, en principio, no verifica
ninguna adquisicion a non dominio sino a domino que es el aspecto més vulnerable
de este esfuerzo de Lacruz, con pleno olvido del verdadero alcance de nuestro art.
34, parrafo primero de la Ley Hipotecaria®. ROCA SASTRE, R. y ROCA-SASTRE
MUNCUNILL, L. Op. cit,, t. II, p. 463.

133.Esta sentencia del Alto Tribunal fue dictada en el conflicto positivo de compe-
tencia 1080/1990 promovida por el Consejo Ejecutivo de la Generalidad de
Cataluna, en relacién con la expresion “en lengua castellana™ contenida en el
art. 36.1 del Real Decreto 1597/89, de 29 de diciembre, por el se aprueba el
Reglamento del Registro Mercantil.
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mento del Registro Mercantil, agotan sus efectos ante el Registro al servir de
base para la calificacion e inscripcion registral. A partir de este momento, al
practicarse el asiento, es este acto el que produce los efectos propios del Registro
Mercantil (constitutivos, de presuncién de exactitud, de publicidad, de fe publica
registral, de inoponibilidad, etc.).

... ¥ por fin, lo que es mas relevante, atin en los (escasos) casos en que los
documentos se incorporan integramente a los asientos, como queda dicho, los
efectos registrales los producen estos ultimos o su publicacién, no los documentos
de los que traen causa, como lo demuestra el reconocimiento de que estos efectos
continuan produciéndose incluso en supuestos de inexactitud o nulidad del asiento
por discrepancia entre ¢éste y el documento. En definitiva, aunque el contenido
de determinados asientos sea simple reflejo del contenido de los documentos, la
inscripcion, incluso literal, de los mismos, tiene lugar mediante un acto que cobra
vida juridica propia y produce efectos relativamente auténomos.”

Obviamente, tales efectos adquieren mayores dimensiones en el zmbito del
Registro de la Propiedad, cuyos efectos externos —efectos sobre terceros— son
mas enérgicos, por regla general, que los propios del Registro Mercantil,

Los efectos de los asientos registrales solo son “relativamente auténomos”
como dice el Alto Tribunal, porque, en efecto, solo son autonomos inter tertios;
sin embargo, inter partes, rige el contrato o negocio causal: o, si se prefiere, la
inscripcion solo produce efectos entre aquellos, gobernando las relaciones entre
los segundos ¢l correspondiente acto o negocio juridico.

Asi, respecto de tercero, la inscripcion independiza al derecho de las vici-
situdes que afecten al negocio causal del que deriva, convirtiéndolo, en este
sentido, en abstracto: lo mismo que sucede con el derecho incorporado a la letra
respecto del endosatario.

En efecto, la letra incorpora el derecho de crédito y lo independiza,a efectos
del endosatario, de las vicisitudes que afecten al negocio causal, convirtiendolo
asiy en este sentido, en abstracto —abstraccion personal~, Entre las partes primi-
tivas o primeras rige el contrato; a efectos del tenedor —adquirente cambiario de
buena fe- solo rige el contenido de la letra; de este modo, las incertidumbres
desaparecen y los derechos de crédito pueden circular,

El Registro de derechos es esta misma tecnologia juridica aplicada al ambito
inmobiliario, con la finalidad de activar el mercado de inmuebles y el crédito terri-
torial: entre partes regira el contrato, pero una vez inscrito el derecho resultante del
mismo, esto es, una vez incorporado el contenido de tal derecho —intabulado, si se
prefiere—al folio registral, una vez que el derecho circule, es decir, cuando alguien
lo adquiera del titular registral, el efecto fe publica impone que al adquirente —a
titulo oneroso y de buena fe- le afecte unicamente el contenido del Registro, pero
no el del negocio causal ni las vicisitudes que puedan afectar a éste.

Por ello, en la medida en que el ordenamiento juridico admita excepciones
al principio de fe publica registral™ —esencialmente en forma de overriding

134.Un estudio exhaustivo de las excepciones al principio de fe publica registral en
nuestro sistema puede encontrarse en GARCIA GARCIA, ]. M. Derecho Inmobi-
liario Registral o Hipotecario, t. 11, p. 411 et seq.
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interests o cargas ocultas, en beneficio de personas, grupos o instituciones
determinadas —en esa misma medida—, disminuye el grado de incorporacion del
derecho al folio registral'** —intabulacién— y en esa misma medida aumentan las
incertidumbres para adquirentes, propietarios y acreedores en el mercado inmo-
biliario, por lo que, también en esa misma medida, disminuye la contratacion y
se encarece el crédito.'*

De todos modos, al estar formulado el principio de fe publica registral en
una ley formal, las excepciones a dicho principio también deben ser formu-
ladas en una norma con el mismo rango, lo que permite que el adquirente —el
mercado— pueda tener conocimiento ex ante de las excepciones que le afectan o
pueden llegar a afectarle: las sorpresas posibles quedan limitadas y pueden ser
conocidas. Ahora bien, llegar a conocerlas implica mayores costes de informa-
cion y la imposibilidad de quedar inmunizado frente a la incertidumbre de que
las mismas se hagan efectivas y afecten al derecho adquirido. Tan solo cabra,
una vez que la excepcién ha impedido la proteccion del derecho mediante una
regla de propiedad, recurrir a su aseguramiento en aquellos aspectos poten-
cialmente afectados por las excepciones legalmente establecidas al juego de la
fe publica registral.

8. FUNDAMENTO DE LA OBLIGACION INCORPORADA EN EL TITULO VALOR

8.1 Planteamiento

Como afirma Fizaguirre, el emisor de un titulo valor cualificado se situa en
una posicion mis compleja y, sobre todo, mas onerosa, que quien expide un titulo-
valor simple o directo, ya que este ultimo solo resulta obligado frente a quien lo
estd ya contractualmente; y solo mediante el mecanismo de la cesion puede verse
obligado frente a un tercero, preservando plenamente su posicion inicial.

En cambio, quien emite un titulo al portador o a la orden, debe contar
como circunstancia natural y no excepcional, con que el documento vaya a
parar a manos de un tercero distinto a la contraparte contractual inicial. Este
ultimo resultara normalmente un titular legitimo, pero no se puede excluir que,

135.Como expusimos al principio del trabajo la incorporacién es una propiedad de
intensidad graduable. Evidentemente, 1a fe publica registral no opera en relacion
a los datos de hecho de la finca por la sencilla razén de que seria absurdo, pero si
opera el principio de presuncion de exactitud del Registro como sostiene Pena.
Ver al respecto la nota 102.

136.En efecto, beneficiar a unos pocos puede perjudicar a muchos. Las excepciones
son, por ello, en principio, una solucién de suma negativa, que deben ser erradi-
cadas, salvo en aquellos casos, si es que existen, en los que se demuestre que son
soluciones de suma positiva. El legislador de 1861 hizo un loable esfuerzo por
erradicar algunos de los mas importantes privilegios tradicionalmente incrus-
tados en nuestro derecho, sin conseguirlo plenamente. Evidentemente, los
intereses sectoriales no cejan en su constante intento de capturar al regulador,
con la finalidad de obtener regulaciones que, con perjuicio del interés general,
satisfagan sus expectativas de busqueda de rentas.
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en ocasiones, llegue a ser ilegitimo, debido a la vocacion circulatoria de estas
titulos valores.'”
Ello ha motivado que la doctrina-especialmente la extranjera— haya buscado

expedientes tedricos que permitiesen una explicacion omnicomprensiva del
fenomeno cambiario.

No nos detendremos en la exposicion de las diferentes posiciones teéricas al
respecto, por ser ello ajeno a la finalidad del presente trabajo.'*

Partiremos de la posicion doctrinal ampliamente mayoritaria en la actua-
lidad desarrollada entre nosotros, esencialmente, por Paz Ares.!*

Parte Paz Ares de que la vélida constitucién de una obligacion cambiaria
necesita en todo caso —tanto inter partes como inter tertios— un titulo integra-
mente formalizado; es decir, un documento en el que se hayan consignado todos
los requisitos exigidos por el art. 1 en relacion con el art. 2 ambos de la LCCh,
Solo cuando tales condiciones de forma se han cumplido puede nacer una obli-
gacion cambiaria.

8.2 Fundamento de la obligacién cambiaria inter partes: ef contrato de
entrega

La perfeccion del vinculo cambiario inter partes requiere no solo que el
deudor firme el titulo sino que ademas lo entregue al acreedor o, desde una pers-
pectiva més general, en palabras de Fizaguirre, la obligacién cartular surge de la
valida suscripcion del documento, unida a la entrega del mismo al acreedor.1*©

Es en este segundo momento cuando se produce el acuerdo contractual a
través del cual se constituye la relacion obligatoria . El deudor, entregando el
titulo, realiza una verdadera declaracion de voluntad por la que manifiesta su
intencion definitiva de obligarse '+

137.EIZAGUIRRE, J. M. Op. cit., p. 63,

138.Para una completa exposicion critica de las mismas, véase PAZ-ARES, C. Natu-
raleza juridica de la letra de cambio. Madrid: Ed. Colegio de Registradores de
la Propiedad y Mercantiles de Espana, 2005. También EIZAGUIRRE, ]. M. Op.
cit.,, p. 63 et seq., y ZURIMENDI ISLA, A. Los fundamentos civiles del derecho
cambiario. Ed. Comares, 2004, p. 10 et seq.

139.PAZ-ARES, C. Op cit., P- 140 et seq.

140.EIZAGUIRRE, ]. M. Op. cit., p. 66.

141.5egun Paz-Ares esta declaracion debe construirse como una declaracion de
oferta contractual. Recibiendo el titulo el acreedor realiza otra declaracién de
voluntad por medio de la cual patentiza la aceptacion de la promesa del deudor.
De esta manera se perfecciona el contrato de entrega. Op. cit, p. 141, Por ello,
seglin este autor —p. 145- la entrega en el contrato cambiario, y en lo que hace
a su dimension estrictamente obligatoria, no debe configurarse como un presu-
puesto o elemto auténomo del contrato, sino mas bien como la forma —“forma
esencial™— de exteriorizar la voluntad de obligarse del suscriptor.
Para Paz-Ares, el contrato de entrega es de naturaleza real y liene un contenido
obligatorio —porque constituye la obligacién cambiaria a cargo del dendor que
entrega la letra- y dispositivo —porque transmite la propiedad de la letra y los
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Esta construccion teérica presenta algunas ventajas, entre las que cabe
destacar, en primer lugar, que posibilita una insercion congruente de la obliga-
cion cambiaria -y, en general, cartular— en la sistematica de nuestro derecho de
obligaciones, gobernado por el principio contractual, segin el cual la principal
fuente de obligaciones nacidas de la voluntad es el contrato;'** y, en segundo
lugar, es la que se adapta en mayor medida a la realidad del trafico juridico.

8.3 Fundamento de la obligacién cambiaria inter tertios

8.3.1 En los supuestos normales: el contrato de entrega

Como sostiene Paz Ares,'? la obligacion del deudor en la relacion cartular
inter tertios tiene el mismo fundamento en los supuestos normales que la obliga-
cion del deudor en la relacion inter partes, es decir el contrato de entrega.

En efecto, si Primus —emisor aceptante de la letra— la entrega a Secundus
—acreedor tomador—, la entrega es el fundamento de la obligacion cartular de
Primus frente a Secundus; si Secundus la entrega a Tertius, por la misma razon
Secundus respondera frente a Tertius.

Ahora bien, ;cudl es el fundamento de la pretension de Tertius frente a
Primus?. La respuesta, sostiene Paz Ares, es el contrato de entrega entre Primus
y Secundus seguido del contrato de entrega entre Secundus y Tertius.

Con esta obviedad se pretende decir que normalmente —es decir, siempre
que sea valido el contrato en virtud del cual se obligé el deudor— el funda-
mento de la obligacion cambiaria —y, en general cartular- es el mismo inter
tertios que inter partes.'

derechos derivados de ella— (véase op. cit., p. 143 et seq.). No estd de acuerdo
con esta opinion Eizaguirre, para quien la naturaleza del contrato de entrega
depende del tipo de derecho que se trata de constituir mediante el mismo. Asi,
si se trata de la emision de obligaciones de una sociedad anénima, la entrega
del papel presenta tanto cardcter obligatorio —crea la obligacion— como disposi-
tive, es decir, transmite la propiedad del documento. En tanto que la entrega de
la letra de cambio tras su aceptacién, solo genera la obligacion, puesto que la
propiedad del papel pertenecia ya al acreedor. Por ello, solo en el primer caso
puede afirmarse sin vacilacion, que el contrato de entrega tiene caracter real
sometido para su perfeccion al requisito de la tradicion (arts. 609 y 1095 Cc);
toda vez que, si se persigue simplemente el efecto obligatorio, la entrega del
papel es ajena a dichos efectos de publicidad posesoria.
EIZAGUIRRE, ). M. Op. cit., p. 66-67.

142.EIZAGUIRRE, J. M. Op. cit., p. 66, pone de manifiesto como en nuestro Derecho
la preponderancia del contrato como fuente de las obligaciones nacidas de la
voluntad no resulta de una manera tan nitida de la enumeracién contenida en el
art. 1089 Cc como de la regla del pardgrafo 305 BGB aleman. Por ello, se precisa
en nuestra doctrina una contemplacion sistematica del Ce. En el mismo sentido
PAZ-ARES, C., op. cit., p. 147 et seq.

143.PAZ-ARES, C. Op. cit., p. 154.

144 .De este modo, como sostiene el propio Paz Ares en ibid. se separa de las viejas
teorias dualistas a tenor de las cuales el fundamento de la obligacién cambiaria

Revista de Direito Imobilidrio 2007 ~ RDI 63



La inscripcién como titulo valor 209

8.3.2 En las hipdtesis patologicas: la teoria de la apariencia juridica

8.3.2.1 La apariencia juridica como fundamento de la proteccién
de la confianza del tercero

Los problemas se plantean en las hipdtesis patologicas, es decir en las hipg-
tesis en las que el contrato de entrega adolece de alguna causa de ineficacia, en
cuyo caso, si bien Primus puede excepcionar frente a Secundus con base en la
misma, sin embarge no puede hacerlo frente a Tertius (principio de oponibilidad
limitada o de limitacion de excepciones),'** como consecuencia de las exigencias
derivadas de la seguridad del trdfico, que exijen la proteccion del tercero, pues de
lo contrario se estaria dafiando gravemente el volumen y ritmo de la circulacién
de los créditos. Y el derecho cambiario surge, precisamente, para fomentar la
circulacion crediticia mediante la proteccion del adquirente, como vimos.

Es en estos supuestos cuando la teoria de la apariencia juridica se muestra, en
palabras de Eizaguirre," como ¢l complemento natural de la teoria del contrato
de entrega, a fin de explicar en su conjunto el fundamento de la responsabilidad
del suscriptor de un titulo valor cualificado.

Hay acuerdo general en atribuir a Brunner, en su obra Wertpapiere el mérito
de haber recurrido a la teoria de la apariencia para explicar, en el dmbito del
derecho cambiario, lo que no podia explicar la teoria contractualista: por qué se
respondia en ocasiones sin que hubiera contrato.

Pues bien, como observa Paz Ares,'”” lo que hizo Brunner fue aplicar a
la letra de cambio y otros titulos valores el principio registral de fe publica del
Derecho alemdn, lo que le permitié afirmar que el tercero, al adquirir la letra
de buena fe, era protegido por el ordenamiento, porque confiaba en que el
contenido de la obligacion era el reflejado en el papel."** Pero fue Jacobi el
primero en desarrollarla.!*

En Espania, se hablaba del principio de apariencia como un principio presente
en el Derecho cambiario, de forma que si bien el fundamento de la obligacion

frente a terceros es siempre distinto del de la obligacion cambiaria entre partes:
en el primer caso, la declaracion unilateral de voluntad que se expresa en la
suscripcién del documento y en el segundo, el contrato., cayendo en el error
de postular la existencia de dos obligaciones. En efecto, de ese modo, si bien se
explica por qué Tertius es inmune a las excepciones que Primus puede oponer
a Secundus -son exceptiones ex ure lertii—, sin embargo, no se puede explicar
por qué Tertius ha de sufrirlas si las conoce —es decir, si es de mala fe—, pues las
exceptiones siguen siendo ex fure tertii.

145.5i la transmision cambiaria de Primus a Secundus adolece de alguna causa
de ineficacia, en el caso de que Secundus accione frente a Primnus, éste puede
oponérsela, por muy legitimado que esté formalmente Scundus, pero si éste
transmite a Tertius y éste acciona frente a Primus, éste ha de allanarse frente a
tal pretension (arts, 12 y 19.11 LCCh)

146. EIZAGUIRRE, ]. M. Op. cit., p. 67.

147.PAZ-ARES, C. Op. cit., p. 157.

148.Tomado de ZURIMENDI ISLA, A. en op. cit., p. 81.

149.Véase PAZ-ARES y ZURIMENDI ISLA en ibidem.
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cambiaria se situaba en la ley, la apariencia era la razén final “el fundamento del
fundamento”, en palabras de Garrigues.'™ La apariencia se utilizaba més como
recurso explicativo o expresivo que propiamente constructivo.

Corresponde a Paz Ares el mérito de haber utilizado el principio de la
apariencia para fundamentar la obligacion del deudor cambiario en las rela-
ciones inter tertios en los supuestos patologicos, tal y como hemos expuesto
anteriormente, Su postura puede considerarse hoy la mds aceptada en
nuestra doctrina.'”'

Sostiene Paz-Ares’ que la doctrina de la apariencia se basa en el pensa-
miento de que el obligado cambiario suscribiendo el titulo crea una realidad
visible sobre la que puede confiar el tercero de buena fe. Se basa, por tanto, en
la conexion del principio de publicidad y el principio de imputacion: el documento
suscrito genera la apariencia juridica de que el derecho incorporado ha surgido
libre de defectos y por tal apariencia ha de responder el suscriptor en la medida
en que la haya causado de una manera imputable, en razon del elevado riesgo
asumido frente al trdfico por la expedicion de un documento particularmente
avocado a la circulacion.'™

Esta perspectiva permite ilustrar los principios subyacentes a gran parte de las
normas arbitradas por el derecho comun para la seguridad del trafico, en torno a
las cuales se ha ido construyendo la teoria de la apariencia, lo que permite subrayar
la homogeneidad intrasistemdtica entre el Derecho cambiario y el Derecho comun
alli donde éste consagra la responsabilidad por la creacion de la apariencia.

La apariencia juridica, en opinion de Zurimendi, no es mis que una mani-
festacion especifica del mds amplio principio de la responsabilidad por confianza,
principio que atraviesa todo el Derecho Privado y que tiene dos manifestaciones
o0 vertientes: una negativa, en la que la violacion de la confianza da lugar unica-
mente a una indemnizacion por danos y perjuicios, y otra positiva, ¢n la que la
confianza generada fundamenta una pretension especifica, siendo la apariencia
juridica una manifestacion de esta vertiente positiva de la responsabilidad por
confianza, en cuya virtud ciertas situaciones aparentes se tiemen en ciertos
casos como reales, y que opera no solo en el ambito de los titulos valores sino
en otras muchas materias, como en la representacion (arts. 1734 y 1738 Cc,
art. 286 CdC), en el Derecho Registral (art. 21 CdC, art. 34 LH), en el Derecho
de Familia (art. 79 Cc), en el Derecho de Sociedades (art. 147 CdC) e, incluso,
en el Derecho del Trabajo.'

8.3.2.2 Requisitos

Elsupuesto de hecho de la obligacion cambiaria inter tertios es, pues, un supuesto
de hecho apariencial y, como tal, requiere la concurrencia de una serie de elementos

150.Seguimos en este punto a ZURIMENDI ISLA, A. en op. cit., p. 81 et seq.

151.Vease ZURIMENDI ISLA, A. en op. cit., p. 82.

152.Seguimos su exposicién en op. cit., p. 159 et seq.

153.EIZAGUIRRE, J. M. Op. cit., p. 68.

154.5egan Canaris, para el Derecho aleman, citado por ZURIMENDI ISLA en op.
cit., p. 83.
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que son los que conforman la species facti en derecho comnin. Si falta alguno de esos
elementos, no se conforma correctamente el supuesto de hecho y, por tanto, no se
constituye a favor de tercero la obligacion cambiaria. Tales elementos son;'*®

8.3.2.2.1 La denominada situacion objetiva de apariencia — La apariencia
ha de referirse necesariamente a una situacion objetiva cuya presencia externa
tiene tal fuerza en relacion al tercero que el derecho permite a éste fiarse de ella
sin necesidad de una investigacién exhaustiva.

Este elemento viene dado en materia cambiaria por la propia letra de cambio
que literaliza el contenido de un derecho de crédito.

Pero no basta con que del documento se desprenda la existencia del derecho,
sino que, ademds de ¢l, también debe desprenderse que se ha adquirido del
legitimo titular."® Naturalmente, no es necesario que el titulo haya sido trans-
mitido por su auténtico propietario o por quien tuviera realmente legitimidad
para transmitirlo, sino que basta con que de las circunstancias del caso el tradens
parezca que lo es o que parezca que tenga legitimidad para transmitirlo (arts. 19,
126 y 127 LCCh). El accipiens en estos casos adquiere el titulo de buena fe, y
para ello se requerird en los titulos a la orden la regularidad formal de la cadena
de endosos. Esto es, el accipiens no debe comprobar la autenticidad de las firmas,
sino solo que formalmente la cadena de endosos no ha sido interrumpida; para
los titulos al portador, basta con la mera posesion.

8.3.2.2.2 Ha de mediar un negocio de trifico — La apariencia, en tanto que
instrumento al servicio del mercado, solo actia a favor del tercero cambiario, no de
cualquier tercero. Es decir, a favor del tercero que haya adquirido la letra —o titulo
cualificado— en virtud de un negocie de trdfice, entendiendo por tal el que sirve
por separado el interés econémico, tanto del tradens —lo que excluye los negocios
gratuitos- como del accipiens —lo que excluye las transmisiones realizadas en
interés exclusivo del tradens, como v.gr.: endoso fiduciario de cobranza—.

El requisito de la onerosidad del negocio no lo exigen expresamente los arts.
19 y 125 de la LCCc. Sin embargo, como sostiene Zurimendi,'” debe llegarse
a esta conclusion mediante la aplicacion analogica del art. 34 de la Ley Hipo-
tecaria, que regula un supuesto similar, y de la ponderacion de los intereses en
juego. Partiendo de que la proteccion de la confianza generada por la apariencia
es un instrumento de mercado, la debida ponderacion de los intereses en juego
exige proteger al confiante para que no sufra un dafio patrimonial, en perjuicio
del deudor que ha generado la situacion aparente.

Sin embargo, si el confiante recibe el titulo-valor a titulo gratuito, no sufre
ningun perjuicio si no se le protege, pero si el deudor, y, conforme al principio
“qui certat de damno evitando anteponendus est qui certat de lucro captando”, ha
de preferirse a aquel que trata de evitar un dafio —el deudor- [rente a quien

155.PAZ-ARES, C. Op. cit., p. 160 et seq.
156.Seguimos en este punto a ZURIMENDI ISLA, A. Op. cit., p. 87,

157.ZURIMENDI ISLA, A. Op. cit.,, p. 89-90 que cita abundante bibliogralia en
apoyo de esta tesis.
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trata de conseguir un lhucro —el adquirente a titulo lucrativo—, consideracion
ésta a la que hay que anadir la débil proteccion que el legislador dispensa a las
transmisiones gratuitas.

8.3.2.2.3 Ha de haber buena fe en la adquisicion — El tercero debe ignorar
los vicios del contrato de entrega entre el deudor y su transmitente pues el orde-
namiento solo protege a quien de buena fe confia en la apariencia y no a quien
se vale de ella de mala fe. De esta manera se reducen los costes de informacion
que dificultan el intercambio y se facilita la circulacion. Pero si el tercero es de
mala fe, es decir, conoce las circunstancias que pueden frustrar sus expecta-
tivas, o incurre en culpa grave, es decir, podia haberlas conocido Fcilmente,
incurriendo en un minimo coste,'™ entonces, conforme a lo expuesto, no esta
justificado sacrificar el interés del deudor.

La buena fe del adquirente debe existir en el momento de la adquisicion
del titulo —arts. 12, 19 11, 119 y 127 LCCh—, siendo irrelevante a estos efectos el
conocimiento posterior de la realidad —mala fides superveniens non nocet'™-. De
lo contrario, se perjudicaria la circulacion del titulo, pues nadie se arriesgaria a
adquirirlo por temor a conocer a posteriormente sus vicios.

8.3.2.2.4 La situacion objetiva de apariencia ha de ser imputable al deudor
— Obviamente, el deudor solo responde si la creacion de la apariencia en la que
confio el tercero le es imputable conforme a un criterio objetivo, que, en materia
cambiaria, es la firma o suscripcion del documento, entendida la firma no tanto
como una declaracion de voluntad negocial, cuanto como un acto juridico en
sentido estricto y, por tanto, un acto imputable.

Es este un aspecto en el que insiste muy especialmente Paz Ares: segun
cste autor, a quien estamos siguiendo en esta materia, no se puede confundir el
requisito de la imputabilidad propio de la doctrina de la apariencia —que solo
exige el impulso volitivo o Willenimpuls—, con el requisito de la voluntad propio
de la doctrina del negocio juridico —que exige también el contenido volitivo o
Willensinhalt—. Son magnitudes diversas gobernadas por principios distintos. En
¢l primer caso, opera el principio de proteccion de la seguridad del trafico y en
el segundo el principio de proteccion de la seguridad juridica —autonomia de la
voluntad-, por lo que no cabe la aplicacion analégica de la disciplina negocial
a situaciones aparienciales. En efecto, lo especifico de la proteccion del trifico
que realiza el Derecho cambiario es que, por medio de la apariencia, se conectan
efectos semejantes a los negociales, a un comportamiento no negocial.'®

158.Los arts. 12, 119 LCCh y 545 CdC demuestran que el nivel de diligencia exigi-
bles es realmente minimo.

159.De lo contrario, se perjudicaria la circulabilidad del titulo, porque nadie se
arriesgaria a adquirirlo por temor a conocer posteriormente sus vicios. En todo
caso, el conocimiento posterior, facultara al acreedor a optar, en funcion de sus
intereses, entre invocar la situacion real o la aparente. ZURIMENDI ISLA, A.
Op. cit., p. 91.

160.Como observa Zurimendi Isla —op cit., p. 92-93- ¢llo no obsta a que a veces
sean de aplicacién analégica las reglas del negocio juridico, como por ejemplo
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Cuando concurren estos cuatro requisitos conjuntamente surge el supuesto
de hecho apariencial y con ¢l se constituye la obligacién cambiaria frente a
terceros a cargo del suscriptor.

Considerando que la proteccion de la apariencia opera a favor y no en contra
del tercero, si éste descubre, una vez adquirido el titulo, que la situacion real le
es mas favorable, puede invocar ésta, pues no estd obligado a autolimitarse a la
situacion aparente, ya que seria contradictorio que un principio concebido para
la proteccion del tercero de buena fe, acabe perjudicdndole, al restringir sus
derechos respecto de los que tendria en la situacién real '*!

9. LA CUESTION EN EL AMBITO DEL DERECHO REGISTRAL: LA ABSTRACCION
REGISTRAL

En el 4mbito registral, las cosas se desarrollan de un modo sustancialmente
idéntico, tal y como hemos explicado anteriormente.

En efecto, si Primus vende a Secundus un inmueble, las relaciones entre
ambos se rijen por el contrato —que en nuestro sistema es siempre causa’*— cele-
brado entre ambos. Si Secundus vende a Tertius, las relaciones entre ellos se
rigen por el contrato celebrado entre ambos; pero, en ausencia de Registro,
Tertius queda expuesto a buen numero de acciones personales y a todas las
reales que Primus pueda dirigir contra Secundus. Ahora bien, en presencia de
Registro, si la circulacion del derecho ha sido registral (es decir Primus es un

los preceptos sobre la capacidad, y en algunos casos, incluso algunos referidos
a los vicios de la voluntad (...) Por eso, en los casos de fala de consciencia,
como cuando se cree que se est4 firmando un autdgrafo y no un titule, no hay
imputacion y el vicio de la voluniad es oponible erga omnes (...) Tampoco en
los casos de violencia o intimidacion absoluta puede considerarse al suscriptor
auténtico autor de la firma, porque no ha actuado libremente, sino obligado
por las circunstancias, por lo que estamos también aqui ante un excepcional
supuesto de oposicién erga omnes de un vicio de la voluntad. Otros supuestos en
los que falta el nexo de autoria son los de falsedad —arts. 8 y 116 LCCh- y falta
de representacién —ex arts. 8, 10, 116 y 117 LCCh-.

161. Ver ZURIMENDI ISLA, A. Op. cit., p. 95. Destaca este autor que mas discutida es
la cuestion del plazo de ejercicio del derecho, para lo que deben tenerse en cuenta
las exigencias derivadas del principio de buena fe. Cuestion distinta — y de gran
interés— es la planteada por Paz Ares en op. cit., p. 65: “;Puede afirmarse que
la apariencia también opera resucitando un derecho que habiendo sido normal-
mente constituido se ha extinguido por cualquiera de las causas del art. 1156 Ce?
La respuesta ha de ser, asimismo, afirmativa. Solo que en esta caso la imputacion
de la apariencia al deudor no proviene tanto de haber firmado la letra cuanto de
no haberla rescatado -a lo que tiene derecho cualquier deudor cuyo credito se
extinga: véase art. 45.1 LC-" Opinion ésta con la que coincidimos plenamente: es
la falta de diligencia del deudor la que fundamenta esta consecuencia.

162. Como observa De Castro, en nuestro sistema, la exigencia de la causa es un requi-
sito para que haya contrato —arts. 1261, 1262 y 1275 Cc—, lo que constituye un
Ifmite infranqueable a la autonomia de la voluntad que consagra el art. 1255 Cc.
DE CASTRO y BRAVO, E El negocio juridico. Madrid: Civitas, 1985. p. 297.
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titular inscrito del que adquiere Secundus, que inscribe su derecho, y vende a
Tertius, que también inscribe), articulada mediante negocios de trafico, y Tertius
ha actuado de buena fe, entonces, si bien las relaciones inter partes se siguen
rigiendo por lo correspondientes contratos, sin que en ese ambito la inscripcién
produzca la menor alteracion —y ese es el sentido del art. 33 LH- sin embargo,
las relaciones inter tertios, se rigen exclusivamente por lo que resulte del tenor
literal del Registro,'*’ como hemos expuesto, de donde resulta que la inscripcion,
en tales condiciones, del derecho a favor de Tertius, independiza tal derecho de
las vicisitudes que puedan afectar a la relacion causal subyacente entre Primus y
Secundus, y, en este sentido, la inscripcion produce una abstraccion del derecho en
las relaciones inter tertios, en el sentido de que, en ese ambito, no son oponibles
las excepciones causales inter partes.

Lo mismo sucede en el ambito del Derecho cambiario: la relacion cambiaria
es causal inter partes —por lo que son oponibles las excepciones causales que
consagran los arts. 20 y 67 de la LCCh— y goza de abstraccion personal inter
tertios'® porque en ese dmbito no son oponibles tales excepciones.'*

En ambos cases, ™ si los vicios y vicisitudes de la relacion causal no reflejados
en el titulo-valor cualificado o en la inscripeion, carecen de eficacia {rente a tercero,
no es porque el ordenamiento considere irrelevante la causa dentro de la estruc-
tura del negocio —abstraccion material-, sino porque en tales hipotesis la causa
constituye para el tercero una circunstancia externa al negocio fundamental en
virtud del cual ha adquirido su derecho —abstraccion personal-. Por ello, la abstrac-
cion personal puede concebirse como una adaptacion del principio causalista a la
estructura de una operacion compleja, en la que por lo menos se concatenan dos
operaciones simples u operaciones inter partes que son necesariamente causales.

Zurimendi prefiere que no se utilice el término “abstraccion”, aunque se
matice con los calificativos de “personal”, “funcional” o “procesal” para explicar
la inoponibilidad inter tertios de excepciones derivadas de la relaciones causales
subyacentes previas, porque puede inducir a error, ya que en nuesiro sistema,

163. Naturalmente con las excepciones al efecto fe publica registral formuladas por
normas de rango legal. Pero, cumplidas las condicione del art. 34, la posicién
del adquirente no es atacable con fundamento en actos o negocios juridicos
previos a su adquisicion. En este sentido, puede afirmarse que la literalidad de
la inscripcion es completa.

164.Vide PAZ-ARES, C. Op. cit.

165. En su acepcion més habitual entre nosotros, la expresion “abstraccién cambiaria™
se debe a que, antes de la entrada en vigor de la LCCh, el art. 480 CdC prohibia
que el aceptante invocara la falta de provision de fondos, aunque tanto la doctrina
como la jurisprudencia interpretaban restrictivamente el precepto, permitiendo
que inter partes se opusiera tal excepcion y no frente a terceros. Se decia por eso
que la obligacién cambiaria era causal inter partes y abstracta frente a terceros.
Con el término “abstraccién™ se hacia por tanto referencia a la imposibilidad de
que en principio se pudieran alegar contra terceros las excepciones derivadas de
la relacion casual.. ZURIMENDI ISLA, A. Op. cit., p. 324,

166.Hacemos extensiva la posicion de PAZ-ARES en el d4mbito cambiario al ambito
registral. PAZ ARES, C. Op. cit., p. 214 et seq.
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a diferencia del alemdn, no se admite ¢l negocio abstracto —para cuyo supuesto
Paz Ares reserva la expresién “abstraccion material”’—, ni la doctrina alemana
recurre a la abstraccién para explicar el fendmeno.

En su lugar, propone concebir la obligacion cambiaria como causal y explicar
que las excepciones derivadas de la relacion o contrato subyacente no serin
oponibles a terceros de buena fe que adquieren solo la obligacién cambiaria y no
la causal, y que, al ser ajenos a ella, no le son oponibles, en virtud del principio
de relatividad de los contratos (art. 1.257Cc¢).1%

Parece una argumentacion convincente y plenamente aplicable al 4mbito
registral. La inoponibilidad de excepciones inter tertios puede explicarse en este
ambito porque el tercero no adquiere el derecho tal y como ha sido perfilado
por el contrato en virtud del cual adquirio su tradens, sino tal y como quedo
configurado en la inscripcion resultante de aquel negocio adquisitivo.En el
dmbito registral, se adquiere el derecho segiin el Registro (arts. 32 y 34 LH) por
lo que todo lo que, constando en el negocio juridico subyacente previo, no haya
accedido al registro, respecto de tercero de buena fe es res inter alios acta.

No parece, sin embargo, que haya ningun inconveniente para que se pueda
denominar a este fendmeno “abstraccion registral”.

Asi como en sede cambiaria hemos abordado la cuestion de cual es el funda-
mento de la obligacién asumida por el deudor cambiario, tanto inter partes como
inter tertios, en el ambito registral lo pertinente es plantearse, por un lado, cual
es el fundamento de que el verus dominus pueda verse privado de su derecho si
no inscribe su adquisicion y, por otro, cudl es el fundamento de la proteccion de
quien adquiere de buena fe de un titular registral que no es verus dominus.

9.1 Fundamento de que el verus dominus pueda verse privado de su
derecho si no inscribe su adquisicion

9.1.1 Fundamento

Conforme a lo que llevamos expuesto, resulta claro que el ordenamiento
registral protege la seguridad del trifico, mediante la proteccion del tercero que
adquiere de buena fe de un titular inscrito, mediante un acto de trafico(art. 34
LH), lo que supone una modulacion de las consecuencias de lo dispuesto por el
art. 38 LH.'® En un doble sentido:1 — por un lado, las limita a los adquirentes
a titulo oneroso y de buena fe, porque ¢l registro es un instrumento para el
mercado (que presupone la buena fe y desconoce los actos a titulo gratuito).'®

167.ZURIMENDI ISLA, A. Op. cit, p. 322 et seq. En realidad su discrepancia con
Paz-Ares es mds terminologica que de fondo.

168.0bviamente, también el art. 32 protege al tercero, al consagrar la inoponibilidad
de lo no inscrito frente a terceros. En la medida en que, en nuestra opinion, el
fundamento de la consecuencia del art. 34 de la Ley hipotecaria, es el principio
de exactitud, creemos que el art. 32 LH —como el art. 97 LH- define uno de los
contornos de dicha proteccion.

169.Esta idea aparece claramente recogida en la EM de la LH 1944: “Objeto de parti-
cular estudio ha sido ¢l principio de la fe publica registral, elemento basico de
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2 — por otro, la presuncion iuris tantum de exactitud ex. art. 38 LH a favor
del titular registral deviene en una presuncion iuris et de iure a lavor del tercer
adquirente ex. art. 34 LH.'™

Ello supone situar los riesgos sobre el verus dominus que no ha inscrito su
derecho o, si se prefiere, sobre el tercer adquirente —y presumible verus dominus—
que, reuniendo las circunstancias del art. 34 LH, no inscribe su adquisicion, lo
que le puede suponer la pérdida del derecho adquirido.

En el ambito registral, el verus dominus que adquiere de titular inscrito
pero no inscribe, es responsable de la situacion objetiva de apariencia de titula-
ridad que proclama el Registro a favor de su transmitente, y que fundamenta la
confianza, que merece ser protegida, de quienes, de buena fe y a titulo oneroso,
estan interesados en adquirir el derecho, porque, conforme a la situacion obje-
tiva de apariencia, —que el verus dominus ha preferido no alterar— creen estar
adquiriendo del verdadero duerio.

9.1.2 El supuesto sacrificio del principio del consentimiento

Dicho de otro modo, la disminucién de costes de informacion que se
consigue gracias a la arquitectura juridica disenada para conseguir la seguridad
del trafico— y con ello una mayor circulabilidad y, por tanto, un mayor volumen
de circulacion de los derechos— puede implicar la imposicion de una transaccion
forzosa a su titular, que, precisamente por serlo, es ineficiente. '™

todos los sistemas hipotecarios. La presuncion legitimadora serfa insuficiente
para garantir por si sola ¢l trafico inmobiliario, si el que contrata de buena fe,
apoyandose en el Registro, no tuviera la seguridad de que sus declaraciones son
incontrovertibles.
Después de ponderar las ventajas e inconvenientes que, en orden a la aplica-
cion del predicho principio, rigen en la legislacion comparada, se ha consi-
derado pertinente mantener el criterio tradicional espanol. La inscripcion
solamente protege, con cardcter iuris er de iure, a los que contraten a titulo
oneroso mientras no se demuestre haberlo hecho de mala fe. Los adquirentes
en virtud de la Ley, por una declaracion juridica o por causa de liberalidad,
no deben ser amparados en mias de los que sus propios titulos exigieren. Es
preferible que el adquirente gratuito deje de percibir un lucro, a que sufran
quebranto economico aquellos otros que, mediante legitimas prestaciones,
acrediten derechos sobre el patrimonio del transmitente. La ficcion juridica
de considerar que la inscripcion es exacta e integra, en los casos en los casos en
que no concuerda con la verdad, solo puede ser mantenida hasta donde lo exija la
indispensable salvaguardia del comercio inmobiliario™.

170.En este sentido DIEZ-PICAZO, L. Fundamentos de Derecho Civil Patrimonial.
Madrid: Tecnos, 1978. v 11, p. 371.

171.En este sentido PAZ-ARES, C. Seguridad juridica y seguridad del trifico, en
RDM, 1987, p. 21-23, afirma que “la reduccion de costes que acarrea la segu-
ridad del trafico se tramita a través de la imposicion forzosa de la transaccion a
su titular. Por lo tanto, no basta reducir los costes para justificar esas reglas, sino
que es necesario reducirlos precisamente respecto de aquellas y solo de aquellas
transacciones tipicamente eficientes”, es decir, las voluntarias.
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Asi, se afirma, en el modelo'’* perfectamente competitivo, solo el intercambio
voluntario asegura un resultado eficiente, por lo que la libertad contractual se
erige en presupuesto basico de la eficiencia economica.

Siendo ello asi, se afirma,'”* la reduccién de costes transaccionales no
deberia articularse como una finalidad en si misma, sino como un medio para
facilitar que los bienes sean asignados a quien los use de manera mas eficiente,
algo que no garantiza la seguridad del trifico, que puede decretar transacciones
inconsentidas y, por tanto, ineficientes, en supuestos excepcionales.

En realidad, esta posiciones tienen su origen en Ehrenberg, segun el cual:

“La seguridad juridica —en ¢l sentido estricto de la expresion— consiste en
que no puede llevarse a cabo una modificacién desfavorable de la situacion
anterior de las relaciones patrimoniales de una persona sin el consentimiento
de ésta. La seguridad del triafico consiste en que la previsiblemente favorable
modificacién de las relaciones patrimoniales de una persona no puede frustrarse
por circunstancias que le sean desconocidas a esa persona,”'™

Como observa Pau —en su estudio introductorio a la traduccién que realiza de la
obra de Ehrenberg-, en la mayor parte de los casos, las referencias posteriores no han
pasado de la cita del titulo y del empleo de las dos expresiones que aparecen en él,
con la excepcidn del rabajo de Paz-Ares al que posteriormente nos referiremos.!”

El propio Ehrenberg precisa:

172.En el modelo neoclisico de mercado perfectamente competitivo, se parte de
la hipétesis de plena informacion y, en consecuencia, de ausencia completa
de costes transaccionales, y, por tanto, también de informacion y/o de vigi-
lancia. Pero, como sabemos, conforme al teorema de Coase, en el modelo la
eficiencia economica es independiente de la estructura de los derechos de
propiedad. Resulta irrelevante, por tanto, cualquier tipo de arreglo institu-
cional dirigido a la reduccion de unos costes inexistentes, por definicign.
Ver MENDEZ GONZALEZ, E P Seguridad del trdfico versus seguridad de los
derechos: un falso dilema. Estudios juridicos en homenaje al profesor Luis
Diez-Picazo, t. I11, p. 4.050.

173.PARDO NUNEZ, C. R. Seguridad del trafico y circulacion de capital en RCDI
623/1.522-1.561, 1994.

174. EHRENBERG, V. Seguridad juridica y seguridad del trdfico. Madrid: Ed.
Colegio de registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espana, 2003, p.
36. Se trata de una excelente traduccion de A. Pau Pedrén, precedida de una
no menos excelente introduccién del mismo autor. En ella pone de mani-
fiesto que los primeros ecos de las ideas de Ehrenberg en Espana aparecen
en articulos de Vallet de Goytisolo —a partir de la Introduccion al estudio
de la hipoteca mobiliaria y de la prenda sin desplazamiento de posesion,
RDP, junio, 1953— que las recoge indirectamente, a través de la doctrina
italiana, especialmente de Carnelutti y su Teorfa general del trdfico, publi-
cado en Padua en 1933. También Lacruz introduce las ideas de Ehrenberg
en Espana, en la segunda edicion de sus Lecciones de Derecho Inmobiliario
Registral de 1957, si bien en este caso, como resalta Pau, Lacruz si trae las
ideas de Ehrenberg del propio original.

175.PAU PEDRON, A. En la Introduccién de 1a traduccion a la que noes referimos en
la nota anterior (p. 10-11).
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“solo en el momento de tension en el cual una de las partes ve el peligro de
perder contra su voluntad un derecho y la otra parte percibe a su vez el peligro
de no poder adquirir un derecho o no poder desligarse de una obligacién,
solo en ese instante es cuando entran en conflicto la seguridad juridica y la
seguridad del derecho.”'™

En otro pasaje de la misma obra afirma:

“Si el ordenamiento juridico permite que la inscripcion sea invocada, no
solo por el inscrito sino también por un tercero, entonces, una misma institu-
cion juridica, que...protege de manera principal la seguridad juridica, esta favo-
reciendo la seguridad del trafico juridico a costa de la seguridad juridica.””

A esta idea central de Ehrenberg, la ha denominado Paz-Ares, hipotesis de
la repelencia, con cuya expresion quiere significar que la seguridad juridica y
la seguridad del trdfico constituyen la expresion doctrinal de valores norma-
livos que se repelen mutuamente y que, por consiguiente, conviven dentro del
Derecho privado en conlflicto y tension permanentes.'”®

Corresponde a Paz-Ares el meérito de haber detectado que Ehrenberg,
junto a esta idea central, desliza otra hipotesis en forma de sugerencia, a la
que Paz-Ares denomina hipdtesis de atraccion. Segiin esta segunda hipdtesis, la
seguridad juridica y la seguridad del trafico deben ser contempladas, mds que
como categorias antagonicas, como piezas distintas de un idéntico mecanismo;
como el anverso y el reverso de un mismo fenomeno, que no es otro que el de la
facilitacion al titular originario —y no al tercer adquirente— del aprovechamiento
del valor economico de su derecho subjetivo.'™

Desde esta perspectiva argumenta Paz-Ares del siguiente modo: la seguridad
del trifico no seria mas que una modalidad de actuacion de la seguridad juridica
subjetiva vy, por consiguiente, con su misma finalidad: garantizar al titular el
dislrute —la extraccion del valor de uso y del valor de cambio— de su derecho,
por cuya razon no se entiende por qué, en el limite, se va a preferir al adquirente
frente al titular, cuando éste noe ha transmitido voluntariamente, sabiendo como
sabemos que las distribuciones de recursos 6éptimas desde el punto de vista de
la eficiencia son precisamente aquellas cuya alteracion no es posible voluntaria-
mente —optimo de Pareto—.

En la medida en que las normas de seguridad del trafico reducen costes tran-
saccionales y facilitan las transacciones voluntarias estarfan justificadas. Ahora
bien, a cambio de este ahorro, aumentan los costes en los que deben incurrir los
titulares originarios para reducir el riesgo —abierto por la seguridad del trafico— de
que sus bienes sean objeto de transferencias o perturbaciones no consentidas, pues
la reduccion de costes que acarrea la seguridad del trafico se tramita cabalmente a
traveés de la imposicién forzosa de la transaccion a su titular.

176.EHRENBERG, V. Op. cit., p. 35.

177. EHRENBERG, V. Op. cit., p. 39.

178.PAZ-ARES, C. Seguridad juridica y seguridad del trifico. RDM 175-176/8, 1985.

179.PAZ-ARES, C. Seguridad juridica..., p. 8. Detaca el autor que lo mas significativo
de este segundo planteamiento es que el interés del adquirente desaparece de
escena: la seguridad juridica y la seguridad del trdfico, dos vasallos distintos,
sirven ahora a un mismo sefior, el titular del derecho.
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9.1.3 H derecho de la seguridad del trifico: un juego de suma
positiva

Es aqui donde discrepamos de la opinion del ilustre profesor, al menos en
el ambito inmobiliario y en relacién a la arquitectura juridica del Registro de
derechos o de trifico. Estos, en la medida en que consiguen aumentar la segu-
ridad del trafico, aumentan también la seguridad juridica -y, por consiguiente,
disminuyen los costes de vigilancia o conservacion del derecho para el titular
originario— y viceversa. No aumenta una a costa de la otra, no se consigue la
seguridad del trifico a costa de privar al verus dominus de su derecho sin su
consentimiento; por el contrario, tal privacion unicamente puede producirse
porque el verus dominus no asuma la carga que le impone el sistema registral
para conservar su derecho -la inscripcion de su adquisicién- en todo caso
de coste muy inferior a las medidas de conservacion que deberia adoptar en
ausencia de sistema registral de derechos y, por tanto, en un sistema juridico,
gobernado por los principios nemo dat qued non habet y ubi rem meam invenio ibi
vindico, entre otros.

En efecto, si por transaccién inconsentida o forzosa entendemos la impuesta
por el sistema legal al propietario contra su voluntad, sin que pueda impedirlo,
hay que afirmar que el sistema no impone tales transacciones, ya que el propie-
tario puede evitarlas asumiendo los costes de vigilancia o conservacion del
derecho ~basicamente, los costes necesarios para poder inscribir- requeridos
por el sistema, que ofrece sustituir autovigilancia por heteroproteccion. A cambio
de asumir los costes de heteroproteccion, el propietario se ahorra los de autovi-
gilancia, e, invertira en tales costes racionalmente, es decir, hasta el limite de la
utilidad marginal, como en todos los demds casos.

Por otro lado, en todas las economias reales, los derechos de propiedad
requieren unos costes de conservacién, proteccion o vigilancia. Se trata, por
tanto, de saber si la introduccién de sistemas registrales —que, como sabemos,
disminuyen extraordinariamente los costes de informacion- incrementa o
disminuye los costes de vigilancia. Si los disminuye, habra que admitir, ademas,
que, en presencia de tales sistemas, el nimero de transacciones inconsentidas
serd menor que en ausencia de los mismos.

Dado, ademas, que no todos los sistemas registrales disminuyen en igual
medida los costes de informacion, conviene saber si aquellos que los disminuyen
en mayor medida son también los que ahorran més costes de vigilancia.

Pues bien, tanto la experiencia histérica, como el anilisis interinstitucional,
como la propia doctrina econdémica,'™ nos llevan a la conclusion de que los
costes de informacion disminuyen en presencia de sistemas registrales de
seguridad del trifico y que, ademds, también disminuyen los de vigilancia. Es
mds, los sistemas registrales de seguridad del trifico son los que mas costes
alternativos ahorran, ya que, por si solos, son los que mas seguridad ex contractu
proporcionan al adquirente, al no ser oponibles a éste las excepciones perso-

180.Véase MENDEZ GONZALEZ, F P. Seguridad del trdfico versus seguridad de los
derechos: un falso dilema en Estudios juridicos en homenaje al profesor Luis
Diez-Picazo. Madrid: Civitas, 2003. t. I11, p. 4.050 et seq,
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nales derivadas de contratos precedentes, ni las cargas de origen negocial que
no consten en la inscripcion, por lo que no es necesario ningilin seguro para
cubrirse frente a ellas —mecanismo que, por otro lado, no impediria el siniestro,
sino que, simplemente, lo indemnizaria—.

Precisamente por ello, la arquitectura juridica de la seguridad del trafico
Jacilita la contratacion entre extraiios —sin duda una de las funciones principales
del Cstado- y, por tanto, el crecimiente y la expansion de los mercados, y, en
consecuencia, los intercambios, la especializacion, el crecimiento y el bienestar.

En el dmbito inmobiliario, aumenta, en consecuencia, la aptitud de los
bienes como soporte del crédito,' y la mayor proteccion que dispensa a los
derechos, facilita las inversiones a largo plazo en los mismos.

Dicho de otro modo, el Derecho de la seguridad del trafico inmobiliario
—necesario en un entorno de alta transaccionalidad entre desconocidos—, es un
solucion tecnologica de suma positiva en la que ganan todos y no solamente unos
a costa de otros, pues todos mejoran su situacion en relacion a la que tenian en
el Derecho de la seguridad juridica —propio de un contexto de baja transacciona-
lidad entre individuos conocidos o facilmente cognoscibles—. Ganan todos porque
incorpora una tecnologia juridica mas elaborada: el progreso evolutivo consiste en
un creciente grado de complejidad en la colaboracion que reclama una tecnologia
juridica progresivamente sofisticada; a su vez, la solucion tecnologica, una vez
operativa, permite y potencia una colaboracion crecientemente compleja.

En efecto, veamos. Conforme a lo expuesto jquién gana y quién pierde
en la nueva situacion? Como hemos visto, suele afirmarse que en el Derecho
comun, gobernado por el principio de la seguridad juridica, se protege, sobre
todo, al propietario, en perjuicio de adquirentes y acreedores; tal afirmacion
se hasa en que, en él, el propietario que ha sido privado de su derecho sin su
consentimiento puede reivindicarlo de quien lo posea —ubi rem meam invenio
ibi vindico— incluso aunque sea un tercer adquirente de buena [c y a titulo
oneroso. En cambio, en ¢l Derecho presidido por la seguridad del trifico, se
afirma, se protege a adquirentes y acreedores, pero a costa de sacrificar, en el
limite, los derechos del propietario, que puede verse privado de su derecho sin
su consentimiento, por lo que, en el nuevo paradigma, disminuye la seguridad
de su derecho de propiedad.

Pero, a poco que reflexionemos, incluso aunque concentremos nuestro
andlisis en un nivel estrictamente juridico, caeremos en la cuenta de que, en el
ambito inmobiliario,'® eso es pura apariencia, una ilusion del sentido comun.

181.Veéase MENDEZ GONZALEZ, E P. Registro de la Propiedad y desarrollo de los
mercados de crédito hipotecario. RCDI 700, especialmente p. 596 et seq., ¢n
donde se aportan, ademas, evidencias empiricas sobre la relacion existente entre
sistemas registrales y mercado hipotecario, concluyendo que en los paises con
registros de trafico, hay mas volumen de crédito hipotecario en relacion al PIB,
los tipos de intereses son mds bajos y los periodos de ejecucion de la hipoteca
menores que en los paises con registros de documenios.

182.En sede de cesion de créditos, con la introduccion del régimen cambiario, cier-
tamente el deudor pierde del derecho de compensacién, pero a cambio obticne
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En efecto, imaginemos una sociedad gobernada por el Derecho comiin —por
tanto, sin Registro de derechos y bajo los principios nemo dat quod non habet,
res inter alios acta nobis nec nocet nec prodest, ubi rem meam invenio ibi vindico,
etc.— desde una perspectiva dindmica, esto es en movimiento, e imaginemos, por
un momento y como recurso analitico, que la detenemos.

En ese momento todos los propietarios lo son porque han adquirido de
alguien; y, en esa sociedad, bajo el gobierno del Derecho comun, todos ellos se
encuentran eventualmente expuestos ante posibles reclamaciones de quienes
se consideren verdaderos duefos —incluso aunque hayan adquirido a titulo
oneroso y de buena fe de quien crefan duefio- y, también, de anteriores trans-
mitentes, por lo que, paraddjicamente, lo que los duefios consideran su principal
arma de defensa -la posibilidad de reivindicar su derecho de quien lo posea,
aun cuando lo hayan adquirido a titulo oneroso y de buena fe- se convierte
en su principal flanco vulnerable — pues tal norma actia bidireccionalmente— sin
que, por tanto, una vez adquirido el derecho puedan hacer nada por evitar
tales reclamaciones, ya que la regla de la irreivindicabilidad ilimitada impide
al Derecho comun no solo garantizar a un adquirente el verdadero duerio de
quien ha de adquirir, sino que ni siquiera puede ofrecerle un legitimado para
disponer que garantice la irreivindicabilidad a quien adquiera del mismo. por
lo que la defensa del derecho puede suponer un coste muy elevado para el
adquirente. En esa misma vulnerabilidad se subrogan el adquirente y, even-
tualmente, el acreedor hipotecario. El sistema no fomenta las transacciones
ni los créditos y, tan solo por esa via, facilita la retencion de la propiedad en
manos del duenio. Tal sistema dificulta, asi pues, no solo la realizacion de
transacciones eficientes, sino también, por las razones expuestas, 1a seguridad
juridica subjetiva.

Pero, si esa sociedad que hemos detenido imaginariamente, se halla gober-
nada por el Derecho de la seguridad del trafico, el duefio que sea privado de su
derecho de propiedad sin su consentimiento ciertamente no puede reivindicarlo
de quien lo ha adquirido de buena fe y a titulo oneroso de quien creia dueno y,
ademds, ha inscrito su derecho; pero este flanco aparentemente debil del verus
dominus es, sin embargo, su principal punto fuerte, porque si él es duefio porque
ha adquirido de buena fe y a titulo oneroso de quien en el Registro aparece con
facultades para transmitir, queda inmunizado frente a las eventuales reclama-
ciones del hipotético verus dominus, mediante la inscripcion, la cual también
impide que pueda surgir un tercero protegido, salvo con su consentimiento.

De hecho, la inscripcion es la unica carga que ha de asumir para asegurarse
la conservacion de su derecho y representa el unico coste de conservacion del
mismo.

Las inscripciones registrales informan asi a los potenciales contratantes
sobre quién es el titular de cada derecho, su capacidad dispositiva y las cargas que
pesan sobre el inmueble, logrando asi eliminar, idealmente, las asimetrias infor-
mativs de cardcter juridico. Como consecuencia, la contratacion subsiguiente
es mucho menos costosa y totalmente segura para los futuros adquirentes, pues

mas crédito y en mejores condiciones. En todo caso, sin su consentimiento la
deuda no nace ni puede convertirse en cambiaria.
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tanto los derechos como sus titulares quedan perfectamente identificados y defi-
nidos. Todo ello se logra, ademas, sin que exista ningan riesgo para los titulares
de derechos, siempre que la calificacion sea eficaz.'®

Es, ademis, el que corresponde con una economia de mercado, es decir con
una sociedad en la que los principios que gobiernan el mercado se han erigido
en los principios basicos de organizacién econdémica y social.

Por todo ello, puede sostenerse que— como afirma Paz-Ares— la segu-
ridad del trafico no es mds que una modalidad de actuacion de la seguridad
juridica subjetiva vy, por consiguiente, con su misma finalidad: garantizar al
titular el disfrute —la extraccion del valor de uso y del valor de cambio- de
su derecho.

El Registro de la Propiedad espanol es, sin duda, una institucién inspirada
en los principios de la seguridad del trifico. Sin embargo, en sentido estricto,
no puede decirse que en el limite, provoque transacciones forzosas —y, por
tanto, ineficentes—. Tales transacciones solo son posibles si el verus dominus no
asume el unico coste de conservacion de su derecho que le impone el sistema:
la inscripcion de su adquisicion, coste muy inferior a los necesarios en ausencia
de Registro de derechos.Si no lo asume, esta pues asumiendo el riesgo —y en
este sentido, consintiendo— que tales transacciones puedan producirse., en cuyo
caso, ademas, el sistema no le desprotege. Simplemente, segiin la terminologia
acunada por Calabresi y Melamed, deja de protegerlo con una regla de propiedad
para protegerlo con otra de responsabilidad,'® o, segin la terminologia mds

183.Es ésta una cuestion clave dado el efecto potencialmente expropiatorio de la
inscripcion en caso de error registral. En efecto, el Registro de derechos o de
trafico crea y extingue derechos con efectos erga omnes. Y este efecto se produce
tanto cuando funciona correcta como incorrectamente. En este ultimo caso, el
efecto lo consigue a costa de expropiar al verus dominus o titular registral sin
su consentimiento, pues en el limite, el efecto fe publica impone la proteccion
del adquirente frente a los mismos. Naturalmente este efecto puede preverlo
la ley a condicion de que no suponga una expropiacién nunca o casi nunca
(salvo que se deba a que el verus dominus no quiso inscribir su adquisicion y,
por tanto, aceptd los posibles riesgos derivados), pues, en caso contrario, el
sistema se colapsaria, ya que los propietarios, en ese caso, en vez de sentirse
protegidos por el Registro, se sentirian amenazados por el mismo. Ello exige que
el procedimiento registral ofrezca garantias suficientes para que tales errores
no se produzcan, comenzando porque el encargado de autorizar la inscripcion
se halle en posicién objetiva de neutralidad en relacion a los diferentes inte-
reses confluyentes en el procedimiento registral, lo que exige su independencia
y responsabilidad efectiva y con fuertes incentivos para ser estricto. Ademds,
en una economia de mercado con un Registro de derechos, éste suministra al
mercado los derechos con los que opera, y debe hacerlo no solo con la segu-
ridad, sino también con la velocidad exigida por el mercado. Ambas exigencias
hacen que todas las cuestiones referentes a la organizacion y gestion de tales
registros sean capitales.

184.CALABRESI, G. y MELAMED, A. D. Property Rules, Liability Rules and Inal-
ienability Rules: One View of the Catedral. Harvard Law Review, 85, 1972,
p- 1.089-1.120.
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usual entre nosotros, deja de protegerlo con una regla de naturaleza real, para
protegerlo con otra de naturaleza indemnizatoria.

Por todo ello, tampoco puede afirmarse que el Registro de la Propiedad
reduzca costes transaccionales y facilite las transacciones voluntarias a cambio
de aumentar los costes en los que deben incurrir los titulares originarios para
reducir el riesgo —abierto por la seguridad del trifico- de que sus bienes sean
objeto de transferencias o perturbaciones no consentidas; por el contrario,
disminuye drasticamente los costes en los que es necesario incurrir para reducir
tales riesgos: tan solo la inscripcion de la adquisicion, lo que, a su vez, justifica
la proteccién de los derechos inscritos mediante reglas de propiedad.

9.2 Fundamento de la proteccién def adquirente de buena fe de un
titular registral que no es verus dominus

El fundamento es el mismo que el de la obligacién asumida por el deudor
cambiario en relacion al tercer adquirente de la letra por endoso. En los supuestos
normales, deciamos, el fundamento es el contrato de entrega; en los patolégicos,
la proteccion que merece la confianza fundada en la apariencia.

Pues bien, en el dmbito registral, podemos afirmar lo mismo: en los
supuestos normales, el contrato, acto o negocio entre Secundus y Tertius,
precedido de una cadena regular de transmisiones; en los patolégicos —cuando
Secundus, titular inscrito,no adquirio del verdadero duefio porque Primus, su
transmitente, habia vendido previamente a Aulo Agerio, que no inscribio, y, a
pesar de haberle vendido, tambien vendio a Secundus, que inscribi6, y Tertius
adquirié de Secundus a titulo oneroso y de buena fe- es también la proteccion
que merece la confianza fundada en la apariencia. Nos remitimos, pues, a todo
lo expuesto sobre la teoria de la apariencia en el ambito cambiario.

En el dmbito registral, el verus dominus es responsable de la situacion obje-
tiva de apariencia que ha merecido la confianza del tercer adquirente, porque,
al no haber inscrito su adquisicién, ha permitido que aparezca como titular
quien, tras su adquisicion, ya no lo es, debiendo sufrir las consecuencias de
su negligencia, “pero solo— como dice la EM de la LH 1944— cuando ésta haya
inducido a otro por error a contraer acerca de la misma cosa que dej6 de inscri-
birse oportunamente”,

Ahora bien, puede sostenerse que, en el ambito registral inmobiliario, la
presuncion de que la situacion apariencial —la mostrada por el Registro— se
corresponde con la realidad, aparece reforzada en relacion con la situacion
objetiva de apariencia generada por el dendor cambiario, pues, en la creacién
de la primera han intervenido normalmente un notario (o bien otro funcionario
publico o un juez) y un registrador ,'"** quedando bajo la exclusiva responsabi-

185.Como consecuencia de lo establecido por el art. 3 LH, que consagra la regla
general de la exigencia de documentacion publica para que los derechos inscri-
bibles puedan acceder al Regisiro; en el ambito de la contratacion privada,
normalmente intervendra un notario, aunque también puede tratarse de un
documento judicial; excepcionalmente puede tratarse de un documento privado,
con firmas legitimadas o ratificadas ante el Registrador.
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lidad del adquirente adoptar las medidas necesarias para que el “derecho adqui-
rido no sea ilusorio™,'™ esto es solicitar y obtener la inscripcion, si se supera el
procedimiento registral correspondiente.

Por esta razon, decia Sanz, al fundamentar el art. 38 LH, fundamento a su vez
del art. 34 LH: “...Se ha tratado de fundamentar la legitimacion en la credibilidad
naturalmente impuesta por el Estado a sus érganos de autenticacion y registracion,
en la presuncion de veracidad de que a prima facie inviste la Ley a la documenta-
cion auténtica, con la cual se simplifica la prueba de las situaciones juridicas y se
simplifica la vida del Derecho. Este punto de vista es exacto: el fundamento de la
legitimacion concedida a los asientos del Registro es idéntico al de la concedida a
otras formas de autenticacion, como la documentacion notarial. La diversidad de
efectos de una y otra se explican por su diferente finalidad y fundamento. De esta
manera la legitimacion encuenira su precedente y apoyo en la calificacion regis-
tral: la funcion calificadora practicada por un funcionario competente, investido
a estos efectos de fe publica, presta base suficiente para presumir, por una parte, la
existencia del titulo, y, por otra, la legalidad, validez y eficacia del mismo™. SANZ
FERNANDEZ A. Op. cit., p. 186-187.
Conviene observar que los efectos del endoso de una letra de cambio se
producen sin necesidad de la intervencion de ninguan fedatario. Para practicar la
inscripcion se requiere ordinariamente, sin embargo, documento publico, docu-
mento que en el dmbito contraciual privado suele ser notarial. El notario, con su
intervencién, acredita cuatro extremos que requieren presencia fisica: identidad,
capacidad natural, consentimiento libre, que lo manifestado es lo que consta en
el documento. Al ser un experto, su intervencion permite albergar la confianza
de que el documento no adolezca de defectos triviales Naturalmente debe abste-
nerse de autorizar el documento si, a su juicio, lo que las partes pretenden
es contrario a la ley (Véase art. 17 bis Ley del Notariado de 28 de mayo de
1862). Ademds, custodia el documento otorgado por las partes, velando por su
conservacion ¢ integridad y actua como abogado de las partes ante el registro.
La calificacion registral, desde una posicion de neutralidad posibilitada por la
independencia y la competencia territorial del registrador, vela por los intereses
del ditular registral y de los terceros —especialmente de los desconocidos— v, por
tanto, debe asegurarse de que las partes o el autorizante no han violado en el
disefio negocial normas imperalivas—. Esta calificacion es imprescindible para
poder autorizar la inscripcion con todos sus efectos (Véanse art. 18 y concor-
dantres de la LH y del RH). El Registrador, ademas, custodia las inscripciones
y los historiales registrales y facilita la informacion registral necesaria para la
contratacion, al tiempo que vela porque se respeten los datos protegidos por la
ley. Estas garantias —logicas tratandose de un procedimiento en cuya virtud se
pretende adquirir un derecho de ehcacia erga omnes— son fundamento, més que
suficientes para robustecer los efectos de la inscripcion, facilitando asi las tran-
sacciones y aumentando el valor de los inmuebles como activos economicos.
186. Esta expresion —de una enorme importancia— aparece en la EM de la LH 1944, a
cuyo tenor: “En el sistema de la Comision no cabe fijar un término, dentro el cual
se lleven al Registro los titulos que para ser eficaces contra tercero, necesitan la
inscripcion. En el interés de los que adquieren un derecho, estd la adopcion de las
medidas necesarias para que no sea ilusorio: al que se descuida le debe perjudicar
su negligencia, pero solo cuando ésta haya inducido a otro por error”.
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10. EMISION CAMBIARIA VERSUS PROCEDIMIENTO REGISTRAL
10.1 La emisién cambiaria

Como afrma Eizaguirre," el libramiento de la letra de cambio consti-
tuye el hecho juridico en virtud del cual un documento resulta legalmente
configurado como tal letra de cambio y entregado a la persona a quien se ha
de hacer el pago. Al referido acto lo denomina la LCCh emision, apartandose
asi de la denominacion tradicional de libramiento. Ambas expresiones deben
entenderse, asi pues, sinonimas.

Mediante el libramiento tiene lugar la constitucion del derecho cambiario a
favor del acreedor —tomador- y a cargo del deudor -librador- en tanto que dere-
chos y obligaciones sometidos a reglas juridicas distintas a las que ambos ligaban su
relacion precedente' (relacion subyacente o fundamental).

En el mismo sentido, Paz Ares sostiene'™ que la perfeccién del vinculo -
cambiario, obviamente- requiere no solo que el deudor firme el titulo —firma que
configura como un acto preparatorio- sino que, ademds, lo entregue al acreedor,
siendo en este segundo momento cuando se produce el acuerdo contractual, a
través del cual se constituye la relacion obligatoria cambiaria.

Es necesario, pues, un acuerdo contractual entre acreedor y deudor para que
su relacion subyacente se convierta en cambiaria. Por un lado, no basta con la
sola voluntad del acreedor o del deudor, siendo necesarias ambas; por otro, no
es necesaria ninguna voluntad mais.

10.2 El procedimiento registral

En el ambito registral inmobiliario, sin embargo, la cuestitn se nos presenta
con un cariz sustancialmente diferente.

En efecto, por un lado, la pretension de inscripcion se articula como un
derecho del adquirente," sin que sea necesario, para poder deducir tal preten-
sién, ningun acuerdo contractual con el transmitente; por otro lado, no basta
la sola voluntad del solicitante para que el derecho quede, por ese solo hecho,

187 . EIZAGUIRRE, J. M. Op. cit., p. 129.

188, Véase PAZ-ARES, C. La desincorporacion de los titulos-valor. RDM 219/13, 1996,

189. PAZ-ARES, C. Op. cit., p. 141. De este modo —sostiene el autor- el deudor, entre-
gando el titulo, realiza una verdadera declaracién de voluniad por la que mani-
fiesta su intencion definitiva de obligarse. Esta declaracién debe construirse como
una declaracion de oferta contractual. Recibiendo el titulo el acreedor realiza
otra declaracién de voluntad por medio de la cual patentiza la aceptacion de la
promesa del deudor. De esta manera se perfecciona el contrato de entrega.

190.No solo del adquirente, pues el art. 7 LH también se lo reconoce al transmitente,
a quien tenga interés en asegurar el derecho que se pretenda inscribir, asi como al
representante de cualquiera de ellos. A efectos expositivos, nos centraremos en la
figura del adquirente. Ademas, el art. 312 RH reconoce al titular de un derecho real
impuesto sobre fincas no inscritas el derecho a instar la inscripcion del dominio
sobre las mismas, con sujecion a las reglas que el citado precepto establece.
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inscrito; se requiere superar, previamente, un procedimiento, y, como tal, some-
tido al derecho publico, cual es el procedimiento registral.

;Cual es el fundamento de tan sustanciales diferencias?. Vayamos por
partes. En primer lugar, examinaremos el fundamento de la necesidad de un
procedimiento registral. En segundo lugar, examinaremos la razén por la cual la
inscripcion se configura como un derecho del adquirente —no solamente de é€l,
aunque centraremos nuestro andlisis, para simplificar, en su figura—.

10.2.1Fundamento de la necesidad de un procedimiento registral

10.2.1.1 La necesaria eficacia erga omnes del dominio y demas
derechos reales

En cuanto al fundamento de la necesidad de un procedimiento registral se
encuentra en el hecho de que el documento cambiario incorpora un derecho
personal, en tanto que la inscripcion registral incorpora el dominio u otro
derecho real. Y la naturaleza de ambos derechos es sustancialmente diferente.

Asi, como afirma Pena,'' el derecho personal atribuye un senorio que,
aunque se refiera a cosas —por ejemplo el derecho de crédito que adquiere un
comprador- no tiene como objeto directo la cosa sino la conducta de una deter-
minada persona (el deudor), es decir, el comportamiento exigible del dendor
o prestacion (en el ejemplo, seria un dare del vendedor). El derecho real, en
cambio, tiene como objeto directo la misma cosa, sin la mediacion de persona
alguna. El derecho real atribuye, por tanto a) un poder o senorio inmediato sobre
una cosa, b)protegido frente a todos (erga omnes)'*

En efecto, las facultades que integran el contenido de los derechos reales se
ejercen inmediatamente sin la mediacion de la conducta ajena. La cosa, objeto
del derecho real, aparece en la medida de cada derecho, integrando directamente
el patrimonio del titular. En cambio, los derechos de obligacion implican la
existencia de dos sujetos —acreedor y deudor- porque el objeto del derecho no es

191. PENA BERNALDO DE QUIROS, M. Op. cit., p. 14-16, a quien seguimos en este
punto. En gran parte, Pefa sigue, a su vez, a De Castro.

192.Ciertamente esta concepcion —hegemonica entre los civilistas— se adecua
muy bien al paradigma de la propiedad pero no tanto a todos los iura in re
aliena. En efecto, como observa DIEZ-PICAZQO —op. cit., L. 1, p. 56 el seq.—, los
llamados derechos reales de garantia no general un deber universal de respeto
distinto del que genera el derecho de crédito al que sirven de seguridad. No
se comprende, por ello, como puede ser lesionado o violado por una tercera
persona. En realidad, tampoco puede ser violado por un tercero el derecho del
titular de una servidumbre predial, pues el tercero que impide al titular del
derecho el paso a través del fundo sirviente, en realidad no viola su derecho,
sino su libertad personal.
Inversamente —continiia— el deber general de respeto al derecho no es una
caracteristica peculiar del derecho real, sino que se da también en el derecho de
crédito como en general en todos los derechos subjetivos.
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directamente la cosa sino la conducta del deudor; la cosa, cuando a ella se refiere
el derecho de obligacion, esta fuera del patrimonio del acreedor.

La protectio del derecho real se organiza frente a todos, y son caracte-
risticas propias del derecho real, derivadas de que el mismo es inherente
a la cosa, la preferencia y la reipersecutoriedad. En efecto, la colision entre
derechos reales se resuelve mediante el principio prior in tempore potior
est jure —principio sustantivo en materia de derechos reales, que ni se crea
ni se desenvuelve con exclusividad en la Ley Hipotecaria, —v.gr.: arts. 445,
1473,1927-2 Cc~; en cambio, en los derechos de crédito, en caso de coli-
sidn, en principio hay concurrencia (art. 1925 Cc). La defensa en los derechos
reales es erga omnes, es decir, frente a cualquiera que lo perturbe, incluso
frente a los terceros adquirentes de buena fe a titulo oneroso en el régimen
extrarregistral, lo que no sucede con los derechos de crédito.'”* Ambos, por
ultimo, en cuanto bienes integrantes de un patrimonio, estin protegidos,
frente a todos, por el art. 1902 Cc.

Todo ello pone de manifiesto que, mientras el derecho personal es, en prin-
cipio, un asunto que afecta a dos sujetos, los derechos reales, y especialmente
su paradigma, el derecho de propiedad, son un asunto que afecta a todos, por
lo que nada que afecte al derecho de propiedad puede ser considerado un
exclusivo asunto entre partes. Tampoco, obviamente, los mecanismos juri-
dicos a través de los cuales una persona adquiere el derecho de ser reconocida
como duena por todos.

10.2.1.2 Los derechos de propiedad como consenso social acerca
del aprovechamiento de los bienes. El procedimiento
registral como garante del consenso

En esta sentido, resulta oportuno destacar que'® los derechos de
propiedad —epecialmente sobre inmuebles— no son otra cosa que conven-
ciones sociales respaldadas por el Estado —mediante la ley— que permiten
adjudicar con caracter exclusivo un beneficio o flujo de renta, mediante la
imposicién de deberes a otros que pueden desear o interferir de cualquier
forma en la corriente de beneficios procedentes del bien. Se trata, por tanto,
de la adjudicacién, fundamentada en una convencion social respaldada por
el Estado, con caracter exclusivo y excluyente de los beneficios reales y/o

193.En efecto, en el régimen del Cc los derechos de crédito no estin protegidos
frente a terceros de buena fe, especialmente si son adquirentes a titulo oneroso
(cf. Articulos 1.111, 1.291-3.°, 1.295-11 y 1.297, 1.124, 1.473, 643, 506,1.029
Cc). Ademas, los terceros, aunque conozcan la existencia de las obligaciones, no
serdn nunca afectados por aquellas que, de tener eficacia real, quedarian infrin-
gidas las normas estructurales del estatuto juridico de los bienes: ej. prohibicién
de disponer establecida en contrato oneroso (arg. art, 27 LH).

194.SJAASTAD, E. Y BEOMLEY, E. D. The Prejudices of Property Rights: On Indi-
vidualism, Specificity, and Security in Property Regimes. Development Policy
Review, 18 (4):365-89.
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potenciales generados y/o generables por el recurso sobre el cual recae el
derecho. Y los recursos, como sahemos, son escasos por definicion.. Y su
adjudicacion, en régimen de monopolio, solo es tolerable si tal monopolio
se ha adquirido mediante el libre juego de la autonomia privada y con pleno
respeto a las normas imperativas que la enmarcan. Si no es asi, existe el riesgo
—gravisimo— de que se quiebre el consenso acerca de como los recursos deben
ser poseidos, utilizados e intercambiados, consenso que define la esencia del
derecho de propiedad.'”

Por ello, el Estado, antes de comprometer el uso de su fuerza coercitiva
en el caso de que el derecho adquirido sea perturbado, debe asegurarse, que la
adquisicion del derecho no ha sido fruto de un comportamiento free-rider.

Y eso es precisamenie lo que justifica la existencia del procedimiento regis-
tral y lo que justifica sus exigencias de unas garantias minimas inderogables:
la necesidad de comprobar que la configuracién del derecho adquirido, asi
como su mecanismo de adquisicion no vielan norma imperativa alguna —que,
precisamente por serlo, configura derechos a favor de los demas—, antes de
conceder al adquirente un documento —la inscripcion registral- del que deriva
una intensa proteccion juridico-obligacional y juridico-real frente a las preten-
siones de terceros y ¢l derecho a invocar la intervencion coercitiva del Estado
para defender ¢l derecho adquirido frente a cualquiera que lo perturbe (arts.
1-3, 38 y 41 LH),

10.2.1.3 Los intereses concurrentes en el procedimiento registral

Todo lo expuesto hasta el momento, pone de manifiesto cuales son los inte-
reses gque se ventilan en el procedimiento registral.'®

En primer lugar, el interés del titular registral ~que, en las hipotesis normales
coincidird con el verdadero titular, porque el comportamiento racional impone
asumir la carga de la inscripcion, como mejor medio de defender el derecho
adquirido—, cuya tutela corresponde al Registro, lo que exige rechazar cualquier
acto o negocio de transmisién -y, en general, de naturaleza real— referente a su

195.DE SOTO, H. El misterio del capital. Barcelona: Peninsula, 2001, p. 184. La idea
de la propiedad como consenso es esencial en el pensamiento de De Soto.

196.Durante los ultimos tiempos ha surgido una importante produccion biblio-
grifica sobre el procedimiento registral. Pueden verse, entre otros: BARRERO
RODRIGUEZ, C. La proteccion de los interesados en los procedimientos regis-
trales. Madrid: Ed. Centre de Estudios Registrales. Colegio de Registradores de
la Propiedad y Mercantiles de Espana, 2005. GONZALEZ PEREZ, . (Director)
El procedimiento ante el Registro de la Propiedad y el Registro Mercantil. Dos
tomos. Madrid: Ed. Centro de Estudios Registrales. Colegio de Registradores
de la Propiedad y Mercantiles de Espana, 2005. Con caracter mds general,
MENENDEZ REXACH, A.; RODRIGUEZ-CHAVES MIMBRERO, B. e CHIN-
CHILLA PEINADQ, ]J. A. Las garantias bdsicas del procedimiento administra-
tivo. Madrid: Ed. Centro de Estudios registrales. Colegio de Registradores de
la Propiedad y Mercantiles de Espana, 2005.
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derecho, si no media su consentimiento prestado directamente, o a través de
representante con facultades suficientes %

En segundo lugar, el interés del adquirente en inscribir su derecho, interés
que se explica por la proteccién juridico-obligacional y juridico-real que la
misma despliega a su favor. Este interés puede ser defendido ante el Registro por
el propio adquirente, su abogado, o su notario que, a estos efectos es, ademas de
su fedatario, su abogado ante el Registro.'*

En tercer lugar, el interés de los terceros, es decir de todos los que no han
formado parte del acto o negocio del cual deriva la adquisicion, en que la
misma no se haya realizado violando ninguna norma imperativa, que, por ser
tal, establece derechos a su favor, que deben ser respetados en el proceso de
configuracion y adquisicion del derecho. Estos terceros pueden ser personas
fisicas o juridicas concretas cuya identificacion resulta del propio procedi-
miento, o terceros genéricos. La defensa de los intereses de los terceros, corres-
ponde también al Registro, aunque con un grado diferente de intensidad, En
efecto, en relacion a los primeros, debe limitarse a notificarles y recabar su
presencia en el procedimiento, a fin de que hagan valer sus derechos si lo
consideran oportuno —este es el sentido de lo dispuesto por el art. 34 de la
Ley de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y Procedimiento
Administrativo Comun, plenamente aplicable al procedimiento registral'®-,
En relacién a los segundos es, en palabras de Jeronimo Gonzilez, el “fiscal que
representa a los ausentes” . *®

Estos intereses no son coincidentes, sino divergentes y hasta antagonicos,
especialmente, una vez celebrado el acto o negocio juridico, los intereses del adqui-
rente y de los terceros son inevitablemente antagonicos: el primero tiene interés
en eludir las restricciones conductuales derivadas de las normas imperativas; los
segundos en que no se sobrepasen los limites marcados por las mismas. !

197.A no ser que medie sentencia firme que le prive del derecho, obviamente (art. 82
LH), en cuyo caso no serd necesario su consentimiento, sino el del nuevo titular
proclamado por la sentencia. Este es el sentido de lo dispuesto por los arts. 20
—tracto sucesivo— y 17-prioridad- de la LH.

198.Esta es la razon por la que esta figura, en algunos paises, recibe el nombre de
solicitor.

199. Este precepto, de enorme trascendencia, es plenamente aplicable al procedi-
miento registral, un procedimiento de naturaleza administrativa, segin opinion
de la mayoria de la doctrina, dado lo dispuesto en la Disposicion Derogatoria
1y 3 de la LRJAPPAC, precepto éste que desarrolla lo dispuesto por el art. 105
¢) de la Constitucion, a cuyo tenor: “La ley regulard (...) ¢) el procedimiento a
través del cual deben producirse los actos administrativos, garantizande, cuando
proceda, la audiencia del interesado”. Y el art 34 de la LRJAPPAC regula cuando
procede la audiencia de los interesados en los procedimientos administrativos,
incluido, por tanto, el registral. De lo contrario, se podria alegar indefension,
prohibida por art. 24.1 de la Constitucion.

200.GONZALEZ, Jeronimo. Principios hipotecarios. Madrid: Asociacion de Registra-
dores de la Propiedad, 1931. p. 274.

201.Esta idea aparece perfectamente recogida en el preambulo del RD 1039/2003 de
1 de agosto, por el que se regula el derecho de los interesados para instar la inter-
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10.2.2La inscripcion como derecho del adquirente. Su fundamento

En cuanto a que la pretension de inscripcion se articule como un derecho del
adquirente, sin que sea necesario ninguin acuerdo contractual con el transmitente,
para poder deducir tal pretension, se impone realizar las siguientes reflexiones.

10.2.2.1 El articulo 609 del Codigo Civil y el principio de eficacia
relativa de los contratos

En primer lugar, ciertamente, el Cc regula los modos de adquisicion del
dominio, con caracter general, en el art. 609, a cuyo tenor:

“La propiedad se adquiere por la ocupacion.

La propiedad y demas derechos reales sobre los bienes se adquieren y trans-
miten por la ley, por donacion, por sucesion testada e intestada, y por conse-
cuencia de ciertos contratos mediante la tradicion.

Pueden también adquirirse por medio de la prescripcion.”

Para simplificar, vamos a cenirnos al mecanismo de adquisicion consistente
en contrato seguido de tradicion y, concretamente, al supuesto del contrato de
compraventa, paradigma del contrato.

vencion del Registrador sustituto: “La razon de esta tension entre la agilidad y la
seguridad, que son los dos principios que han de presidir el trafico inmobiliario
y mercantil, obedece a la existencia de intereses distintos, incluso antagonicos,
entre las partes que intervienen en los negocios juridicos y los terceros que
pueden verse afectados —y perjudicados— por ellos cuando a su través se crean,
declaran, reconocen, modifican o extinguen derechos reales inmobiliarios que,
por definicion, afectan a toda la comunidad.

El primero de ellos esta representado por el de quienes directamente los otorgan.
Confiados en el asesoramiento de que han sido objeto, ya sea por los servicios
juridicos que han contratado, ya por el notario, al que, de comun acuerdo han
decidido encomendar esta funcién, su tnico interés se centra en obtener cuanto
antes la proteccion juridica que el Registro le confiere a través de las presun-
ciones de legalidad, de legitimacion y de fe publica registral, entre otras, que
proporcionan los pronunciamientos registrales.

El segundo grupo de intereses potencialmente afectados por la realizacion
de un negocio juridico inmobiliario o mercantil es el de los denominados
terceros, pues, a través de los asientos regisirales, se impone a la comunidad
entera un determinado statu quo jutidico-real inmobiliario. Por ello, bajo esta
expresién se engloba con cardcter general a toda la comunidad. .Ademds, no
en vano, el incumplimiento por las partes de una norma, ya sea una dispo-
sicion legal o reglamentaria, ya una ordenanza municipal o cualquier otra de
caracter vinculante, perjudica a todos y, con cardcter especifico, a los terceros,
que son aquellas personas, muchas veces desconocidas e indeterminadas, que
como acreedoras,, titulares de derechos, inscritos o no, o de expectativas sobre
ellos estan interesadas en la suerte de rales derechos. Si las partes consiguiesen
eludir normas imperativas con éxito, obtendrfan ventaja competitiva sobre
el resto, lo que incrementaria los costes transaccionales y la ineficiencia del
sistema econémico”.
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Celebrado un contrato valido y eficaz de compraventa entre A y B, una vez
que A entregue la cosa a B> este deviene dueno, segun el Cc o, al menos, segun
la opini6n dominante, discusion ésta que no introducimos en nuestro anilisis
por ser irrelevante a nuestros efectos.

Evidentemente, eso es cierto, a condicion de que el vendedor sea dueiio en el
momento de la venta o, mas exactamente, en el de la entrega, hipotesis fictica no
explicitada de la que parte el Cc, porque da por supuesta la condicion de dueno
del vendedor. Y, en efecto, si el vendedor es duefio en ese instante, el contrato de
compraventa seguido de la entrega, transmite el dominio al adquirente.

Por ello, como afirma Miquel Gonzalez, la compraventa no es mas que una
parte del supuesto de hecho adquisitivo, del que forma parte la propiedad del
transmitente como elemento independiente, o como presupuesto de eficacia
de la tradicién que es el modo de adquirir. Para que la tradicion transmita la
propiedad es preciso, ademas, que el tradens sea propietario o goce de una
legitimacion especial para disponer— precisamos nosotros—, lo que es un requi-
sito para la eficacia de la tradicion, pero no para la validez ni para la eficacia
del contrato, por lo que el contrato de compraventa de cosa ajena es eficaz en
cuanto contrato obligatorio y en cuanto contribuye como titulo de la usuca-
pion a la adquisicion del dominio.*™

En definitiva, lo que el Codigo Civil regula es el mecanismo —contrato
seguido de tradicién— que ha de seguir el dueno para transmitir su propiedad a
quien desea adquirirla.

Si el vendedor no es duefio, el comprador no adquiere la propiedad, porque
rige el principio “nemo dat quod non habet™. Si el comprador ha recibido la pose-
sién de un vendedor no duefio, unicamente puede consolidar la adquisicion del
dominio por usucapion.?”

202.Como es sabido, antes de la entrega, el comprador solo tiene un derecho
personal, conforme al art. 1095 Cc: “El acreedor tiene derecho a los frutos de
la cosa desde que nace la obligacion de entregarla. Son embargo, no adquirira
derecho real sobre ella hasta que no le haya sido entregada”. Ambos preceptos,
609 Cc y 1095, ponen de manifiesto que nuestro Ce sigue, en este pumnto, la
denominada teoria del titulo y del modo.

203.Parece necesario, sin embargo, formular dos precisiones al respecto 1) La
tradicion no se regula por el Cc como modo de transmitir en ningin lugar,
porque la regulacién que hace en el contrato de compraventa de la entrega se
refiere obviamente al cumplimiento de la obligacion del vendedor, regulacion
que puede ser la misma cualquiera sea el sistema de transmision, como asi era
en el proyecto de 1851, en el que la tradicién no era modo de adquisicion. 2)
Parece claro que nuestro Cc no exige para celebrar un contrato de compra-
venta ser propietario del objeto vendido -STS 5-V-1983—, porque para contraer
obligaciones en nombre propio no se precisa una especial legitimacion. Véase
MIQUEL GONZALEZ, ]J. M. en Comentario del CC T, Madrid: Ed. Ministerio de
Justicia, 1991. p. 1.546 et seq.

204.MIQUEL GONZALEZ, ]. M. en op. cit, p. 1.548.

205.Como observa Miquel Gonzalez — en op. cit., p. 1.547 et seq.— toda la jurispru-
dencia que declara nula la compraventa de cosa ajena se basa en una confusion
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10.2.2.2 El derecho de propiedad: su necesaria eficacia erga omnes

En segundo lugar, conforme expusimos anteriormente, el derecho de
propiedad, paradigma del derecho real, para ser tal, debe atribuir a su titular un
poder directo e inmediato sobre la cosa, esgrimible erga omnes. En efecto, o se es
duefio erga omnes, o no se es dueno. No se puede ser dueno en relacion a Ticio,
pero no en relacion a Cayo. Pero, sin embargo, el derecho contractual se halla
gobernado por el principio de eficacia relativa, consagrado en nuestro sistema
por el art. 1257 Cc, y, en consecuencia, los contratos unicamente producen
efectos inter partes, no en relacion a terceros; respecto de éstos, el contrato es res
inter alios acta, por lo que a ellos, nec nocet nec prodest.

En consecuencia, el contrato no es, por si solo, un titulo que permita esgrimir
al comprador el derecho supuestamente adquirido frente a todos, ni aunque vaya
seguido de entrega; tan solo le permite esgrimir el titulo de su transmitente, si es
que gozaba de un titulo esgrimible erga omnes, pues el contrato es unicamente
un mecanismo de sucesion o de subrogacion del comprador (o adquirente) en la
posicion juridica del vendedor (o transmitente) en relacion al bien, y, en cuanto
tal contrato, es un titulo unicamente esgrimible frente al propio vendedor y a
sus caushabientes, pero frente a nadie mas.

Nos encontramos, pues, con el hecho de que el principio de eficacia rela-
tiva del contrato veda que el mismo pueda, por si solo, constituir un titulo del
que resulte un derecho oponible erga omnes. Y sin un titulo esgrimible erga
omnes dificilmente puede sostenerse que se tiene un derecho de propiedad;
en el mejor de los casos solo se disfrutara de la posesion del bien a titulo de
duenio, y dicha posesion, puede fundamentar la adquisicion de la propiedad
por usucapion, y, de ese modo, obtener una sentencia, esto es un titulo
oponible erga omnes.

lLa tinica alternativa, en el ambito del derecho conuin, pasa por probar que el
transmitente ¢s verdadero dueiio, lo que exige probar que lo era su transmitente,

total entre el derecho de obligaciones y los derechos reales, confusion que viene
propiciada por la doctrina que se empena en situar en el contrato obligatorio
toda la energfa traslativa, jugando con las palabras del art. 609 Cc, y deduciendo
de ellas, de modo erroneo, que es el contrato el que genera los efectos reales. Si
esto fuera asi, seria imprescindible exigir al vendedor poder de disposicion para
que la venta luera vilida, lo que no hace el Cc, ni la jurisprudencia dominante ni
la doctrina. El poder de disposicion debe exigirse para que la tradicion produzca
su efecto como modo de adquirir la propiedad.

El caos reinante en esta materia tiene como consecuencia la desaparicion del
saneamiento por eviccion de los repertorios de jurisprudencia, el desconoci-
miento de la eficacia relativa de los contratos a las partes que los celebran y sus
causahabientes, la posibilidad de desvincularse, el propio vendedor, de obliga-
ciones alegando falia de poder de disposicion, la ignorancia total de que nadie
puede alegar la propia torpeza, o, mas simplemente, que el que estd obligado
por la eviccion no puede provocarla, y se esta abriendo el camino para que
desaparezca la usucapion ordinaria por la lamentable confusion entre titulo y
titularidad y por la falta de comprensién de que el titulo haya de ser verdadero
y valido para que proceda la usucapion ordinaria.
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y asi sucesivamente hasta completar, sin interrupcion, el tiempo necesario para
usucapir, algo tan complejo que, con toda razon, nuestros clisicos le reservaron
la denominacion de probatio diabdlica.

En este sistema la posicion del adquirente es siempre vulnerable, como
hemos expuesto repetidamente a lo largo de este trabajo.

No obstante, probablemente no se requiera mas en el ambito de una
economia de subsistencia, en la que no se produce para acumular y comerciar,
sino para subsistir —autoconsumo-; en la que el principal componente del
valor de los bienes ~especialmente de los inmuebles- no es su aptitud para el
intercambio —valor de cambio- sino su utilidad para el consumo o autcabas-
tecimiento -valor de uso—; en la que, por tanto, el volumen de los intercam-
bios —especialmente inmobiliarios— es muy escaso e, incluso, apenas gozan
de aceptacién social;** en la que las comunidades humanas son pequenas y
compuestas por individuos que se conocen entre si; en la que, en definitiva
todos saben quién es el dueiio de cada porcion de terreno del 4rea habitada
por la comunidad.

En este contexto, el problema fundamental no consiste en saber quién
es el dueno, sino cémo puede transmitir el duefio su derecho a quién desea
adquirirlo. Este es el problema que solventa el art. 609 Ce. Y este es el estado
de cosas al que responde el Derecho civil patrimonial comun, basado en los
principios de la seguridad juridica, lejos de los principios de la seguridad del
trdfico, principios del todo innecesarios en una sociedad de trdfico escaso vy,
ademads, entre personas conocidas.

10.2.2.3 Las insuficiencias del sistema del articulo 609 del Cédigo
Civil en un entorno de alta transaccionalidad entre
personas desconocidas

Ahora bien, este sistema unicamente se muestra adecuado en el entorno
descrito, de intercambios escasos y circunscritos a circulos basicamente locales
de amigos y conocidos. Pero muestra todas sus insuficiencias cuando el volumen
de intercambios se incrementa y, ademas, los mismos tienen lugar entre personas
que no se conocen entre si, es decir, entre extraiios.

En este nuevo entorno, lejos de predominar la confianza derivada del
mutuo conocimiento, predomina la desconfianza derivada del desconocimiento,
desconfianza fundada en la conviccion de cada parte contractual de que la otra
parte ajustard su conducta al modelo que maximiza su interés y, por lo tanto,

206.En las comunidades rurales los bienes inmuebles tenian la consideracion de
bienes familiares, que debfan permanecer durante generaciones en el seno de la
familia —integrando, sin duda, una categoria similar a la de las res mancipi del
Derecho Romano-. En estas comunidades, el conocimiento mutuo hacia que
el engano —v.gr.: hacerse pasar por suefo sin serlo— sufriera una severa sancién
social, consistente ¢n la pérdida del credere. La necesidad de preservar el propio
activo reputacional se erigia asi en un valioso procedimiento de salvaguardia
contractual. Por ello, la posicion del adquirente, si bien era vulnerable desde
una perspectiva juridico-conceptual, no lo era tanto en la realidad.
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ocultara informacion relevante, si con ello espera obtener mayor beneficio que
haciendo saber dicha informacion a la contraparte contractual.

En este nuevo estado de cosas —y una vez establecida por el Derecho comun
la mecanica de la transmision del derecho de propiedad por el dueno a quien
desea serlo—, para que los intercambios puedan tener lugar —esto es, puedan tener
lugar transmisiones de derechos de propiedad por via contractual- es preciso
que la técnica juridica suministre soluciones que disipen la desconfianza, basada
en el desconocimiento, y, por lo tanto, faciliten la contratacién.?” Para ello, es
necesario idear instrumentos que suministren al comprador toda la informacion
que necesita conocer para decidir si adquiere o no, en qué condiciones y por
qué precio y que, en su opinion, el vendedor le ocultaria si pudiera, con el fin
de obtener condiciones mis ventajosas. Asi, si el transmitente no es dueno, se
lo ocultaria, si pudiera, pues, de conocer esa circunstancia, el adquirente proba-
blemente no compraria; si pesan cargas preferentes sobre el inmueble, también
se lo ocultaria, pues el adquirente rebajaria el precio, o no adquiriria; lo mismo
sucederia, si carece de poder de disposicién.

En definitiva, en este contexto. el problema esencial no consiste en saber
como puede transmitir la propiedad el duefo a quien desea serlo, sino en saber
quién es el duerio, si tiene poder de disposicion y si existen cargas preferentes.
Para simplificar, cefiiremos nuestro analisis al primer extremo: saber quién es
el dueno.

10.2.2.4 Los registros de trafico —o de derechos—- como solucidn: la
inscripcion como titulo de eficacia erga omnes

Solamente quien puede exhibir un titulo que acredite tal extremo con
eficacia erga omnes — esto es, que garantice la actuacion compulsiva del Estado
en el caso de que cualquiera lo discuta o perturbe su ejercicio-serd aceptado como
dueno por los extranos, es decir, por el mercado. Y ya hemos visto que el contrato
no puede suministrar por si solo, ni aun seguido de tradicion, semejante titulo,
pues el principio de eficacia relativa del contrato lo impide. Y la adquisicion
por usucapion, proclamada en una sentencia firme, no es un procedimiento
precisamente compatible con las exigencias del mercado.

Se hace preciso, pues, que el Derecho suministre soluciones que funda-
menten la confianza, suministrando al adquirente la seguridad que necesita y
con la agilidad que reclama: el adquirente necesita saber quién es el dueno,
si puede transmitir, cudles son las cargas preferentes. ldealmente necesitaria
saberlo con la seguridad que proporciona una sentencia firme, con efectos erga
omnes y obtenida en un plazo y con un coste compatible con las exigencias del
mercado. Pero las garantias minimas exigidas por el procedimiento necesario
para obtener una sentencia de estas caracteristicas hace inviable esta solucion Se
hace necesario, pues, buscar una solucion institucional que proporcione el nivel
de seguridad mds proximo posible a una sentencia firme con el coste explicito
—dinero— e implicito —tiempo- compatible con las exigencias del mercado, sumi-
nistrando al propio mercado la solucion de compromiso entre ambas exogencias

207.Véase lo expuesto anteriormente en 2.3.2.
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que éste considere 6ptima: a ese problema es al que responde el Registro de la
Propiedad, en su modalidad de Registro de derechos o registre de trdfico.

En este registro, la inscripcion produce a favor de su titular toda la eficacia
juridico-obligacional y juridico-real que hemos descrito en apartados ante-
riores. Y dado que el contrato —y su paradigma, la compraventa— seguido de la
entrega, unicamente subrogan al adquirente en la posicion juridica del trans-
mitente en relacién al bien, la adquisicion de un titular registral mediante un
acto de trdfico, subroga al adquirente en la posicién juridica del titular registral
-y, por tanto, lo inmuniza frente a eventuales reclamaciones ex contractu de
transmitentes anteriores e incluso de quien se postule como verus dominus—,
excepto en un aspecto: mientras el adquirente no inscriba, el transmitente y
todavia titular registral sigue conservando, en relacion a terceros de buena fe,
la legitimacion para disponer; para privarle de ella y quedar totalmente subro-
gado en su posicién, es necesario que ¢l adquirente inscriba el derecho adgui-
rido a su nombre; hasta ese momento no queda completamente subrogado en
la posicion juridica de su transmitente, ni ha adquirido, por tanto, todos los
atributos del derecho de propiedad.

Por esta razoén, los terceros, es decir, el mercado —con toda la razén— no lo
consideraran verus dominus hasta que no inscriba su derecho.

Por esta razon, puede afirmarse también, que una vez que un derecho inmo-
biliario ha ingresado en el Registro, el régimen registral al que queda sometido
implica también una modificacion del régimen juridico de adquisicion de la
propiedad: para adquirir de un titular inscrito, no basta con el contrato seguido
de la entrega; es necesario, ademas, inscribir, pues hasta ese momento el adqui-
rente no queda totalmente subrogado en la posicion juridica de su transmitente,
por lo que la inscripcién, en sede registral, forma parte del proceso adquisitivo.?*®

208.A una conclusién parecida llega GARCIA GARCIA, J. M. Derecho inmobiliario
registral o hipotecario. Madrid: Civitas, 2002. t. 111, p. 253 et seq., con su concep-
cién de la inscripcion conformadora. Expone lo siguiente:

“La pregunta es ésta ;Qué valor tiene la inscripcion en nuestro sistema respecto
a la adquisicion del derecho real inmobiliario cuando no estamos ante un caso
de inscripcién constitutiva propiamente dicha?

Descartada la tesis de la inscripcion meramente declarativa por constituir un
concepto negativo, vacio de contenido y son efecto alguno, y relegados los
conceptos de ‘inscripcion convalidante’ y de ‘inscripcion legitimadora® a los
dmbitos no menos importantes, pero distintos del principio de inscripcién que
ahora estudiamos, pues la inscripcion convalidante se refiere al principio de
fe publica registral, y la inscripcion legitimadora al principio de legitimacién,
llegamos a la conclusion de que si el valor de la inscripcidn en nuestro sistema
no es la nada, sino quem por el contrario, representa ‘algo’ es ser precisamente
una ‘inscripcion que configura o conforma plenamente el derecho real como tal, con
su nota de absouitividad o eficacia ega omnes total’,

Desde esta perspectiva la inscripcion no es constitutiva — a salvo los casos de
excepcidn ya vistos, pues el derecho nace antes de la inscripcion. Pero antes de la
inscripcidn, el derecho real, relativos, ya que puede hacerse valer contra cualquier
persona solo cuando se trate de propiedad no inscrita en el Registro. En cambio,
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Por esta razén, el mercado, hasta ese momento, con toda razon, no considerara
al adquirente verus dominus ni lo tratard como tal.

Por estas razones, puede afirmarse que la inscripcion es de naturaleza
inmunizadora y funcionalmente constitutiva. En efecto, la inscripcion del
derecho a favor del transmitentes, junto con la posterior inscripcion a favor
del adquirente, inmuniza a éste frente a eventuales reclamaciones ex contractu
de transmitentes anteriores y atin frente a las que pueda formular quien se
postule como verus dominus.

En una economia de mercado, pues, —es decir inter tertios— y en relacion
a actos de trdfico —esto es a titulo oneroso y de buena fe—, la inscripcion es el
titulo.Dicho de otro modo, no es tanto un instrumento de publicacion del titulo,
cuanto el titulo mismo, como lo demuestra el hecho de que, en caso de conflicto
entre el titular del derecho y el titular de la inscripcion, predomina este altimo.

Al igual que en sede cambiaria, para que operen todas las consecuencias deri-
vadas del régimen cambiario es preciso que haya habido circulacion cambiaria
{endoso o entrega del documento), en sede registral, para que operen todas
las consecuencias derivadas de su régimen es necesaria la circulacion tabular
(lo que pedriamos denominar entrega de la inscripcion, previa superacion del
procedimiento registral, a quien ha adquirido el derecho inscrito mediante un
acto de trafico).

Esta es la razon por la que la inscripcion se configura como un derecho del
adquirente, sin necesidad del consentimiento de su transmitente.

11. CONSIDERACIONES FINALES

Deciamos al principio de nuestro estudio que las asimetrias informativas
presentes en el mercado son la principal dificultad para coordinar los intereses
de las partes y, por tanto, para contratar. En efecto, el desigual grado de conoci-
miento sobre los atributos juridica y economicamente relevantes acerca del bien
que se desea intercambiar, junto con la certeza de que ambas partes ajustarin su
conducta a [as exigencias del autointerés, generan la seguridad de que la parte
mejor informada —usualmente la interesada en transmitir— ocultard a la parte
peor informada —usualmente la interesada en adquirir— aquella informacion de
cuya ocultacion espere obtener mayores beneficios que de su revelacion, todo lo
cual genera desconfianza.

cuando se trate de finca inmatriculada en el Registro, el titular del derecho real no
inscrito, el titular del derecho real no inscrito no no lo puede hacer valer frente al
que inscribié su titulo sin contar para nada con ese otro derecho real no inscrito.
El art. 32 LH es terminante... El art. 606 del Cc tiene el mismo texto.

En base a estos preceptos y otros mas que luego veremos, mantenemos que, aunque
la inscripeién en nuestro sistema no es constitutiva por regla general, viene a ser
constitutiva respecto de terceros, en el sentido de que para tales terceros tiene un efecto
de constitutividad si han inscrito su titulo, y, correlativamente, para los terceros que no
han inscrito el derecho real, no estd perfecta y plenamente constituido.”

Revista de Direito Imobilidrio 2007 — RDI 63



La inscripcion como titulo valor 237

Para vencerla y posibilitar que las partes puedan coordinar sus intereses
se requieren, pues, instituciones que garanticen simetria informativa entre los
contratantes.

Deciamos también que dos instituciones [undamentales de una economia
de mercado cuales son el Registro de la Propiedad —especialmente en su moda-
lidad mas evolucionada de Registro de derechos o de trifico- y los denominados
titulos valores cualificados, especialmente la letra de cambio, son tecnologias
institucionales generadas por la humanidad que obedecen a la logica expuesta y
que ambas se basan en principios y se valen de técnicas muy similares.

Tales principios y técnicas forman parte del conjunto que conforma el
denominado Derecho de la seguridad del trifico el cual permite un grado de
cooperacion -y, por tanto, de especializacion— mayor que el Derecho Comuin,
que corresponde a un estadio de cooperacion més rudimentario, basicamente
entre personas conocidas. El transito del primero al segundo se va produciendo
paulatinamente, conforme se incrementa el ritmo y volumen de las transac-
ciones, éstas tienen lugar necesariamente entre desconocidos y los principios
que gobiernan la economia de mercado se extienden progresivamente desde los
mercaderes, en cuyo d@mbito surgen las primeras instituciones del derecho de la
seguridad del trafico —Lex Mercatoria— a toda la sociedad.

Tales tecnologias institucionales —inscripcion y letra de cambio— estdn
basadas en los siguientes postulados esenciales:

1) Disminucion de asimetrias informativas entre transmitente y adquirente,
mediante la puesta a disposicion del eventual comprador o adquirente de la
informacién juridica y econémicamente relevante para contratar;

2) Neutralizacion inter tertios y solo en relacion a los actos de trdfico de los
efectos de las asimetrias informativas residuales, impidiendo que los transmi-
tentes anteriores, asi como, en su caso, el llamado verus dominus, puedan utili-
zarlas en su propio beneficio y en perjuicio de adquirentes posteriores. Ambas
imponen la simetria informativa funcional como instrumento para activar la
circulacion de los derechos.

Esta situacion, a la que calificamos de imposicion de simetria informativa
Juncional —porque la imposicién que hemos descrito genera una situacién
que funciona como si ambos tuviesen la misma informacién—, es decisiva para
disipar la desconfianza en la contratacién entre extraiios y posibilitar, por tanto,
el crecimiento de los mercados, que quedarfan reducidos, de otro modo, a inter-
cambios dentro de pequenios circulos de amigos y conocidos

Pues bien, la letra de cambio, mediante la técnica de la incorporacion
cambiaria, en relacion a los derechos de crédito y el Registro de la Propiedad,
en su modalidad de Registro de derechos o de trifico, mediante la técnica de la
intabulacion o incorporacion tabular, en relacién al dominio y demas derechos
reales sobre bienes inmuebles, consiguen imponer una situacion de simetria
informativa funcional en sus respectivos ambitos y, mediante ella fomentar del
comportamiento cooperativo y el crecimiento de los respectivos mercados, asi
como el del crédito hipotecario.

La incorporacion dota a los derechos incorporados de unas determinadas

propiedades normativas, a las que nos hemos ido refiriendo a lo largo de este
trabajo.
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En virtud de tales propiedades letra de cambio e inscripcion registral inde-
pendizan al derecho incorporado de las vicisitudes que afecten al negocio causal
del que deriva, convirtiéndolo, en este sentido, en abstracto.

En efecto, la letra incorpora el derecho de crédito y lo independiza,a efectos
del endosatario, de las vicisitudes que afecten al negocio causal, convirtiéndolo
asi y en este sentido, en abstracto —abstraccién personal-. Entre las partes primi-
tivas o primeras rige el contrato, a efectos del tenedor —adquirente cambiario de
buena fe- solo rige el contenido de la letra; de este modo, las incertidumbres
desaparecen y los derechos de crédito pueden circular.

El Registro de derechos es esta misma tecnologia juridica aplicada al ambito
inmobiliario, con la finalidad de activar el mercado de inmuebles y el crédito terri-
torial: entre partes regird el contrato, pero una vez inscrito el derecho resultante del
mismo, esto es, una vez incorporado el contenido de tal derecho —intabulado, si se
prefiere— al folio registral, una vez que el derecho circule, es decir, cuando alguien
lo adquicera del titular registral, el efecto fe publica impone que al adquirente —a
titulo oneroso y de buena fe- le afecte unicamente el contenido del Registro, pero
no el del negocio causal ni las vicisitudes que puedan afectar a éste.

Por ello, en la medida en la que el ordenamiento juridico admita excep-
ciones al principio de fe publica registral —esencialmente en forma de overri-
ding interests o cargas ocultas, en beneficio de personas, grupos o instituciones
determinadas —en esa misma medida~, disminuye el grado de incorporacion
del derecho al folio registral —-intabulacion- y en esa misma medida aumentan
las incertidumbres para adquirentes, propietarios y acreedores en el mercado
inmobiliario, por lo que, también en esa misma medida, disminuye la contra-
lacion y se encarece el crédito.

Ahora bien, mientras en el 4mbito de los derechos de crédito se requiere un
acuerdo contractual entre acreedor y deudor para que su relacién subyacente
se convierta en cambiaria, en ¢l ambito registral inmobiliario, sin embargo, la
cuestion se nos presenta con un cariz sustancialmente diferente.

En efecto, por un lado, la pretension de inscripcién se articula como un
derecho del adquirente, sin que sea necesario para poder deducir tal pretension
ningun acuerdo contractual con el transmitente; por otro lado, no basia la sola
voluntad del solicitante para que el derecho quede, por ese solo hecho, inscrito;
se requiere superar, previamente, un procedimiento, y, como tal, sometido al
Derecho publico, cual es el procedimiento registral,

En cuanto al fundamento de la necesidad de un procedimiento registral se
encuentra en el hecho de que el documento cambiario incorpora un derecho
personal, en tanto que la inscripcion registral incorpora el dominio u otro
derecho real. Y la naturaleza de ambos derechos es sustancialmente diferente.

En esta sentido, resulta oportuno destacar que los derechos de propiedad
—epecialmente sobre inmuebles— no son otra cosa que convenciones sociales
respaldadas por el Estado -mediante la ley- que permiten adjudicar con caracter
exclusivo un beneficio o flujo de renta, mediante la imposicion de deberes a
otros que pueden desear o interferir de cualquier forma en la corriente de bene-
ficios procedentes del bien. Se trata, por tanto, de la adjudicacién, fundamen-
tada en una convencion social respaldada por el Estado, con caracter exclusivo
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y excluyente de los beneficios reales y/o potenciales generados y/o generables
por el recurso sobre el cual recae el derecho. Y los recursos, como sabemos, son
escasos por definicion. Y su adjudicacién, en régimen de monopolio, solo es
tolerable si tal monopolio se ha adquirido mediante el libre juego de la auto-
nomia privada y con pleno respeto a las normas imperativas que la enmarcan.
Si no es asi, existe el riesgo —gravisimo— de que se quiebre el consenso acerca
de como los recursos deben ser poseidos, utilizados e intercambiados, consenso
que define la esencia del derecho de propiedad

Por ello, el Estado, antes de comprometer el uso de su fuerza coercitiva
en el caso de que el derecho adquirido sea perturbado, debe asegurarse, que la
adquisicién del derecho no ha sido fruto de un comportamiento free-rider

Y eso es precisamente lo que justifica la existencia del procedimiento regis-
tral y lo que justifica sus exigencias de unas garantias minimas inderogables:
la necesidad de comprobar que la configuracién del derecho adquirido, ast
como su mecanismo de adquisicién no violan norma imperativa alguna —que,
precisamente por serlo, configura derechos a favor de los demas—, antes de
conceder al adquirente un documento —la inscripcion registral- del que deriva
una intensa proteccién jurfdico-obligacional y juridico-real frente a las preten-
siones de terceros y el derecho a invocar la intervencion coercitiva del Estado
para defender el derecho adquirido frente a cualquiera que lo perturbe (arts.
1-3, 38 y 41 LH).

En cuanto al hecho de que la incorporacion registral se configure como un
derecho del adquirente —aunque no unicamente de él- es necesario considerar que -
el derecho de propiedad, paradigma del derecho real, para ser tal, debe atribuir a
su titular un poder directo e inmediato sobre la cosa, esgrimible erga omnes.

Nos encontramos, pues, con el hecho de que el principio de eficacia relativa
del contrato veda que el mismo pueda, por si solo, constituir un titulo del que
resulte un derecho oponible erga omnes. Y sin un titulo esgrimible erga omnes
dificilmente puede sostenerse que se tiene un derecho de propiedad; en el mejor
de los casos solo se disfrutara de la posesion del bien a titulo de dueiio, y dicha
posesién, puede fundamentar la adquisicion de la propiedad por usucapion, v,
de ese modo, obtener una sentencia, esto es un titulo oponible €rga omnes.

La vnica alternativa, en el ambito del derecho comun, pasa por probar que el
transmitente es verdadero duefio, lo que exige probar que lo era su transmitente,
y asi sucesivamente hasta completar, sin interrupcion, el tiempo necesario para
usucapir, algo tan complejo que, con toda razén, nuestros cldsicos le reservaron
la denominacién de probatio diabdlica.

En este sistema la posicion del adquirente es siempre vulnerable, como
hemos expuesto repetidamente a lo largo de este trabajo.

No obstante, probablemente no se requiera més en el dmbito de una economia
de subsistencia, en la que no se produce para acumular y comerciar, sino para
subsistir —autoconsumo—; en la que el principal componente del valor de los
bienes —especialmente de los inmuebles— no es su aptitud para el intercambio
—valor de cambio~ sino su utilidad para el consumo o autoabastecimiento —valor
de uso—; en la que, por tanto, el volumen de los intercambios —especialmente
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inmobiliarios- es muy escaso e, incluso, apenas gozan de aceptacion social;*"

en la que las comunidades humanas son pequenas y compuestas por individuos
que se conocen entre si; en la que, en definitiva todos saben quién es el dueno de
cada porcion de terreno del drea habitada por la comunidad.

En este contexto, el problema fundamental no consiste en saber quién es el
dueno, sino como puede transmitir el duenio su derecho a quién desea adquirirlo.
Este es el problema que solventa el art. 609 Cc. Y este es el estado de cosas al que
responde el Derecho Civil patrimonial commin, basado en los principios de la segu-
ridad juridica, lejos de los principios de la seguridad del trdfico, principios innece-
sarios en una sociedad de trdfico escasv y, ademas, entre personas conocidas.

Ahora bien, este sistema unicamente se muestra adecuado en el entorno
descrito, de intercambios escasos y circunscritos a circulos bdsicamente locales
de amigos y conocidos. Pero muestra todas sus insuficiencias cuando el volumen
de intercambios se incrementa y, ademas, los mismos tienen lugar entre personas
que no se conocen entre si, es decir, entre extranos,

En este nuevo contexto, el problema esencial no consiste en saber como
puede transmitir la propiedad el duefio a quien desea serlo, sino en saber quién
es el duenio, si tiene poder de disposicion y si existen cargas preferentes.

Solamente quien puede exhibir un titulo que acredite tal extremo con
eficacia erga omnes — esto es, que garantice la actuacién compulsiva del Estado
en el caso de que cualquiera lo discuta o perturbe su ejercicio-serd aceptado como
duenio por los extranos, es decir, por el mercado. Y ya hemos visto que ¢l contrato
no puede suministrar por si solo, ni aun seguido de tradicién, semejante titulo,
pues el principio de ¢ficacia relativa del contrato lo impide. Y la adquisicion
por usucapion, proclamada en una sentencia firme, no es un procedimiento
precisamente compatible con las exigencias del mercado.

Se hace preciso, pues, que el Derecho suministre soluciones que funda-
menten la confianza, suministrando al adquirente la seguridad que necesita y
con la agilidad que reclama: el adquirente necesita saber quién es el dueno,
si puede transmitir, cuales son las cargas preferentes. Idealmente necesitaria
saberlo con la seguridad que proporciona una sentencia firme, con efectos erga
omnes y obtenida en un plazo v con un coste compatible con las exigencias del
mercado. Pero las garantias minimas exigidas por el procedimiento necesario
para obtener una sentencia de estas caracteristicas hace inviable esta solucién Se
hace necesario, pues, buscar una solucién institucional que proporcione el nivel
de seguridad mas proximo posible a una sentencia firme con el coste explicito
—dinero- e implicito —tiempo— compatible con las exigencias del mercado, sumi-

209.En las comunidades rurales los bienes inmuebles tenian la consideracion de
bienes familiares, que debian permanecer durante generaciones en el seno de la
familia ~integrando, sin duda, una categoria similar a la de las res mancipi del
Derecho Romano-. En estas comunidades, el conocimiento mutuo hacfa que
el engafio —v.gr.: hacerse pasar por suefo sin serlo— sufriera una severa sancion
social, consistente en la pérdida del credere. La necesidad de preservar el propio
active reputacional se erigia asf en un valioso procedimiento de salvaguardia
contractual, Por ello, la posicion del adquirente, si bien era vulnerable desde
una perspectiva juridico-conceptual, no lo era tanto en la realidad.
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nistrando al propio mercado la solucién de compromiso entre ambos extremos
que éste considere optima: a ese problema es al que responde el Registro de la
Propiedad, en su modalidad de registro de derechos o registro de trdfico.

En este registro, la inscripcién produce a favor de su titular toda la eficacia
juridico-obligacional y juridico-real que hemos descrito en apartados anteriores.
Y dado que el contrato -y su paradigma, la compraventa— seguido de la entrega,
unicamente subrogan al adquirente en la posicion juridica del transmitente en
relacion al bien, la adquisicion de un titular registral mediante un acto de trdfico,
subroga al adquirente en la posicion juridica del titular registral —y, por tanto,
lo inmuniza frente a eventuales reclamaciones ex contractu de transmitentes
anteriores e incluso de quien se postule como verus dominus—~, excepto en un
aspecto: mientras el adquirente no inscriba, el transmitente y todavia titular
registral sigue conservando, en relacion a terceros de buena fe, la legitimacion
para disponer; para privarle de ella y quedar totalmente subrogado en su posi-
cion, es necesario que el adquirente inscriba el derecho adquirido a su nombre;
hasta ese momento no queda completamente subrogado en la posicion juridica
de su transmitente, ni ha adquirido, por tanto, todos los atributos del derecho
de propiedad.Por ello, en nuestro sistema, la inscripcion es de naturaleza inmu-
nizadora y funcionalmente constitutiva, lo cual configura el auténtico valor de la
inscripcion como titulo de eficacia erga omnes.

Por todo ello, se configura la inscripcion como un derecho del adquirente.

En este nuevo paradigma —cambiario y registral- ganan todos, no solamente
unos a costa de otros. En el ambito cambiario gana tanto el acreedor— endosatario
—porque su posicion es mucho mas segura que la del cesionario- como el deudor-
librador —porque puede obtener crédito en mejores condiciones—. En el ambito
registral no solamente salen ganando adquirentes y acreedores frente a propietarios;
antes al contrario, adquirentes y acreedores ganan porque en el nuevo paradigma
el propietario ve robustecida su posicién y tanto mas cuanto mds intensamente
actien los principios del Derecho de la seguridad del trafico. Ciertamente pierde
la facultad de reivindicar la cosa de un tercer adquirente a titulo oneroso de buena
fe, pero, a cambio, puede evitar que surja tal tercero ~algo que no puede evitar
en el Derecho comun- simplemente inscribiendo su adquisicion, Gnico coste en
el que debe incurrir, asimismo, para la proteccion de su derecho, a diferencia de
lo que sucede en el derecho comun, en donde todo adquirente esta expuesto a
posibles reivindicaciones de eventuales duefios precedentes.

Todo ello a condicion de que el registro de derechos o de trafico no
cometa errores de trascendencia expropiatoria. En efecto, debido al efecto fe
publica caracteristico de este tipo de registros, los asientos registrales crean y
extinguen derechos con efectos erga omnes tanto si funcionan correcta como
incorrectamente.

Naturalmente, el efecto fe publica puede mantenerse a condicion de que el
efecto expropiatorio no se produzca nunca o casi nunca, pues, en caso contrario,
el sistema se colapsaria, ya que los propietarios, en ese caso, en vez de sentirse
protegidos por el Registro se sentirfan amenazados por el mismo. Ello exige
que el procedimiento registral ofrezca todas las garantias necesarias, empezando

DOUTRINA INTERNACIONAL



242  FernanDO P. Ménpez GONZALES

por la neutralidad del encargado de autorizar las inscripciones en relacion a los
diferentes intereses que confluyen en el procedimiento registral *'°

Estos registros, ademds, suministran al mercado los derechos con los que éste
opera y debe hacerlo no solo con seguridad sino con la velocidad necesaria.

Todo lo cual hace que las cuestiones relativas a procedimiento, organizacion
y gestion de tales sisternas devengan capitales.

210.Sobre este punto esencial, mds extensamente MENDEZ GONZALEZ, E P La
funcién economica del sistema registral. RCDI 671/871et seq., 2002.
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As recentes reformas introduzidas no
Cédigo de Processo Civil pela Lei 11.382/2006 ¢ o
Registro de Imoveis. Dispositivos relativos ao
Registro Imobilidrio e requisitos formais para a
realizacdo dos atos respectivos’

EouarDo Pacteco Rigeiro DE Souza

Resumo: O autor analisa as controvérsias emer-
gentes da Lei 11.382/2006, sob o angulo da
hoa-fé cbjetiva, avaliando a necessidade de
diligéncia por parte dos adquirentes de iméveis
no sentido de obter certidGes negativas diver-
sas, posto que insuficiente apenas a certiddo do
Registra de Imdveis. Detém-se também sobre
a questdo terminolégica do ato a ser praticado
quanto as penhoras e aos usufrutos judiciais.

Patavras-cHave: Boa-fé objetiva — Certiddes ne-
gativas — Penhora — Usufruto judicial - Regis-
tro de Iméveis - Averbagdo premonitéria — Lei
11.382/2006.

Titular do Segundo Oficio de Tere-
sopolis-R).

AssteacT: The autor analyzes the emergent con-
troversies of Law 11.382/06, under de view of
the objective good-faith, evaluating the neces-
sity of diligence on the part of the buyers of
properties in order to get various negative cer-
tificates, since the certificate of the Real Estate
Registration is insufficient. It also lingers on
the therminological subject of the steps to be
taken as fo the pawns and judicial usufruct.

Kevworps: Objective good-faith — Negative
certificates — Pawan — Judicial usufruct — Real
Estate Registration — Premonitory registration
- Law 11.382/2006.

* Trabalho apresentado no 22.° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de
Imoveis, realizado pelo Irib em Caxambu-MG, nos dias 15 e 16.06.2007.

Area 0O Dikeito: Processo civil; Registral imobilidrio
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Sumério: 1. Controvérsias sobre as novas regras inerentes

] ao Registro Imobilidrio: 1.1 A primeira controvérsia refere-
se a exegese do art. 615-A; 1.2 A segunda controvérsia diz
respeito ao ato a ser praticado quanto as penhoras e ao
usufruto judicial, em razic da nova redagao do § 4.° do
art. 659 e do § 1.° do art. 722, respectivamente — 2. Re-
quisitos formais para a realizagdo dos atos no Registro de
Imdveis — 3. Referéncias bibliograficas.

1. CONTROVERSIAS SOBRE AS NOVAS REGRAS INERENTES AO REGISTRO IMOBILIARIO

A Lei 11.382/2006 alterou dispositivos do Codigo de Processo Civil rela-
tivos ao processo de execucao e, dentre as alteragoes, duas afetaram o registro
imobilidrio e tém provocado significativo debate.

1.1 A primeira controvérsia refere-se a exegese do art. 615-A

“Art. 613-A. O exequente poderd, no ato da distribuicao, obter certidao
comprobatoria do ajuizamento da execugio, com identificagio das partes e valor
da causa, para fins de averbacao no registro de imoveis, registro de veiculos ou
registro de outros bens sujeitos a penhora ou arresto.

§ 1.° O exequente devera comunicar ao juizo as averbacoes efetivadas, no
prazo de 10 (dez) dias de sua concretizacio.

§ 2.° Formalizada a penhora sobre bens suficientes para cobrir o valor da
divida, sera determinado o cancelamento das averbacdes de que trata este artigo
relativas aqueles que nao tenham sido penhorados.

§ 3.° Presume-se em fraude a execugao a alienacio ou oneracao de bens
efetuada apos a averbacao (art. 593).

§ 4.° O exequente que promover averbacao manifestamente indevida inde-
nizara a parle contraria, nos termos do § 2.° do art. 18 desta Lei, processando-se
o incidente em autos apartados.

§ 5.° Os tribunais poderio expedir instru¢des sobre o cumprimento deste
artigo.”

Referido acréscimo, ao permitir a chamada averbac¢dao premonitéria — rela-
tiva ao simples ajuizamento de execucio — e estabelecer a presuncao de fraude
a execucdo para a alienagao ou oneracao de bens apos o averbamento, sinaliza
para a concentragdo dos atos no registro imobilidrio — e reacende o debate acerca
das certidoes de feitos ajuizados.

As discussoes sobre a extensdo do contetido do novo art. 615-A, do seu
§ 3.°, e a exigibilidade da apresentacao das certidoes de feitos ajuizados, vém se
desenvolvendo em ambiente virtual, por meio de debate veiculado pelo Boletim
Eletronico Irib — BE —, editado pelo Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil,
intitulado “Processo e Registro — A forma além do conteido”. Varias edi¢des do
Boletim foram publicadas, com artigos e entrevistas.!

1. Artigos de Ulysses da Silva, BE 2.810 e BE 2.838; Sérgio Jacomino, BE 2.834;
Joaquim Falcio, BE 2.850; Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza, BE 2.851; Fernando
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No texto que produzi e que foi objeto de publicacao no BE 2.851 abordei
vérios aspectos do tema, que passo a reproduzir:

“Ponto nodal para analise da questao refere-se a boa-f¢. O principio foi refor-
cado pelo art. 422 do C(/2002, sem correspondente dispositivo no Codigo revo-
gado, obrigando os contratantes a guardar na conclusio e na execucio do contrato
o principio da boa-fé, orientador da construgio juridica do novo Cédigo.

Verifica-se, exemplificativamente, que esta a salvo da agio pauliana o
terceiro adquirente de boa-fé (art. 161); e que se preserva o registro em favor do
mesmo (8 5.° do art. 214 da Lei 6.015).

Nos negocios juridicos que visem a constituigio, transferéncia, modificacio
ou renuncia de direitos reais sobre iméveis (sendo de sua esséncia a escritura
publica - salvo disposi¢des em contririo — art. 108 do CC), a boa-fé objetiva dos
contratantes serd aferida pela diligéncia na obtengao das certidoes. Agindo com
a diligencia do bom pai de familia, o terceiro adquirente tera reconhecida sua
boa-fé objetiva.

Sflvio de Salvo Venosa® destaca, ao cuidar da boa-fé objetiva, que:

“(...) o intérprete parte de um padrio de conduta comum, do homem médio,
naquele caso concreto, levando em consideragao os aspectos sociais envolvidos.
Desse modo, a boa-fé objetiva se traduz de forma mais perceptivel como uma
regra de conduta, um dever de agir de acordo com determinados padrées sociais
estabelecidos e reconhecidos.”

A apuragao da boa-fé objetiva nos contratos que 1¢m como objeto direitos
reais sobre imoveis nao se restringe a obtencao da certiddo do registro imobi-
lidrio, passa por outras diligéncias. Embora se reconheca a evolucao do sistema
registral imobiliario brasileiro, ele ainda nao se basta para a seguranca juridica
do trafico imobilirio.

Considerande que ha duas fases na aquisicao do direito real no direito brasi-
leiro (uma obrigacional e outra real), ao tabelizo cabe o controle da legalidade
pré-documental, exigindo as certidoes, e ao registrador a qualificacao do titulo,
quanto  forma e ao fundo, decorrendo da atividade conjunta a seguranga que
se busca. O duplo controle, no nosso sistema, refor¢a a seguranca juridica de
maneira incontestavel.

Alguns pontos merecem destaque no debate:

a) O art. 615-A esta no Livro 11 do Codigo de Processo Civil, Do Processo
de Execucio. A averbacdo premonitoria acessara o registro imobiliario quando
se cuidar de processo de execugio, devendo o registrador recusar a averbacao
quando lhe for apresentada certidao referente a processos cautelares ou de conhe-
cimento (que poderao alcangar o folio real, como se vera adiante, mas nio atraveés
de certidio que enuncie a existéncia da agio, hipotese restrita as execucoes).

P Méndez Gonzilez, BE 2.862; Marcelo Augusto Santana de Melo, BE 2.865:
Francisco Ventura de Toledo, BE 2.882. Entrevistas de Décio Antonio Erpen, BE
2.870; e Ovidio Baptista da Silva, BE 2.887. Todos os acessos em 03.04.2007.

2. VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil, teoria geral das obrigacoes e teoria geral
dos contratos. Sao Paulo: Atlas, 2005.
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Carlos Maximiliano® ensina que “sofrem exegese estrita as disposicoes que
impoem limites ao exercicio normal dos direitos sobre as coisas, quanto ao uso,
como relativamente a alienacao™. Com efeito, o dispositivo acrescentado pela
Lei 11.382/2006 restringe o regular exercicio dos poderes inerentes ao direito de
propriedade, merecendo interpretacao estrita.

As demais ag¢des podem e devem ingressar no folio real, alcangando publi-
cidade registral* e, por consequéncia, conferindo maior seguranca juridica ao
trafico imobilidrio.

Entretanto, em tais hipdteses, necessario sera provimento judicial para
constituicdo de titulo admitido a registro (em sentido amplo). O registro da
citagao das acdes reais ou pessoais reipersecutorias; das penhoras, arrestos e
sequestros de imdveis; a averbagao das decisdes, recursos e seus efeitos, que
tenham por objeto atos ou titulos registrados ou averbados; ou mesmo as aver-
bacoes com esteio no art. 246 da Lei 6.015/73, quando cuidarem de a¢oes judi-
ciais, s6 ingressarao na tdbua registral apés manifestacao do magistrado, o que
¢ desnecessario quanto 2 distribuigao da execugio, e tao somente da execucio.
Ocorre que, em se tratando de execucao, ja dispoe o exequiente de titulo que
consubstancia obrigagdo certa, liquida e exigivel.

Nao obstante se mostre vidvel o acesso ao registro de “todas as vicissi-
tudes judiciais que os possam aletar (o0s atos ou fatos juridicos em relagao a
terceiros)”, no dizer do Dr. Sergio Jacomino, lamentavelmente a obrigatoriedade
do registro prevista na Lei 6.015/73 ndo impoe sanc¢oes para seu descumpri-
mento, o que resulta dizer que a interpretacao do sistema (notarial-registral) nao
permite concluir que o descumprimento importara em apurar a boa-fé objetiva
exclusivamente pela obten¢do da certidao do registro imobilirio. Apesar de
decorrerem presungdes da pratica de atos referentes a [eitos judiciais no registro
imobiliario, ndo se nega ao interessado que nao adotou a medida exercitar seus
direitos com relacio a terceiros estranhos ao processo, desde que produza a
prova cabivel. Ademais, casos hd em que a agdo pode refletir na seguranca do
trafico imobiliario sem que se insira em hipoteses de obrigatoriedade de registro
(veremos mais a frente).

Apenas para ilustrar, anote-se o paradoxo que ocorre no Estado de Sao
Paulo. O Dr. Sérgio Jacomino informa que “na esmagadora maioria das transa-
coes imobilidrias — a0 menos na capital de Sao Paulo, cidade que representa perto
de 15% do PIB nacional (SMF/2005) — as transa¢des se fazem com a dispensa das
certidoes dos distribuidores, sob estrita responsabilidade dos contratantes™. A
Corregedoria de Justiga do Estado de Sdo Paulo admite a dispensa das certidoes
dos distribuidores, se assim desejarem os contratantes, mas a ordem judicial de

3. MAXIMILIANO, Carlos. Hermenéutica e aplicagio do direito. 17. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 1998.

4. A publicidade registral, segundo Alvaro Delgado Scheelje (La Publicidad juridica
Registral en el Peru. Eficacia material y Principios Registrales, Revista Critica
de Derecho Inmobiliario 650, ano LXXV. Madrid: J. San José S/A, 1991), nao ¢
apenas um principio, sendo ¢ “objeto mismo de la funcion registral, la razén de
ser de todo registro publico y la base sobre la cual se apoyan tedos y cada uno
de los principios registrales”.
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indisponibilidade, que ndo conte “com previsao legal especifica para ingresso
no registro imobilidrio” (determinada no exercicio do poder geral de cautela do
juiz), ndo alcanga o folio real. As normas paulistas distinguem as comunicagoes
administrativas de indisponibilidade com previsao legal especifica para ingresso
no registro imobilidrio (por exemplo, Lei 6.024/74, arts. 36 a 38), que devem ser
averbadas no Livro 2, dos mandados judiciais que nao contem com tal previsao,
devendo ser prenotados no Livro 1 — Protocolo, e arquivados (itens 102.1 e 102.9
das Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica de Sao Paulo). Ora, a
dispensa das certidoes dos distribuidores deveria ocorrer dentro de contexto no
qual nao houvesse obsticulos aos registros e averbagoes das decisdes judiciais,
permitindo que se concentrassem no registro todos 0s atos que pudessem nele
ou nas pessoas nele interessadas refletir.

Em verdade, a auséncia de regulamentacdo de normas legais relativas a
atividade faz vicejar um cipoal de normas administrativas que, variando entre
as unidades da federaco, exige que as cautelas sejam maiores no que respeita
ao trafico imobilidrio, ante a falta de uniformidade. Neste aspecto, permito-me
dizer que andou mal o legislador ao estabelecer no § 5.° do art, 615-A que “os
tribunais poderao expedir instru¢ées sobre o cumprimento deste artigo™. Abre
uma porta para regulamentagoes diversas, causando inseguranca.

b) Muito se fala daimpossibilidade de obtencao de inumeras certidoes, numa
peregrinacdo onerosa ¢ intermindvel. Nao se¢ pode negar que sao diligéncias que
oneram a transa¢ao, numa visdo inicial, mas os bonus das diligéncias superam
os 6nus de modo também indiscutivel. Sao medidas preventivas que impedirio
seja o adquirente surpreendido e que permitirdio comprove, irrefutavelmente,
sua hoa-fé objetiva, a merecer toda a protegio da lei substantiva civil.

Efetivamente nao se exigem certidoes unicamente dos distribuidores civeis
estaduais, mas também dos juizos federais. Contudo o que poderia parecer
diligéncia extrema, inatingtvel, nao o é. Apenas para exemplificar, as certiddes
da justica federal podem ser obtidas gratuitamente via internet;® os servicos de
registro de distribuicao da capital do Estado do Rio de Janeiro criaram uma
central permitindo aos interessados obter de modo mais simples e célere as
certidoes referentes a justica estadual.?

As certidoes devem ser obtidas no local de situagao do imével e no lugar de
domicilio dos transmitentes, em razio das regras de competéncia territorial esta-
belecidas pela lei processual civil (arts. 94 e 95).” Aquele que o fizer terd agido com
a diligéncia do homem médio, e a mais nao estara obrigado. Inconteste serd sua
boa-fé objetiva. A providéncia ¢ absolutamente segura? Havemos que concordar

5. Nositio <htp:/www.jtrj.gov.br/nsiapro/jfri/certidao/emissao_cert.asp> se obtém
as certidoes da Secao Judicidria do Rio de Janeiro.

6. Central de Certiddes, que fica na Rua Almirante Barroso 90, 2.° andar, Centro.

7. No Estado do Rio de Janeiro a Consolidagao Normativa da Corregedoria Geral
da Justica, no pardgrafo unico do art. 422 estatui que: certiddo relativa a distri-
buigao de feitos ajuizados sera fornecida pelos cartérios das Comarcas em que
o titular do dominio ou direito real tenha domicilio, salvo se este nio coincidir
com o local da situagao do imével objeto da escritura, caso em que serdo neces-
sdrias certidoes dos cartorios distribuidores de ambas as Comarcas,
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que nao, face 2 possibilidade de propositura de agio em outro foro. Entretanto,
considerado o arcabougo legal vigente, ¢ suficientemente segura e bastante para o
reconhecimento da boa-f¢ objetiva, As transacoes imobilidrias que tiveram na fase
obrigacional o exame da documentagio pelo tabelido, nela incluidas as certidoes
dos distribuidores e do registro imobilidrio, com eficdcia para ingressar no [6lio
real, terao sido realizadas com a seguranga necessdria para os contratantes.

c) Por fim, abordemos a lei cuja exegese se discute, em tltima analise, a Lei
7.433/85.

Dentre outros documentos, exige a lei enfocada a apresentagao das certidoes
de feitos ajuizados (§ 2.° do art. 1.°) para a lavratura de atos notariais.

Parece claro que as certidoes de feitos ajuizados devem ser expedidas pelos
registros de distribuicao, e sua dispensa nao fica a critério das partes. Cuida-se
de norma cogente, de interesse publico.

No texto antes mencionado®, afirmei que a referida norma é de ordem
publica cogente. Miguel Reale® leciona, ao tratar das regras juridicas cogentes,
que “quando certas regras amparam altos interesses de ordem publica, ndo é
licito as partes contratantes disporem de maneira diversa” (nossos grifos). Vale
dizer, nao podem os contratantes dispensar a apresentagdao das certiddes de
feitos ajuizados.

Carlos Maximiliano, ' por seu turno, discorre que nas prescrigoes de ordem
publica “o interesse da sociedade coletivamente considerada sobreleva a tudo,
a tutela do mesmo constitui o fim principal do preceito obrigaterio” (grifo
original). Prossegue 0 autor para asseverar que dentre os dominios do Direito
Privado hd disposicoes de ordem publica, nas quais predomina o objetivo de
tutelar o interesse geral, a ele subordinado o do individuo, entre as quais aquelas
que visam “regular os bens na sua divisio e qualidade, ou a forma e a validade
dos atos, e salvaguardar os interesses de terceiros”. Indubitavelmente aqui se
incluemn as normas da Lei 7.433.

A regulamentagao da Lei 7.433/85 pelo Dec. 93.240/86 permitiu discussao
quanto A interpretacio relativa as certidoes de [eitos ajuizados. O referido
decreto, pelo que pode ser atribuido a falha de redacao, refere-se “a certidao
de acoes reais e pessoais reipersecutorias, relativas ao imovel, ¢ a de dnus reais,
expedidas pelo Registro de Imoveis competente...” (art. 1.°, IV). Uma primeira
leitura, agodada, ou uma interpretagdo apenas literal, podem levar a conclusao
de se tratar de duas certiddes, distintas, o que néo faz sentido. A lei regulamen-
tada refere-se a certiddoe de 6nus reais, que deve enunciar eventual registro de
citagdo de agio real ou pessoal reipersecutoria, com ingresso no registro imobi-
liario amparado no art. 167, 1, 21, da Lei 6.015.

Em razdo de uma interpretaciio sistemitica, afirma-se com seguranga que
a certidao expedida pelo registro imobilidrio para a lavratura dos atos notariais
¢ tnica, de dnus reais (se houver registro de citagiio de acido real ou pessoal

8. SOUZA, Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza. Boletim Eletronico Irib 159,
09.01.2000.
9. REALE, Miguel. Ligoes preliminares de direito. 9. ed. Sao Paulo: Saraiva, 1981.
10. MAXIMILIANO, Carlos. Op. cit.
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reipersecutoria, constard da certidao). As certiddes de feitos ajuizados nao se
confundem com tal certidao e, como ja afirmado, sao expedidas pelos servicos
de registro de distribuicao. Devem ser apresentadas, portanto, as certiddes de
feitos ajuizados e a de onus reais para a pratica de atos notariais relativos a
imoveis.

Frise-se, por exemplo, que uma agao de indenizagio (processo de conheci-
mento) passivel de reduzir o réu a insolvéncia, durante o curso da qual poderd
haver uma aliena¢do ou oneracae em fraude 2 execugao (art. 593, 11, do CPQ),
ndo conta com previsao legal especifica de acesso ao f6lio real. Nio se trata de
acdo real ou pessoal reipersecutéria, bem como nao diz respeito a execucio.
Podera o interessado obter provimento judicial para levar a registro a existéncia
da a¢ao, considerando que o elenco das averbacoes é meramente exemplificativo,
ou mesmo utilizar-se de cautelares (arresto, por exemplo), mas nao se aplica a
hipétese qualquer obrigatoriedade. A existéncia da acao serd enunciada pelo
servico de registro de distribuicio e o autor se valera da ineficicia da alienacio
ou oneragio com relacdo a ele.

O tema comporta, verifica-se, discussoes multiplas. O texto do Dr. $érgio
Jacomino analisa a matéria com a competéncia que lhe é peculiar, trazendo
importantes subsidios para o debate e afirmagdes que sao incontestaveis: devem
se concentrar “no registro imobiliario todas as circunstancias, fatos e atos juri-
dicos que, relacionados com o bem, possam afetar terceiros”; a atracio para os
livros fundiarios de tais circunstancias, fatos e atos juridicos “visa a tutelar a boa-
fé, dar impulso ao comeércio juridico, diminuir custos transacionais e blindar o
credor nas execugdes contra a dissipa¢ao patrimonial que pode calhar no enca-
minhamento das demandas”. Nao obstante, a seguranca juridica nas transacoes
imobilidrias ainda depende de mecanismos estranhos ao registro de imoveis. E
inegdvel que o registro imobiliario vem sendo fortalecido, é inegavel também
que caminhamos para uma nova conformacao do sistema de publicidade regis-
tral imobilidria; por outro lado, ¢é inegavel que o percurso deva ser trilhado com
prudéncia, de forma realista. Em 1976 entrou em vigor a Lei 6.015/73, que criou
a matricula do imdvel, sua principal inovagio. Decorridos mais de trinta anos
de vigéncia da lei, encontramos com frequéncia enorme registros no chamado
“livrao™ {0 Livro 3 da legislacio anterior, transcri¢ao das transmissoes), ainda
nao ranspostos para o novo sistema. O paulatino aprimoramento do sistema
registral patrio nio tem experimentado retrocessos, e certamente serao vencidas
resisténcias ao reconhecimento da relevancia do sistema registral imobilidrio na
conferéncia de total seguranca juridica ao trafico imobilidrio.

Anote-se, por fim, que nao se trata de subalternagio do registro ou mera
praxe, mas sim de exigéncia legal de certidoes de feitos ajuizados expedidas pelos
servicos de registro de distribui¢ao para a prética de atos notariais referentes a
imoveis (assim como na contratacao por instrumento particular, quando autori-
zada), necessarias dentro do contexto que ora se apresenta sem que se fira a logica
do sistema de publicidade registral imobilidria, tal como posto na atualidade.”
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1.2 A segunda controvérsia diz respeito ao ato a ser praticado quanto
as penhoras e ao usufruto judicial, em razdo da nova redagao do
§ 4.°do art. 659 e do § 1.° do art. 722, respectivamente

“Art. 639 (...)

(..)

§ 4.° A penhora de bens iméveis realizar-se-a mediante auto ou termo de
penhora, cabendo ao exequente, sem prejuizo da imediata intimacdo do execu-
tado (art. 652, § 4.°), providenciar, para presuncio absoluta de conhecimento por
terceiros, a respectiva averbagao no oficio imobilidrio, mediante a apresentacao
de certidao de inteiro teor do ato, independentemente de mandado judicial.”

“Art. 722 (..)

§ 1.° Apos a manifestacio das partes sobre o laudo, proferira o juiz decisao;
caso deferido o usufruto do imével, ordenara a expedicao de carta para aver-
bacgio no respectivo registro.”

Teria sido alterado o art. 167, 1, 5, da Lei 6.015, que determina o registro
(em sentido estrito) das penhoras, arrestos e sequestros de iméveis? E quanto ao
usufruto judicial, seria caso de averbagao, apesar do art. 167, 1,7, da Lei 6.015?

O Projeto de Lei 20/2007, em tramitagao no Congresso Nacional (é uma
reedi¢do do PL 3.057/2000), propoe alteracdes na Lei 6.015, mas mantém
o usufruto ¢ a penhora como hipoteses de registro. O PL. 20/2007 propoe a
seguinte redagdo para os incisos | e X do art. 167:

“Art. 167. No Registro de Imoveis, além da matricula, serdo feitos os registros:

1 — das aquisicdes e das transmissdes de bens imoveis, dos direitos reais
sobre esses, assim como dos direitos pessoais sobre imaveis registrados que, pela
sua natureza, sejam oponiveis a terceiros;

G

X — das penhoras, arrestos, sequestros, medidas judiciais acautelatérias e
medidas administrativas previstas em lei.”

O referido projeto confere, ainda, nova redacio ao art. 168 da Lei 6.015, nos
seguintes termos:

“Art. 168. A qualificagao dos atos como de registro ou de averbagio serd
feita de acordo com a sua natureza juridica e de conformidade com o previsto
nesta Lei, independentemente da denominagéo empregada nas leis civis (NR).”

Humberto Theodoro Junior!' leciona que, em razio da fungio do ingresso
da penhora no folio real ser “puramente de publicidade perante terceiros”, nao
se tratando de ato constitutivo de direito real ou do gravame judicial, “é evidente
que a averbagdo se mostra suficiente e adequada, além de ser mais prontamente
factivel”. Quanto ao usufruto judicial, afirma que, tal como se deu com a penhora,
a inovagio tem propositos de simplificacio do ato de publicidade e que, em se
tratando de usufruto judicial, 0 mesmo tem eficacia desde o momento da publi-

11. THEODORO JUNIOR, Humberto. A reforma da execugao do titulo extrajudicial.
Rio de Janeiro: Forense, 2007.
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cacdo da decisdo que o conceda (art. 718 do CPC),"* nao havendo necessidade
de registro “ja que nao se trata de constituicao de um gravame real, nos moldes
do direito privado. O assento no registro publico somente tem a eficicia de
publicidade erga omnes, e isto pode ser alcangado, com maior economia, por
meio de simples averbagio”.

Valestan Milhomem da Costa sustenta que os atos a serem praticados, nao
obstante a nova redacao do § 1.° do art. 722 e do § 4.° do art. 659 sio de registro
em sentido estrito."?

Parece-nos acertada a segunda posicao, os atos registrarios adequados ao
ingresso do usufruto e da penhora no folio real, analisando os dispositivos legais
vigentes aplicdveis, devam ser de registro em sentido estrito.

A averbacdo do usufruto fere todo o sistema registral. Nao obstante serem
constitutivos os efeitos da publicidade registral para aquisigio de direitos reais, em
regra, ha hipoteses em que sao declaratorios, como na aquisi¢ao por usucapizo ou
sucessao causd mortis. Ainda assim o ato a ser praticado € de registro em sentido
estrito, em razao da natureza da mutagio juridico-real ocorrida. Embora tenha
eficicia o usufruto judicial desde a decisao que o concede, a propria lei processual
determina o ingresso no registro imobilidrio, ou seja, este ¢ indispensavel para a
publicidade e oponibilidade, e deverd ocorrer por registro, pois o proprietirio deixa
de ter a propriedade plena e passa a té-la limitada pelo direito real de usufruto.

Por seu turno, admitir a averbagao para a penhora e registro para arresto
e sequestro, atos ¢ue t€m a mesma natureza jurfdica, seria criar uma situacao
contraditoria e paradoxal,

A nova redagio do § 1.° do art. 722 e do § 4.° do art. 659 do CPC nio tem
o conddo de alterar a natureza dos atos registrais a serem praticados quanto ao
usufruto e as penhoras.

Aimperfeicao daredacao de parte de algunsdispositivosda Lei 11.382/2006,
como 0s 0ra em comento, nao poderia ser objeto de veto, posto que 0 § 2.° do
art. 66 da CF/88 veda o veto parcial de artigo, paragrafo, inciso ou alinea. Nao
se justificaria o veto ao projeto ou ao texto integral de partes dele, em prejuizo
do avango que as mudangas representam, em face de algumas imperfeicoes.
Assim, sancionada a lei, resta aos exegetas dar-lhe a correta interpretacao, sem
se apegar 2 literalidade.

Afranio de Carvalho'* discorre com brilhantismo sobre os atos de averbacao
e de registro, para definir que, no sistema vigente, as penhoras ¢ a constituicao
de direito real ou onus a ele equiparado devem ser inscritos (registrados), e
nido averbados.

Por fim, nio ¢ demais submeter a reflexao a divisao dos atos registrarios
em registro e averbacio. Com efeito, a pritica dos mesmos, em termos de
escrituragdo, se equivale. No preenchimento dos livros, apds o lancamento da

12. Art. 718 do CPC: “O usufruto tem eficdcia, assim em relacio ao executado como
a terceiros, a partir da publicacio da decisdo que o conceda.”

13. COSTA, Valestan Milhomem. Boletim Fletronico do Irib 2.800, acesso em
03.04.2007.

14. CARVALHO, Afranio. Registro de imdveis. 4. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1998.
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matricula, sio langados por ordem cronoldgica e na forma narrativa os regis-
tros e averbagdes, precedidos pela letra R ou pelas letras AV, respectivamente.
No sistema atual, nao hd mais que se falar em averbagio a margem do registro,
expressio que cabia quando da utilizacao dos antigos livros, nos quais as aver-
bagdes eram langadas na coluna respectiva dos livros de registro.

2. REQUISITOS FORMAIS PARA A REALIZACAO DOS ATOS NO REGISTRO DE
IMOVEIS

O art. 221 da Lei 6.015 arrola os titulos, em sentido formal, que tém acesso
ao registro imobilidrio. Apesar de dispor que “somente” sao admitidos a registro
(em sentido amplo) os titulos ali mencionados, certamente a norma em foco
nao exaure os litulos que acedem ao registro. Regnoberto M. de Melo Junior'
comunga de tal opinido afirmando que “o termo ‘somente’, ali existente, nao
deve ser lido como pretensor de exaurir as hipoteses documentais nos quatro
incisos seguintes. O limite do SRI é o ordenamento positivo, nao a LRP isola-
damente. O efetivo sentido do verbete aludido ¢ afirmar que o SRI trabalha
unicamente com a conservacao do ato escrito”.

Ao acrescentar o art. 615-A ao CPC, a Lei 11.382 criou hipotese expressa
de averbacio fundada em titulo, em sentido formal, que nao consta do rol do
art. 221 da Lei de Registros Publicos.

Para a averbagao premonitoria, o titulo a ser apresentado ao registro de
imoveis ¢ a certidao do distribuidor enunciando o ajuizamento da execugio.

O oficial do registro imobilidrio, na qualificagao do titulo, devera verificar se
lhe foi apresentada certidio {(documento publico), se consta da mesma a natureza
da a¢do (execuc¢ao), se estao identificadas as partes, e se estd indicado o valor da
causa. Sdo os requisitos formais exigidos pelo art. 615-A da Lei Processual Civil.

Serio, certamente, observados os principios registrais aplicaveis, em especial
o da especialidade subjetiva. A averbagao s6 se admitird se o imovel pertencer
ao executado.

Ulysses da Silva'® defende que, por cautela, deva ser aguardado pronuncia-
mento judicial para a averbagao premonitoria, e que nada impede seja a certidao

15. MELO JUNIOR, Regnoberto M. de. Lei de Registros Publicos comentada. Rio de
Janeiro: Freitas Bastos, 2003.

16. SILVA, Ulysses. Boletim Eletronico do Irib 2.810, acesso em 03.04.2007 — “Relativa-
mente ao teor inicial do referido art. 615-A, segundo o qual ‘0 exequente poderd, no
ato da distribuicao, obter certidao comprobatéria do ajuizamento da execu¢do’, veri-
fica-se haver, o legislador, atribuido, a0 distribuidor, competéncia para expedir o
aludido documento, nada impedindo, evidentemente, que ele seja fornecido pelo
escrivdo da vara para a qual foi destinado o feito. Alids, e bem a proposito, consi-
dero medida de prudéncia, para tal im, aguardar a autuagao da agdo e o despacho
inicial do juiz, tendo em vista a possibilidade de a execugio nac prosperar, em
face de algum impedimento, como, por exemplo, aquele previsto no art. 572,
de acordo com o qual o credor ndo poderd executar sentenca condenatéria sem
provar que se realizou condigdo, eventualmente reconhecida pelo magistrado que
a presidiu, ou que ocorreu o termo acordado.”
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fornecida pelo escrivao judicial da vara onde tramitar o feito. Merece acolhida o
argumento que refere a possibilidade de o escrivao do feito expedir a certidao, ante
as normas substantivas e adjetivas que tratam da prova. Porém, aguardar a mani-
festagao judicial fere por completo o objetivo da alteragao legislativa em comento.
Sergio Jacomino'’ refuta o argumento de Ulysses da Silva com precisao.

Dessa forma, podemos afirmar que o titulo a ser apresentado é a certidao do
distribuidor, sendo admissivel a certidio do escrivao do feito, constando quer
de uma quer de outra os requisitos do art. 615-A. Preenchendo o titulo tais
requisitos e pertencendo o imovel ao executado, a qualificagio serd positiva.
Descabe ao registrador, como assinalado, impedir o acesso ao [¢lio real por falta
de pronunciamento judicial.

Importante destacar que o exequente decidird quanto aos iméveis que serdo
atingidos pela averbacao, podendo promover mais de uma averbagio apesar de
se tratar de uma unica execucdo. Humberto Theodoro Junior se manifestou em
tal sentido'®. Nao cabe ao registrador ingressar nesta seara. Penhorados bens
suficientes para cobrir o valor da divida, cancelam-se as averba¢des premoni-
torias relativas aos bens que nao foram objeto de constricao judicial (§ 2.° do
art. 615-A do CPC).

O cancelamento das averbag¢des relativas a bens nao penhorados serd, nos
termos do § 2.° do art. 615-A do CPC, “determinado”, o que permite concluir
que o juiz que presidir o processo de execugao, a quem foram comunicadas as
averbacoes efetuadas (8 1.° do art. 615-A do CPC), devers determinar o cance-
lamento quando formalizada a penhora. O titulo para o cancelamento sera,
portanto e a principio, judicial. No entanto, considerando que as averbacoes sao
promovidas pelo exeqiiente e no seu interesse (a causar a ineficicia das aliena-
¢oes ou oneragoes do bem em face do exeqiiente), entendo que a requerimento
do mesmo também possa ser promovido o cancelamento, com amparo no art.
250 da Lei 6.015. Assim procedendo, o exeqiiente se acautelara contra eventual
alegagdo de abuso do direito de averbagao. Promovido o cancelamento, deverd
ser comunicado ao juizo do processo, assim como o sdo as averbacoes.

No que concerne a penhora, a Lei 11.382 nao inovou quanto ao titulo em
sentido formal. A penhora acessara o registro imobilidrio “mediante apresen-
tagdo de certidao de inteiro teor do ato, independentemente de mandado judi-
cial” (§ 4.° do art. 659 do CPC).

17. JACOMINO, Sérgio. Boletim Eletronico Irib 2.834, acesso em 03.04.2007 — “Ora.,
mas foi jusiamente para dar maior velocidade, simplicidade e agilidade a publi-
cidade registral da pendéncia judicial que se deslocou do juizo para o instante
seguinte a distribuigio a providéncia publicitria acautelatoria de terceiros
— sabedores que ¢ critico o periodo que medeia a distribuigio e as providen-
cias de autvacao, citacao e penhora (ou pré-penhora, nos casos cabiveis). Esse
interregno pode demorar meses nos grandes centros urbanos - o que tem
dado ensanchas 2 dissipacao patrimonial pelo executado, colocando em risco
a efetividade do processo executorio, as pretensoes do exequente e fragilizando
os direitos de terceiros. Salvo methor juizo, esse argumento investe contra o
sentido mais essencial da reforma neste particular aspecto.”

18. THEODORO JUNIOR, Humberto. Op. cit.
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O art. 239 da Lei 6.015 relaciona os requisitos para o registro da penhora,
devendo a certidio enunciar o fim especial a que se destina; 0s nomes do juiz,
do depositario e das partes; e a natureza do processo.

Evidentemente que a inexigibilidade de mandado judicial nao afasta a possi-
bilidade de ser o ato praticado a vista do mandado, ou mesmo de oficio do juiz
determinando que acesse a penhora o registro imobilidrio. Nio obstante “oficios”
nido constem do rol do art. 221 da Lei 6.015, desde que contenham inequivoca
determinacio e indiquem os requisitos necessdrios para a pritica do ato, 0 mesmo
deve ser realizado. Nao se deve privilegiar a forma em detrimento do contetido.
Tal posicionamento encontra amparo nas manifestacoes doutrindrias.'

Essas sao as consideragdes que me parecem pertinentes como contribuicdes
a discussiao do tema.
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Fraude de execucdo, publicidade registrdria
e terceiro adquirente: a Lei 11.382/2006
€ um novo marco nesta relacdao?

FrRANCISCO VENTURA DE TOLEDO

Resumo: O autor investiga as alteragbes in-
troduzidas pela Lei Federal 11.382/2006 no
Cédigo de Processo Civil, especialmente no
que pertine a criagdo da chamada “averbagao
premonitdria”, para averiguar se esse instituto
dispensou a necessidade dos adquirentes dili-
genciarem para obter certidoes negativas dos
distribuido res judiciais.

Palavras-cHavi: Registro de Imoveis — Lei
11.382/2006 - Averbagdo premonitoria — Cer-
tidoes de feitos ajuizados.

17.2 Oficial de Registro de Iméveis de
S&o Paulo-SP.

AsstracT: The autor investigates the alterations
introduced by the Federal Law 11.382/2006 in
the Code of Civil Process, especially in which
refers to the creation of the so called “pre-
monitory registration” in order to investigate if
that institute has excempted the buyers need to
endevour to obtain negative certificates from
judicial distribuitors,

Keyworps:  Real Estate Register -  Law
11.382/2006 - Premonitory Registration — Ad-
judicated Certificates.

Muito se tem discutido sobre o alcance das modificagées trazidas pela Lei
11.382/2006, especialmente as previstas no art. 615-A e em seu § 3.%

“Art 615-A O exequente poderd, no ato da distribuicdo, obter certidao
comprobatéria do ajuizamento da execucao com identificagio das partes e valor
da causa, para fins de averbagao no registro de iméveis, registro de vefculos ou
registro de outros bens sujeitos 2 penhora ou arresto.

(eesd

§ 3.° Presume-se em fraude a execugio a alienagao ou oneracio de bens

efetuada apés a averbagao (art. 593)."

Teria tido referido artigo o condao de modificar o 6nus probatério no insti-
tuto da fraude de execugao ou somente seria mais um instrumento a servico do

credor diligente?

Nao tenho a pretensao de esgotar esta importante questio com este trabalho,
mas trazer a lume algumas ponderacoes que podem ser uteis a este debate.

Também nio irei me aprofundar na andlise do instituto da fraude a execucio,

mas apenas abordar a situagio do terceiro adquirente diante de uma aquisi¢ao
que se tipifique como fraudulenta, nos termos do art. 593 do CPC. E nio entrarei
em detalhes quanto a todos os cuidados os quais o adquirente tem de tomar para
adquirir um imoével.

Akta DO Dikeito: Processo civil; Registral imobiliario
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No passado prevalecia na doutrina e na jurisprudéncia, quase que de forma
unanime, que a presungio de fraude era juris et de jure em relagio a alienacao ou
oneracio de bens do devedor quando se perfizessem as seguintes condigdes:

1) fosse de bem sobre o qual estivesse pendente agao fundada em direito
real; ou

2) existéncia de demanda (com citagdo valida) e;

3) insolvéncia do devedor. A mé-{¢é do adquirente (ou sub-adquirente) era
sempre presumida de forma absoluta, protegendo-se a efetividade do processo e
a dignidade da Justica.

Nos ultimos anos, porém, a orientacdo jurisprudencial ditada pelo ST)
passou a exigir como requisito para a configuragae da fraude, a demonstragao
que o adquirente conhecia (ou devia conhecer) a acio que pudesse gerar a
insolvéncia do devedor alienante, A presungao, que antes era absoluta a favor
do credor, passou a ser relativa a favor do adquirente. Tal orientagio, porém,
ressalva que a averbagio da agdo ou o registro da penhora dispensa qualquer
necessidade de prova, presumindo-se, nestes casos, a fraude de forma absoluta.

Estard, com este entendimento, ¢ com o advento do art. 615-A, § 3.5, o
adquirente dispensado de pesquisar nos distribuidores forenses a existéncia de
acoes movidas contra o alienante, bastando a consulta da situagao do imovel no
registro de imdéveis?

O culto registrador, Sérgio Jacomino, em entrevista ao jornalista Vinicius
Konchinski, do jornal Agora Sae Paulo, publicada no Boletim Eletronico do Irib
2.791, afirmou que “com a Lei 11.382, de 2006, reforcou-se a necessidade de
concentragao de todas essas informagoes que podem levar a risco na aquisigao
imobilidria no registro. Com uma simples certidiao de propriedade, expedida
pelo registro de imoveis, o candidato a proprietario de um imovel podera saber
se 0 bem estd livre e desembaracado de 6nus ou restrigoes e realizar, com segu-
ranga, 0 seu negocio™,

Valestan Milhomen da Costa, lembrando que a nova medida promove a
concentracao das informacoes no RGI, conclui que “ao mesmo tempo elide
outras providéncias que antes eram necessdrias para que o comprador tivesse
conhecimento da solvéncia do vendedor de um imovel, ou, ainda, para que o
credor caracterizasse a fraude 4 execucao” (A Lei 11.382/2006 e o Registro de
Iméveis — Boletim Eletranico do Irib 2.800, de 16.01.2007).

O Registrador Marcelo Augusto Santana de Mello, corroborando os enten-
dimentos acima mencionados, declarou que “na pratica, quem for comprar
um imoével, bastara requerer a certidao da matricula do imovel no Cartério de
Registro de Imoveis respectivo para verificar se existe averbagao da distribuicao
da agao de execugdo ou penhora, dispensando as demais certidoes pessoais dos
distribuidores civeis e fiscais, o que diminuira os custos e aumentard a seguranca
das aquisigdes” (Comprar imével ficou mais seguro — Boletim Eletronico do Irib
2.811, de 23.01.2007).

Ousando discordar do nosso ex-presidente e de referidos ilustres e estu-
diosos colegas, acredito que a reforma processual nao tenha trazido grandes
modificacoes nos aspectos relacionados a presungao na fraude a execugao, de
forma a simplificar as cautelas a serem tomadas nas aquisi¢oes imobilidrias. Se
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o referido § 3.° do art. 615-A prevé que se presume em fraude a execucio a alie-
nagio ou oneragio apos a averbagao da certidio de ajuizamento da execucio,
muito anteriormente o art. 240 da Lei 6.015/73 ja proclamava que o registro da
penhora faz prova de [raude contra qualquer alienacio ou oneracio posterior.

A dificuldade também em se defender a dispensa da referida cautela inves-
tigatoria com o advento da averbacdo “premonitoria” estd no fato de que ao
se prestigiar esta simplificacéio, sem qualquer garantia para a efetividade de
eventual execugio em andamento, estard se colocando o credor (mesmo que
diligente) em uma posi¢ao injusta, quase que incapaz de se proteger de algumas
alienagoes fraudulentas, pelo simples fato de que nem todas as agdes podem ser
averbadas na matricula do imével. E as inovagoes trazidas pela Lei 11.382/2006
nao mudaram este panorama. Sérgio Jacomino, em sentido contrario, entendeu
que “nao procede, pois, o argumento de que a averbagao premonitoria cingir-
se-ia exclusivamente as hipoteses executivas — de molde a sugerir que as demais
seriam apuradas pela informacao nos distribuidores” (Processo e Registro — A
forma além do conteido — Boletim Eletronico do Irib 2 834, de 08.02.2007).

Correto, a meu ver, o ponto de vista do culto colega Ulysses Silva:

“Analisados os dispositivos legais mencionados até este ponto, cumpre
lembrar, inicialmente, ao registrador, que nio é o ajuizamento de qualquer a¢ao
que podera ser averbada. O artigo criado (615-A) refere-se apenas a noticia
da execucao da divida oriunda de titulos executivos judiciais e extrajudiciais,
enumerados nos artigos 584 e 585.” (O registrador imobilidrio em face da Lei
11.382, de 2006, Boletim Eletronico do Irib 2.810, de 21.01.2007.)

As a¢des de conhecimento, excetuando-se as reais ou pessoais reipersecu-
torias, ainda ndo possuem previsio legal de acesso ao folio real, ¢, a meu ver,
nao sem motivo. O legislador brasileiro foi sdbio ao limitar as acoes executivas
0s novos atos averbaveis (art. 615-A), pois estas ja contam com titulos execu-
tivos, que sao ou uma sentenca judicial ou um titulo extrajudicial que traga a
presuncao legal da liquidez e da obrigacao nao cumprida. Seria temerario levar
para as matriculas dos iméveis a noticia de acdes de conhecimento que ainda
nao possuam algum pronunciamento judicial, pois estaria se permitindo que
quaisquer tipos de pedidos judiciais, por mais absurdos que fossem, passassem
a possuir a forca de inviabilizar diversos negocios imobilidrios através de sua
noticia estampada na matricula do imovel. Imaginem quantos abusos se poderio
cometer em razdo da publicidade enganosa que poderao gerar.

O registrador Ulysses Silva, quanto a este assunto, assim se manifestou:

“Prosseguindo, a averbagdo questionada vem, certamente, atender aos
reclamos dos defensores da tese de que a matricula deve conter tudo que possa
afetar o imovel ou as pessoas nela interessadas, em consonancia com o prin-
cipio da concentracao. Ha, contudo, de se observar cautela na aplicacio desse
principio, sob pena de se inundar a matricula com fatos supérfluos, para nio
dizer prejudiciais, com provavel repercussao no mercado imobilidrio, como, por
exemplo, o ajuizamento de qualquer outra agio, como se aventou.” (Op. cit.)

Por outro lado errou o legislador, a meu juizo, quando permitiu que a
averbag@o das acdes executivas pudesse ser feita apos a sua mera distribuicao,
sem uma prévia autorizagao judicial. Mesmo prevendo uma possivel sancio ao
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exeqliente que aja abusivamente, por averbar em mais imoveis do que o neces-
sario a noticia de sua execugio, ha riscos de excessos. Entendo que em alguns
casos, amparado por eventual isengio legal de taxas, e por desconhecimento
do alcance de sua responsabilidade ou até pela inexisténcia de bens proprios
que posteriormente possam garantir um eventual ressarcimento, 0 exequente
podera se exceder no numero de averbacoes e prejudicar negocios imobilidrios
que o executado estaria almejando efetivar, criando embaracos muitas vezes
motivados por mero espirito de emulagio.

Sérgio Jacomino trouxe também ao debate a orientagao atual do STJ quanto
a questao do énus probatorio nos casos de fraude a execucio:

“Trata-se de um fenémeno bastante conhecido dos registradores: a inoponibi-
lidade. Os fatos sujeitos a registro e nao registrados sio inoponiveis a terceiros.”

“Essa tendéncia vem ganhando robustez nos tribunais superiores. A juris-
prudéncia do ST] tem afastado o reconhecimento de [raude 2 execugdo nos
casos em que a alienacao do bem do executado a terceiro de boa-fé tenha se
dado anteriormente ao registro da penhora do imavel...” (Op. cit.)

Esta questdo ¢ polémica ¢ ndo se circunscreve ao ambito registririo, mas
entendo gue, mesmo com as inovagdes jurisprudenciais, doutrindrias e legisla-
tivas que se apresentaram nos ultimos anos, nao ¢ aconselhdvel ou razodvel ao
adquirente de bem imével, de forma tranquila ¢ amparado na melhor interpre-
tagio legal, dispensar-se da cautela de investigar a situacio do alienante perante os
distribuidores forenses, bem como de tomar todas as outras cautelas investigatdrias
recomendadas. Aos que querem interpretar de uma forma mais literal o sentido
dado pela nova orientagao jurisprudencial do 5TJ sobre este tema, é necessario
lembra-los de que a questao nao € pacifica, existindo vdrios autores que clamam
por cautelas ao se analisar esta nova orientagao, 0 que em muito tem contribuido
para que se tente chegar a uma situacao conciliadora entre os interesses do credor
(que se confunde com o da efetividade do processo) e os do terceiro adquirente.

Yussef Said Cahali, analisando esta nova orientagio jurisprudencial, assim
se posiciona:

“Nao identificamos fundamentagio convincente (se é que existe), para
a afirmagao, no caso, de uma pretensa presungio de boa-fé ou inocéncia em
favor do adquirente que terd deixado de tomar, quando do negécio, as cautelas
elementares devidas, beneficiando-o de sua propria omissao ou desidia.” (Fraude
contra credores. 2. ed. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, p. 683.)

José Eli Salamacha, comentando a opg¢ao jurisprudencial adotada pelo ST]J,
separa as situagdes em que, ndo havendo qualquer averbagao da agao ou registro
da penhora, a presungao ora deve beneficiar o credor, ora o adquirente:

“Haverd presungio relativa em beneficio do credor, podendo ser declarada
de imediato a fraude a execugao, se a demanda tramitar

1) na mesma comarca em que se localizar o bem alienado ou onerado a
terceiro, ou

2) na mesma comarca em que se localizar o imovel penhorado, ou

3) no domicilio do alienante. Essa presungio cai por terra se o adquirente
provar o contrério através dos embargos de terceiro.”
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E complementa esse ponto de vista:

“Carlos Augusto de Assis reforca esse entendimento, afirmando que, por
forca da Lei 7.433, de 18.12.1985, regulamentada pelo Decreto Federal 93.240,
de 09.09.1986, o qual dispoe acerca dos requisitos para lavratura de escrituras
publicas, *ha orientacdo prevendo e extragio de certiddes de feitos ajuizados para
a aquisicao de bens iméveis, além de existir consagrada praxe neste sentido...”
(Fraude a execucio — Direitos do credor e do adquirente de boa-fé. Sao Paulo:
Revista dos Tribunais, 2005. p. 180 ¢ 184-185.)

O grande especialista em direito imobilidgrio, Narciso Orlandi Neto, em
sua obra Retificacdo do Registro de Imdveis, apos diddtica e convincente linha de
argumentacio, assim conclui:

“Data venia, a boa-fé ou md-fé do adquirente nao depende do registro da
penhora. Como afirmar-se de boa-fé o adquirente, ainda que, ao tempo da aqui-
si¢ao, a penhora nio estivesse registrada, diante dos claros termos do inciso 11
do art. 593 do CPC? E qual a utilidade da Lei 7.433, que exige, nos atos notariais
relativos a iméveis, a apresentacao de certidao de [eitos ajuizados? Pode o adqui-
rente posterior 4 penhora estar em melhor situagio que o adquirente anterior ao
aparelhamento da execugao, mas igualmente desidioso?”

“A necessidade de registro de penhora ndo medificou o instituto da fraude
de execugdo que, repete-se, visa a protecio do credor e ndo do adquirente desi-
dioso. O registro da penhora nao ¢ constitutivo. E mais um meio de publicidade
do processo que se acrescenta a seu proprio registro, para dar mais uma chance
ao adquirente de evitar o negocio que fatalmente serd considerado fraudulento”
(2. ed. Sao Paulo: Juarez de Oliveira, 1999. p. 218).

Belmiro Pedro Welter fortalece ainda mais este entendimento: “secundo,
ao credor cabe, pendente demanda, proceder ao registro de algum ato proces-
sual, sob pena de responder por sua inctiria, porque o Direito nio socorre
quem dorme, ou, nas palavras do Min. Salvio de Figueiredo Teixeira, ‘entre o
exeqiente descuidado, e ja diziam os romanos que jus non sucurvit dormientibus,
€ o terceiro de boa-fé que nao adquiriu diretamente do executado (uma vez que
ai o descuido seria seu — o grifo nao ¢ do autor), a toda evidéncia que o direito
deve amparar o segundo, pois, como salientou Von Tuhr, a boa-f¢ ¢ o elemento
subjetivo que informa, estrutura e vivifica todas as relacoes’ (rel. do acérdao da
1* T. do TIMG, quando ainda Desembargador em 02.09.1981, transcrito na RT
560/200)". (Fraude de execucao. 4. ed. Sao Paulo: Sintese, p. 94-95).

Gilberto Gomes Bruschi assim se manifestou, reforcando estes entendimentos:

“Ao ser ajuizada a acdo pelo terceiro adquirente, apés ter sido decretada a
fraude de execugao, figurando do pélo passivo o exeqiiente, dificilmente nio sera
deduzida em juizo a auséncia de boa-fé, ou pelo menos a falta de cautela, por parte
do adquirente, posto que, era perfeitamente possivel que ele tivesse plena ciéncia
da demanda pendente contra o alienante, o que fara com que os embargos sejam
julgados improcedentes, sendo, portanto, mantida a fraude de execucao, tornando
dita alienacdo ineficaz...” (Processo de execucdo — Temas polémicos e atuais. Coord.
Gilberto Gomes Bruschi, Sdo Paulo: RCS, 2005. p-161-163.)

Ronaldo Brétas C. Dias também nao discrepa deste entendimento:
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“A questio relativa ao dnus da prova, como estd considerada naqueles
escritos, uma vez mais, nio merece nossa modesta adesdo. Impossivel desco-
nhecer-se a publicidade do processo, gerada pelo seu registro (CPC, arts. 251
263), na hipotese de venda de bem penhorado, ainda nao registrada a penhora.
Ora, diante da publicidade do processo, o adquirente de qualquer imével tem de
acautelar-se, obtendo certidoes forenses, além das certidoes imobiliarias, que The
permitam verificar a existéncia de processos, envolvendo o vendedor, nos quais
possa haver constri¢ao judicial sobre o imovel objeto do negécio entabulado.
Alids, jd o dissemos anteriormente, a apresentagao das referidas certidoes, no
ato da lavratura da escritura piblica de compra e venda do imével, € obrigatéria
(prescri¢oes da Lei 7.433/83, regulamentada pelo Dec. 93.140/86). Logo, se o
sistema prevé a ineficacia do ato de alienacao do bem penhorado, tem o terceiro
adquirente o 6nus de ajuizar embargos de terceiro ¢ provar que, mesmo obtendo
as certidoes forenses, nao lhe era possivel tomar conhecimento da existéncia
da penhora ainda nao registrada e gravando o imovel negociado.” (Fraude no
processo civil. 3. ed. Belo Horizonte: Del Rey, p. 141.)

Evaristo Aragdo e Maria Lucia L. C de Medeiros, no trabalho intitulado
“A fraude de execugio e o terceiro adquirente”, apresentaram as seguintes
conclusoes:

“() problema ¢ que o registro da citagao em assento imobilidrio s6 tem
cabimento para imoveis de algum modo envolvidos em agao de cunho real.
Caso contrario, nao ha como exigir do credor a cautela, de previamente provi-
denciar o registro da a¢do em todos os bens do devedor de que eventualmente
tenha ciéncia.”

E mais adiante:

“Essas diligéncias minimas, em nosso sentir, sao a execucao pelo adqui-
rente, de certidoes dos cartorios de registro imobilidrio, distribuidor do férum
e de protestos de titulos, todas da comarca da situacio do bem. Trata-se de
procedimento extremamente simples, adequado e coerente com a dinamica e o
perfil dos negacios atuais, sobretudo em se tratando de iméveis e bens de valor
expressivo.” (Processo de execugdo — Série processo de execucao e assuntos afins.
Coord. Sérgio Shimura e Teresa Arruda Alvim Wambier. Sao Paulo: Revista dos
Tribunais, 2001. v. 2, p. 356-358.)

E importante informar que outros autores ainda mais cautelosos entendem
que estas e outras pesquisas pelo adquirente devem se pautar por toda a cadeia
filiatoria de proprietdrios, com todas as investigacoes e andlises de riscos possi-
veis, incluindo as dos titulos aquisitivos, até onde a sua aquisi¢do nio possa
mais ser atingida por uma eventual declaragio de fraude ou de anulacio.

Sérgio Jacomino afirma ainda que “o que gostaria de ver debatido pela
doutrina, especialmente a registraria, é o seguinte: em que medida a qualifi-
cacao do art. 593, pelos termos do disposto no art. 615-A, § 3.%, ndo redundara,
simplesmente, no decaimento da automitica presuncao da fraude a execucio
para acomodar-se o fendmeno numa nova situacio de fraude contra credores
quando nio consumada a averbac¢io premonitoria?” (Op. cit.).

Mesmo que se entenda que com a referida alteracao legislativa ocorreu um
“decaimento da automatica presuncdo da fraude a execucio para acomodar-se
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o fendmeno numa nova situagdo de fraude contra credores quando nao consu-
mada a averbagdo premonitoria”, ¢ preciso se estabelecer qual seria esta nova
situagao de fraude contra credores.

Marcelo Augusto Santana de Melo, em novo trabalho alegou que: “Ressalte-
se que o risco que correrd o credor que deixar de averbar a propositura da acao
€ o devedor transmitir o seu patriménio imobilidrio entre a data da distribuicio
¢ efetiva citacio, porque referido lapso de tempo nao contara com a protegio
processual, nao incidindo a fraude de execucao por falta de previsao legal,
restando ao credor 0 moroso caminho de uma agao pauliana, tendo que provar o
evento danoso e a intengéo fraudulenta” (A averbacio premonitoria introduzida
pela Lei 11.382/2006 — Boletim Eletronico do Irib 2.865, de 09.03.2007).

A fraude contra credores do direito material exige para o seu reconheci-
mento agdo propria (pauliana ou revocatoria). Para se evitar a declaracio de
fraude contra credores ¢ exigido que o adquirente tenha alguns cuidados, pois
se a insolvéncia do devedor for notéria ou houver motivos para ser conhecida
do outro contratante, a fraude estara configurada (art. 159 do CC). Fazer
pesquisas nos distribuidores de protestos é uma praxe ja consagrada para se
evitar esta declaracio, pois titulos protestados podem, conforme o caso, carac-
terizar a notoriedade da insolvéncia do alienante, pela qual 0 adquirente deveria
ter conhecimento, se cauteloso. Imaginar que o adquirente deva fazer apenas
pesquisas nos distribuidores de protestos ¢ nao nos distribuidores forenses para
aquilatar a situagao do alienante me parece algo pouco razodvel. Alias, Silvio de
Salvo Venosa cita expressamente, entre as hipoteses em que a doutrina e a juris-
prudéncia vém fixando como caracterizadores da notoriedade da insolvéncia,
*(...) o elevado numero de agoes de cobrancga...” (Direito civil — Parte Geral, 3.
ed. Sao Paulo: Atlas, p. 496). Ou seja, mesmo que seja apenas para se proteger de
eventual declaracao de fraude contra credores em acio pauliana, ao adquirente
¢ fundamental consultar os distribuidores forenses.

E claro que o legislador podera até alterar o instituto de fraude de execucio,
de modo que a sua caracterizagdo so possa ocorrer quando efetivamente houver
qualquer noticia de acdo ou execugdo contra o alienante averbada ou registrada
no Registro de Imoveis, privilegiando desta forma a concentracio dos atos
judiciais no folio real. Mas, para que estas mudangas efetivamente ocorram,
antes sao necessarias alteragoes legislativas mais amplas, claras e peremptorias,
que inclusive abarquem mudancas no art. 593 do CPC e na Lei de Escrituras
Publicas. Tais alteragoes, porém, poderiam prejudicar a efetividade do processo,
que entao passaria a depender integralmente da diligéncia do credor, bem como
teriam que permitir que acoes de conhecimento, mesmo antes de qualquer
decisio judicial, possam ser averbadas, possibilitando abusos e sobrecarregando
as matriculas dos imoveis. Nestes casos, muitas vezes haveria um verdadeiro
prejuizo ao trafico de iméveis.

E qual seria 0 caminho mais correto a se buscar? Para responder a essa
questao acho que primeiramente deveriamos analisar a atual situacao dos distri-
buidores forenses, anilise esta que deve abranger, ¢é logico, os Tribunais Fede-
rais, Trabalhistas, Estaduais, e, em algumas hipoteses, os Eleitorais ¢ Militares,
quanto ao fornecimento de certidoes de feitos ajuizados.
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O préprio registrador Sérgio Jacomino descreve a evolugio por que estao
passando os distribuidores:

“Enfim, ndo se nega a importiancia do distribuidor — que agora teve seu
valor realgado pela propria Lei 11.382, de 2006. Em Sao Paulo, por exemplo,
a pesquisa acerca da existéncia de acoes contra eventual transmitente pode ser
feita pela internet...” (Ponto critico — Processo ¢ registro — A forma além do
contetdo. Boletim do Irib 2.834, de 08.02.2007.)

O estudioso colega, Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza, em recente trabalho
sobre o tema aqui tratado, comentou também sobre a situagdo dos distribuidores
cariocas e da Justica Federal:

“Efetivamente nao se exigem certidoes unicamente dos distribuidores civeis
estaduais, mas também dos juizos federais. Contudo o que poderia parccer
diligéncia extrema, inatingivel, ndo o é. Apenas para exemplificar, as certidoes
da justica federal podem ser obtidas gratuitamente via internet; os servigos de
registro de distribui¢io da capital do Estado do Rio de Janeiro criaram uma
central permitindo aos interessados obter de modo mais simples e célere as
certidoes referentes a justi¢a estadual.” (Ainda as certidoes de feitos ajuizados
— Boletim Eletronico do Irib 2.851, de 24.02.2007.)

A modernizacio por que estio passando os Tribunais brasileiros na drea de
informatica pode vir a permitir que, em hreve, os interessados em adquirir um
imovel possam consultar on line, em tempo real, a um custo zero ou razoavel,
qual é a situacdo do alienante perante os distribuidores judiciais, de forma
que, sendo esta busca negativa quanto ao polo passivo de a¢des ou execugdes
existentes, a aquisi¢do possa se operar. Em isso ocorrendo, mudangas no nosso
sistema legal, para a dispensa dessas consultas, serdo talvez inoportunas, pois
estas invesligacoes terdo deixado de ser burocraticas.

Os credores, para se garantir, devem averbar as suas agoes que contem com
previsao legal de acesso ao registro, até porque de acordo com diversos enten-
dimentos isto pode ser fundamental para a seguranca de seus direitos. Estando
averbada as agdes ou registradas as constricoes judiciais, a presuncio ¢ absoluta
em caso de alienacio fraudulenta.

Enfim, qual a opgéo a se seguir entao?

Estando a maioria dos distribuidores forenses, reparti¢oes fiscais, cartérios
de protestos e outros importantes orgaos de informacao aparelhada ou quase
inteiramente aparelhada para fornecer as informacoes necessarias pela internet,
gratuitamente ou a um custo razoavel, ndo seria precipitado dizer que o sistema
legal deva abrir mao destas fontes preciosas de informagoes para concentra-las
exclusivamente no Registro de Imdveis, unico local onde precisariam os adqui-
rentes proceder as suas pesquisas?

Estaremos proporcionando mais eficiéncia ao trafico imobilidrio ao trazer,
como defendem alguns ilustres registradores, todas as formas de acoes,
incluindo as de conhecimento sem qualquer pronunciamento judicial, ao
Registro de Imoveis? Haveria praticidade em obrigar os credores a promover
este monumental deslocamento, de todas as agées em andamento, incontinenti
ou no pequeno espaco de tempo de uma eventual vacatio legis, para que com
isto ocorra a liberacdo da consulta aos distribuidores pelos adquirentes, como

Revista de Direito Imobilidrio 2007 — RDI 63



Fraude de execugdo, publicidade registrdria e terceiro adquirente 263

desejam alguns, se a publicidade destas acdes, ao que tudo indica, em breve
estardo integralmente disponiveis na internet? E o custo e a burocracia para
posteriormente se proceder aos cancelamentos das averbagoes efetivadas, com a
necessidade da expedi¢io de mandados que muitas vezes terao de ser extraidos
de autos hd muito tempo arquivados? Quem € de cartério sabe o que é isto.

Qualquer uma das opcoes aqui discutidas sempre gerard custos e alguma
burocracia. O importante é avaliar, no momento atual e dentro da realidade de
nosso pais, qual das op¢oes aqui discutidas é a mais eficiente ¢ menos onerosa,
Anteriormente mantive grande simpatia pela tese que defendia uma mudanca
legislativa para a aplicacao dos principios registrdrios da concentragio e da inopo-
nibilidade, mas penso que tais ideais hoje devam ser rediscutidos caso seja real a
modernizagao pela qual estejam passando os distribuidores forenses. Penso que,
em se confirmando esta evolucio, devemos manter a nossa sistemdtica tradicional,
onde averbagdes e registros de alguns tipos de agdes andam de mios dadas com as
consultas forenses e com as outras investigacoes de praxe, tais como verificacoes
de certiddes de protestos, conjunta da SRF e da PGFN, do INSS, do registro de
imoveis, fiscais sobre o imovel, condominiais, e, quando for o caso, outras veri-
ficagdes mais. Sendo estas consultas e investigacoes possiveis de serem feitas de
modo célere e pouco oneroso, devem prevalecer no sistema atual.

Possibilitar as averbagdes de todas as acoes de conhecimento de cunho
condenatdrio (que acredito sejam quase todas, pois sempre havera o risco da
sucumbéncia), como requisito para declaracao de eventual fraude, poderi ser
uma dificil tarefa aos credores. Além disso, estes credores, mesmo que venham
a ser autorizados por lei a proceder estas averbacoes, muitas vezes preferirio
aguardar o resultado de um primeiro pronunciamento judicial antes de proceder
a uma averbacio registraria, pois no caso de improcedéncia de seu pedido
poderao ter de arcar com novas indenizagdes, além da condenacio em custas
e honorarios. A averbacgao da noticia da a¢ao no [6lio real sempre sera conside-
rada de maior prejuizo para o proprietirio demandado do que apenas a simples
propositura da acdo sem este complemento.

Acredito que nosso atual modelo, com a modernizagio pela qual aparente-
mente estdo passando os referidos érgaos de consulta, agrega seguranga e efici-
éncia, atendendo tanto ao comércio imobilidrio quanto a efetividade da Justica.
E caso alguma alteracao legislativa venha a ser proposta, deve-se levar em
consideracdo a realidade brasileira, as nossas experiéncias, e, principalmente,
o amplo debate dentro das institui¢oes envolvidas, tal qual este que estd sendo
promovido neste Boletim Eletronico.

Espero que com estas idéias possa ter contribuido para o enriquecimento
destas discussoes.
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1. INTRODUCAO

A EC 45/2004 representa marco historico na chamada reforma do Poder

Judicidrio, buscando romper circulo vicioso da demora na entrega da prestagio
jurisdicional e, dentre suas normas, hd a inclusao do inciso LXXVIII do art. 5.°
da CF/88, no qual dispoe que “a todos, no ambito judicial e administrativo, sao
assegurados a razoavel duragdo do processo e os meios que garantam a celeri-
dade de sua tramitagio”. Resta claro que a norma, de natureza programatica,
ndo teria condio de, por si s6, mudar cendrio vigente, sendo, entdo, remetidos
ao Congresso Nacional varios projetos de reforma do Codigo de Processo
Civil visando o que o Min. Luiz Fux denomina de “aparelhar o Judicidrio de
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instrumentos formais capazes de eliminar entraves burocraticos coexistentes no
organismo dos ritos, sem prejuizo de estratégias que levam em consideracao o
estado de animo dos litigantes, demonstrando a visio do legislador quanto aos
reais problemas da praxis”.!

Virias altera¢oes restaram aprovadas e, agora, através das Leis 11.232/2005
e 11.382/2006, chega-se ao Livro 11 do Cadigo de Processo Civil, envolvendo o
processo de execugdo e que tem se constituido em verdadeiro gargalo a credibili-
dade da Justica, transformando-a em refém de devedores que, embora solventes,
retardam adimplemento da obrigacao por muitos anos, a ponto de, no final,
lucrar com a demanda, pagando atualizagio e juros moratérios de 6% ao ano
e que, com o Codigo Civil, passaram a 1% ao meés, em patamares inferiores até
mesmo aos obtidos em aplicacoes financeiras ou imobiliarias. Era no campo da
execugdo for¢ada que mais se bradava reclamos de modernizacio, eliminando
em relacdo aos titulos judiciais a existéncia de processo autdonomo para cumpri-
mento do deliberado jurisdicionalmente e criando mecanismos de efetividade
no processo de execugao embasado em titulo extrajudicial.

Evidentemente, num estudo 10pico que se faz, niao cabe enveredamento em
aspectos relevantissimos das modificacoes introduzidas nos dois diplomas legais
citados, mas destacam duas alteragoes do enfoque:

a) eletividade da norma que considera a execugao como aquela que visa
satisfagao plena do credor, sem os exageros até entao admitidos para o prin-

cipio de que a execugao deve ser feita de forma menos gravosa para o devedor
(art. 620 do CPQC);

b) consideragao das partes como “agentes ativos com poderes e deveres para
uma verdadeira e constante cooperacio na busca e defini¢ao do procedimento
que, afinal, pela voz do juiz, vird por fim ao conflito juridico” 2

Ndo mais existe benevoléncia exacerbada em favor do devedor, recebendo
ele tratamento processual igualitirio na fase do processo de conhecimento, mas
nao naquele do cumprimento da sentenga, onde ha comando soberano a ser
cumprido. Em relagio ao processo de execugdo de titulo extrajudicial, por certo,
buscou-se eliminar os entraves burocriticos na sua tramitagao, sem perder de
vista necessidade de protecio igualitiria das partes, elevando o prazo de paga-
mento de 24 horas para trés dias, mas permitindo a realizacao da penhora e da
avaliacio em uma mesma oportunidade, facultando ao credor que indique ja na
inicial os bens a serem preferencialmente penhorados, além de permitir a defesa
do executado sem a decantada “seguranca do juizo®. Estabeleceu regra de nio
suspensividade da execucdo para oposicao de embargos, oficializou a penhora
on line de depositos e aplicagoes financeiras e, principalmente, agilizou sistema
de alienago judicial, permitindo até mesmo a venda por iniciativa particular ou
através de agentes credenciados, merecendo citado o art. 694 e no que se dispoe
que “assinado o auto pelo juiz, pelo arrematante ¢ pelo serventuario da justica ou
leiloeiro, a arrematagao considerar-se-a perfeita, acabada e irretratdvel, ainda que
venham a ser julgados procedentes os embargos do executado”, acrescentando seu
§ 2.° que, caso acolhidos os embargos a arrematagao, “o executado terd direito a

1. A reforma do processo civil, Apresentagao do autor.
2. Humberto Theodoro Junior. A reforma da execucao do titulo extrajudicial, p. 5.
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haver do exequente o valor por este recebido como produto da arrematag¢ao; caso
inferior ao valor do bem, haverd do exequente também a diferenca”.

Buscou-se superar, como diversas medidas, os entraves que vinham atra-
vancando a execucio, dotando-a de instrumentos que se esperam suficientes
para cumprimento da promessa de oferecer ao cidaddo uma Justica efetiva, justa
e de duracio razodvel.

2. RESPONSABILIDADE PATRIMONIAL E TECNICA DE SUB-ROGAGAQ. FRAUDE DE
EXECUCAC

O art. 591 do CPC estabelece que o devedor responde com todos os seus
bens, presentes e futuros, para cumprimento de suas obrigacoes, sempre na
idéia preconcebida de necessidade de instauracio de processo adequado e apto
a satisfagao do direito do credor. Utiliza-se, para tanto, de técnicas que se deno-
minam de sub-rogacao e de coercio, através dos quais o Estado se substitui ao
devedor, expropriando bens para satisfazer o credor, ou pressiona o devedor
com ameacas de lhe impor sacrificios pessoal ou patrimonial.

Fssa regra geral de que o patriménio do devedor ¢ garantia dos credores
desdobra-se, como anota Candido Rangel Dinamarco, emn duas, sendo a primeira
de que todo patrimonio do devedor responde por suas obrigacoes e a segunda de
que s6 o patrimonio do devedor responde’ S6 em casos excepcionais € que se
admite responsabilidade de terceiro, como na fraude de execugédo ¢ na fraude
contra credores, quando o bem sai do patriménio do devedor, mas ele continua
vinculado ao cumprimento da obrigacdo do anterior proprietdrio.

A fraude de execugdo que interessa ao estudo € o do inciso II, do art. 593, do
CPC, e que ocorre “quando, ao tempo da alienagao ou oneragéo, corria contra o
devedor demanda capaz de reduzi-lo a inselvéncia™. A rigor, o ato de disposigio,
por si s6, nada tem de fraudulento, mas a lei presume sua ocorréncia depois de
instaurado processo cujo resultado poderd acarretar na impossibilidade de satis-
facao do direito do credor, mas é conhecido dissenso sobre o momento de sua
ocorréncia, pendendo inumeros julgados do ST] no sentido de afastar afirmacao
de que a formagio do processo pela propositura da demanda ja cria clima propicio
a fraude executiva,* exigindo, isto sim, a concretiza¢do do ato citatério.

Optou o legislador pela solugao de sacrificar o credor quando o comporta-
mento do terceiro adquirente tenha sido razodvel, ou seja, que tenha ele adotado
as cautelas normais e preconizadas a qualquer cidadio mediano, exigindo, para
integracao de seu bem ao processo executivo quando:

“a) tenha efetivo conhecimento da propositura da demanda, quer o deman-
dado j4 tenha sido citado, quer nao; ou

b) que esse conhecimento seja presumido de algum ato de publicidade
como o registro da demanda no cartério de imoveis, farta divulgaciao pela
imprensa, €tc., ou

3. Institui¢des de direito processual civil, v. 4, p. 322-323.
4. CI. jurisprudéncia citada por Theotonio Negrao e José Roberto Ferreira Gouvéa.
Cadigo de Processo Civil e legislacao processual em vigor, p. 674.
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c) que ele tenha deixado de comportar-se com a diligéncia ordinaria do
homem comum, nio realizando as costumeiras pesquisas em cartorios de
protesto, distribuidores judiciais, etc. Essas situacdes comportam exame caso
a caso, ndo sendo licito presumir o conhecimento sem a ocorréncia de algum
desses fatos reveladores, segundo a experiéncia dos juizes (CPC, art. 335).”°

Hai inegavel tendéncia de protecao ao terceiro adquirente de boa-fé, mas nao
se The perdoa quando atua desprovido da diligéncia ordinaria exigivel a0 homem
comum. Um dado objetivo e confiavel foi aquele estampado no § 4.° do art. 659
do CPC, estabelecendo obrigagio do credor de “providenciar, para presuncio
absoluta de conhecimento por terceiro, o respectivo registro no oficio imobi-
lidrio, mediante apresentagio de certidio de inteiro teor do ato e independente
de mandado™ e que, com a Lei 11.382/2006, substituiu o ato de registro pelo
de averbagao. Tornou mais explicita norma ji vigorante do art. 240 da Lei de
Registros Publicos e que consignava que o registro da penhora faz prova quanto
a fraude de qualquer transagio posterior.

3. JUSTIFICATIVAS PARA A PUBLICIDADE DO MERO AJUIZAMENTO DA EXECUCAO

Sempre se entendeu no Direito Registral Imobilidgrio que os atos praticados
no Registro de Imoéveis guardam estreita vinculagio com os direitos reais e os
aspectos relevantes ao bem imovel propriamente dito, nao permitindo aceitacio
de pormenores que, embora vinculados a coisa, nada acrescentam ao sistema
(veja-se vedacao de registro e ou averbagio do contrato de comodato, cessio
de direitos hereditarios, cessdo de direitos possessorios, etc.). O art. 167 da Lei
6.015/73 estabelece rol dos atos passiveis de registro ou de averbagio, e tem-se
admitido a inclusio de outros, mas desde que previstos em lei ou enquadrados
no art. 246 do mesmo estatuto.

O rigorismo formal do sistema registrdrio obstava, evidentemente, simples
anotacao do ajuizamento de acio judicial, exigindo, em casos especificos, citacio
do devedor, quer em relagio as agoes reais e pessoas reipersecutorias relativas
a imoveis (art. 167, 1, 21, da Lei 6.015/73), quer pela realizagao da penhora
no processo de execugdo. Mas, agora, num primeiro exame, a possibilidade de
averbacao da distribuicdo da execugio elimina parcialmente a discussao doutri-
niria do momento de caracterizacao da fraude de execugao, permitindo sua
consideragao como sendo a do mero ajuizamento, desde que observada a provi-
déncia acautelatoria. Isto sem considerar as dificuldades existentes no entio
“registro” da penhora e que esbarra em principios rigidos e necessarios, como,
por exemplo, 0s da especialidade ¢ da continuidade, impedindo, por exemplo,
sua realizacao pelo fato de:

a) o estado civil do devedor constante na matricula ser diverso daquele do
processo de execugao:®

5. Cf. Candido Rangel Dinamarco, op. cit., p. 394.

6. Apelacdes Civeis 27.269 ¢ 40.416, do Conselho Superior da Magistratura de
Sdo Paulo, relatores os Desembargadores Antonio Carlos Alves Braga e Marcio
Martins Bonilha.
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b) faltar intimacéo da penhora ao conjuge;’

¢) auséncia de prova de prévia averbacio da construcdo na matricula do
imdével e penhora que recai em terreno e respectiva acessio artificial.

Agora, o art. 615-A do CPC diz que “o exequente poderd, no ato da distri-
buigao, obter certidao comprobatéria do ajuizamento da execugao, com identifi-
cagio das partes e valor da causa, para fins de averbagdo no registro de imoveis,
registro de veiculos ou registro de outros bens sujeitos a penhora ou arresto”.

4. OBJETIVOS PERSEGUIDOS PELA ALTERAGAD AQ PERMITIR AVERBAGCAQ DA
EXECUCAO NO ALBUM IMOBILIARIO

Vez por outra se ouve interpretacao de que a nova disposicao legal alterou
antiga regra de se exigir certidoes dos distribuidores civeis, trabalhistas e fiscais,
bastando, agora, apenas certidao atualizada do Registro de Imoveis para forrar o
terceiro adquirente da fraude de execugio. Nao foi esse, a evidéncia, o objetivo
da alteracio legislativa, mas sim a consideraciao de necessidade de preservagao
do patriménio do devedor para plena satisfacao do credor (cf. Luiz Fux, op. cit.,
p- 258) e isto principalmente pelo fato de que pode levar tempo para a citagao
do devedor e a possivel expropriacio futura do bem do devedor. Vale a propasito
observacao de Humberto Theodoro Junior de que “as regras legais nao podem ser
lidas e interpretadas isoladamente, fora do sistema a que se integram e em atrito
com a sua teleologia® Ao estabelecer medidas de efeitos praticos no processo
de execugao visou afastar o intérprete de divagagoes sobre conceitos isolados do
fendmeno formal, colocando, isto sim, o credor no exercicio efetivo do direito
subjetivo ameagado ou violado por eventual conduta ilegitima do devedor.

Os contflitos judiciais, consoante anotado pelo jurista gaicho, “em quase
toralidade, nascem justamente das mmiltiplas e divergentes interpretacoes das
normas vigentes™ e, na situacdo especifica, visou-se antes de tudo melhorar a
situacao do credor e em nome da seguranga juridica.

Na pratica, com a providéncia alvitrada, anteciparam-se os eleitos de publi-
cidade que se obtinham apenas por ocasidao do registro da penhora do bem
imovel, ou seja, o preceito foi introduzido “com o proposito de garantir ainda
mais a execugio além daquela jd prevista no § 4.° do art. 659".'° A obtengio, pelo
terceiro, das certides das agdes ajuizadas ainda deve ser considerada essencial
para demonstracao de sua boa-fé e a adog¢ao de cautelas de praxe, muito embora,
num futuro nio remoto, se possa visualizar existéncia de informagées compar-
tilhadas por varios prestadores de servicos publicos e obtidas através de meios
eletranicos. Mas, até entao, nao ha como dispensa-las. De toda forma, em artigo
publicado na Folha de 5.Paulo de 11.02.2007, o editor assistente de imdveis

7. ApCiv 43.429, do Conselho Superior da Magistratura de Sao Paulo, relator o
Des. Nigro Conceigdo.
8. As novas reformas do Cadigoe de Processo Civil, p. 5.
9. Humberto Theodoro Junior. As novas reformas do Cddigo de Processo Civil,
p. 118.
10. J. E. Carreira Alvim e Luciana G. Carreira Alvim Cabral. Nova execucdo de titulo
extrajudicial, p. 40.
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Edison Valente destaca que “a nova lei poder dar, entdo, uma falsa impressao de
que nao ¢ mais necessdrio correr atras de varias certiddes diferentes, em [6runs
civeis, trabalhistas, Justica Federal, cartorios de protesto etc., para certificar-
se de que o imovel e seu vendedor nao tém pendéncias judiciais. Mas a via
cricis ainda é necessaria, ponderam os especialistas™.!* O ato averbatério é mais
garantia do credor e menos instrumento de seguranga para eventual terceiro
interessado na aquisigao.

5. AVERBACAO CAUTELAR DA EXECUCAO

A averbagdo tem cardter eminentemente acautelatorio" e, para sua concre-
tizacao no sistema registral imobiliario, exige tio-somente que o credor, no
momento do ajuizamento da acao de execucdo, localize bens disponiveis do
devedor e, com a certidao emitida pelo Distribuidor ou pelo Oficio Judicial, se
dirija a serventia predial para que ali execute o ato de publicidade material. A
obtengao da certidio ¢ assegurada constitucionalmente (art. 5.°, XXXIII)} e nao
pode ser obstada pelo Juiz, salvo em se tratando de informagao resguardada pelo
sigilo ou de decisao jurisdicional concedida em processo diverso, tratando-se do
que Sidney Palharini Junior denomina de prerrogativa do exeqiiente.”

Trata-se, como se vé, de ato unilateral da parie e que nao exige qualquer
intervengao do Juiz, bastando apenas que ela solicite ao Cartorio e la obtenha
garantia para seu direito de credora. Muito se discute sobre o orgao do Poder
Judiciario incumbido do fornecimento da certidao, mas o uso da expressio no
ato da distribuicdo pressupoe que, a principio, ela deva ser fornecida pelo proprio
Distribuidor, cuidando cada Tribunal dotar seu setor de instrumentais adequados
para atendimento desse mister, em atendimento até mesmo do disposto no § 5.°,
doart. 615-A, do CPC, no se confundindo, como equivocadamente se menciona,
em procedimentos relativos a distribuicao de processos executivos, estipulagao
de emolumentos, ao processo averbalorio no Cartério de Registro de Imoveis,
entre outros. As regras de distribuicéo ja estdo inseridas nas leis de organizagao
judiciaria e nao cabe ao Tribunal a fixacao de emolumentos, iniciativa que cabe
a lei estadual, além do que a propria Lei de Registros Publicos e 0 Codigo Civil
estabelecem regramentos proprios para ¢ processo de registro e de averbagio.
Nada impede que, registrado e autuado o processo de execugdo, a certidao seja
expedida pelo préprio Oficio Judicial. Pouco importa que, em Comarcas com
mais de uma Vara, o processo nio tenha sido distribuido, bastando apenas que a
peticao inicial da agao de execucio tenha sido oficialmente recepcionada.

Por se cuidar de ato da parte e que nio se submete ao controle prévio do
Juiz, nao estabelece a lei termo final, limitando-se apenas aquele inicial. Esse
raciocinio faz com que o intérprete estabeleca parametros para sua atuagao,
permitindo pratica de ato averbatorio do ajuizamento da execucao enquanto
nao concretizada a averbacao da penhora. Resta certo que, realizada esta, nio
subsiste interesse para a primitiva providéncia, mesmo porque nao se concebe

11. Folha de 5.Paulo de 11.02.2007, Caderno de Classificado Imoveis, p. 1.
12. Sidney Palharini Jinior. Nova execucdo do titulo extrajudicial, p. 52.
13. Op. cit, p. 53.
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exigéncia ou mesmo capricho para obtengao dos mesmos efeitos ja alcancados ¢
com maior eficdcia. Ou seja, ainda que a penthora ja tenha sido feita no processo,
a obtencio da sua averbacao na matricula do imével especifico é fato distinto
e que, enquanto nao alcangada esta, permite ao exequente que a efetive, asse-
gurando seu direito como credor. O que nao se admite é que o credor promova
averbagao em matricula distinta daquela do bem constrito.

Da mesma forma que se deu abertura para atuacao da parte com maior
autonomia e com significativa repercussao sobre os atos executivos ¢ a solu¢ao
do processo, resta sempre o questionamento sobre seus limites quantitativos.
Nio existe indicacdo desse aspecto e, a primeira vista, poder-se-ia sustentar
que o credor deverd averbar apenas nas matriculas dos bens suficientes e estri-
tamente necessarios para cobrir as obrigacdes nao cumpridas. No entanto, tal
assertiva esbarra no principio de que todo o patriménio do devedor é garantia
de seus credores € o proprio § 2.° do art. 615-A do CPC, anota que “formalizada
a penhora sobre bens suficientes para cobrir o valor da divida, serd determinado
o cancelamento das averbagoes de que trata este artigo relativas aqueles que nao
tenham sido penhorados”, demonstrando possibilidade de solicitar averbagoes
em tantas matriculas quantas necessdrias a seu critério, nao alcangado, eviden-
temente, aqueles impenhoraveis ou inalienaveis, com ressalva de que os bens de
familia da Lei 8.004/90 podem sofrer a averbagao acautelatoria, salvo o bem de
familia instituido nos moldes do Codigo Civil {arts. 1.171 a 1.722).

Evidentemente, nao esta aberta a porta para averbacoes indiscriminadas e
com objetivo manifesto de prejudicar o devedor com ajuizamento de processo
de execugdo e que sequer passou pelo crivo de admissibilidade do Juiz, nio
se desconhecendo efeitos negativos de anotagdes dessa espécie em relagio aos
possiveis interessados na aquisi¢ao dos bens. Bem por isso, a propria lei estabe-
lece que “o exequiente que promover averbagao manifestamente indevida inde-
nizard a parte contrdria, nos termos do § 2. ® do art. 18 desta Lei, processando-se
o incidente em autos apartados” (§ 4.° do art. 615-A do CPC), nio se referindo
especificamente ao seu aspecto quantitativo, mas ao comportamento carregado
de comportamento censuravel. J. E. Carreira Alvim e Luciana G. Carreira Alvim
Cabral mencionam caso de execugao de titulo executivo prescrito como carac-
terizador de averbagao manifestamente indevida.'*

Tanto nao envolve necessariamente o aspecto quantitativo que a lei preve,
além da necessidade de comunica¢ao ao juizo das averbagdes efetivadas e no
prazo de dez dias de sua concretizagdo, o cancelamento daquelas referentes a
bens nao penhorados. Alids, nao raras vezes se reconheceu o bem como protegido
pela Lei 8.009/90 ou se acolheu embargos de terceiro opostos por comprador
ou compromissario comprador sem titulo registrado, mas comprovadamente
elaborado em data anterior ao da propositura da acao.

Para que o Registro de Imdveis efetue a averbagio exige-se tdo so certidio de
distribuicao do processo e que consigne os nomes das partes e o valor da causa,
constituindo-se a primeira no titulo a que se relere o inciso IV, do art. 221 da Lei
6.015/73, e os demais como subsidios necessdrios para o processo registrario,

14. Op. cit, p. 44
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eis que necessdrios para registro dos nomes dos interessados e para controle do
principio da continuidade, evitando que a anotacao seja feita em matricula de
bem que nao pertence ao devedor,'® e para cobranga de emolumentos. A mencao
do valor da causa nao constitui fundamento para que o registrador recuse a
prética do ato, nio se lhe permitindo alegacdes proprias do devedor (despro-
por¢io entre o valor do bem frente aquele da divida, excesso de averbacoes) e
que devem ser formuladas no processo. Via de regra, nao se permite intervengio
do devedor na averbacao efetivada pelo credor na fase preliminar, mas, respei-
tados os direitos deste, é possivel canceld-la para que outra seja feita em bem
diverso e indicado por aquele.

Escolhido o bem sobre o qual vai recair a penhora, as averbacdes dos demais
bens nido atingidos devem ser canceladas e a providencia, a principio, cabe ao
credor. Nao ha necessidade de mandado, bastando apenas que ele se dirija ao
oficio predial e, ali, requeira cancelamento s suas expensas, obtendo certidio a
ser exibida ao Juiz. Nio o fazendo, compete 2 autoridade processante as provi-
dencias para a devida regularizagio.

A questio ganha contornos interessantes quando o credor, j4 no ato da distri-
buigao, solicita ao Juiz os beneficios da assisténcia judicidria (Lei 1.060/50). A
certidao pode, enquanto nao apreciada a inicial pelo Juiz, ser fornecida, mas fica
sempre a divida no atendimento da solicitagao da parte, mixime quando conhe-
cida a séria resisténcia oposta para a dispensa na cobranga de emolumentos.
Nesses casos, o credor s6 deve buscar o Registro de Imoveis quando o beneficio
da Justi¢a Gratuita lhe for concedido.

6. EFEITOS DA AVERBAGAO

O § 3.°do art. 615-A do CPC, dispoe que “presume-se em fraude 2 execucio
a alienacdo ou oneragdo de bens efetuada apos a averbagao (art. 593)”, ampliando
elenco de casos explicitados no art. 593 do mesmo estatuto legal. Estabeleceu, a
evidéncia, medida de prevengio contra fraude de execucao por meio de registro
publico, significando que, depois da averbagio do ajuizamento da acao, os bens
afetados nao poderao ser livremente alienados pelo devedor. Nao perde ele o
direito de disposicao, a exemplo do que ocorre em relacio ao bem penhorado,
mas, se alienado, 0 negécio juridico é mantido, sendo, porém, ineficaz em relacio
ao credor exequente e que poderd fazer com que a constrigéo recaia no bem adqui-
rido por terceiro, promovendo, em seguida, os atos de alienagao judicial.

Tal presuncao, ao contririo do que ocorre em relagio a penhora, ¢ apenas
relativa. Ou seja, “nao opera quando o executado continue a dispor de bens para
normalmente garantir o juizo executivo. Mas se a execugio ficar desguarnecida,
a fraude ¢ legalmente presumida, independentemente da boa ou ma-fé do adqui-
rente, gracas ao sistema de publicidade da averbacao, no registro publico, da
simples existéncia da execugdo contra o alienante™.'® A [raude ¢ analisada frente
a existéncia ou nao de outros bens que possam responder pela divida.

15. Sydney Palharini Junior, op. cit., p. 54.
16. Humberto Theodoro junior. A refonna da execugdo do titulo extrajudicial, p. 34
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7. CONSIDERACOES FINAIS

O estabelecimento de novas regras para o camprimento da sentenga ¢ para
a execugao de titulo extrajudicial significa mudanca de postura do legislador
para tornar efetiva a atuagdo jurisdicional, eliminando gargalos que vinham
causando retardos injustificaveis na realizagao do direito do credor, principal-
mente naqueles em que visiveis intentos procrastinatorios.

Dentre os objetivos louvdveis destaca-se a preocupagiao de preservacio
do patriménio do devedor, evitando que ele seja reduzido ou dilapidado por
entraves comuns aos processos judiciais, desde a demora verificada em alguns
Oficios Judiciais (cumprimento de aspectos burocraticos de registro e autuagao
do processo, a conclusio ao Juiz e a expedicio do mandado de citagao) até a
cfetiva citacio do devedor executlado e que pode exigir até mesmo que seja reali-
zada por edital. Permitiu-se, sem necessidade de concurso do Juiz, a publicidade
no Registro de Imoveis do ajuizamento da agiao de execugio contra o titular de
direito real, advertindo eventual interessado na aquisi¢ao de enquadramento em
[raude de execucao.

Trata-se, como anteriormente destacado, de antecipagao dos eleitos, embora
sem a mesma for¢a, da inscri¢do da penhora, que passa agora a ser realizada
também por ato averbatério ¢ ndo mais por registro, medida que, apesar de
contestada e que vigorou por varias décadas, passa a prevalecer, mesmo porque
nao gerador de direito real, mas apenas de publicidade para efeito erga omnes.

A medida, de inegavel carater acautelatorio, evitard, pelo menos no processo
de execucio e também no cumprimento de sentenca judicial, aplicavel por forca
do art. 475-R do CPC, discussoes alongadas e que muitas vezes causava frustragao
aos direitos do credor e que se via impedido de obter resultado 1itil na demanda.
Em boa hora foram idealizadas alieragoes ao ja superado sistema de execugao.
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As inovacoes da Lei 11.382/2006 e seus reflexos no
registro de imoveis’
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Resumo: O autor se detém nos aspectos relati-
vos 3 averbagdo premonitdria criada pela Lei
Federal 11.382/2006, que alterou o Cdigo de
Processo Civil, dando maior relevancia para o
Registro Imobilidrio, investigando sua nature-
7a juridica, eficicia e eventual sangdo ao cre-
dor que deixa de promové-la.

Patavras-cHAvE: Registro de Imoveis — Lei
11.382/2006 — Averbagao premonitdria.

Desembargador do Tribunal de Justiga
de Minas Gerais. Examinador efetivo do
Concurso Piblico para provimento de
Delegagdes do Extrajudicial do TIMG.

AsstracT: The autor stops in the relative aspects
to the premonitory register created by de Fed-
eral Law 11.382/2006, when the Code of Civil
Process was altered, with greater relevance to
the Real Estate Registration, investigating its ju-
ridical natures, effectiveness and eventual sanc-
tion to the creditor whofails to promote it.

Kevwosps:  Real Estate  Register —
11.382/2006 - Premonitory registration.

Law

Sumdrio: 1. Introdugdo - 2. Prestigiar a tutela do terceiro
de boa-fé é tendéncia contemporinea irreversivel. Ruma
nosso direito ao principio absoluto da fé pablica da inscri-
Gao? — 3, Principio da concentragao da matricula e fim do
clandestinismo juridico: necessidades imperiosas de ontem
e de hoje para eliminar a opacidade do registro - 4. O
art. 615-A do CPC reflete a importdncia do registro imobi-
lidgrio na geragao e conservagao de ambiente de seguranga
juridica - 5. Natureza juridica da averbagio premonitéria
— 6. Efeitos tipicos da averbagao premonitdria: publicidade
e inversao do dnus de prova. Presuncdo relativa. Oponi-
bilidade e inoponibilidade: duas faces da mesma moeda
— 7. Casuisticas do art. 615-A do CPC: 7.1 O fetichismo
do processo e a antecipacao do momento em que a frau-
de a execugdo é presumida; 7.2 Os casos de premonigio
de riscos recepcionados no registro imobilidrio sdo fuga-
zes. Sua eficicia é apenas declarativa e ndo constitutiva;
7.3 Ha sangdo em caso de omissao do credor que deixa
de promover a averbacao premonitéria? E na hipdtese de
ndo atendimento ao § 1.° do art. 615-A do CPC?; 7.4 Da
averbagdo manifestamente indevida; 7.5 Requisitos da

* Palestra proferida no 22° Encontro Regional do Instituto de Registro Imobiliario
do Brasil-Irib. Caxambu-MG, em 16.05.2007.
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averbagdo — 8. Da penhora eletronica de iméveis, veicu-
los e outros bens moveis — 9. A repercussio da eficicia da
qualificagao tabular no concurso de credores. Art. 698 do
CPC - 10. Conclusao,

1. INTRODUGAO

A edicao da recente Lei 11.382, de 06.12.2006, cuja entrada em vigor se
deu em 22.01.2007,' com notavel repercussio no registro imobiliario, ocorre em
contexto no qual se evidencia, em primeiro plano, a preocupacio do legislador
em aprimorar a drea da execugdo, justamente a que maior desgaste propor-
ciona ao Judicidrio, notadamente quando o titulo executivo é a sentenca, em
que se constata com frequéncia inconveniente, apos anos e anos de processo, o
sentimento de frustracao geral, seja da parte do credor, seja do magistrado, do
advogado e da prépria Instituicio da Justica.

Com efeito, a um custo social altissimo, movimenta-se a complexa e pesada
maquina judiciaria demandando o precioso — porque escasso — tempo dos magis-
trados — as voltas com absurdas condicoes de trabalho ~ com as interminiveis
idas e vindas da fase de cumprimento da sentenca, quase sempre por forga de
simples despachos ordinatérios ou de mero expediente, dado o cunho predo-
minantemente administrativo do processo executivo, em que raros sio os atos
com carga de jurisdi¢ao contenciosa. E, o que ¢é pior, geralmente sem corres-
pondéncia util ao jurisdicionado pelas conhecidas e reconhecidas dificuldades
em dar efetividade ao cumprimento de obriga¢des previamente declaradas, ou
constituidas pelo sistema legal vigente, traduzindo-se em exemplo emblematico
de ineficiéncia do aparelhamento publico até entae disponivel para o efetivo
exercicio desta especifica e importantissima parcela da soberania estatal.

Assim, com o deliberado propoésito de aparelhar o Judicidrio de mecanismos
formais capazes de eliminar entraves burocraticos pré e coexistentes no plano
dos ritos e procedimentos legais, profundas alteracdes sio apresentadas ao
Livro 11 do Cadigo de Processo Civil, visando sua contextualizagio ao reclamo
contemporaneo no qual a efetividade e celeridade do processo sao igadas textu-
almente ao posto de principio constitucional e irradiadas no inciso LXXVIII
do art. 5.° da CF/88, a partir do marco histérico da EC 45/2004, que, aliados a
outros principios igualmente relevantes, buscam oferecer ao jurisdicionado uma
Justica acessivel, eletiva, justa ¢ de duragao razoavel.

Neste descortino, adquire especial relevo a norma que visa destacar na
execugao a satisfagiao do credor, relativizando, em certos aspectos, o principio
de que se processard de forma menos gravosa em relagao ao devedor (art. 620 do
CPC). Ademais, promover o realinhamento das partes como auténticos protago-
nistas e nio mais mero coadjuvantes do processo executivo, na medida em que
sdo municiadas com poderes e deveres que lhes habilitam interagir, juntamente
com o Estado-Juiz, na defini¢2o do procedimento que levara 4 composicao do
conflito. Dado que, por um lado, foi ampliado o prazo para pagamento de 24h
para trés dias, por outro, permite-se agora a realizagio da penhora e da avaliacao

1. Nos termos do disposto no art. 1.° da LICC (Dec.-lei 4.657, de 04.09.1942).
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em um mesmo ato; defere-se ao credor indicar ja na inicial os bens a serem
penhorados com preferéncia; admite-se a defesa do executado independente-
mente de penhora, deposito ou caucio, porém, via de regra, sem o atributo de
suspender a execucio; oficializou-se a penhora on line de depositos e aplicagdes
financeiras e imprimiu-se agilidade a alienagio judicial ao se permitir a venda
por iniciativa particular ou por meio de agentes credenciados, estimulando a
arrematacao judicial, dentre outros aspectos.

O objetivo € claro, pois visa inverter uma logica irracional, segundo a qual
0s autores de uma agdo judicial ndo tém razio, até prova em contrario. Constata-
se que o sistema processual é concebido para privilegiar o réu, que pode discutir,
argumentar, recorrer, discutir novamente, retrucar, sem nada pagar, a um custo
zero, pois nada indeniza o autor pela mora e demora do processo judicial, caso
vencido, resultado perverso que vai de encontro ao que preconiza Chiovenda
¢ obviamente gera descrédito ao aparelho judiciario, incrementa o custo das
transagoes, desperdica riquezas e semeia inseguranga.

2. PRESTIGIAR A TUTELA DO TERCEIRO DE BOA-FE £ TENDENCIA
CONTEMPORANEA IRREVERSIVEL. RUMA NOSSO DIREITO AD PRINCIPIO
ABSOLUTO DA FE PUBLICA DA INSCRICAC?

A meu aviso, o que se percebe, de fato, ¢ a constante aproximacio, ainda
que lenta, de nosso sistema juridico ao denominado principio da fé publica,
proveniente do direito germanico, através do qual se admite que a inscri¢io se
torne saneadora em face do terceiro de boa-fé, que nela confiando, adquire o
direito. Evidentemente que a adogio deste principio importa, além da protecio
do terceiro de boa-fé, que se torna imune a acio de retificacao, no estimulo
do coméreio juridico, o que se traduz em manifesta vantagem dos pontos de
vista social e economico. Lembre-se que no Brasil, por falta de apoio do registro
fundiario, o Cadigo Civil de 1916 adotou apenas o principio da presuncio
(art. 859), que por nao atingir o direito material, apenas o processual, inverte o
onus de prova. A regra foi na esséncia outra vez assimilada no § 1.° do art. 1.245
e no caput do art. 1.247 do CC/2002. A sinalizagdo do registro prevalece até
que prova em contrério seja produzida, resguardando somente o interesse do
titular do dominio, pois importa que nenhuma mutacio juridico-real se realize
sem a sua vontade, em detrimento da seguranga do comércio. Assim, diante da
inexisténcia, 4 época da Codificagio de 1916, do folio real e do cadastro, a regra
possivel foi tutelar o direito subjetive ou a seguranga juridica, remanescendo
como excecdo a tutela do terceiro de boa-[¢, ou a seguranca do comeércio.

Todavia, desde a Lei dos Registros Publicos (6.015) que entrou em vigor
em 1976, cumpriu-se importante aperfeicoamento técnico com a introdugdo em
nosso direito registral do folio real, em que cada matricula corresponde a um
imoével e vice-versa, rompendo com o padrio dos antigos livros fundidrios. Pavi-
mentado o caminho com a obrigatoriedade da matricula, vicejou infra-estrutura
legal para que nosso sistema registral incorporasse outras importantes provi-
déncias necessdrias a clarear as informagoes prestadas e fortalecer a seguranga,
entre as quais a mais recente da Lei 10.267/2001. Passo a passo, como desdo-
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bramento logico e natural, o proximo degrau em direcdao ao principio abso-
luto da [¢é publica serd promover, a partir do apoio oferecido por um cadastro
verdadeiramente estruturado, sua necessdria interconexao com o registro, pois
enquanto este ultimo recepciona direitos, respondendo as perguntas: quem é
o proprietdrio? E como o imovel foi adquirido? — o primeiro oferece solucao a
outras indagagoes, tais como, onde o imével esta localizado? E quanto mede?
— cujas respostas, além de precisas, sio necessdrias para que se estabeleca a plena
garantia sobre a efetiva correspondéncia entre a situagao real e a situagio regis-
trada, de forma a abrandar a seguranca juridica que importa apenas ao titular
do dominio, pela seguran¢a do comércio, essa sim com potencial para irradiar
efeitos multiplicadores na economia. O mesmo se dd no direito alemao. Nesse
sistema, 0 adquirente sempre faz a aquisicao regular pelo verdadeiro proprietdrio
e na eventualidade de isso nio acontecer, acudird em seu favor a indenizacio,
que na Alemanha ¢ de responsabilidade civil do Estado.

Em sintonia, a constante flexao que o processo civil experimenta desde a
edicao da Lei 8.953/94, seguindo-se a reforma da reforma da Lei 10.144/2002
até o advento da Lei 11.382/2006, procura prestigiar exatamente a tutela do
terceiro adquirente de boa-lé. Anote-se que mesmo o Codigo Civil de 2002
alga o principio da boa-fé objetiva como norte a pautar as relagoes juridicas
(art. 113) e clausula geral em matéria de integragao de contratos, relativamente
a qual tem se admitido um cfeito expansivo para atingir inclusive as fases
pré e pos-contratual (art. 422). Também o Codigo de Delesa do Consumidor
confere especial relevo a boa-fé como principio norteador da Politica Nacional
das Relagoes de Consumo (art. 4.°, 111), traduzindo-se tal cendrio o que parece
ser um concerto sistémico de interacdo das legislagoes de direitos material ¢
instrumental neste sentido.

Compreende-se que a evolucao dos registros de imoveis implica a dispensa
de mecanismos burocraticos, inseguros e custosos — tais como o instituto da
fraude a execucao — para aclarar a situacao juridica da propriedade e do alie-
nante, ou mesmo para garantia de direitos provenientes de acoes de conheci-
mento, execugio, cautelares e outras de natureza administrativa, em proveito da
seguranga do comeércio.

3. PRINCIPIO DA CONCENTRACAQ DA MATRICULA E FIM DO CLANDESTINISMO
JURIDICO: NECESSIDADES IMPERICSAS DE ONTEM E DE HOJE PARA ELIMINAR A
OPACIDADE DO REGISTRO

O principio da concentracio na matricula, que possibilite a averbacao
premonitdria de todo e qualquer evento suscetivel de afetar o direito de proprie-
dade imobiliaria — sinénimo de risco na aquisicao imobiliaria no registro, que
desdgua em dgio do preco — quando adotado em sua integralidade, abarcando
inclusive agdes administrativas de orgaos publicos, resultarda em seguranca
juridica completa para o trifico juridico-imobilidrio, implicando a diminuigio
de custos, drastica reducao na exigéncia de certidoes e eliminacio da pratica
de contratos de gaveta, cuja existéncia teimosamente ¢ reconhecida em alguns
casos até mesmo quando ha hipoteca anterior.
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Sublinhe-se que a doutrina brasileira especializada ha muito vem susten-
tando a imperiosa necessidade do acesso dos tftulos judiciais ao Registro, e
desde Clovis, Philadelpho Azevedo, Serpa Lopes, dentre outros grandes juristas
patrios, formulam-se a¢es que visem obviar o ponto de fragilidade essencial do
sistema, que vem a ser 0 chamado “clandestinismo juridico”. Busca-se combater
os onus ocultos, eliminar os gravames opacos, atacar as constrigdes que trans-
cendem os limites subjetivos da lide, posto que repercutem perante terceiros,
tomando de assalto o adquirente de boa-fé.

Em verdade, o acesso e publicidade registral de atos judiciais, consoante
anotou Philadelpho Azevedo, 1ém previsao legislativa desde o Dec. 737, de
25.11.1850, que além de determinar a ordem do juizo no processo comercial
assume especial relevo na compreensao das origens de outro instituto, qual seja,
a fraude 2 execugéo, que a exemplo do samba e da caipirinha, porém nio com o
mesmo orgulho desses tltimos, na opinido um tanto perplexa de Enrico Tullio
Liebman, é criacio genuinamente nacional, derivada de um sistema registral até
certo ponto opaco e fissurado (citado por Sérgio Jacomino. $Sao Paulo: BE do Irib
2.834, 08.02.2007, p. 6).

A situacdo verificada até o inicio do século XIX, na qual a propriedade imobi-
lizada pertencia ha décadas a mesma pessoa ou familia e, por consequéncia, era
excluida do mercado e nao se tornava objeto de contratagio, o que dispensava a
necessidade de um Registro, foi ultrapassada. Deparou-se a sociedade moderna
com uma série de novas situagdes comuns que imbuiram nos legisladores de
ento a firme intengao de acabar com o clandestinismo juridico, com suas hipo-
tecas, constrigoes judiciais e ocultas oneracdes para o fim precipuo de blindar o
trafico juridico-imobilidrio da necessidade de se empreender peregrinagao aos
distribuidores e outras instincias administrativas. Assim nasceu o sistema regis-
tral imobiliario, nao apenas no Brasil, mas em varias partes do planeta.

Por isso nio se pode olvidar que o registro de todas as vicissitudes judiciais
que possam atingir terceiros foi e continua sendo condigao obrigatoria para
cumprir com o preceito basico dos Registros Piblicos que é a autenticidade,
seguranca, eficicia e publicidade de atos ou fatos juridicos, blindando o trafico-
juridico imobilidrio desnecessario. Estas sio as condigoes indispensaveis para
se estabelecer um cenirio favordvel 2 promogio do crédito, atragao de inves-
timentos de capital, reducio das taxas de juros, eliminagio dos empréstimos
usurdrios, simplificacao dos procedimentos legais e sobretudo proteger as
pessoas das fraudes na contratagao imobilidria.

4. O ART. 615-A DO CPC REFLETE A IMPORTANCIA DO REGISTRO IMOBILIARIO
NA GERAGAO E CONSERVAGAQ DE AMBIENTE DE SEGURANCA JURIDICA

No que nos interessa mais de perto, concebeu a Lei 11.382, de 2006, o
art. 615-A do CPC que outorga ao credor, munido de certidio comprobatoria
do ajuizamento da execuqdo, a prerrogativa de averba-la nos registros de
iméveis, de veiculos ou de outros bens sujeitos a penhora ou arresto, destacando
presumir em fraude a execugdo (art. 593 do CPC) a alienagio ou oneracio de
bens efetuada apos a averbacao (§ 3.9).
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Com eleito, a averbagdo na matricula do imével, antes mesmo da penhora,
da simples propositura de execugao judicial, providéncia a cargo do exequente,
resguarda o terceiro adquirente. Sua nao ocorréncia resulta em seu favor as
presuncoes legais de boa-fé e da f¢ publica que emanam do registro, transferindo
a lei o onus de destruir tais presuncoes ao credor negligente, especialmente
quando referir-se a fraude a execucao.

As transagoes imobiliarias ficaram mais seguras, representando a nova
legislagdo avanco historico em prol da seguranca do trafico juridico-imobiliario
resguardando o terceiro adquirente de boa-fé da perda do imovel por desco-
nhecer acoes de execucio de divida contra o vendedor, passiveis de resultar em
penhora do bem. Valorizou-se, assim, a chamada seguranca juridica preventiva.

O registro imobilidrio desempenha papel importantissimo para o desenvol-
vimento econdmico e social do pais, uma vez que proporciona seguranga juridica
nas transagdes imobilidrias. E somente a partir de um ambiente juridicamente
seguro €é que se eslabelece um cendrio favordvel para o desenvolvimento do
mercado imobilidrio, que por sua vez fomenta o crédito imobilidrio, com efeito
multiplicador e abrangente na atividade econémica como um todo.

Tenha-se em conta que, em termos econdmicos, paga-se alto pela inse-
guranga juridica. Até entdo, constatava-se progressiva redu¢ao no nimero de
compradores e vendedores aptos a passar a escritura definitiva, valendo-se cada
vez mais de outros instrumentos como contratos de gaveta e procuragao suces-
siva. A venda de imoveis esbarra na falta de liquidez, pois o negocio nao é nem
rapido, nem tdo seguro, fruto de exigéncias exageradas, quantidade absurda de
certidoes, seja do vendedor, do comprador e do proprio imdvel, o que estimula
a depreciacdo do valor do bem. Este cendrio espelha um contra-senso que traz
conseqiiéncias econdmicas perversas a um pais que quer ¢ precisa desenvolver
seu mercado imobilidrio, pois a logica caminha em sentido inverso, na medida
em que quanto mais custos de transacoes sejam poupados, mais transacoes
ocorrerao e mais recursos serdo canalizados para atividades produtivas.

5. NATUREZA JURIDICA DA AVERBACAQ PREMONITORIA

A averbagao premonitoria de que trata o referido dispositivo legal, é espécie
do género inscri¢do declarativa, de cunho cautelar, que surge geralmente como
incidente processual. Trala-se de casos avulsos de premonicido de riscos em que
os mais frequientes sao os constritivos (penhora, arresto e sequestro) ¢ os citato-
rios de agdes reais e pessoais reipercussorias, mas também as vezes surgindo sob
as roupagens de bloqueio da matricula e de indisponibilidade de bens.

Na autorizada doutrina de Afranio de Carvalho, “serve para divulgar riscos
pendentes sobre direitos inscritos, inclusive o de iminente constituigao de gravame,
para o fim de chamar a atencdo de terceiros acerca de pretensoes adversas aqueles,
pondo-os de sobreaviso quanto ao imovel atingido por elas. Dada a sua finalidade
de premonicio de riscos, ¢ chamada com toda a propriedade de inscricao preven-
tiva” (em Registro de Imdveis. Rio de Janeiro: Forense, 1997, p. 147).

Trata-se do registro de atos acautelatérios, cujo objetivo ¢ prevenir terceiros
de ameacas a titularidade constante do registro, em virtude de atos judiciais ou de
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negociais sob condi¢do suspensiva, permitindo que se inteirem do risco do negécio
tendo por objeto tais imoveis, dentre os quais se situam referidos atos constritivos
e outras hipoteses de oneracdo (art. 246, caput, c/c os arts. 230, 235, paragrafo
tnico, e 247, todos da LRP), cabendo pontuar que nos termos da Lei 6.015, de
1973, diploma esse de cunho instrumental e de natureza publica e cogente, tais
registros e averbagdes sao de cariter obrigatério (arts. 169 e 167, 1eII).

Com efeito, tanto a averbacao referida no recente art. 615-A do CPC, quanto
as demais hipoteses anteriormente previstas na Lei dos Registros Publicos e
outros dispositivos legais, tais como, exemplificativamente, nas Liquidacdes
Extrajudiciais, na Lei de Faléncias e no Dec.-lei 58, de 1937 (art. 2.°, das dispo-
sicdes transitorias) apenas para citar alguns, referem-se a um mesmo rol que
tem por escopo nao apenas advertir, prevenir e acautelar terceiros de boa-fé, mas
também deflagrar importantes efeitos bem familiares aos registradores imobili-
arios, quais sejam, o de gerar oponibilidade e inoponibilidade no bojo de um
inteligente sistema de presuncoes legais, cuja finalidade, em ultima instancia,
¢ inverter o 6nus da prova, porém o fazendo com o intuito maior de promover
a boa-fé do terceiro adquirente, reforcando, em boa hora, o comércio juridico,
tendo em conta a grave repercussio que determinados atos juridicos e certas
vicissitudes judiciais podem produzir no trifico-juridico imobilidrio. Assim,
tem eficdcia para inquinar de md-fé o respectivo adquirente, servindo de prova
pré-constituida da sua fraude.

A rigor, desde o século XIX o nosso sistema juridico maneja tal instituto,
a comecar pelo Dec. 177-A, de 1893, art. 4.° ¢ § 2.°, passando pelo primeiro
Regulamento dos Registros Publicos (Dec. 4.827, de 1924) e os que o sucederam
(Decretos 18.542, de 1928, ¢ 4.857, de 1939), até alcancar a vigente Lei 6.015,
de 1973 (art. 167, L e 11, ¢/c os arts. 169 e 240), nido sem mencionar os Codigos
de Processo Civil de 1939 (art. 348) e o atual (art. 659, § 4.°, com a redagao que
ja lhe dera a Lei 8.953, de 1994). Percebe-se entdo ser da tradigao do Direito
brasileiro recepcionar e inscrever no registro de imoveis determinados atos ou
circunstancias judiciais, tais como penhoras, arrestos, seqiestros, citagdes de
ag0es reais € pessoais reipercussorias.

Portanto, equivoca-se, no particular, quem sustenta que a premoni¢io de
riscos foi introduzida em nosso direito pela Lei 11.382, de 2006; afirma que tal
diploma tornou “mais explicito” o comando do art. 240 da Lei 6.015, de 1973;
ou ainda considerou a Lei 8.953, de 1994, responsavel pela obrigatoriedade da
inscrigdo da penhora no registro imobilidrio.

6. EFEITOS TIPICOS DA AVERBACAO PREMONITORIA: PUBLICIDADE E INVERSAO
DO ONUS DE PROVA. PRESUNCAQ RELATIVA. OPONIBILIDADE E
INOPONIBILIDADE: DUAS FACES DA MESMA MOEDA

Como se sabe, o registro puiblico é o unico servigo estatal inteiramente
comprometido com a consecucido das garantias da publicidade, autenticidade,
seguranca e eficicia dos atos juridicos (CR, art, 236; LRP, art. 1.°; Lei 8.935, de
1994, art. 1.°).

ATUALIDADES NACIONAIS



280 Marceo GUIMARAES RODRIGUES

O registro no sistema brasileiro cria presungao relativa de verdade. Nao d4
autenticidade ao negécio causal ou ao fato juridico de que se origina. Autentici-
dade € a qualidade daquilo que é confirmado por ato de autoridade e deriva do
poder certificante que a esta é inerente.

E, um dos objetivos dos registros publicos, proporcionar seguranga as rela-
¢oes juridicas, a partir do aprimoramento de seus sistemas de controle, espe-
cialmente com a obrigatoriedade das remissoes reciprocas, criando uma rede
fina, atualizada e completa de dados e informagées. E por meio da publicidade
oponivel a todos os terceiros, que os registros publicos podem afirmar a boa-fé
dos que praticam atos juridicos, amparados na presungao de certeza irradiada a
partir de tais registros. Publicidade é elemento essencial dos registros piblicos,
diante de certos atos ou fatos da vida civil juridica. E obrigatoria por exigéncia
legal, conforme jd anotado, nos registros e averbacoes relativos a imoveis
(art. 167, 1 e 11, ¢/c o art. 169, da LRP).

Neste contexto, entendo que a eficacia da publicidade registral independe
de outras instancias, como por exemplo, dos distribuidores, ja que garanur a
publicidade e eficacia dos atos juridicos sao atributos e fins especificos exclu-
sivamente dos registros publicos. Natural, portanto, que a averbagao premoni-
toria da propositura da agao de execugao dispense a apresentagao das certidoes
dos distribuidores civeis das Justicas Estadual e Federal, sejam comuns ou
especiais, bem como das Fazendas Publicas, sob pena de se introduzir um
paradoxo no sistema.

Observo que em momento algum a Lei instituiu os Foros e Tribunais como
orgaos de publicidade, pelo contrario, dado que os atos judiciais via de regra
produzem efeito apenas em relacao aos sujeitos da respectiva relagao juridico-
processual, nio beneficiando nem prejudicando terceiros (art. 472, primeira
parte, do CPC), alguns dos quais, diga-se de passagem, tramitam inclusive em
segredo de justica, por forga de lei.

Parece absolutamente claro que o art. 615-A do CPC, atribui exclusivamente
ao credor o 6nus de averbar a propositura da acao executiva perante o {6lio real,
somente a partir da qual operando a publicidade efeito erga omnes, poupando as
partes da impensdvel via crucis de buscar em todas as Justicas, Foros e Tribunais
do Pais a existéncia de alguma acéo.

O efeito pratico é nao mais se considerar essencial a apresentacio de certidoes
dos distribuidores civeis e fiscais previstas na Lei 7.433, de 1985, e seu Decreto
regulamentador 93.241, de 1986, para a lavratura da publica forma, 0 mesmo
valendo para os registros do parcelamento do solo e da incorporacao imobilidria,
dado que o adquirente de boa-fé ¢ mantido na propriedade sem riscos, em que
pese a imensa maioria das transagdes imobilidrias ja se faziam com a dispensa
dos distribuidores, assumindo os contratantes a responsabilidade.

Noutro giro, consumada a averbagao, forra-se o credor da presuncio
inerente ao registro publico, oponivel a terceiros no tocante a premonicio do
risco de fazer negocio com o imovel, dada a ameaca a titularidade constante
do registro. E a nota nao sé de publicidade, mas de eficicia contra terceiros,
objetivos precipuos da legislacio concernente aos registros publicos (art. 1.° da
LRP). Como toda presuncio, € esta nio é diferente, representa uma ilagio criada
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pela lei para, a partir de um fato conhecido firmar outro desconhecido; quem a
tem a seu favor fica escusado de provar o fato a que ela conduz. E, tratando-se,
como se trata aqui, de presuncao relativa, inverte-se o 6nus processual da prova
em desfavor daquele que pretende infirmar a exatidao do registro.

O outro lado da mesma moeda, implicando a inagao do credor, gera a
inoponibilidade de sua pretensao, dado que a presuncio de boa-fé sera
deslocada em prol do terceiro, forrando sua aquisi¢do, suportando assim o
exequente o dnus de sua negligéncia traduzido no dever de provar a ma-f¢ do
terceiro adquirente do imovel.

Neste sentido, parafraseando notorio comentarista de futebol, a regra é
clara: Os fatos sujeitos a registro e nao registrados sao inoponiveis a terceiros,
atribuindo-lhes a presungao de boa-fé.

7. CASUISTICAS DO ART. 615-A po CPC

7.1 O fetichismo do processo e a antecipaco do momento em que a
fraude a execucdo é presumida

Reflexo de uma cultura juridica discutivel, para dizer o menos, que nio
cabe aqui analisar, valoriza-se em nosso pais mais o processo do que as relacdes
negociais tipicas ou mesmo a legislacido concernente aos registros publicos, que
também ¢ de ordem instrumental, além de publica e cogente.

Veja-se que foi necessario o Codigo de Processo Civil sofrer a intervencio
da Lei 8.953, de 1994, para alguns destacarem que o registro da penhora passara
a ser obrigatério e que sua falta importaria em fraude a execucio. Ainda assim,
conforme anota Décio Antonio Erpen, Professor, Advogado e Desembargador
aposentado do TJRS, chegando mesmo a comparar o processo ao Alcorio:

“Muitos credores desidiosos e omissos foram vencedores nos pleitos judiciais,
como auténtica loteria juridica. Nunca o direito foi tdo injusto para milhares de
contratantes de boa-f¢, como no instituto da fraude a execugio. Prestigiou-se o
processo e a suposta dignidade da jurisdicdo, gerando-se a inseguranca juridica,
olvidando-se que a seguranca juridica é um dos valores supremos do direito.”
(Das novas regras da execugdo e o registro imobiliario. Revista do Advogado
90/22-23. Porto Alegre, mar. 2007. Os grifos sao do original.)

Como se sabe, o art. 240 da Lei 6.015 de 1973, de hd muito previa que “o
registro da penhora faz prova quanto a fraude de qualquer transagao posterior”,
salientando-se que tal registro é de cunho obrigatério (art. 169, c/c o art. 167,
I, n. 5), para conferir a tal ato nio apenas publicidade, mas, sobretudo, eficicia
(art. 1.°).

A julgar pelo espanto que tomou conta de alguns operadores do Direito com
a edicio da Lei 8.953, de 1994, muitos ignoravam e continuaram ignorando
solenemente a legislacao instrumental especial corporificada na Lei dos Regis-
tros Publicos. Apos debates e agitacao quase geral, pacificou a jurisprudéncia
o entendimento de que apos a vigeéncia da referida Lei, “um dos requisitos da
fraude a execugio € a demonstracao de que o adquirente tenha tido ciéncia do
ato gravoso incidente sobre o imovel, presumida, aduza-se, quando registrada a

ATUALIDADES NACIONAIS



282  MarceLo GUIMARAES RODRIGUES

penhora, nos termos do § 4.° do art. 659 do CPC, introduzido pela Lei 8.953/94"
(STJ, REsp 131.587-R}, 4* T., DJ 07.08.2000). Consequéncia na visao do feti-
chismo processual: 0 marco temporal da fraude a execugio ndo mais seria a data
da citagio vilida do devedor, mas, sim, a data do registro da penhora, dado que
o registro da penhora — ndo por forca dos acima referidos dispositivos da Lei dos
Registros Publicos —, mas, sobretudo pela redagio conferida entio ao aludido
art. 659, § 4.°, do CPC, constituiria requisito de eficacia do ato, como se fosse
mesmo, 4 evidéncia, o processo um auténtico Alcorao.

De qualquer forma, por construgio doutrindria e jurisprudencial, antes
mesmo da vigéncia da Lei 11.232, de 2003, que eliminou a dicotomia entre os
processos de conhecimento e de execucgio, fundando o que se convencionou
chamar de processo sincrético, ja se admitia a possibilidade de se configurar a
fraude a execugdo a partir da citacdo nos processos de conhecimento e cautelar
(Nelson Nery Jr. e Rosa Maria de Andrade Nery. Codigo de Processo Civil comen-
tado. 9. ed. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2006, p. 850, ST]: REsp 233.152-MG,
REsp 234.473-SP, REsp 113.871-DF etc.)

Com o novo preceito do art. 615-A do CPC, todavia, esvazia-se a indagagao
formulada ao influxo de determinar o momento processual configurador da fraude
a execugdo, se a data do ajuizamento da agio, se da distribuicio ou da citagio. O
que vinga, agora, ¢ a data da averbacao da execucio, pois o preceito € ahsolu-
tamenlte enfitico neste aspecto. Restou agora o instituto da fraude a execucio,
qualificado pelo concurso da publicidade registral, tinico canal legal que autoriza
o efeito da oponibilidade dos atos judiciais perante terceiros o que, a meu ver,
melhor se concilia com a legislagao especial concernente aos Registros Publicos.

Da mesma forma, ndo hd que se cogitar de nova hipdtese de fraude a
execugdo, além daquelas previstas no art. 593 do CPC, seja pela expressa refe-
réncia a esse dispositivo contida no § 3.° do art. 615-A, seja pela auséncia deste
pardgrafo entre as hipoteses subordinadas a cabeca do mencionado art. 593.

7.2 Os casos de premonicao de riscos recepcionados no registro
imobilidrio sdo fugazes. Sua eficicia é apenas declarativa e ndo
constitutiva.

A inscri¢io preventiva em qualquer de suas modalidades e roupagens
¢ sempre proviséria, pois mais cedo ou mais tarde tende a transformar-se em
inscricdo definitiva ou a ser cancelada. Assim se explica a sua eficacia declarativa
em contraponto com a eficacia constitutiva de direitos, como por exemplo, as
tém outras espécies de inscri¢des provisonas (locacao com cliusula de vigéncia
contra adquirente ¢ a promessa irretratdvel de compra e venda de imével).

Dai porque ndo impede que diante do registro se entabulem negocios que
desprezem a adverténcia nela contida e que um dia a mais ou a menos serao
anulados ou simplesmente ineficazes diante do titular do direito por ela guarne-
cido. Nem a penhora, nem o seu registro implicam a retirada da coisa do comércio.
O efeito negativo da imprudéncia do eventual adquirente implica a fraude de
execugdo, determinando, a lei, a expedi¢ao de mandado judicial em seu desfavor,
que somente serd ouvido depois de deposita-lo (art. 626 do CPC).
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De uma maneira geral, em que pese os diferentes casos de inscricdo preven-
tiva possam ser reunidos em conjunto quase homogéneos, ainda guardam entre
si algumas peculiaridades. Isso explica, entre outros aspectos, que a averbagao
premonitoria da propositura da execucio seja dispensada quando efetivada a
penhora e ndo vice-versa, posto que o registro desta ultima é obrigatério (art. 169
da LRP), materializando a afetacao do bem a demanda executéria, ao passo que
aquela tem existéncia ainda mais fugaz (§ 2.° do art. 615-A do CPC).

Lado outro, ¢ importante frisar que a penhora continua sendo objeto de
registro em sentido estrito (art. 167, 1, 5, da LRP), dado que assim continua
previsto pela lei especial, de cunho instrumental, prevalecendo, portanto, sobre
as leis civil e processual civil. Diferentemente, o ato tabular a ser praticado a
que se refere o art. 615-A do CPC ¢ o de averbacdo, que a falta de diferente
enquadramento na lei especial, hd de assim prevalecer.

7.3 Ha sangdo em caso de omissdo do credor que deixa de promover
a averbagdo premonitoria? E na hipdtese de niao atendimento ao
§ 1.°do art. 615-A do CPC?

Lembro que oart. 172 daLei 6.015, de 1973, em sua parte final esclarece que
o registro de direitos ¢ feito também “para sua disponibilidade”, no que remete
para os titulos puramente declaratorios em que a realidade é pré-existente, Tais
direitos de cunho declarativo somente adquirem eficacia perante terceiros apos
a qualificacao tabular. A intencao do legislador é canalizar para o registro todas
as mutagoes vivenciadas pelos iméveis, quer quanto 4 sua titularidade, quer no
tocante a situacao de falo. A nio inscricao ndo nega o direito, porém o tolhe
no que concerne a pratica de qualquer ato dispositivo ou de oneragao. Dai
concluir Afranio de Carvalho que a nao inscri¢ao em tais casos traduz sangio
que “consiste na suspensio do exercicio do direito até o cumprimento da forma-
lidade” (op. cit., p. 150).

A omissao do credor em promover a averbagdo premonitoria, igualmente
de cunho declarativo (item 5 acima), além de sonegar ao registro pblico rele-
vante situacdo de risco envolvendo o imovel, com repercussio desfavordvel a
seguranca do comércio, lhe atrai a san¢ao processual do onus da prova quanto a
mé-fé do terceiro adquirente.

Jd no caso de no cumprimento da comunicacao referidano § 1. do art. 615-
A do CPC, poderi o exequente responder para com o executado por eventuais
prejuizos, com potencial, em tese, de caracterizar procedimento atentatorio aos
deveres de lealdade e boa-fé processuais, sujeitando-o as respectivas penalidades
(arts. 14, 16 a 18 CPC).

7.4 Da averbacdo manifestamente indevida

A averbagao premonitéria manifestamente desproporcional e desarrazoada
€ obviamente indevida, traduzindo-se em ato ilicito na medida em que abusivo
de direito (art. 187 do CC/2002) e como tal deve ser prontamente coibida, j4 que
inquina a seguranga juridica do titular do dominio.
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A proporcionalidade e razoabilidade exigidas no ato vém pautadas no § 2.°
do art. 615-A, ao estipular que a penhora serd formalizada sobre bens suficientes
para cobrir o valor da divida, regra essa que nao deixa de atenuar o principio
geral de que todo o patriménio do devedor é garantia dos credores, mas que
reforca a ressalva contida na parte final do art. 591 do CPC.

Sua prdtica, além das penalidades processuais a que remete textualmente
0 § 4.° do art. 615-A e por mim referidas no item 7.3 acima, podera ainda em
tese ensejar hipotese de indenizacio por danos materiais e morais ao executado
(art. 186 do CC/2002).

Por suposto, todas as averbagoes excedentes serao canceladas por deter-
minacio judicial (8 2.° do art. 615-A do CPC), o que nio elimina, todavia, a
hipotese de o proprio credor-exequente neste sentido requerer diretamente ao
oficial {art. 250, 111, da LRP), ja que, em tese, suporiard san¢des em caso de
abuso ou excesso.

7.5 Requisitos da averbagao

O primeiro requisito da averba¢io aqui comentada diz respeito a forma,
que em caso ¢ prescrita em lei, conduzindo sua inobservancia a nulidade do ato
(arts. 104, 111, ¢ 166, IV ¢ V, do CC/2002).

Assim, deverd ser recepcionada no livro proprio de registro —n. 2 —, a fim de
assumir a forma que lhe ¢ assinalada por lei, sob pena de tornar-se inoperante.
Do mesmo modo, sera recepcionado o requerimento pelo registro imobilidrio do
lugar da situacao do imaével (art. 169 da LRP) e em case de desmembramento,
desde que nao quedando inerte o titular do direito, devera ser repetida a aver-
bacio no novo servico dele resultante (arts. 197, 229 e 230 da LRP).

() requerimento especifico deverd ser apresentado pelo exequente ou
bastante procurador por escrito e com firma reconhecida (8 1.° do art. 246 da
LRP), no qual serdo indicadas as matriculas e transcricdes de propriedade do
executado, sob pena de ofensa aos principios da continuidade e especialidade.

A certiddo a que alude o art. 615-A do CPC contera obrigatoriamente a
qualificacao das partes ¢ o valor da causa, também nao s¢ em homenagem aos
principios acima referidos, como para ensejar a correta cotagio do emolumento
respectivo. Em Minas Gerais, de acordo com o Provimento 162, de 2007, da
Corregedoria-Geral de Justica, o 6rgdo responsiavel por sua expedicio, é o
Sistema de Informatizagio dos Servigos das Comarcas — Siscom.

A este respeito, entendo viavel, todavia, seja referida certidao reclamada ja
por ocasiao do protecolo da acao de execucido, mormente em localidades onde
a distribuicao esteja represada ou consideravelmente retardada, pois o jurisdi-
cionado, a evidéncia, nao pode ser injustamente punido por algo a que nao deu
causa ou mesmo ser prejudicado por eventual ineficiéncia do aparelho estatal.

8. DA PENHORA ELETRONICA DE IMOVEIS, VEICULOS E OUTROS BENS MOVEIS

A nova lei inovou corajosamente ao criar infra-estrutura legal para que as
transacoes entre o Poder Judicidrio e os Registros Publicos acontecam por meio
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eletronico, J4 que a internet poderd ser utilizada como poderosa ferramenta do
Judiciario para conferir mais celeridade, publicidade, transparéncia e eficicia
as acdes de execugao, permite que a penhora eletrdnica seja uma realidade,
assim como as aliena¢des de bens constritos sejam feitas pela rede mundial de
computadores, com o uso de paginas eletronicas criadas pelos Tribunais, que,
para tanto, deverao eles proprios estabelecer, espera-se 0 quanto antes, regras
uniformes, tal como agora dispoem os arts. 659, § 6.°, e 689-A e seu paragralo
unico, ambos do CPC.

A propésito, noticia-se que o CNJ vai criar um sistema nacional para a
busca eletrénica nas bases de dados dos cartérios e para a penhora eletronica
de imoveis. A proposta ¢ fazer uma versio similar do sistema Bacen-jud, que
permite a penhora on line de contas bancdrias, digitalizando e unificando as
diferentes bases de dados de todos os cartérios do pais, incluindo os de registro
de imoveis, de notas, de registro civil e de protestos. Além da possibilidade de
penhora e de bloqueio de bens em acées de execucao, o sistema permitiria a
busca de diversas informacoes uteis em investigacdes que envolvem o crime
organizado (em <www.conjur.com.br>, acesso em: (7.05.2007).

Entretanto, no que respeito diz 2 penhora de imoveis, seu aperfeicoamento
perante o folio real resultara da prévia e indispensivel qualificacao tabular
positiva, na medida em que, diante do principio da legalidade, constitui-se em
poder-dever do oficial proceder ao exame da validade formal e extrinseca do
titulo, inclusive quando de origem judicial.

9. A REPERCUSSAO DA EFICACIA DA QUALIFICACAQ TABULAR NO CONCURSO DE
CREDORES. ART. 698 po CPC

Por interferéncia expressa da Lei 11.382/2006, refere agora o art. 698 do
CPC textualmente ao “credor munido de penhora anteriormente averhada”
(rectius: registrada), ombreado ao credor com garantia real, que de qualquer
modo ndo seja parte na acdo de execucdo, exigindo sua cientificagao como
pressuposto da adjudicacdo ou alienagao do bem. Nao obstante o ideal fosse
deslocar a defini¢ao de preferéncia do concurso de penhoras para o Registro, o
que acabou ndo acontecendo, ainda assim poderd o folio real emprestar valioso
auxilio com informacdes seguras a respeito da ordem preferencial das penhoras
aos mais diversos juizos executivos em caso de dispersao de tais acoes.

Tem-se, portanto, a clara repercussao da eficacia da qualificagao tabular
do registro da penhora, inclusive no tocante aos credores-exequentes que
concorrem na mesma condicio.

10. ConcLusio

A Lei 11.382/2006 ¢ nova tentativa do legislador senao de eliminar por
completo, a0 menos de procurar reduzir o gargalo estabelecido no Livro 11 do
Codigo de Processo Civil, aproximando-o do atual balizamento constitucional
inserido pela EC 45, de 2005, segundo o qual, ¢ dever do Estado criar os meios
necessdrios 4 garantia de um processo justo e de duragao razoavel.
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Especialmente corajoso foi ao criar infra-estrutura legal que permite a intro-
dugio da comunicacio on line entre o Judicidrio e os registros de imoveis acerca
de importantes atos processuais, por meio da rede mundial de computadores. Sob
todos os aspectos, 0 intuito que motivou a nova reforma ¢ elogiavel, mas o maior
ou menor éxito alcancado so o tempo dird. Todavia, parece-me digno de nota que
o legislador processual tenha reconhecido mais uma vez a importancia do registro
publico na seguranca do comércio juridico, prestigiando a instituicio que se cons-
titui no tnico servigo estatal inteiramente comprometido com a consecugao das
garantias da publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos
(CF/88, art. 236; LRP, art. 1.9 Lei 8.935/94, art. 1.°), 0 que teimosamente tem sido
ignorado por consideravel parcela dos operadores do Direito.
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Resumo: Analisando a possibilidade de aver-
bar o ajuizamento de demanda executéria no
Registro de Imdveis, criada pela recente Lei
Federal 11.382/06, que alterou o Cédigo de
Processa Civil, 0 autor investiga se o adquiren-
te necessita ainda realizar pesquisas nos distri-
buidores judiciais ou se he basta a certidao do
Registro Imobilidrio para imprimir seguranga a
sua aquisicao ou, em outros termos, avalia o
conflito entre os direitos do terceiro adquiren-
te de boa-é e do credor do alienante.
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adquirente de boa-fé - Averbacio premonito-
ria — Lei 11.382/2006.

Juiz Assessor da Corregedoria Geral da
Justica do Estado de Sao Paulo. Mestre
e Doutor em Direito Processual Civil
pela USP. Professor do Mackenzie
e da Faculdade de Direito Prof.
Damdsio de fesus.

Assteact: Analyzing the possibility to register
the judgment of executory demand in the Real
Estate Register, created by the recent Federal
Law 11.382/06, which altered the Code of Civ-
il Process, the author investigates if the buyer
still needs to do surveys around the judicial
distributors or if the certificate of the Real Es-
tate Registration is enough to ensure safety fo
its acquisition or, in other words, it evaluates
the conflict between the rights of the third part
buyer of good-faith and of the creditor of the
alienanted person,

Kevworos: Real Estate Registration — Third part
buyer of good-faith — Premonitory Registration
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Sumirio: 1. Introdugao — 2, Responsabilidade patrimonial
1 e fraude de execugio - 3. O que trouxe de novo a Reforma

da Execugdo - 4. O cerne do problema - 5. Negligéncia do

credor versus “negligéncia” do terceiro — 6. Conclusao.

1. INTRODUCAO

A Lei 11.382, de 06.12.2006, inseriu o art. 615-A no CPC. Doravante, nas

execucoes por quantia certa, o credor podera obter certidio comprobatoria do
ajuizamento da demanda e, com base em tal documento, provocar averbagao no
Registro de Imoveis e nos registros de outros bens sujeitos a penhora ou arresto
(Departamentos de Transito, para veiculos automotores; Juntas Comerciais,
para cotas societdrias etc.).

Area Do Dikeno: Processo civil: Registral imobilidrio
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A novidade, que busca “prevenir a fraude a credores praticada no interregno
entre a distribuigdo e a citacao valida”,' reacendeu antiga discussio sobre como
deve portar-se aquele que pretenda adquirir um imével: basta que se assegure da
auséncia de restri¢do na Serventia Predial ou precisa também efetuar pesquisa
nos distribuidores judiciais?

Especialistas em Direito Registral ja dissentem: Kioitsi Chicuta nega que
a alteracao legal dispense o adquirente de exigir certidoes dos distribuidores
civeis, trabalhistas e fiscais,” a0 passo que Sérgio Jacomine considera ilogica a
manutencao da exigéncia de um elenco de certidoes negativas para a realizacao
de negocios juridicos imobiliarios.*

A importincia do tema nao poderia ser maior, quer pela incidéncia no dia-a-
dia do foro, quer pela repercussio nas vidas de tantos quantos desejem adquirir
um bem de raiz.

Ainda hoje, encontram-se decisdes que geram extrema inseguranca ao
mercado e trazem sabor de aventura a empreitada de adquirir um imovel. O
TIRS, por exemplo, assentou:

“Independentemente de boa ou ma fé, tendo a alienacao do imaovel se dado
apos a citagao em demanda capaz de reduzir o devedor a insolvéncia, caracte-
riza-se a fraude 2 execugio, operando-se o decreto de ineficacia. As datas de
celebracao do contrato de promessa de compra e venda e da outorga da procu-
racio ndo configuram marco da alienacao, porque indbeis para operar transfe-
réncia de propriedade imovel, que s0 se perfectibilizou quando levada a registro
a escritura publica. Tal, porém, sé ocorreu mais de um ano apos a citagao dos
devedores na acio indenizatoria.™

Buscando encontrar o equilibrio entre os direitos do credor — reforcados,
quando o litigio jd estd submetido ao Poder Judicidrio, pela necessidade de
preservar a autoridade estatal do juiz — e dos terceiros que se portaram regular-
mente na transacao imobilidria, animei-me a escrever este ensaio,

2. RESPONSABILIDADE PATRIMONIAL E FRAUDE DE EXECUCAQ

Nos casos de obrigacio por quantia certa, a satisfagao do exequente se da
mediante expropriacio de bens (art. 685, paragrafo unico, do CPC).

Em regra, respondem todos os bens do devedor, € somente os seus bens.
O imove! residencial, posto figure no patriménio do devedor, fica a salvo em

1. CARNEIRO, Athos Gusmao. Cumprimento da senten¢a civil. Rio de Janeiro:
Forense, 2007. p. 181.

2. Averbagdo do ajuizamento da execugido no Registro de Imoveis. Reflexos da
alteragdo do CPC pela Lei 11.382/2006. Revista de Advegado 90/81,

3. “Processo e registro. A forma além do conteudo”. Disponivel em <htip://www.
irib.org.br/notas_noti/holetimel 2834 .asp>.

4. ApCiv 70011382710, 9* Cam. Civ.,, unanime, 31.05.2006, rel. Des. Marilene
Bonzanini Bernardi.
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virtude da Lei 8.009/90. Havendo fraude de execucao, excepciona-se a regra de
que apenas respondem os bens do devedor.®

O Estatuto Processual considera em fraude de execucao a alienacao ou
oneracao de bens quando:

a) sobre eles pender acao fundada em direito real;

b) ao tempo da aliena¢iao ou oneracio, corria contra o devedor demanda
capaz de reduzi-lo a insolvéncia (art. 593).

Embora haja bons argumentos para sustentar que acao pendente (figura do
inc. I do art. 593) e demanda em curso (hipotese do inc. 11) existem desde a
propositura da agao (inicial despachada pelo juiz, ou simplesmente distribuida,
onde houver mais de uma vara — art. 263).° fato é que o STJ tem como impres-
cindivel o ato citatdrio.”

A diferenca do que ocorre na fraude contra credores, a fraude de execucio
traduz rebeldia contra a autoridade exercida pelo Estado-Juiz, buscando relegar ao
vazio tude quanto no processo vier a ser decidido, determinado ou comandado.?
Dai por que se exige redobrada energia do sistema, na repressao dessa pratica.

3. O QUE TROUXE DE NOVO A REFORMA DA EXECUCAD

No que interessa ao presente trabalho, a Lei 11.382 trouxe uma grande
novidade: tornou possivel ao credor averbar a distribuicao da execugao por
quantia, no Cartorio de Registro de Imoveis.

Por forca da exigéncia do ato citatorio para a caracterizagao das hipoteses
previstas no art. 593, alienagoes e oneracoes havidas entre o ajuizamento da
demanda e a citagio ficavam fora do conceito de fraude a execu¢io. Noutras
palavras, se acaso lograsse retardar o cumprimento do mandado citatorio (ocul-
tando-se do oficial de Justica, por exemplo), o devedor faria com que alienacoes
¢ oneragoes configurassem, quande muito, fraude contra credores, a exigir do
credor ajuizamento de acdo cognitiva (pauliana ou revocatéria), prova cabal do
concerto malicioso envolvendo o adquirente etc.

A partir de agora, tornou-se mais facil garantir a satisfacao do crédito. Bastara
que o seu titular obtenha certidao de distribuicao da execucio e diligencie a
averbacdo na Serventia Predial, para que negocios posteriores se considerem em
fraude a execugio (art. 615-A, caput ¢ § 3.°, do CPC).

5. Pacificado o entendimento de que a alienagio em fraude de execucio nio gera
anulabilidade do negocio (ST], REsp 506.312-MS, unanime, 15.08.2006, rel,
Min. Teori Albino Zavascki), conclui-se que a mera declaracao judicial de inefi-
cdcia permite a constrigao de bem que jd nao integra o patrimonio do devedor.

6. Yussef Said Cahali (Fraude contra credores. Sao Paulo: Revista dos Tribunais,
1990. p. 461-462) tacha de “equivocado”™ o entendimento de que nao basta o
simples ajuizamento da agdo contra o devedor,

7. ASSIS, Araken de. Manual da execugao. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2007.
p- 247,

8. DINAMARCO, Candido Rangel. Instituicoes de direito processual civil. Sao Paulo:
Malheiros, 2004. v. 4, p. 372.
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Como o Codigo dispoe que o credor “podera” obter certidio comprobatéria
do ajuizamento (art. 615-A, caput), parece fora de duvida que nio se trata de um
dever do exequente. A situagdo ¢ em tudo assemelhada aquela prevista no art. 659,
§ 4.° realizada a penhora, o exequente pode providenciar averbagio no Registro
Imobiliario, para gerar presuncao absoluta de conhecimento de terceiros.”

4. O CERNE DO PROBLEMA

Com espirito desarmado, ninguém aplaudiria a violagao — ou a auséncia de
meios habeis a protecio — do direito de crédito, mormente por prética subse-
quiente 4 propositura de demanda em juizo. Também incomoda a possibilidade
de alguém perder 0 imoével que adquiriu sem ma-fé, ausente qualquer restricao
na Serventia Predial, apenas porque o alienante figurava como réu ou executado
em acgao ignorada.

Aqui teside o problema: temos dois direitos absolutamente legitimos (do
credor e do terceiro adquirente), merecedores de simpatia e protecio, mas a defesa
de um implica automitica vulneragao do outro. Identificamos com facilidade
aquele que se portou contra ius (o devedor, seja réu ou execulado), mas nao conse-
guimos apontar conduta reprovavel daqueles que buscam protecao judicial.

Postura até certo ponto simplista, apta a preduzir injusti¢as flagrantes,
consiste em afirmar que a [raude de execucdo prescinde completamente do
elemento animico, de sorte que o terceiro perderd o bem adquirido ainda que
esteja de boa-fé. Essa orientacao nao ¢ nova, e foi endossada hd décadas pelo
préprio STE num caso em que marido e mulher adquiriram lote de quem
sequer figurava como parte na acio (alienacdes sucessivas). Eis a ementa oficial:
“Fraude a execucdo. Nulidade da alienagao, quando pendia demanda capaz de
alterar o patrimonio do alienante, reduzindo-o a insolvéncia. Nao se requer que
em tal demanda haja penhora, e, muito menos, que tenha sido inserita. Nem ha
que cogitar de boa ou mi fé do adquirente.”""

Ha também quem diferencie a hipotese em que o comprador é prejudicado
pela existéncia de uma acdo que ele desconhecia por descuido seu, daquela em que
ele é prejudicado pela existéncia de uma agao que nao the era possivel conhecer."

A meu juizo, é preciso avancar no sentido de conferir maior seguranca ao
trifico juridico imobilidrio.

9. A penhora considera-se completa com o respectivo auto, objetivando a inscricao
no Registro lmobilidrio divulgd-la erga omnes (Cf. THEODORO JUNIOR,
Humberto. Curso de direito processual civil. Rio de Janeiro: Forense, 2002. v. 2,
p. 174).

10. RE 75.349-PR, v.u., j. 28.11.1972, rel. Min. Luiz Gallotti.

11. SILVA, Bruno Mattos e. Fraude 2 execucio, registro imobilidrio e boa-fé objetiva.
Disponivel em <http://jus2.uol.com.br/doutrina/imprimir.asp?id=574>.

Revista de Direito Imobilidrio 2007 — RD1 63



Presuncdo de md-fé nas transacdes imobilidrias? 291

5. NEGLIGENCIA DO CREDOR VERSUS “NEGLIGENCIA” DO TERCEIRO

Em direito, terceiros de boa-fé nio podem ser afetados pelos atos de outrem
se tais atos nao chegaram ao seu conhecimento.' E mais: a boa-fé se presume.

Cedico que a fraude de execucdo pode derivar de alienacdes ocorridas
durante processo executivo ou cognitivo, de natureza civil ou mesmo penal,”
a solugdo do problema de que tratamos passa por uma anilise desmembrada
das situagdes possiveis: primeiro, a alienagiao ou oneracio havida no curso de
processo de execucao; depois, aquela ocorrida durante processo de conhecimento,
desdobrando o exame nas figuras previstas nos incisos I e II do art. 593.

Quando se instaura processo executivo, hoje podemos dizer que a auséncia
de inscrigéio (rectius: averbagdo) no Cartério Imobilidrio é fruto da desidia do
credor. Com efeito, assim que distribuida a peticao inicial, antes mesmo de qual-
quer pronunciamento do juiz,'* pode o exeqilente obter certidio e providenciar
a averbagdo (art. 615-A, caput). A partir dai, o credor ficard absolutamente
seguro de que nenhum terceiro surgira alegando ignorancia, dada a presuncao
de fraude em qualquer alienacio ou oneracao subsequente (art. 615-A, § 3.°).

Penhora ulterior do mesmo bem pode ensejar nova averbacao (art. 659,
§4.% com redagdo alterada pela Lei 11.382/2006), muito embora, para fins de
caracterizagao da fraude, seja ela dispensavel.'®

Se o exequente dispde de mecanismo habil para alertar terceiros quanto a
existéncia do processo, e nao langa mao dele, parece indevido que, mais tarde,
diante da alienac¢ao do bem de raiz, procure beneficiar-se da suposta ma-fé do
adquirente,

Apesar de o art. 615-A referir-se a “distribuicao”, e encontrar-se no Livro Il do
Codigo de Processo Civil (dedicado, hoje, quase que exclusivamente as execucoes
fundadas em titulo extrajudicial), creio que a averbacao premonitéria tem lugar
também na execucio de titulo judicial. Primeiro, porque seria incoerente dotar o
credor que detém cheque ou nota promissoria dessa poderosa ferramenta, e sonega-
la ao que dispoe de sentenca judicial transitada em julgado. Segundo, porque no
processo sincrético identificam-se com clareza uma fase de conhecimento (que
se finda com a sentenga) e outra de execucdo {que se inicia com o requerimento
a que alude o art. 475-J, caput, do CPC)." Terceiro, porque muitas execucoes

»

12. Com inteira razdo, Décio Antdnio Erpen (A fraude 2 execucio e a publicidade
registral, Ajuris 28/59) lembra que este é um “principio curial no direito™.

13. Quanto ao processo criminal, todavia, a configuracio da fraude reclama transito
em julgado da sentenca condenatoria, conforme advertem Alcides de Mendongca
Lima (Comentdrios ao Codigo de Processo Civil. Rio de Janeiro: Forense, 1991. v,
6, p. 453) e Teori Albino Zavascki (Comentdrios ao Codigo de Processo Civil. Sao
Paulo: Revista dos Tribunais, 2000. v. 8, p. 284).

14. PALHARINI JUNIOR, Sidney. Nova execucdo de titulo extrajudicial. Sao Paulo:
Meétodo, 2007. p. 52.

15. Nesse sentido, Ulysses da Silva. O registrador imobilidrio em face da Lei 11.382,
de 2006. Disponivel em <http://www.irib.org.br/biblio/boletimel 2810.asp>.

16. Segundo José Carlos Barbosa Moreira (O novo processo civil brasileiro. Rio de
Janeiro: Forense, 2007. p. 203), “o antigo processo de execugao, consecutivo
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lastreadas em titulo judicial 1em inicio com peticoes distribuidas livremente, algo
que ocorre quando o titulo é sentenca penal condenatoria, sentenga arbitral ou
sentenca estrangeira, por exemplo (art. 475-N, 11, IV e VI, respectivamente).

Portanto, nas execucoes de titulo judicial, o credor obtera certidao do inicie
da execucio e, com ela, promovera normalmente a averbagao.

Dir-se-a que o terceiro poderia inteirar-se da existéncia do processo, mediante
singela consulta aos distribuidores judiciais. O acerto € em parte verdadeiro, mas
exige reflexao.

Se tmantivermos um servigo concernente ao Registro Imobilidrio, que tem
como um de seus fins a seguranca - “seguranga como libertacao do risco™’ -,
parece indevida a penalizacao daquele que se fiou nos dados ali existentes.

Nao se nega que a praxe consagra a exigéncia de certidoes dos distribui-
dores judiciais. Alias, qualquer de nés que fosse aconselhar um parente ou
amigo sugeriria que se munisse de todas as certidoes possiveis. Contudo, a lei
nao exige essa cautela (art. 5.7, 11, da CF/88) e, se continuamos a perpetua-la, ¢
apenas porque nos, operadores do Direito, nao prestigiamos o Registro Publico
€ jogamos por terra aquela que talvez seja a sua principal missao.

Para a lavratura de atos notariais, a Lei 7.433, de 18.12.1985, dispoe: “O
Tabelido consignara no ato notarial, a apresentacao do documento comproba-
wrio do pagamento do Imposto de Transmissao inter vivos, as certidoes fiscais,
feitos ajuizados, e 6nus reais, ficando dispensada sua transcricao” (art. 1.°,§ 2."
~ destaquei). Todavia, a alusao a “feitos ajuizados” refere-se apenas a agdes reais
¢ pessoais reipersecutorias concernentes ao imovel, sendo certo que as certidoes
reclamadas sao aquelas expedidas pelo Registro de Imoveis (cf. art. 1.°, IV, do Dec.
93.240/86, que regulamentou a Lei 7.433). Ora, se quem expede as certidoes
exigidas - certidoes relacionadas apenas a acdes reais e pessoais reipersecutorias,
vale insistir — ¢ a Serventia Predial, cai o argumento de que a busca de certidoes
do distribuidor € exigéncia legal.

Dando um passo adiante, passemos agora as hipoteses de fraude de execucao
praticadas no curso de um processo de conhecimento.

Na sitwacdo prevista no inciso I do art. 5393 do CPC (alienacao ou oneracao
na pendéncia de agao fundada em direito real), vale 0 mesmo raciocinio exposto
para a fraude praticada no curso da execucio.

A Lei de Registros Publicos nao s¢ admite (art. 167, 1, 21), como torna obri-
gatorio (art. 169, caput) o registro da citacao de agoes reais. Se o credor deixa
de lado a providéncia que o sistema coloca ao seu alcance, e com isso expoe
terceiros a uma situagao de ignoriancia quanto a aspecto juridico relevante, nao
pode depois atribuir-lhes ma-fé. Discorrendo sobre essa hipotese, Alcides de
Mendonca Lima observa: “Serd temerario, assim, nao ser procedida a inscrigao

ao de conhecimento, perdeu a autonomia e transformou-se em mera fase de um
processo sincrético™.

17. CENEVIVA, Walter. Lei dos registros publicos comentada. Sdo Paulo: Saraiva,
2006. p. 5.
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da citaco naquelas a¢oes [fundadas em direito real], pelo risco que o autor
possa correr."®

A situacdo do inciso 11 do art. 593 ¢, por certo, a que apresenta maior grau
de dificuldade, pois, em termos de processo cognitivo, a Lei de Registros Publicos
s autoriza inscricdo quando se trate de agdo real ou pessoal reipersecutoria
(art. 167, 1, n. 21).

Se na execucdo e nas acoes reais/pessoais reiperseculdrias é possivel afirmar
que o credor contribuiu para a ignorancia do terceiro, a0 nao provocar o registro
(lato sensu), em acdes cognitivas de natureza outra, tais quais as de indenizagao,
nio se avista com facilidade como poderia o credor tornar publica, via Cartdrio
de Iméveis, demanda capaz de reduzir a insolveéncia o devedor. Dai por que ainda
existe quem advogue a necessidade das certidoes de distribuicao judicial.

Ocorre que, mesmo em processos de conhecimento incoados por agao que
nao ¢ nem real, nem pessoal reipersecutoria, hd providéncia a disposicio do
credor, para levar a Serventia Predial a noticia de que existe demanda pendente.
Trata-se do protesto contra a alienacdo de bens.

Muito embora a Lei 6.015/73 nao preveja a averbagao do protesto, e haja
bons argumentos para nega-la de lege data," em 16.08.2006 o STJ, responsavel
pela tltima palavra em termos de direito federal infraconstitucional, tomou
decisao historica: a vista da divergéncia no entendimento das quatro Turmas
que integram as 1.* ¢ 2.* Secoes, a Corte Especial pacificou a questao, no sentido
da possibilidade da averbagao na Serventia Predial. Lé-se na ementa oficial:

“A averbacdo, no Cartorio de Registro de Imoveis, de protesto contra alie-
nacao de bens, estd dentro do poder geral de cautela do juiz (art. 798, CPC) e
se justifica pela necessidade de dar conhecimento do protesto a terceiros, preve-
nindo litigios ¢ prejuizos para eventuais adquirentes. "2

Podemos discordar dessa orientagao uniformizadora, mas nao é razoavel
que continuemos a insistir na tese vencida. Vale recordar, no ponto, a adver-
téncia de Calmon de Passos:

“Falar-se em decisao de tribunal superior sem for¢a vinculante ¢ incidir-se
em contradi¢ao manifesta. Seriam eles meros tribunais de apelacio, uma cansa-
tiva via crucis imposta aos litigantes para nada, salvo o interesse particular do
envolvido no caso concreto, muito nobre, porém muito pouco para justificar o
investimento publico que representam os tribunais superiores,™!

18. Comentdrios ao Cddigo de Processo Civil. Rio de Janeiro: Forense, 1991. v, 6,
p. 449,

19. No sentide da impossibilidade de averbagao, a luz do direito posto, confira-se
Ricardo Henry Marques Dip. Do protesto contra alienacao de bens e o registro
de iméveis. Disponivel em <http://www.irib.org.br/rdi/rdi24-25-068.asp>.

20. Embargos de Divergéncia no REsp 440.837-RS, maioria de votos, red. p/ acordao
Min. Barros Monteiro. Para conhecimento do iter trilhado pela jurisprudencia
do STJ, até a pacificacao, confira-se o voto da Ministra Nancy Andrighi, profe-
rido no REsp 695.095-PR, unanime, 26.10.2006,

21. “Sumula vinculante™. Genesis — Revista de Direito Processual Civil n. 6. Embora
a Constituicdo s atribua efeito vinculante as sumulas do Supremo (art. 103-
A), o entendimento da Corte Especial do ST] deve nortear pronunciamentos
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Objetar-se-a que, em alguns Estados, ha vedacio administrativa ao ingresso
de protesto contra alienacio de bens no Cartorio Imobilidrio.?* Contudo, o ST]
vem decidindo que, se existe mandado expedido por juiz no exercicio de sua
jurisdi¢ao, nem mesmo o corregedor permanente pode negar-lhe acesso.”

Considerando que o ordenamento sempre poe a disposicio do credor, em
processos de execucio (averbagio premonitoria; averbagio da penhora) e de
conhecimento (registro da citacio de aces reais/pessoais reipersecutorias;
averbacio do protesto contra alienacdo de bens), mecanismos habeis a noticiar
a existéncia da demanda por intermédio da Serventia Predial, ¢ dele o énus de
provocar a inscri¢ao no Cartorio de Registro de Iméveis. Omitindo-se, da sinal de
negligéncia e fica impedido de, mais tarde, atribuir conduta “negligente” a terceiro
que nao estava obrigado, por lei, a efetuar pesquisa em distribuidores judiciais,

6. CoNCLUSAO

Do direito se espera que, além de proporcionar a realizacao do justo, asse-
gure bom grau de seguranca ao meio social.**

de autoridades administrativas e judiciais, pois: a) € a ultima palavra do Poder
Judiciario sobre o tema; b) tantos quantos batam as portas do ST], ainda que
depois de anos de litigio, verdo consagrada essa diretriz.

22. Caso de Sao Paulo, onde as Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica
negaram inscritibilidade ao protesto até 2007 (permissao de averbacao, “diante
de determinagdo judicial expressa do juiz do processo”, sd veio com o Provi-
mento CG 20/2007, que alterou a redacao do subitem 68.3 das Normas). No
Rio Grande do Sul, ha muito a Consolidagao Normativa Notarial e Registral
admite o acesso do protesto contra aliena¢ao de bens no Cartério de Registro de
Iméveis (art. 387, XVIII).

23. Julgando o CComp 30.820-RO, a 2* Secao deliberou: “Nao deve o Juiz Corre-
gedor, em atividade administrativa, recusar cumprimento de mandado expedido
por Juiz no exercicio de sua jurisdigio, sob pena de invadir-lhe a competéncia.
Precedentes” (unanime, 22.08.2001, rel. Min. Antnio de Padua Ribeiro).
Ricardo Henry Marques Dip esclarece: “A partir do desenvolvimento dessa
jurisprudéncia do ST] comegou a entender-se que qualquer decisao jurisdi-
cional precludida, ou seja, contra a qual nio caiba recurso, superaria o 6bice
administrativo. Na pratica, isso quer dizer, por exemplo, que ao se apresentar
uma penhora para registro o registrador examina e percebe que nio pode regis-
trar porque h& um vicio de continuidade e devolve o titulo. O apresentante
pode tanto provocar um julgamento administrativo, em particular a citagio de
duvida, como voliar ao processo de origem, ou seja, reapresentar o titulo ¢ pedir
ao juiz que decida se a recusa esta certa ou nao esta certa. Se a decisdo nao for
atacada por recurso de agravo, a decisao tem de ser cumprida. O contrdrio seria que
o cartério negasse o cumprimento de uma ordem jurisdicional”. O procedimento
de duvida no registro de imoveis. Palestra proferida no XI Semindrio de Direito
Notarial e Registral, em Ribeirdo Preto, em 21.04.2007. Disponivel em <http://
www.irib.org.br/notas_noti/boletimel2960.asp> (sem destaques no original)}.

24. Paulo Nader (Intreducao ao estudo do direito. Rio de Janeiro: Forense, 2004,
p. L17) observa: “O conflito entre seguranga e justica é comum na vida do
Direito e quando este fendomeno ocorre ¢ for¢oso que prevaleca a seguranca,
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Ha muito se verifica, em trecho relevante do trafico juridico, situagao de
extrema inseguranga: nas transacdes imobiliarias, por mais que se esforce o
adquirente na adogao de cautelas prévias a celebracao do negocio, é sempre
possivel que venha, mais tarde, a perder o bem.?*

A praxe consagra pesquisa junto aos distribuidores judiciais, mas essa provi-
déncia longe estd de tranquilizar por completo o adquirente. Ainda que este se
muna de certiddes dos distribuidores dos foros do domicilio do alienante (art. 94
do CPC) e da situagao do imovel pretendido (art. 95 do CPC), tantas s3o as possi-
bilidades de processos em trAmite noutras comarcas (o art. 100, V, a, do CPC ¢
exemplo tipico) que chega a ser natural a existéncia de demandas ignoradas.

Na fraude de execugao se exige processo pendente. E o credor dispoe de meios
para levar a existéncia daquele ao conhecimento de terceiros, por intermédio do
Cartorio de Registro de Iméveis (na execu¢io, averbagio premonitoria e aver-
bagao da penhora; no processo cognitivo, averbagio do protesto contra alienacio
de bens e registro da citagdo em a¢oes reais/pessoais reipersecutorias).

Se ndo adota mecanismo apto a assegurar a ineficicia de quaisquer transa-
¢oes imobilidrias futuras, nao ¢ razoavel que o credor, mais tarde, venha a atri-
buir ma-f¢ ao terceiro que celebrou negocio baseado em informagoes contidas
na Serventia Predial.

Impor-se aos terceiros uma busca adicional - e insuficiente para par cobro
a inseguranga — nos distribuidores judiciais significa tutelar direito daquele que
nao exauriu os mecanismos legais postos ao seu dispor, em detrimento daqueles
que se fiaram em informacoes obtidas no servigo (Registro de Iméveis) que se
destina justamente a conferir seguranga juridica.

No confronto entre a “negligéncia” do adquirente (falta de busca nos distri-
buidores judiciais) e a negligéncia do credor (falta de providéncia tendente a
inscricao no Cartorio de Imoveis), deve ser prestigiada a solu¢do que mais tran-
quilize a sociedade, transmitindo seguranga ao mercado imobilidrio.

Por 6bvio, sempre serd possivel ao credor provar que o adquirente sabia da
demanda capaz de levar a insolvéncia o devedor-alienante.’® Deixaremos, ai, o
campo da presuncdo de md-fé.

pois, a predominar o idealismo de justi¢a, a ordem juridica ficaria seriamente
comprometida e se criaria uma perturbacdo na vida social”.

25. A indagacdo de qual é a seguranca proporcionada pelo exame da documen-
tagdo imobilidria, Marcelo Terra disparou: “Infelizmente, a resposta ha de ser:
nenhuma. Inobstante a burocracia criada, achar-se-d o adquirente passivel de ver
sua aquisi¢ao anulada ou por fraude contra credores, ou por fraude de execugio,
ou por qualquer outra causa, mesmo tendo observado todos os requisitos legais,
restando-lhe, apenas, o abrigo de sua boa-fé” (Temas juridicos nos negocios
imobilidrios™. Apud ASSIS, Carlos Augusto de. Fraude a execugio e boa-f¢ do
adquirente. Revista de Processo 105/233).

26. Tema que estd a merecer reflexio aprofundada é a necessidade de processo
auténomo — em vez de mera discussao incidental, como usualmente se prega
— para o debate e demonstragio da ma-fé do adquirente, mesmo na fraude a
execucao.
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O registrador imobilidrio em face
da Lei 11.382/2006"

ULysses DA Siva

Registrador Imobilidrio aposentado
e membro do Conselho Juridico
Permanente do Irib.

Resumo: O autor analisa artigo por artigo as
principais alteracdes introduzidas pela Lei
Federal 11.382/2006 no Cddigo de Processo
Civil, com reflexo no Registro Imobilidrio.

Patavras-cHave: Registro de Imoveis - Lei
11.382/2006.

Asstract: The author analyzes article by article
de main alterations introduced by the Federal
Law 11.382/2006 in the Code of Civil Process,
with reflex in the Real Estate Registration.

Kevworps: Real Fstate Registration —  Law
11.382/2006.

A Lei 11.382, de 06.12.2006, introduziu alteracoes no Codigo de Processo
Civil, especialmente na parte relativa ao processo de execugao (Livro I1), com
repercussao no registro imobilidrio, as quais merecem ser analisadas.

1. Ao referir-se, no art. 363, as copias ou certidoes que tém a mesma forca
probante dos originais, o legislador acrescentou o inciso IV, de acordo com o
qual passam a ser aceitas “as copias reprograficas de pecas do proprio processo
judicial, declaradas auténticas pelo proprio advogado seb sua responsabilidade
pessoal, se nao lhes for impugnada a autenticidade”.

A declaracao de autenticidade firmada pelo advogado, agora permitida,
restringe-se, como se vé, as pegas do proprio processo judicial, nao podendo ser
utilizada em cépias de outros documentos.

2. Ap6s enumerar os titulos executivos judiciais, no art. 584, e extrajudi-
ciais, no art. 385, este com nova redagio, o legislador introduziu o art. 615-A,
cujo teor € o seguinte:

“0O exequente poderd, no ato da distribuicdo, obter certidao comprobatdria
do ajuizamento da execugio, com identificacdo das partes e valor da causa, para
fins de averbagdo no registro de imdveis, registro de veiculos ou registro de
outros bens sujeitos a penhora ou arresto.”

Acrescenta o § 1.° desse novo artigo, que o exeqiiente deverd comunicar ao
juizo as averbagdes efetivadas, no prazo de 10 (dez) dias de sua concretizacio,
esclarecendo o § 2.° que, formalizada a penhora sobre bens suficientes para

* Este estudo contou com a valiosa colaboragio de Ademar Fioranelli, também
membro do Conselho Juridico Permanente do Irib.

Agrta DO Diroro: Registral imobilidrio; Processo civil
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cobrir o valor da divida, serd determinado o cancelamento das averbagoes de
que trata o caput, relativas aqueles que nao tenham sido penhorados. Por sua
vez, 0 § 3.° estabelece que se presume em fraude a execucdo a alienacao ou
oneracao de bens, efetuada apos a averbagio aludida.

Dispde 0 § 4. que o exeqiiente que promover averbacio manifestamente
indevida indenizard a parte contradria, nos termos do § 2.° do art, 18 da Lei,
processando-se o incidente em autos apartados. Por ultimo, faculta o § 5.°,
aos tribunais, a elaboragao de instrumentos normatizando o cumprimento do
contido no artigo ora abordado.

Analisados os dispositivos legais mencionados até este ponto, cumpre
lembrar, inicialmente, ao registrador, que no ¢ o ajuizamento de qualquer acio
que podera ser averbado. O artigo criado (615-A) refere-se apenas a noticia
da execugio de divida oriunda de titulos executivos judiciais e extrajudiciais,
enumerados nos arts. 584 e 585.

Relativamente ao teor inicial do referido art, 615-A, segundo o qual “o
exeqilente poderd, no ato da distribuicao, obter certidao comprobatdria do ajui-
zamento da execug¢do”, verifica-se haver, o legislador, atribuido, ao distribuidor,
competéncia para expedir o aludido documento, nada impedindo, evidentemente,
que ele seja fornecido pelo escrivao da vara para a qual foi destinado o feito.
Alids, e bem a propésito, considero medida de prudéncia, para tal fim, aguardar
a autuacio da acao e o despacho inicial do juiz, tendo em vista a possibilidade de
a execucao nao prosperar, em face de algum impedimento, como, por exemplo,
aquele previsto no art. 572, de acordo com o qual o credor nio podera executar
sentenca condenatdria sem provar que se realizou condigdo, eventualmente reco-
nhecida pelo magistrado que a presidiu, ou que ocorreu o termo acordado.

Pondere-se, ainda, que a averbacio do ajuizamento de acdes executivas,
mesmo que venha a ser levada a efeito em todas as circunscricoes imobiliarias — se
nelas existirem imoveis matriculados — nao dispensa a apresentacao das certiddes
dos distribuidores civis, as quais continuarao a ser exigidas nos casos previstos
em lei, por dois motivos: primeiro, porque podem existir acdes de outra natureza;
segundo, porque a averbagao em aprego dependerd da iniciativa do exequente,
nao havendo garantia de que ser4 efetuada em 1odas as situagoes criadas.

Outra conseqténcia previsivel, resultante da averbacio questionada, é
que, uma vez realizada, ela reduz a necessidade de inscri¢ao da penhora, a qual
poderad vir a tornar-se dispensavel.

Quanto 4 fraude a execugao, cumpre ressaltar que a simples existéncia da acio
Ja a caracteriza, nos termos do art. 593, com os agravantes previstos no art. 600,
servindo a averbagao em apre¢o apenas como veiculo de publicidade da execugao.
E inegavel, porém, que a pratica do ato no félio real da conhecimento imediato
da propositura da agio, concorrendo, assim, para acautelar interesses de terceiros,
Contudo, também ¢ inegdvel que a situacio nao muda, considerando que a exis-
tencia da acdo ou a noticia dela nao tem for¢a para impedir o ingresso, no registro
imobilidrio, de escrituras formalizando qualquer negocio juridico envolvendo
imovel matriculado, sabendo-se que o adquirente, tomando ciéncia da situagio
do credor, poderd ir aos autos e saldar a divida. Iniciativa recomendavel ao Oficial,
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no caso, ¢ que dé conhecimento da pratica do ato ao adquirente, caso este ja nao o
tenha, e a0 juiz do feito para que tome as providéncias cabiveis.

Prosseguindo, a averbagdo questionada vem, certamente, atender aos
reclamos dos defensores da tese de que a matricula deve conter tudo o que
possa afetar o imovel ou as pessoas nela interessadas, em consonancia com o
principio da concentragdo. Ha, contudo, de se observar cautela na aplicacao
desse principio, sob pena de se inundar a matricula com fatos supérfluos, para
nio dizer prejudiciais, com provavel repercussao no mercado imobiliario, como,
por exemplo, o ajuizamento de qualquer outra acao, como ja se aventou.

3. Estabelece o art. 650:

“Podem ser penhorados,  falta de outros bens, os frutos e rendimentos dos
bens inaliendveis, salvo se destinados a satisfagao de prestacio alimenticia.”

Como se vé, o legislador manteve a redacdo desse artigo, possibilitando a
penhora de frutos e rendimentos de bens inalienaveis, eliminando, porém, a
expressdo “salvo se destinados a alimentos de incapazes, bem como de mulher
viuva, solteira, desquitada, ou de pessoas idosas™, estendendo, assim, a ressalva
a todas as prestacoes de alimentos.

No registro imobiliario, esse dispositivo tera aplicacdo, por sinal rara,
quando existir negocio juridico inscrito, que proporcione rendimentos ao
executado, como, por exemplo, locacao.

4. Dispoe o § 2.° do art. 652-A que:

“Recaindo a penhora em bens imoveis, serd intimado também o conjuge do
executado.”

O art. 652 ja rezava que o devedor serd citado para, no prazo de 24 horas,
pagar a divida ou nomear bens a penhora, acrescentando que o Oficial de Justica
certificara no mandado a hora da citacao. A introducao, agora, do § 2.° do art. 652-
A o foi com a finalidade de transferir para local mais apropriado a obrigatoriedade
da intimacao também do conjuge, quando a penhora recair sobre bens imoveis,
reiterando o disposto no paragrafo tunico do art. 669, que foi revogado.

Duvida que, ainda, pode surgir, recai sobre a competéncia ou nao do regis-
trador para apurar se foi intimado o conjuge, quando for apresentada certidao
em relatorio ou mandado judicial, sabendo-se que a fiscalizacdo da correciao
dos atos ou procedimentos processuais insere-se na estrita esfera de atuagao do
magistrado, coadjuvado pelo seu escrivao.

5. Apos a enumeragao, contida no art. 655, da natureza dos bens penhoraveis,
na ordem ali determinada, o legislador acrescentou o art. 655-B, segundo o qual:

“Tratando-se de penhora em bem indivisivel, a meagao do conjuge alheio a
execucao recaira sobre o produto da alienacao do bem.”

Observe-se que o legislador refere-se aos casos em que o imével indivisivel,
penhorado com ciéncia do conjuge, apesar deste nio ter responsabilidade na
formacao da divida, seja vendido em hasta publica, nao se aplicando a norma as
situagdes em que exista outro condomino alheio a execugao.

6. O § 4.° do art. 659 determina:

“A penhora de bens iméveis realizar-se-a mediante auto de penhora, cabendo
ao exequente, sem prejuizo da imediata intimagdo do executado (art. 652, § 4.9,
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providenciar, para presuncio absoluta de conhecimento por terceiros, a respec-
tiva averbagdo no oficio imobilidrio, mediante a apresentacio de certidio de
inteiro teor do ato, independentemente de mandado judicial.”

A redacdo desse artigo, antes ordenada pela Lei 10.444, de 07.05.2002,
que, acertadamente, falava em registro para a penhora, foi, agora, mantida, com
substitui¢ao do termo “registro” por “averbagao”, e, na referéncia entre parén-
teses, do art. 669 pelo § 4.° do art. 652. Este paragrafo dispoe que a intimagio
mencionada serd feita na pessoa do advogado do executado. Caso nio o tenha
sido, 0 executado sera intimado pessoalmente, cabendo observar a necessidade
de intimacio, também, do conjuge, quando a penhora recair sobre bens iméveis
e for apresentada copia do inteiro teor do auto.

Ensejada a oportunidade, e afastada a intengao proposital do legislador,
nota-se, mais uma vez, que ele demonstra falta de conhecimento da técnica
registral ao falar em averbagio para a penhora, quando a Lei 6.015, de 1973,
determina, apropriadamente, o seu registro, no inciso 1, item 5, do art. 167,
considerando tratar-se de ato de apreensdo do imével matriculado e que pode
levar a expropriacio do direito de propriedade.

Ha quem entenda, como eu, que a lei agora editada nao tem forca para
modificar a de n. 6.015/73, com fundamento no principio consagrado no § 1.°
do art. 2.° da LICC, cujos termos merecem ser reproduzidos:

“A lei posterior revoga a anterior quando expressamente o declare, quando
seja com ela incompativel ou quando regule inteiramente a matéria de que
tratava a lei anterior.”

Observada a regra inserta nesse dispositivo, verifica-se que nao ocorreu
revogacdo expressa do art. 167 da Lei 6.015, quanto ao inciso 1, n. 5. A nova lei
também nao regula inteiramente matéria contida na Lei 6.015. Resta a questio
relativa a incompatibilidade. Realmente, o § 4.° do art. 659 da nova lei conflita
com o disposto no art. 167, I, n. 5. Considere-se, eniretanto, que, embora a
lei mais recente nio seja especial quanto a4 matéria registral, ela o ¢ quanto ao
processo civil, particularmente no que diz respeito a penhora, subentendido o
direito do legislador de estabelecer os procedimentos que visem a publicidade
do fato. Apesar, contudo, de mostrar-se ponderavel esse argumento, podemos
rebaté-lo afirmando que o direito do legislador, no caso, vai até a determinacio
de ingresso da penhora no registro imobilidrio, para os fins de direito, mas, a
especificacdo da forma ou natureza do ato a praticar pelo registrador invade a
area de competéncia do legislador da Lei de Registros Piiblicos.

Infelizmente, nio é a primeira vez que se comete equivoco desse tipo, real-
cado, agora, pela constatagio de que o arresto, menos importante que a penhora,
continuara sujeito a registro.

Assim sendo, reitero meu entendimento, adotado por outros imimeros
registradores, entre os quais incluo Valestan Milhomem da Costa, Tabelido e
Registrador Titular do 1.° Oficio de Cabo Frio-R], de que o ato adequado para
a penhora continua sendo o de registro, como prescrito no inciso I, item 5, do
art. 167 da Lei 6.015, de 1973, Penso, porém, que as E. Corregedorias Gerais
dos estados devem ser chamadas a manifestar-se a respeito.
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Continuando, esclarece o § 6.° que, obedecidas as normas de seguranca que
forem instituidas, sob critérios uniformes, pelos Tribunais, a penhora podera ser
realizada por meios eletronicos. Com certeza, as Corregedorias Gerais baixardo
provimentos dissipando eventuais dividas.

7. O art. terceiro da nova lei editada introduz, no Livro I, a Subsecao VI-A
— Da Adjudicacio, e a Subsecio VI-B — Da Alienacao por Iniciativa Particular.

A partir desse ponto, prescreve o art. 683-A que ¢ licito ao exequente, ofere-
cendo preco nao inferior ao da avaliagao, requerer lhe sejam adjudicados os bens
penhorados, esclarecendo o art. 685-B que:

“A adjudicacao considera-se perfeita e acabada com a lavratura e assinatura
do auto pelo juiz, pelo adjudicante, pelo escrivio e, se for presente, pelo execu-
tado, expedindo-se a respectiva carta, se bem imovel, ou mandado de entrega ao
adjudicante, se bem mével.”

Acrescenta o paragrafo que a carta de adjudicagao contera a descri¢ao do
imovel, com remissio a sua matricula ¢ registros, a copia do auto de adjudicagao
¢ a prova de quitacio do imposto de transmissio.

B. Estabelece o art. 685-C:

“Nao realizada a adjudicacdo dos bens penhorados, o exequente podera
requerer sejam eles alienados por sua propria iniciativa ou por intermedio de
corretor credenciado perante a autoridade judiciaria.”

Sendo esse o caso, caberd ao juiz fixar as regras para a citada alienagao,
como informa o § primeiro, acrescentando o § 2.°, algo importante. Diz ele:

“A alienagao sera formalizada por termo nos autos, assinado pelo juiz,
pelo exeqiiente, pelo adquirente e, se for presente, pelo executado, expedindo-
se carta de alienacao do imdvel para o devido registro imobiliario, ou, se bem
movel, mandado de entrega ao adquirente.”

9. Determina o art. 686 que, nao requerida a adjudicacao dos bens penho-
rados e nao realizada a alienagdo particular prevista, serd expedido o edital de
hasta publica, a qual sera realizada, mesmo que sobrevenha a morte do execu-
tado, como esclarece o art. 689.

Bem a proposito, o legislador acrescentou o art. 689-A, admitindo, a
requerimento do exeqiiente e em substitui¢ao aos procedimentos previstos nos
arts. 686 e 689, a alienacao do imével penhorado por meio da rede mundial de
computadores, com uso de paginas virtuais criadas pelos Tribunais ou por enti-
dades publicas ou privadas em convénio com eles firmado. Tal modalidade de
alienacio dependerd, como informa o paragrafo tinico, de regulamentacao pelo
Conselho da Justica Federal e Tribunais de Justi¢a, no dmbito das suas respec-
tivas competéncias, atendendo aos requisitos de ampla publicidade, autentici-
dade e seguranca, com observédncia das regras estabelecidas na legislagao sobre
certificacao digital.

10. Complementando o estabelecido no art. 690, segundo o qual eventual
arrematagao se farda mediante o pagamento imediato do prego estipulado, ou no
prazo de 15 dias, mediante caugao, o legislador revogou o contido nos incisos 1,
11 ¢ 111, mas acrescentou 4 paragratfos, o primeiro dos quais admite a aquisi¢io
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do bem levado a hasta publica, quando imével, em prestagoes, mediante paga-
mento de 30% do preco a vista, devendo o restante ser garantido por hipoteca.

11. O art. 694 mantém a mesma redacio anterior, dispondo:

“Assinado o auto pelo juiz, pelo arrematante e pelo serventudrio da Justica
ou leiloeiro, a arrematagio considerar-se-a perfeita, acabada e irretratavel”, mas
acrescenta os seguintes termos: “ainda que venham a ser julgados procedentes
os embargos do executado™.

Isso significa que mesmo havendo julgamento pendente dos embargos o
registro da arrematacdo nao podera ser negado. Aduz, entretanto, 0 § 1.° que a
arrematacio poderd ser tornada sem efeito:

“I — por vicio de nulidade;

I1 - se nao for pago o pre¢o ou se ndo for prestada a caugio:

111 — quando o arrematante provar, nos 5 dias seguintes, a existéncia de dnus
real ou de gravame (art. 686, V) nao mencionado no edital;

IV —a requerimento do arrematante, na hipétese de embargos a arrematacao
(art. 746, 88 1.7 e 2.7);

V - quando realizada por prego vil (art. 692);

V1 - nos casos previstos neste Codigo (art. 698).”

Esclarece 0 § 2.™:

“No caso de procedéncia dos embargos, o executado teri direito a haver do
exequenie o valor por este recebido como produto da arrematacao; caso inferior
ao valor do bem, havera do exeqiiente também a diferenca.”

12. Art. 698:

“Nao se efetuara a adjudicacio ou alienacao de bem do executado sem que da
execucdo seja cientificado, por qualquer modo idoneo e com pelo menos 10 dias
de antecedéncia, o senhorio direto, o credor com garantia real ou com penhora
anteriormente averbada, que nio seja de qualquer modo parte na execugao.”

Se existir registro de direito que se oponha a adjudicagao ou alienacao citada,
ao Oficial compete negar acesso a carta, depois de prenotd-la, e comunicar o fato
ao juiz do feito. Se o interessado insistir no ingresso sem apoio em documento
dos autos provando a ciéncia do titular do direito contraditdrio, a solucio serd
a suscitacao de duvida.

13. Mantendo a norma do art. 716, mas atribuindo-lhe nova redagio, a lei
agora elaborada estabelece o seguinte:

“O juiz pode conceder ao exeqiente o usufruto de movel ou imavel,
quando o reputar menos gravoso ao executado, suficiente para o recebimento
do crédito.”

Como ndo podia deixar de ser, o usufruto assim constituido tem eficicia
também contra terceiros, nos termos do art. 718, aduzindo o § 1.7 do art, 722
que serd expedida carta para a averbagio na matricula do imével.

E visivel a insisténcia do legislador em disciplinar matéria registral, como
o fez em outras ocasides, invadindo, como invade, area de competéncia da Lei
6.015/73, para alterar a natureza do ato a praticar pelo registrador imobilidrio,
ignorando tratar-se, no caso, da constituicio de um direito real.
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Confirmando, alias, a sua intencio, ele revoga o § 3.° do aludido art. 722,
que antes determinava, corretamente, a inscri¢ao da respectiva carta de sentenca,
criando situacio andmala, uma vez que as demais conslituigdes desse direito
continuario sujeitas a registro. A despeito, entretanto, desse fato, entendo que
o ato apropriado para tal espécie de usufruto continua sendo o de registro, nos
termos do art. 167, 1, n. 7 da Lei 6.015/73, com a ressalva de que as E. Corregedo-
rias Gerais dos estados devem ser chamadas a opinar sobre o assunto.
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A Lei 11.382/2006 e o Registro de Imoveis

VALESTAN MILHOMEM DA COsTA

Resumo: O autor avalia as alteragdes feitas
no Cédigo de Processo Civil pela Lei Federal
11.382/2006, no que pertine 3 “averbacio
premonitdria” e a penhora, fazendo um cotejo
entre estes dois institutos para verificar a impli-
cagao no registro imobilidrio.

Patavras-cHave: Averbagdo premonitdria — Pe-
nhora - Registro de iméveis — Lei 11.382/2006.

Tabelido e Oficial Substituto do 1.
Oficio de Cabo Frio-R]. Pés-graduando
em Direito Registral Imobilidrio pela
PUC-MG.

AsstRact: The author evaluates the altera-
tion done in the Code of Civil Process by the
Federal Law 11.382/2006, in which reffers to
“premonitory registration” and the pawn by
making a comparison between these two in-
stitutes do checks its implications in the Real
Estate Register.

Kerworos: Premonitory registration — Pawn
- Real Estate Register — Law 11.382/2006.

SumArio: 1. Introdugao - 2. Da medida preventiva da fraude
a execugdo e da penhora - 3. Dos casos de averbacio e l

de registro.

1. INTRODUCAD

Lendo a Lei 11.382/2006, a primeira questio que surge para os registradores
brasileiros ¢: acabou o registro da penhora? O assunto requer andlise cautelosa

antes de uma conclusao definitiva.

Pelas disposicoes da lei, nao ha nada que aponte de modo claro esse propdsito
do legislador, nem que o ato do registro seja ou tenha sido 6bice a efetividade ou
celeridade processual ou que nio seja meio proprio a publicidade da penhora.

Narealidade, 0 que a lei novel deixa claro é que foram acrescentadas medidas
visando prevenir, com maior efetividade, a fraude  execucao e a conseqiente

penhora.

2. DA MEDIDA PREVENTIVA DA FRAUDE A EXECUGAO E DA PENHORA

A prevengao da fraude & execucio ocorre com a averbacao do ajuizamento
da acao (art. 615-A), denominada, pelo douto Sérgio Jacomino, de “averbacao
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premonitoria”, pois, segundo o ilustrado jurista, ¢ “premonitoria porque tem a
virtude de prevenir a sociedade, e todas as pessoas que eventualmente venham
transacionar com imaéveis, acerca de circunstancias que possam pdr em risco a
aquisi¢ao do bem” (BE Irib 2.791, 11.01.2007). (Grifo acrescentado.)

E o que deflui do art. 615-A, caput:

“O exeqiiente poderd, no ato da distribuicdo, obter certidio comprobatdria
do ajuizamento da execucdo, com identificacio das partes e valor da causa, para
fins de averbagao no registro de iméveis, registro de veiculos ou registro de outros
bens sujeitos a penhora ou arresto.” (Grilamos.)

Veja-se que essa averbagdo ¢ realizada com a certiddo do ajuizamento da
execugao, quando nao hd, ainda, penhora. Por isso, “premonitdria™.

Além dos efeitos de prevenir a sociedade, percebe-se outra finalidade
na averbagio do ajuizamento da acao: demonstrar em juizo a viabilidade da
penhora de bens necessdrios a garantia da execugio, sendo, também, uma
espécie de “averbagdo preparatoria” da penhora, que se restringird aos bens
suficientes ao pagamento do quantum da execu¢do, e nido necessariamente
incidira sobre todos os bens “preparados para a penhora”, como se pode
perceber dos §8 1.° ¢ 2.° do art. 615-A:

“§ 1.° O exequente devera comunicar ao juizo as averbacaes efetivadas, no
prazo de 10 (dez) dias de sua concretizagao.

§ 2.° Formalizada penhora sobre bens suficientes para cobrir o valor da divida,
serd determinado o cancelamento das averbagoes de que trata este artigo relativas
aqueles que ndo tenham sido penhorados.” (Grifamos.)

Deve-se destacar que essa nova medida representa um grande avango na
delesa do principio constitucional da efetividade, que ocorre pela concentracao
das informagdes no RGI, prevenindo de forma eficaz a fraude a execugao e
protegendo a boa-fé de terceiros em relagao a real situacao juridica dos bens
colocados no comércio, como consequéncia inarredavel da publicidade regis-
tral. Ao mesmo tempo elide outras providéncias que antes eram necessarias
para que o comprador tivesse conhecimento da solvéncia do vendedor de um
imovel, ou, ainda, para que o credor caracterizasse a fraude a execugdo. Ou seja:
foram também prestigiados os principios da celeridade, economicidade, e, mais
importante, o da seguranga juridica.

E o que destaca o § 3.° do art. 615-A:

“Presume-se em fraude a execugio a alienagao ou oneragio de bens efetuada
apos a averbacao (art. 593).” (Grifamos.)

Do mesmo modo foram prevenidas medidas arbitrdrias, como a possibi-
lidade do credor promover “averbacio manifestamente indevida” (8 4.° do
art. 615-A), podendo-se entender como tal a averbacao resultante de acao nae
fundada em execucdo de “obrigacio certa, liquida e exigivel” (art. 580 do CPC),
ou “em titulo de obrigacdo certa, liquida e exigivel” (art. 586 do CPC).

Assim, é prudente, nesses casos, visando prevenir responsabilidade, que o
credor declare, sob as penas da lei, nos requerimentos de averbacio, que a acio
ajuizada versa sobre execucdo de titulo de obrigacao certa, liquida e exigivel, nos
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termos dos arts. 580 e 586 de CPC, nao se configurando, portanto, a hipotese
prevista no § 4.° do art. 615-A, do CPC.

Uma vez realizada a averbacdo “premonitoria” e/ou “preparatéria” deve o
credor comunicar ao juizo a realiza¢do da averbagio no prazo de 10 (dez) dias
(8 1.°, art. 615-A, do CPC) para que seja formalizada a penhora necessaria,
cuja publicidade também se dara no Registro de Imoveis, sendo, nos termos
do art. 167,1, 5, da Lei 6.015/73, por ato de registro, o qual, uma vez realizado,
supera os efeitos da averbagcao do ajuizamento da acdo, pois, a partir dai, a
fraude a execugdo sera caracterizada como efeito do registro da penhora, nos
termos do art. 240 da Lei 6.015/73, e ndo mais por for¢a da averbagio do ajui-
zamento da a¢do, sem prejuizo dos efeitos produzidos a partir da averbacédo da
existéncia da agao.

3. Dos CcASOS DE AVERBACAQ E DE REGISTRO

Sem duvida, houve um aperfeicoamento na defesa dos direitos do credor sem
descuidar da protegio do devedor, pois, ao passo que num primeiro momento ¢
possivel ao credor prevenir a certeza da execugio do seu crédito pela averbacio
da existéncia da acao, fundada em titulo de obrigacio certa, liquida e exigivel, a
penhora somente ocorrerd num segunde momento, ou seja: depois de ultrapassadas
as matérias de defesa do executado, quando, entdo, nao logrando éxito o devedor,
0 juizo formalizara o auto ou o tertno de penhora com vista a constituicao do dnus,
o qual, para efetiva publicidade, devera ser inscrito no Registro de Imoveis.

Ha, portanto, nitida distin¢ao entre os atos levados a efeito no Registro de
Imoveis; um é de risco do dnus; o outro, de constituicdao do onus.

Sem prejuizo da relevancia da publicidade do risco do onus, mediante a
averbacao da existéncia da a¢do no Registro de lmdveis, como destacado, esta ¢
preliminar e precaria, pois sera cancelada pela simples constatagio do excesso ou
de ser manifestamente indevida, nos termos dos §§ 2.° e 4.°, art. 615-A, do CPC,
introduzidos pela Lei 11.382/2006. Ou seja: o risco depende de ser confirmado.

A confirmagio do risco ocorrera pela formalizacao da penhora, ato defi-
nitivo de constituicde do onus, o qual, com maior razao, devera ser inscrito no
Registro de Imoveis para a necessdria publicidade do onus (a penhora).

Se a publicidade da existéncia da acdo, ato precario e preliminar de risco
do onus, ocorre mediante averba¢o no Registro de Imoveis, a publicidade da
penhora, ato constitutivo do onus, nao podera ocorrer também por averbagao.
Ou seja: nao se pode adotar o mesmo procedimento para situagoes distintas no
seu grau de relevincia e efeitos.

Assim, considerando-se que o ato judicial de confirmacao do risco ¢ distinto ¢
tem maior relevdncia que o ato que previne o risco, é inegdvel que, no Registro de
Imoveis, o ato da publicidade do onus (penhora) sobreleva-se ao ato da publicidade
do risco do onus {existéncia da agdo), nio podendo, destarte, ocorrer também por
averbagao. Ou seja: a publicidade da penhora deve ocorrer mediante registro.

Ademais, malgrado as referéncias incidentais a averbacao da penhora de
bens imoéveis, pela nova redagdo dos §§ 4.° e 6.° do art. 659, e do art. 698,
do CPC, ndo parece que tais referéncias tenham modificado a natureza do ato
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registrério a ser praticado para a publicidade da penhora, conforme estabelecido
na lei especial, sendo tais referéncias consideradas “disposices gerais a par das
jé existentes”, que “nao revoga nem modifica a lei anterior”, conforme dispée o
§2.° art. 2.°, da LICC.

Nota-se, ainda, que o art. 7.° da Lei 11.382/2006 revogou expressamente
apenas artigos da Lei 5.869/73, mas néo fez referéncia ao inciso que trata do
registro da penhora, nem o podia fazer, posto que ndo seria possivel revogar o
inciso apenas quanto a penhora.

De sorte que, nao havendo declaracio expressa de revogacio de artigos da Lei
6.015/73, nem incompatibilidade entre os fins pretendidos na Lei 11.382/2006
e o ato de registro indicado nos arts. 167, [, 5, e 240 da Lei 6.015/73, nem
tampouco havendo a Lei 11.382/2006 regulado inteiramente a matéria, ha que
se entender que a publicidade do 6nus da penhora no Registro de Iméveis ocorre
por ato de registro.

O mesmo se pode dizer em relacio ao usulruto, o qual, nao obstante a
nova redacao do § 1.° do art. 722 do CPC, requer ato de registro, tantos pelos
fundamentos acima, como em razdo da regra do art. 1.227 do CC.

E a minha opinido, sub censura dos doutos registradores.
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Protesto contra alienacdo de bens.
Acesso ao Registro franqueado

SERGIO JacOMING

Doutor em Direito pela Unesp. 5°
Oficial de Registro de Imoveis de Sao
Paulo - Capital.

As portas do Registro se abrem as vicissitudes que podem colocar em risco
terceiros.

A decisdo abaixo, da lavra do Magistrado Vicente de Abreu Amadei, juiz-
auxiliar da Corregedoria-Geral da Justi¢a do Estado de Sao Paulo, é uma peca
historica. Depois de uma resisténcia tao aguerrida quanto justificavel — consi-
derando-se a orientagao sistematica e a norma desde muito vigente — eis que o
Tribunal de Justica de Sdo Paulo se inclina a uma poderosa inflexio sistematica
cujo indice mais expressivo ¢ a sucessao de reformas pontuais do Codigo de
Processo Civil, notadamente o advento da Lei 11.382, de 2006.

Cada vez mais, o Registro ¢ chamado para atuar como referéncia bésica
para o trifico juridico-imobilidrio e para garantia do titular que tem o seu
direito inscrito.

A medida cautelar de protesto contra alienacio de bens finalmente chega
aos umbrais do Registro Imobilidrio.

Deve ser lembrada a doutrina do Des. Décio Antonio Erpen, que sempre
defendeu o acesso dessa medida cautelar no registro. Vamos lhe dar voz:

“Quero chegar a conclusao que o sistema processual passou a exigir
o registro dos atos judiciais, na sua totalidade, para efeitos de publicidade erga
omnes, abandonando a sistemaitica anterior ao Cadigo Civil, onde o aldeao
sabia de tudo o que ocorria no seu meio social, através de uma publicidade
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muito primitiva. Nao vejo nenhuma razao, nem de botn senso, nem juridica, a
autorizar a conclusao de que o protesto contra a alienagio de bens nio tenha
espago para ser inscrito. Anltes pelo contrdrio.

Releio o art. 870, 1, do CPC;

“Se o protesto tor para conhecimento do publico em geral, nos casos previstos
em lei, ou quando a publicidade seja essencial ...’

“O protesto, para tornar inequivoca a vontade do pleiteante frente a outro
contratante, sem duvida, ndo carece de publicidade. Ai, sim, os autos serdo entre-
gues a parte interessada, incidindo o disposto no art. 872. Mas quando objetiva
alertar toda uma comunidade, nio havendo 6rgao especifico de publicidade,
possivel a publicagao de editais. Caso contrario, a publicidade dar-se-a no Orgao
Especifico, ou seja, em se tratando de iméveis, no Registro Imobilidrio; em se
cuidando de navios ou aeronaves, no Registro respectivo”. (Décio A. Erpen,
“Do registro do protesto contra a alienacio de bens moveis e imoveis”™. Internet:
http://www.irib.org br/biblio/Erpen.asp).

Assim justificava o eminente desembargador o acesso de tais titulos no
Registro — com clareza e precisao costumeiras. Com poder de sintese impar.

Enfim, nada que vague pelo limbo juridico e que represente potencial risco
para aletar direitos de terceiros deve ser ignorado pelo Registro, sob pena de
ineficicia em relacao as mutacoes inscritas.
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PROTESTO CONTRA ALIENACAO DE
BENS. Averbac@o. Admissibilidade.
Publicidade.

Ementa Oficial: Registro de imoveis - Aver-
bacao de protesto contra alienacao de bens
imoveis - Entendimento fixado pela Corte
Especial do Eg. ST] (EREsp 440.837-RS,
DJ 28.05.2007) pela admissibilidade da
averbagdo, como expressdo do poder ge-
ral de cautela do juiz e para protegdo ao
adquirente de boa fé por via do principio
de publicidade - Reflexo desse julgado pro-
veniente de orgdo judicial com atribuicao
de uniformiza¢do da jurisprudéncia na-
cional, que nao se deve ignorar na esfera
administrativa - Alteracdo do item 68.3 do
Capitulo XX das NSCG]J, para constar a
admissibilidade da averbagao em referén-
cia, quando houver expressa determinacdo
do juiz do processo.

PROVIMENTQ CGJ 20/2007. Protesto
contra alienacao de bens. Averbacao.
Admissibilidade. NSCGJ. Alteracao.

Ementa nao Oficial: Altera o item 68.3 do
Capitulo XX, das Normas de Servico da
Corregedoria-Geral da Justica, admitindo
a averbacdo do protesto contra alienacio
de bens diante de determinacao judicial
expressa do juiz do processo e a insusceti-
bilidade de registro do arrendamento e do
comodato.

Processo CG-485/2007 (235/07-E) - Ca-
pital - rel. designado Vicente de Abreu
Amadei - j. 05.07.2007 — DOE de
18.07.2007.

REGISTRO DE IMOVEIS - Averbagdo de
protesto contra alienacdo de bens imo-
veis - Entendimento fixado pela Corte
Especial do Eg. ST] (EREsp 440.837-RS,
Dj 28.05.2007) pela admissibilidade da

averbacao, como expressio do poder ge-
ral de cautela do juiz e para protecao ao
adquirente de boa fé por via do principio
de publicidade - Reflexo desse julgado
proveniente de orgdo judicial com atri-
bui¢ao de uniformizagdo da jurisprudén-
cia nacional, que nao se deve ignorar na
esfera administrativa - Alteragio do item
68.3 do Capitulo XX das NSCG]J, para
constar a admissibilidade da averbagio
em referéncia, quando houver expressa
determinacao do juiz do processo.
Excelentissimo Senhor Corregedor Ge-
ral da Justica:

Trata-se de expediente aberto para pro-
mo¢io de estudo referente a averbagio
de protesto contra alienagdo de bens
imoveis em matriculas do servico de
registro predial do Estado de Sdo Paulo,
especialmente em vista da recente publi-
cacao (DJ 28.05.2007) do julgado pelo
Egrégio Superior Tribunal de Justica,
por sua Corte Especial, que fixou o en-
tendimento da admissibilidade daquela
averbacao, como expressio do poder
geral de cautela do juiz e em respeito
ao principio da publicidade, justificado
pela necessidade de dar conhecimento
do protesto a terceiros, protegendo o ad-
quirente de boa fé,

Q feito foi instruido com copia integral
do v. acordao, relatdrio e votos proferi-
dos no REsp 440.837-RS (4.* Turma do
STJ) ¢ nos Embargos de Divergéncia em
REsp 440.387-RS, bem como dos ulti-
mos precedentes desta Corregedoria Ge-
ral da Justica sobre o tema (f.).

E o relatério, Opino.

Tormentosa, nao de hoje, na doutrina e
na jurisprudéncia, a questdo referente
a inscrigdo do protesto de alienagdo de
bens iméveis no folio real.
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A titulo exemplificativo, destaque-se,
pelaadmissibilidade daaverbagio, adou-
trina de Décio Antonio Erpen’, diversos
julgados do Superior Tribunal da Justica
(REsp 146.942-SP, D] 19.08.2002, REsp
440.837, DJ 16.12.2002, RMS 14.184-
RS, D] 28.04.2003), do TJSP (ApCiv
64.898-1 [RT 605/63-64]; Al 300.488-
4/8-00, j. 25.06.2003; Al 305.891-4/3,
j- 16.10.2003; Al 449.717-4 /1-00, j.
04.07.2006; JTJ 279/515) e do Tribu-
nal de Justica do Rio Grande do Sul (Al
70014243604)2

Pela  inadmissibilidade da apontada
averbagio, ainda exemplificativamente,
recorde-se a doutrina de Ricardo Dip®,
Elvino Silva Filho*, Wilson de Souza
Campos Batalha® e Aguiar Vallim®, bem
como respeitdveis julgados do Superior
Tribunal de Justica (REsp 73.662-MG, DJ
23/6/97 [RST] 100/155]; REsp 90.974-
MG, DJ 16.03.1998; REsp 145.015-
SP, D] 8/6/98, REsp. 109.659-RS, DJ
26.04.1999; REsp. 78.038/SE, DOU
31.05.1999 [RT 768/166]; 185.645/PR,

1. “Do registro do protesto contra a
alienacao de¢ bens moveis e imaveis™
- RDI 52, jan-jun/2002 e RDI 48, jan-
jun/2000.

2. Do extinto Eg. TARS, confira, ainda,
MSE 196.007.579 e AGI 196.060.834,

3. “Do protesto contra alienacao de bens
e o registro de imoveis” - Registro de
Imoveis [varios estudos]. Porto Alegre:
Sérgio Antonio Fabris, 2003, p. 371-376.
Consigne-se, nessa doutrina, que o Des.
Ricardo Dip, embora tenha expressado o
entendimento de nao admissibilidade da
averbacao do protesto contra alienagio
de bens diante da legislagao vigente, nao
deixa de reconhecer as vantagens dessa
inscrigdo predial.

4. “Medidas Cautelares no Registro de
Imoveis”, Revista de Direite Imobilidrie
22, p. 23/24, julho/dezembro de 1988,

5. Comentdrios a Lei de Registros Publicos,
vol. 1I/868, Forense, 2.* ed., 1979.

6. “O protesto e a citagdo perante o Registro
de Iméveis”, in RT 333/469. Ulysses da
Silva, Penhora e cautelares no registro
de iméveis, Irib, 2005, p. 94.

D] 05.03.2001 [RST] 141/343]; REsp.
434.541, D] 04.04.2003 [RNDJ 46/141];
REsp. 606.261-Parand, D] 13.06.2005;
RMS 15.256-RS, DJ 17.11.2003) e do
Tribunal de Justica de Sao Paulo (Al
266.963-1,j. 14.09.1995; A1 213.940-1, j.
21.12.1993; A1 170.838-4, j. 14.11.2000,
ApCiv. 250.313-4/2-00, j. 28.03.2006; RT
557/90 JTJ 197/227, 2117106, 220/227).
A jurisprudéncia administrativa bandei-
rante do Conselho Superior da Magistra-
tura e da Corregedoria Geral da Justica
sedimentou o entendimento pela inad-
missibilidade da averbacao em foco.

Basta reportar-se ao extrato de prece-
dentes indicados em recentes pareceres,
um deles, alias, aprovado por Vossa Ex-
celéncia, para se constatar essa verdade:

* Processo CG - 728/2005, parecer de
01.09.2005, da entdo Juiza Auxiliar da
Corregedoria, Dra. Fdtima Vilas Boas
Cruz:

“A matéria em debate, em sede adminis-
trativa, conta com diversos precedentes
do Colendo Conselho Superior da Magis-
tratura (Apelagdes Civeis 276.495, Socor-
ro, de 08.01.1979, rel. Andrade Junquei-
ra; 286.908, Nhandeara, de 23.05.1980,
rel. Adriano Marrey; 059-0, Sao Paulo,
de 06.10.1980, rel. Adriano Marrey;
599-0, Pereira Barreto, de 06.10.1981.
rel. Affonso de André; 265.781, Santos,
de 18.11.1977, rel. Acicio Rebougas;
2.361-0; 1.828-0; 7.626-0/8; 8.965-0/1 ¢
13.455-0/6), e da Egrégia Corregedoria
Geral da Justica (CG 286/88; CG 961/97
- RDI 43/146; CG 67/91; CG 3.059/95 ¢
CG 2.531/95) pacificando-se, pois, a in-
viabilidade do registro ou da averbacio
do protesto contra alienagao de bens™.

* Processo CG - 850/2006, parecer que
proferi em 16.10.2006:

De longa data e pacifica, ademais, a juris-
prudéncia administrativa paulista - quer
do Conselho Superior da Magistratura’,

7. CSM, Apelagoes Civeis 2.361-0, 1.828-
0. 13.455-0/6, 7.626-0/8, 8.965-0/1,
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quer da Corregedoria Geral da Justi¢a®
- pela inadmissibilidade da averbacao do
protesto contra alienacio de bens, des-
tacando-se, a titulo exemplificativo, os
seguintes precedentes:

a) Essas, em suma, as razdes por que as-
sim o Dec. 4.857,de 09.11.1939, com as
alteragoes operadas, como a vigente Lei
de Registros Publicos nao concederam a
averbacgdo de protesto contra alienagio
de bens, consoante este Conselho teve
nido poucas oportunidades de o procla-
mar (cf. RT 509/133, 355/296, 277/542
e Ap 235.243), afinado com a doutrina
(Aguiar Vallim, “O protesto e a cita-
¢ao perante o Registro de Imoveis”, in
RT 353/469) e a jurisprudéncia (cf. RT
433/222 e 425/163)"7,

b) Assim decidem em consonancia com
a orientagdo que tem sido imprimida
por este E. Conselho, com base na lei ¢
na doutrina, no sentido de ndo acolher
pedidos de averbagio de protesto contra
alienagao de bens, no Registro de Imo-
veis (cf. ApCiv 286.908, rel. Des. Adria-
no Marrey, in Revista de Jurisprudéncia
do TJSP 64/391). Efetivamente, a Lei
de Registros Publicos ndo inclui o pro-
testo contra alienacdo de bens entre os
atos admitidos a ingresso no Registro de
Iméveis, quer para registro stricto sensu,
quer para averbacao. E a doutrina outra
solugdo nao da. ‘O protesto contra alie-
nagdo de bens - escreve Wilson de Sou-
za Campos Batalha - ndo pode mediante
mandado judicial, ser averbado no Re-
gistro Imobilidrio’ (Comentdrios a Lei de
Registros Piblicos, vol. 1/868, Forense,
2.%ed., 1979)™'Y;

276.495, 286,908, 599-0, 265.781.

8. Processos CG 89/90, 67/01, 10293,
188/93, 2531/95, 3059/95, 686/95,
649/96.

9. CSM, ApCiv 276.495, da comarca de
Socorro, j. 08.01.1979, relator Des.
Humberto de Andrade Junqueira.

10. CSM, ApCiv 599-0, da Comarca de
Pereira Barreto, j. 06.10.1981, relator
Des. Affonso André.

¢) A matéria tem orientacio pacifica
seja no ambito administrativo desta
Corregedoria Geral, seja no ambito do
Colendo Conselho. Assim porque ora se
busca registro do protesto, ora se bus-
ca averbacio dele. No caso, buscou-se
averbagio. O registro era mesmo im-
possivel (embora nao pleiteado). Assim
porque a enumeragio do art. 167, 1, da
Lei 6.015/73 nio contém disposicdo
permissiva. (...) E de precedentes nessa
matéria, do Egrégio Conselho, cuidou
o proprio Oficial de colacionar (ApCiv
8.965-0/1 e 11.037-0/4 - [.). E outros
se podem acrescentar (ApCiv. 276.495,
Socorro; 286.908, Nhandeara; 599-0,
Pereira Barreto; 1.828-0, Sio Vicente;
2.361-0, idem; 6.615, Guaratinguetd,;
13.455-0/6, Nuporanga). E mesmo se
se pensar em averbagdo, nem assim se
pode alterar a conclusao do julgado.
Isso porque, na melhor técnica, o protes-
to ndo constituiria ato de averbacao e sim
registro. Isto porque a averbacio € ato
que importa em modificacao de registro
Ja existente, o que, 4 evidéncia, o protes-
to nao constitui. (...) Pacifica, adernais, e
iterativa, a jurisprudéncia administrativa
da Corregedoria Geral (Decisbes, 1989,
verbetes 67 e 101). Qutras ainda se pode
acrescentar: Proc. 82/90 e 67/917'",

Tao solida orientagao desaguou em
enunciado normative inserto no item
68.3 do Capitulo XX do Provimento CG
58/89: 68.3. O protesto contra alienagio
de bens, o arrendamento e o comodato,
sdo atos insuscetiveis de registro, porque
ndo elencados no art. 167, da Lei 6.015,
de 31.12.1973>

Consigne-se, ademais, que fiado nessa
tradicio e nas razdes expressas em pa-
receres acolhidos por Vossa Exceléncia
(vg. Processos CG 850/2006 ¢ 846/2006)
também acompanho, pessoalmente, a

11. Proc. CG 102/93, decisdo de 09.06.1993,
parecer do Dr. Vito José Guglielmi, com
destaque, ainda, as ligdes de Afranio de
Carvalho, Ricardo Dip e Aroldo Viotti.
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orientagdo pela negativa da averbacao de
protesto contra alienacao de bhens imo-
veis no folio real, destacando

a) a unilateralidade testificante de inten-
¢ao, de escopo meramente conservativo
de direito ou preventivo de responsabi-
lidade, do protesto judicial (arts. 867 a
873 do CP(C), que nao tem carater juris-
dicional contencioso, esta 2 margem do
contraditério e da defesa e tem previsao
legal de publicidade especifica (art. 870
do CPC); e

b) sua limitacao a esfera obrigacional
(ndo de direito real), que nao altera
registro predial algum e configura, na
pratica, por via obliqua, inscri¢do pro-
viséria inibitoria de disponibilidade sem
amparo legal.

Ocorre, 1odavia, que, embora por maioria
de votos, a Corte Especial do STJ, frente a
divergéncia de julgados daquele Tribunal
Superior, no julgamento dos Embargos
de Divergéncia em REsp 440.387-RS, pu-
blicado no Df de 28.05.2007, fixou en-
tendimento pela admissibilidade do ato
averbatorio em questio:

Ementa: Protesto contra alienacdo de
bens. Averbagao no registro imoveis.
Admissibilidade. Poder geral de cautela
do juiz.

‘A averbagao, ne Cartério de Registro de
Imoveis, de protesto contra alienagao de
bem, esta dentro do poder geral de caute-
la do juiz (art. 798, do CPC) e se justifica
pela necessidade de dar conhecimento do
protesto a terceiros, prevenindo litigios
€ prejuizos para eventuais adquirentes’
(REsp 146.942-SP). Embargos de diver-
géncia conhecidos e rejeitados. (STJ -
EREsp 440.837 - RS - Corte Especial - rel.
Min. Barros Monteiro - Df 28.05.2007)".

Voto do Sr. Ministro Barros Monteiro
(Relator designado): Sr. Presidente, man-
tenho, data venia, a diretriz tracada pela
eg. Quarta Turma quando do julgamento
do REsp 440.837-RS, de que fui relator.
Penso ser cabivel a averbagdo do protesto
contra a alienacdo de bens, sobretudo em

face do poder geral de cautela do Juiz, na
linha do que dispoe o art. 798 do CPC.
Na verdade, a averbagdo nao agride direi-
to algum dos ora embargantes, uma vez
que, ante o principio da publicidade, tem
¢cla por escopo dar conhecimento a ter-
ceiros interessados do protesto deferido,
visando com isso a proteger o adquiren-
te de boa-fé. Em julgado anterior (REsp
146.942-5SP}, sob a relatoria do Min. Ce-
sar Aslor Rocha, aquele mesmo orgio
julgador admitira a averbacao do protes-
to conira a alienacdo de bens, escudado
na seguinte motivagao:

“Ademais, a averbacdo estd dentro do
poder geral de cautela do juiz (art, 798
do CPC) e ela se justifica pela necessi-
dade de dar conhecimento do protesto
a terceiros e isso porque eventual aliena-
¢do do bem podera vir a ser desconsti-
tuida. Nao € outra a finalidade da publi-
ca¢do dos editais, mas que nem sempre,
como a pratica demonstra, alcanga seus
objetivos ¢ o comprador pode acabar
seriamente prejudicado com o desfazi-
mento do ato. O meio realmente eficaz
€ 0 lancamento no Registro de Imgveis,
onde os possiveis adquirentes deverio
consullar.” Ante o exposto, conheco dos
embargos e os rejeito. E o meu voto,”
(Votaram com o Sr. Min. Barros Mon-
teiro, os Senhores Ministros Francisco
Pecanha Martins, Ari Pargendler, josé
Delgade, Fernando Gongalves, Felix
Fischer e Gilson Dipp; vencida a Sra.
Min. relatora Eliana Calmon e os Senho-
res Ministros Paulo Gallout, Luiz Fux e
Carlos Alberto Menezes Direito).

Isso, sem duvida, muda o panorama ju-
ridico no trato da matéria, com reflexo
inegavel na esfera administrativa corre-
cional dos registros prediais.

E preciso sublinhar que o julgado em
foco ¢ da Corte Especial do 5T), bem
como que o Egrégio ST] ¢, por atribui-
¢do constitucional, o orgdo judicial de
uniformizagio da jurisprudéncia nacio-
nal, ndo se podendo deixar de antever
a vasta repercussao do v. acérdio como
paradigma de futuras decisdes equiva-
lentes, em cardter multiplo.
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E certo que, em sentido proprio, o refe-
rido julgado nio tem forga vinculante'?;
todavia, também nao é de boa prudén-
cia ignord-lo, especialmente no ambito
administrativo (registral imobilidrio)
em que seu enunciado (por admissibili-
dade de averbacdo no félio real em face
de determinagio judicial especifica) se
destina a producao de efeitos.

E certo, ainda, que os titulos judiciais
sdo suscetiveis de qualificagio registra-
ria; todavia, o v. acérdao em referéncia
ndo abriu a possibilidade de inscrigio
de qualquer protesto de alienagio de
bens iméveis, mas apenas daqueles cuja
averbacdo estiver inserida no poder de
cautela do juiz (art. 798 do CPQ), e,
assim, entenda-se, nos quais conste, ex-
pressamente, ordem judicial ao ato aver-

12. “Julgado do Eg. ST] da Corte Espe-
cial nao ¢ lei nem simula vinculante
(art. 103-A da CF) nem sumula comum
a que se pode atrelar eficacia geradora
de dever de observancia® (Pontes de
Miranda, Comentarios ao Cddige de
Processo Civil. Ed. Forense, 1974, Tomo
VL, p. 39). E, no entanto, julgado de
eloquente relevancia por sua potencia-
lidade expansiva, a ponto de se poder
qualifica-lo como pritico-vinculante.
Confira-se a doutrina de Marco Antonio
Botto Muscari apoiada em Calmon
de Passos: Podemos discordar dessa
orientagdo uniformizadora, mas nao ¢
razodvel que continuemos a insistir na
tese vencida. Vale recordar, no ponto, a
adverténcia de Calmon de Passos: Falar-
se em decisao de tribunal superior sem
forga vinculante ¢ incidir-se em contra-
dicdo manilesta. Seriam eles meros
tribunais de apelagao, uma cansativa via
crucis imposta aos litigantes para nada,
salvo o interesse particular do envol-
vido no caso concreto, muito nobre,
porém muito pouco para justificar o
investimento publico que representam
os ribunais superiores’ (“Sumula
vinculante”. Genesis - Revista de Direito
Processual Civil n. 06) — “Presuncao de
ma-fé nas transagoes imobiliarias?” in
Boletim Eletronico do 1RIB 3.023, Ano
VIL, 03.07.2007).

batério'’. Ademais, ndo é inoportuno
destacar que ordem judicial (que nio se
confunde propriamente com titulo judi-
cial), vale por si, independentemente de
sua origem e grau de jurisdigao, como
bem indicou o Des. Ricardo Dip, em te-
cente palestra proferida no X1 Semindrio
de Direito Notarial e Registral - Educar-
torio, realizado em Ribeirao Preto'*:
Um juiz do Estado de Sao Paulo havia de-
terminado, em autos de agio contencio-
sa, em vista de uma medida cautelar in-
cidental, que se averbasse ou registrasse
um protesto contra alienacdo de bens. O
cartorio se recusou a fazer essa inscrigio,
uma vez que no Estado de Sao Paulo pre-
valece a firme orientagdo de que o protes-
to contra alienacio de bens nao merece
ingresso no registro imobilidrio. Prova-
velmente, hi muitos motivos pruden-
ciais para, a luz do sistema em vigor, se
recomendar essa orientagio, assim como
também ha muitos motivos prudenciais
que recomendariam que se estabeleces-
se a registrabilidade ou a averbagio do
protesto contra a alienacio de bens. O
fato ¢ que a parte, em vez de requerer a
suscitacio de duvida, volta ao processo
e insiste perante o juiz de primeiro grau
que determine ao cartério que perfaca a
inscricdao do protesto. O juiz se nega. O
juiz paulista tem, em sua frente, a idéia
de que, em matéria de registro, a decisio
do Corregedor-Geral da Justiga prevalece
sobre a decisao jurisdicional.

13. Titlo judicial é capaz de dar respaldo
causal a mutagio juridico-patrimonial
a ser operada pelo ato de registro; “mas
as ordens judiciais, sem aptidio a criar
novas situacdes juridicas”, em geral
limitadoras de situagoes juridicas exis-
tentes”, configuram comando dirigido ao
registrador ¢ derivado da atividade juris-
dicional, como resposta, especialmente,
a situagdes de urgeéncia e que, dotadas de
provisoriedade, demandam certa elasti-
cidade na conformagio da decisao judi-
cial” (Marcelo Fortes Barbosa Filho, “O
registro de imaveis, os titulos judiciais e
as ordens judiciais”, RDI 49/56).

14. http://www.irib.org br/notas_noti/bole-
timel2960.asp
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A parte agrava € 0 agravo vai cair na 4*
Camara de Direito Privado cujo relator
era o saudoso Des. Antonio Carlos Alves
Braga, que conduz o julgamento e deter-
mina a averbagio pelo cartorio. Quando o
cartério cumpriu a determinacao me dei
conta de que a decisio do juiz de primei-
ro grau nao valia, mas a do colegiado sim,
como se a decisao precludida de primeira
instancia livesse menos importancia do
que uma decisao de segundo grau. Tan-
to hd boas decisoes de primeira instancia
quanto de segunda, bem como tanto ha
eventuais equivocos em primeira quanto
em segunda instancia. (...)"

Deste maodo, por reflexo e respeito ao jul-
gado da Corte Especial Superior, impde-
se afastar a inibicdo normativa da inscri-
¢do em questao, nos limites do v. acordao
em paula, ou seja, com admissibilidade
de averbacao (nao de registro) e diante
de determinacao judicial expressa do juiz
do processo para o ato averbatorio.
Propoe-se, pois, alterar a redacao do re-
ferido item 68.3 do Capitulo XX do Pro-
vimento CG 58/89, tao-somente para
abertura da admissibilidade de averbacao
que a Corte Especial do Egrégio ST] reco-
nheceu, para os seguintes termos: 68.3.
O protesto contra alienagao de bens, o
arrendamento e o comodato sao atos
insuscetiveis de registro, admitindo-se a
averbagiao do protesto contra alienacao
de bens diante de determinaciao judicial
expressa do juiz do processo.”

Pelo exposto, o parecer que submeto,
mui respeitosamente, a elevada aprecia-
¢ao de Vossa Exceléncia ¢ pela alteracao
do item 68.3 do Capitulo XX do Provi-
mento CG 58/89, para constar a redagao
acima sugerida, baixando-se o respecti-
VO provimento.

Sub censura.

Séo Paulo, 05 de julho de 2007.
VICENTE DE ABREU AMADEI

Juiz Auxiliar da Corregedoria

DECISAO: Aprovo o parecer do MM.
Juiz Aucxiliar da Corregedoria e, por
seus fundamentos que adoto determino
a publicacéo do parecer, o qual se confe-

Te cardter normativo, editando-se Provi-
mento, a ser igualmente publicado.

Sao Paulo, 13.7.2007.

(a) GILBERTO PASSOS DE FREITAS -
Corregedor Geral da Justica.

(DOE de 18.07.2007)

Provimento CG. 20/2007

O Des. Gilberto Passos de Freitas, Corre-
gedor Geral da Justica do Estado de Sao
Paulo, no uso de suas atribuicoes legais,
Considerando a recente publicagao (D]
de 28.05.2007) do julgado pelo Egrégio
Superior Tribunal de Justica, por sua
Corte Especial, que, em sede de Embar-
gos de Divergéncia em Recurso Especial
(EREsp 440.837-RS), fixou o entendi-
mento pela admissibilidade da averba-
¢ao do protesto contra alienacao de bens
imoveis no registro predial, como ex-
pressao do poder geral de cautela do juiz
e para prote¢io ao adquirente de boa fé,
por via do principio de publicidade;
Considerando, ainda, o rellexo desse re-
levante julgade de manifesto potencial
expansivo, proveniente de orgio judi-
cial com atribui¢do de uniformizaciao
da jurisprudencia nacional, que nao se
deve ignorar na esfera administrativa;
Considerando, por fim, que a conclu-
sao desse julgado nio estd em integral
sintonia com item 68.3 do Capitulo XX
das Normas de Servico da Corregedoria
Geral da Justiga, bem como o decidido
no Proc. CG 485/2007;

Resolve:

Art. 1.° - O item 68.3 do Capitulo XX do
Provimento CG 58/89 (Normas de Ser-
vigo da Corregedoria Geral da Justica -
Servigos Extrajudiciais), passa a vigorar
com a seguinte redagao:

“68.3. O protesto contra alienagio de
bens, o arrendamento e o comodato sao
atos insuscetiveis de registro, admitindo-
se a averbagao do protesto contra aliena-
¢do de bens diante de determinagio judi-
cial expressa do juiz do processo.”

Art. 2.° - Este provimento entrard em vi-
gor na data de sua publicagao.

Sao Paulo, 13 de julho de 2007.

(DOE de 18.07.2007)
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2% Vara de Registros Publicos
de Sao Paulo

ESCRITURA PUBLICA DE INVENTA-
RIO E PARTILHA. Recusa do tabelido.
Declaragio unilateral de existéncia
de unido estivel feita pelo convivente
sobrevivente. Impossibilidade. Neces-
sidade de reconhecimento dessa cir-
cunstincia em sede jurisdicional.

Processo 583.00.2007.147544-2- Capital
— 2 VRPSP —j. 22.05.2007 — rel. Marcio
Martins Bonilha Filho.

VISTOS.

A. D, qualificada na inicial, busca tu-
tela judicial desta Corregedoria Perma-
nente, no sentido de obter autorizacao
para lavrar escritura publica de inventa-
rio perante o 14° Tabelionato de Notas
da Capital, mediante invocacdo da Lei
11.441/07.

Insurge-se a interessada contra recusa do
Tabelionato na lavratura do ato notarial,
sustentando que a prova documental
exibida demonstra a existéncia de uniao
estdvel entre as partes e a inexisténcia
de herdeiros.

A inicial veio instruida com os docu-
mentos de f., complementada pelas pe-
casde f..

Pela manifestagdo de f., o representante
do Ministério Publico ofereceu parecer
pela rejeigao do pedido.

E o relatério.

DECIDO - Incensuravel a recusa opos-
ta pelo Tabeliao, que se negou a lavrar
escritura pablica de inventdrio dos bens
deixados por H. S., em virtude de seu
falecimento.

Com efeito, nao hd prova cabal, positi-
vando o alegado.

Assim ¢, porque a escritura publica de
declaracdo lavrada apos o falecimento
do convivente, s6 por si, ndo ¢ suficien-
te para a formacao do convencimento
judicial, no sentido de gerar a certeza da
situacdo fatica, de sorte a solucionar o
tema na forma entrevista,

Os demais elementos apresentados de-
notam, ¢ certo, indicios da existéncia
de unido estdvel entre o falecido e a re-
guerente, mas a matéria reclama prévio
reconhecimento, a ser proclamado no
ambito judicial.

Vale dizer, na esfera administrativa, que
nao ha possibilidade de transpor a recu-
sa materializada pelo Tabelido.
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Nem se argumente que o 14.° Tabelionato
de Notas da Capital, diante da impossibi-
lidade de lavrar o ato nos termos da Lei
11.441/07, nao deveria ter escriturado a
declaragdo reproduzida a [. 07/07v°, cujo
termo, malgrado inoperante para a subse-
quente escritura publica, poderd ser utili-
zado, por exemplo, no feito judicial.
Ademais, o art. 18 da Resolucio do Con-
setho Nacional de Justiga, que disciplinou
a aplicacio da Lei 11.441/07 estabelece:
“0O (A) companheiro(a) que tenha direi-
to 4 sucessao é parte, observada a neces-
sidade de a¢ao judicial se o autor da he-
ranca ndo deixar outro sucessor ou ndo
houver consenso de todos os herdeiros,
inclusive quanto ao reconhecimento da
uniie estavel.”

Assim, diante do painel adverso, [or¢o-
50 ¢ convir que a pretensido deduzida
no requerimento inicial ndo comporta
acolhimento, impondo-sc a rejei¢io do
pedido.

Ciéncia a interessada, Tabelido ¢ ao Mi-
nistério Pablico.

Comunigue-se a decisao a Egrégia Cor-
regedoria Geral da Justica.

PR.1.C.

Sav Paulo, 22 de maio de 2007.

Marcio Martins Bonilha Filho - Juiz de
Direito

ESCRITURA PUBLICA DE SEPARA-
CAO CONSENSUAL. Advogado man-
datirio comum para ambas as partes.
Inexisténcia no mandato de poderes
especiais, descricdo das cliusulas es-
senciais e prazo de validade de trinta
dias, conforme determina o art. 36, da
Resolucao 35, do Conselho Nacional
da Justica. Gratuidade. Suficiéncia da
declaragio de pobreza para obté-la.

Processo 583.00.2007.178077-3 — Capital
- 2.* VRPSP — rel. Marcio Martins Boni-
lha Filho - j. 07.08.2007.

VISTOS

Cuida-se de expediente instaurado pelo
Oficial do Registro Civil das Pessoas Na-
turais e Tabelionato de Notas do 4.° Sub-
distrito da Capital — Nossa Senhora do
O, relacionado com a recusa do titular
da delegacao de referida unidade em la-
vrar escritura publica de separac¢do con-
sensual lastreada na Lei 11.441/07.
Busca o D. Advogado, procurador co-
mum do casal, afastar a recusa, susten-
tando a possibilidade de representar o
casal, dispensado o comparecimento de
ambos para a lavratura do ato, que deve-
rd ser gratuito, nos termos do art. 1.124-
A, §3° do CPC.

A inicial veio instruida com os docu-
mentos de f..

Pela manifestacdo de ., a representante
do Ministério Publico concordou com as
razoes de recusa.

[ o relatorio.

DECIDO - Trata-se de procedimento
submetido a apreciaciao da Corregedoria
Permanente do Registro Civil das Pesso-
as Naturais ¢ Tabelionato de Notas do
4.° Subdistrito da Capital, para dirimir
controvérsia a respeito da possibilida-
de de lavratura de escritura publica de
separagdo consensual, nos termos do
art. 1.124-A do CPC.

O impasse diz respeito 4 admissibilidade
da pratica do ato notarial por intermédio
de procurador comum do casal, existin-
do, ainda, duvida relacionada com a ob-
tengao da gratuidade.

A recusa materializada pele Oficial/Ta-
belido comporta confirmacio judicial.

E certo que, pela Resolugio 35 do Con-
selho Nacional de Justica, prevalece a
orienta¢ao no sentido de que o compa-
recimento pessoal das partes ¢ dispen-
savel a lavratura de escritura publica de
separagio e divorcio consensuais, sendo
admissivel ao(s) separando(s) ou ao(s)
divorciando(s) se fazer representar por
mandatdrio constituido, desde que por
instrumento publico com poderes espe-
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ciais, descricdo das clausulas essenciais
e prazo de validade de trinta dias (cf.
art. 36).

A evidéncia, a Resolugio do CNJ hd de
ser observada, desconsiderado, nesse ca-
pitulo, o tema abordado no voto venci-
do inserido no item 5.5 das Conclusées
Aprovadas pelo Grupo de Estudos insti-
tuidos pela Portaria CG 01/07.

Firmada a possibilidade de se lavrar es-
critura publica, em que o casal estard
representado por mandatirio, verifica-se
que, na hipotese vertente, subsiste o obi-
ce acertadamente suscitado pelo Tabe-
lido, visto que os mandatos outorgados
nao contemplam as descri¢oes das clau-
sulas e condicoes essenciais, a que se re-
fere o artigo 36 da aludida Resolugao.
Os instrumentos publicos lavrados nio
ostentam as ¢lausulas a serem pactuadas
na separacio extrajudicial (f.).

Logo, invidvel a lavratura da escritura
publica, mediante a invocagio da Lei
11.441/07.

Por seu turno, para a obtengio da gratui-
dade de que trata 0 § 3.° do art. 1.124-A,
basta, sob as penas da lei, e ainda que es-
tejam as partes assistidas por advogado
constitufdo, a declaragio de pobreza.
Incide, na espécie, necessidade de decla-
ragao pessoal e intransferivel a ser firma-
da pelos interessados, para a obtencio da
gratuidade, a exemplo do que ocorre nos
expedientes de habilitacao de casamento.
Assim €, porque a lei prevé, que os po-
bres, que assim se declaram, assumem,
pessoalmente, as consequéncias de tais
afirmacoes.

Vale dizer, a declaracdo ¢ pessoal e in-
wransferivel, inoperante, nesse particular,
a invocagao da representagio de procura-
dor, por sinal, destituida de 1ais poderes.
Diante desse painel adverso, acolho os
obices pertinentes opostos pelo titular
da Delegacdo do Registro Civil das Pes-
soas Naturais e Tabelionato de Notas do
4.° Subdistrito da Capital, e rejeito a la-
vratura da escritura publica, nas condi-
¢des apresentadas.
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Comunique-se a decisdo a Egrégia Cor-
regedoria Geral da Justica e ao Colégio
Notarial.

PR.I.C.

Sao Paulo, 7 de agosto de 2007.

Mircio Martins Bonilha Filho - Juiz de
Direito

REGISTRO CIVIL DAS PESSOAS NA-
TURAIS. Vitimas do vdo JJ 3054 da
TAM. Dificuldade na identificagio das
vitimas. Morte presumida. Autorizacio
para lavratura dos assentos de ébito.

Processo  583.00.2007.208463-0 — 2°
VRPSP — rel. Marcio Martins Bonilha Fi-
Tho — j. 09.08,2007.

VISTOS.

Cuidam os autos de expediente ajui-
zado pelo representante do Ministério
Publico, objetivando o reconhecimento
judicial de morte presumida, com a sub-
sequente lavratura dos assentos de 6bito
de vitimas do voo J] 3054/TAM, cujos
corpos, malgrado o esfor¢o hercileo do
Instituto Médico Legal, ainda nao foram
identificados.

O pedido veio instrufdo com expresso
requerimento dos parentes das vitimas
... Boletim de Ocorréncia, listas oficiais
da TAM, Secretaria de Seguranga Publica
€ outros documentos, seguindo-se su-
perveniente juntada do requerimento no
interesse da vitima ...

E o breve relatorio.

DECIDO - Traa-se de pretensdo ajuizada
pelo representante do Ministério Publico,
lastreada em impulso de parentes de quin-
ze vitimas ainda nao identificadas junto ao
Instituto Médico Legal, com a finalidade
de obtencao de outorga judicial favoravel
ao reconhecimento da morte presumida,
em razdo do trigico acidente aéreo ocorri-
do no dia 17.07.2007, por volta das 18 ho-
ras e 50 minutos, na Avenida Washington
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Luis, 7.305, Terminal de Cargas, Jardim
Aeroporto, nesta Capital.

O pedido busca, sem prejuizo da opor-
tuna identificacdo dos corpos a cargo
do Instituto Médico Legal, regularizar
amarga ¢ sofrida pendéncia registraria
consistente na formalizagao dos respec-
tivos assentos de obito.

O acidente aéreo, com suas graves con-
seqiiéncias, de que resultou o 6bito de
199 (cento e noventa e nove) pessoas,
e as dificuldades supervenientes no ver-
dadeiro calvario decorrente do penoso
trabalho de identificacao dos corpos, sao
fatos publicos e notérios, prescindindo
de outros elementos de convicgio.

Bem por isso, presentes os pressupostos
legais a que se refere a peticao inicial, a
luz da disposicdo contida no art. 7°. do
CC e da previsiao do art. 88 da Lei de
Registros Publicos.

Refere-se o pedido as vitimas legitima-
das por parentes, que manifestaram in-
teresse na solucdo da pendéncia, cujos
falecimentos ocorreram no interior da
aeronave (Voo n. ]JJ 3054/TAM) ou no
interior do prédio atingido pela aerona-
ve e que hd mais de trés semanas aguar-
dam identifica¢do, para a formalizacao
do assento de 6bito.

Trata-se, a evidéncia, de morte por aciden-
te, resultante de uma desgraca inesperada,
que colocou termo a vida de dezenas de
pessoas, em proporgoes catastroficas.

O atnal Cédigo Civil tornou possivel a de-
claracio da morte presumida, sem decre-
tacdo prévia da auséncia (art. 7.° do CC).

Nesse sentido, destaco a licio do emi-
nente Des. Nestor Duarte, in Codigo Ci-
vil Comentado, Doutrina e Jurisprudéncia,
Ed. Manole, 2007, p. 22:

“A morte é presumida quando, embora
nao sendo possivel encontrar-se o cada-
ver, nas circunstancias previstas na lei, o
6bito for considerado provavel”.

No caso em exame, 0s caddveres foram
encontrados, pendendo apenas as res-
pectivas identificacoes,

Assim, mais do que presumir, a situacao
posta em controvérsia reclama admitir a
realidade da infausta ocorréncia, impon-
do-se o acolhimento do pedido, com a
prova cabal de que as vitimas eram pas-
sageiros, tripulantes, servidores ou cola-
boradores da TAM.

A matéria nao da margem 2 especulacao
reinante na doutrina quanto a limitagao
de efeitos e consequiéncias juridicas da
morte presumida, certo que, na hipotese
verlente, estdo presentes os requisitos
necessdrios € essenciais para reconhecer
que as vitimas, aqui nominadas, efetiva-
mente faleceram no evento danoso, cuja
conseqaéncia imediala é a extin¢do da
personalidade juridica.

Por conseguinte, autorizo o Registro
Civil das Pessoas Naturais e Tabelio-
nato de Notas do 30°. Subdistrito da
Capital a lavrar os obitos das vitimas,
.., observadas as formalidades neces-
sdrias, mantida a orientag¢do tracada no
comunicado emitido no dia seguinte
ao do evento, pela intranet, as demais
unidades sujeitas a Corregedoria Per-
manente desta Capital. Diante da atu-
al e recente informacdo, noticiando a
identificagao do corpo da vitima ..., o
pedido formulado no seu interesse res-
tou prejudicado, reconhecida a perda
do objeto, nesse particular.

Na lavratura dos assentos, a serventia ob-
servara os dados contidos nos autos, no-
tadamente a ressalva quanto ao horario
dos respectivos 6bitos, indicando a data,
causa mortis, qualificacdo completa das
vitimas, etc, nos termos do requerimento
inicial, que fica integralmente acolhido.
Com a escrituragio dos termos, o Oficial
Designado devera efetuar as comunica-
¢oes pertinentes, certo que supervenien-
tes reconhecimentos de corpos e obitos
lavrados, que porventura ocorrerem,
tornario prejudicado o cumprimen-
to desta decisao, em relagao as vitimas
identificadas.

Ciéncia ao Oficial e ao Ministério Pu-
blico.
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Comunique-se a decisdo a Egrégia Cor-
regedoria Geral da Justica.

PRI.C.

Sao Paulo, 9 de agosto de 2007.

Mircio Martins Bonilha Filho — Juiz de
Direito

EMOLUMENTOS. Reconhecimento
de firma em requerimento de parce-
lamento de solo, nos tipos de lotea-
mento e desmembramento. Classifi-
cagio desses com sendo com valor
econdmico, para efeito de cobranca
de emolumentos nos reconhecimen-
tos de firma.

Processo 583.00.2006.245252-5 (apensado
aos Autos 583.00.2007.101647-7) — Sa-
popemba — SP — 2.* VRPSP — rel. Mdrcio
Martins Bonilha Filho — j. 18.07.2007.

VISTOS.

O Oficial do Regisiro Civil das Pesso-
as Naturais do Distrito de Sapopemba,
Alfredo de Oliveira Santos Neto, com
base no art. 29 da Lei Estadual 11.331,
de 26.12.2002, formula consulta sobre a
cobranga de emolumentos devidos pela
prdtica de ato consubstanciado no re-
conhecimento de firma, na modalidade
semelhanca, com vistas 4 uniformizacido
do entendimento administrativo acerca
do conceito juridico de “documentos
com valor econdmico” e de “documen-
tos sem valor econdmico”, ante o si-
lencio da lei sobre a matéria, tendo em
conta o reconhecimento de firma em
documentos vinculados a requerimen-
tos de parcelamento do solo, nos tipos
de loteamento e desmembramento, e
sua respectiva classificacio.

As fundamentadas razoes invocadas
pelo consulente (f.) foram objeto de
manifestacdo pelo Colégio Notarial de
Sdo Paulo, no sentido de que os “docu-
mentos vinculados a requerimento de
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parcelamento do solo, quer seja caso de
loteamento, quer seja de desmembra-
mento, sdo casos de documentos com
valor econdmico, por se tratar de dispo-
si¢do patrimonial” (f.).

Anexado a copia do Termo de Acordo de
Reduc¢io de Emolumentos (f.) e colhida
nova manifestacdo do Colégio Notarial,
Subsecdo de Sao Paulo, que se reportou
ao Termo de Acordo de Realinhamento
de Emolumentos ([.), a douta Promo-
toria de Justica opinou pela fixacdo de
unico valor, baseando-se na média pon-
derada entre o valor cobrado a menor e
o maior entre os documentos, com ou
sem valor econdmico, uniformizando-se
a disciplina da matéria (£.).

Figuram em apenso os autos de recla-
magdo posteriormente [ormulada por
usudrio, em relacio ao mesmo tema,
contra o Oficial consulente (f.), que deu
margem aos esclarecimentos de f., com
sustentacao do ato impugnado.

E o relatorio.

DECIDO - Na bem fundamentada con-
sulta a respeito da questio da cobranga
de emolumentos, legitimada pelo art. 29
da Lei Estadual 11.331, de 26.12.2002,
em funcao da interpretagdo da expressao
“documentos com valor econdomico”,
nao definido em lei e nao conceituado
em regra normativa, a vista da disposi-
¢do do item 4.12, Tabela I da Lei Esta-
dual citada, cabe, inicialmente, ressaltar
o0s dois tipos de requerimentos relativos
ao parcelamento do solo: o loteamento e
o desmembramento.

O loteamento urbano no velho, mas
sempre atualizado, magistério do insig-
ne jurista Hely Lopes Meirelles:

“é a divisdo volunuiria do solo em uni-
dades edificaveis (lotes), com abertura
de vias e logradouros publicos, na forma
da legislagdo pertinente. Distingue-se
do desmembramento, que é a simples
divisao de drea urbana ou urbanizivel
com aproveitamento das vias publicas
existentes. O loteamento e o desmem-
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bramento constituem modalidades do
parcelamento do solo, mas apresentam
caracterfsticas diversas: o loteamento
¢ meio de urbanizagido e so se efetiva
por procedimento voluntirio e formal
do proprietdrio da gleba, que planeja a
sua divisao e a submete 2 aprovagido da
Prefeitura, para subseqiiente inscricao
no Registro Imobilidrio, transferéncia
gratuita das dreas das vias publicas e
espacos livres a0 Municipio e alienagio
dos lotes aos interessados; o desmem-
bramento € apenas reparticao da gleba,
sem atos de regularizacao, e ranto pode
ocorrer pela vontade do proprietario
(venda, doacao, etc), em ambos os ca-
s0s sem qualquer transferéncia de drea
ao dominio publico™ (Direito Municipal
Brasileiro, 3% ed., RT, p. 638-639).

No que se refere ao loteamento, a conver-
gencia do requisito do valor economico é
inegdvel, nio comportando discussao.
No que tange ao desmembramento,
embora sem a mesma forc¢a da evidén-
cia, transparece, igualmente, a existén-
cia do valor econémico, na classifica-
¢ao do respectivo requerimento, dada a
inafastavel repercussao no patrimonio
individual do interessado. Trata-se de
disposicao patrimonial.

Como bem destacado na consulta, decor-
re do desmembramento a possibilidade
de alienacao legitima de dreas especifi-
cas, permitida a expedicido dos titulos
para o devido registro imobilidrio, com a
geracdo de novas matriculas, que contam
com valor economico inquestiongvel.
Normalmente, prévias alienacoes par-
ciais causam a razio de pedir do des-
membramento ou, quando ndo, permi-
tem a concretizagao posterior de tais
transacdes imobiliarias.

Alids, basta lembrar que, na eventua-
lidade de reducao de grandeza real de
drea desmembrada, consequiéncias de
ordem juridica, na esfera patrimonial,
520 inevitaveis, como, por exemplo, na
hipotese de aquisicao de beneficio do
usucapiao ou da eventual obtencio da

alteragdo da isenc¢do do imposto muni-
cipal (IPTU).

O critério sustentado pelo consulente,
portanto, nesse quadro, estd perfeita-
mente legitimado, merecendo acolhi-
mento judicial, para servir come orien-
tagio normaliva nessa matéria, que
conta com o ponto de vista favordvel do
Colégio Notarial, que informa haver so-
licitado, anteriormente, a unificacao do
critério de emolumentos, nesse particu-
lar, com a adogdo de valor correspon-
dente a média aritmética dos precos de
reconhecimento de firma em loteamento
com valor econdmico e documento sem
valor econdomico (1),

Essa solucio de lege ferenda, ainda nao
formalizada no plano da alteracao legis-
lativa estadual, € plausivel mas, por ora,
inexiste base legal para adolar esse en-
tendimento, nada justificando, por outro
lado, a defini¢ao alvitrada pela represen-
tante do Ministério Publico, diante do or-
denamento juridico vigente, tanto mais
que nao cabe ao Poder fiscalizador insti-
tuir solucao alternativa nessa questao.

A Corregedoria Permanente incumbe,
tdo somente, interpretar a legislacio em
vigor e as regras pertinentes, para tracar
as diretrizes normativas aplicaveis em
sistema de tratamento uniforme de pro-
cedimentos administrativos.

De resto, cabe admitir que compete ao
Qficial ou ao Tabelido, a verificacao,
caso a caso, da existéncia de interesse
econdmico no documento em que se
cuida do reconhecimento de firma, sob
a égide do principio da razoabilidade,
sem olvidar o senso comum ().

Nao se perca de vista que o principio da
razoabilidade e proporcionalidade, “im-
plicito, por exemplo, na Carta Paulista,
art. 111, pode ser chamado de principio
da proibicdo de excesso, que, em altima
andlise, objetiva aferir a compatibilidade
entre 0s meios e os fins, de modo a evi-
tar restrigoes desnecessarias ou abusivas
na parte da Administragao Publica, com
lesao a direitos fundamentais™ (Hely
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Lopes Meirelles, Direito Administrative
Brasileiro, 26*. ed., Matheiros Editores,
atualizada por Eurico de Andrade Aze-
vedo, Délcio Balestero Aleixo e José Em-
manuel Burle Filho, p. 86).

A luz desse conceito, o operador de
direito deve pautar sua conduta, espe-
cialmente na drea notarial, para o qual
ficam alertados os Oficiais de Registro
Civil das Pessoas Naturais e os Tabelides
de Notas da Capital.

Pelas razoes expostas, impde-se o aco-
lhimento da tese de que 0s documentos
vinculados a requerimentos de parcela-
mento de solo, nos tipos de loteamento
¢ desmembramento, devem ser classi-
ficados na modalidade de documentos
com valor econdmico, para eleito de
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cobranga de emolumentos nos reconhe-
cimentos de firma,

Em conseqiéncia, pelos motivos ja
deduzidos, julgo improcedente a recla-
macio articulada nos autos em apenso
pelo usuario Air Vieira Lima, cujo ar-
quivamento fica ordenado, por nio se
configurar a hipétese de cobranga ile-
gal de emolumentos.

Submeta-se a decisdo a Superior apre-
ciagio da Egrégia Corregedoria Geral da
Justica.

De-se ciéncia ao Colégio Notarial e a
Arpen.

PRI.C.

Sao Paulo, 18 de jutho de 2007.

Madrcio Martins Bonilha Filho - Juiz de
Direito
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Corregedoria Geral daJusticade Sao Paulo

TOMBAMENTO PROVISORIO. Regis-
tro de Imodveis. Admissibilidade.

Ementa Oficial: Registro de Imoveis
— Tombamento provisorio — Restricoes
proprias de bens imoveis integrantes do
patrimonio cultural, decorrentes de outras
formas de preservacdo ¢ acautelamento,
expressas em ato administrativo ou legis-
lativo ou em decisao judicial — Restricoes
proprias de imoveis situados no entorno
dos bens tombados ou reconhecidos coma
integrantes do patrimonio cultural — Aver-
bacoes enunciativas ou de mera noticia
— Admissibilidade — Mcdidas de preserva-
¢ao do patrimonio cultural que implicam
testricoes, em maior ou menor grau, ao
uso, gozo ¢ a alienabilidade dos bens atin-
gidos, a justificar o reforco da publicidade,
pela via registral. para conhecimento da
populacao em geral e de futuros adquiren-
tes - Alteracao das Normas de Servico da
Corregedoria Geral da Justica.

Processo CG-1.029/2006 (248/07-E) -
Capital — relatores Alvaro Luiz Valery
Mirra e Vicente de Abreu Amadei - j.
18.07.2007 - DOE de 26.07.2007

DEGE

Registro de Imoéveis - Tombamento pro-
visorio - Restrigdes praoprias de bens imo-
veis integrantes do patriménio cultural,
decorrentes de outras formas de preser-
vagao e acautelamento, expressas em ato
administrativo ou legislativo ou em deci-
s3o judicial - Restri¢des proprias de imo-
veis situados no entorno dos bens tom-
bados ou reconhecidos como integran-
tes do patriménio cultural - Averbagaes
enunciativas ou de mera noticia - Admis-
sibilidade - Medidas de preservacao do

patriménio cultural que implicam restri-
¢0es, em maior ou menor grau, a0 uso,
gozo e a alienabilidade dos bens atingi-
dos, a justificar o reforco da publicidade,
pela via registral, para conhecimento da
populagio em geral e de futuros adqui-
rentes - Alteracao das Normas de Servigo
da Corregedoria Geral da Justica.

Excelentissimo Senhor Corregedor Ge-
ral da Justiga:

1. Trata-se de procedimento instaurado
a requerimento do Ministério Publico
do Estado de Sao Paulo, por seu Centro
de Apoio Operacional de Urbanismo e
Meio Ambiente, visando a possibilidade
de viabilizar-se, no Estado de Sao Paulo,
a averbagao no registro imobilidrio do
tombamento provisoria de bens imoveis
e do entorno protegido, abrangente de
imaveis vizinhos a coisa tombada, bem
como dos atos administrativos concer-
nentes a0 registro de monumentos ar-
queolégicos ou pré-historicos e demais
formas de acautelamento e preservagio
do patrimonio cultural brasileiro, in-
cluindo decisoes judiciais.

Abriu-se a possibilidade de manifestagao
nos autos ao Conselho de Defesa do Pa-
trimonio Historico, Arqueologico, Artis-
tico ¢ Turistico do Estado de Sao Paulo
- Condephaat, ao Conselho Municipal
de Preservacio do Patriménio Histdri-
co, Cultural e Ambiental da Cidade de
Sao Paulo - Conpresp, a Associacao dos
Registradores Imobilidrios do Estado de
Sao Paulo — Arisp, e ao Instituto de Re-
gistro Imobilidrio do Brasil - Irib.

Apés manifestagio da Arisp (f.), agen-
dou-se reunido com o0s representantes
dos orgaos e entidades acima discrimi-
nados, com a participag¢ao, ainda, de re-
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presentantes do Instituto do Patrimonio
Histérico e Artistico Nacional - Iphan e
da Procuradoria Geral do Municipio de
Sao Paulo, a Aim de esclarecerem-se pon-
tos relativos a preservacao do patrimé-
nio cultural nas trés esferas de governo
- federal, estadual e municipal.

E o relatério. Passamos a opinar.

2. A matéria trazida a apreciagio desta
Corregedoria Geral da Justica pelo Mi-
nistério Publico do Estado de Sao Paulo
comporta andlise particularizada e dis-
tinta no tocante aos diversos pontos sus-
citados no expediente, sem descuido do
trato geral que o assunto exige, para o
bom enquadramento e exame detalhado
de cada tema.

2.1. Do tombamento em geral

O tombamento exprime a dimensio so-
cio-axiologica dos bens e lhes imprime
carater juridico-ambulatorial especial:
de um lado, exprime (declara) a carga
espiritual de vida histérico-cultural que
a comunidade vincula a determinados
bens; de outro, em tutela desses valo-
res, imprime (constitui) regime juridico
proprio, que adere aos bens tombados,
acompanhando-os independentemente
de sua titularidade,

Dessa expressao-espiritual e impressio-
real, em si, ja se pode antever a relevante
significacao que o tombamento encerra
em sua vinculagdo ao registro predial,
quando repousar em bens iméveis.
Destaque-se, ademais, a relevincia da
matéria no quadro maior da tutela do
patrimonio cultural, lembrando, com o
Des. Fonseca Tavares, que questio des-
ta ordem ¢ de “direito comunitirio”, ou
seja, “diz respeito aos proprios interesses
da comunidade, no nicleo habitacional,
no sentido de resguardar tradicoes caras
a propria cidade e a seus habitantes, algo
que simboliza a forma de pensar, de agir,
de sentir dos habitantes, com o teor de
vida pelo qual optem o0s que se definam
no sentido de fixar moradia na cidade”

Tombamento Provisério 323

(TJSP. ApCiv 112.282-1, j. 28.06.1989,
RJTJESP-Lex 122/50-52). Afinal, como
enfatizou o saudoso Desembargador
Alves Braga, em um dos tragos dessa
protecao do patriménio cultural (o his-
torico}, ao sublinhar o “dever do Poder
Publico preservar e nio destruir a His-
téria viva das cidades”, “Povo sem me-
moria € povo sem historia. Povo sem
Historia € povo sem alma.” (TJSP, ApCiv
151.028.1/9, j. 07.11.1991).

Nos termos do art. 216, caput, e incisos |
a V, da Constituicao Federal, constituem
patrimdnio cultural brasileiro os bens de
natureza material e imaterial, tomados
individualmente ou em conjunto, porta-
dores de referéncia 4 identidade, 2 acio e
4 memoria dos diferentes grupos forma-
dores da sociedade brasileira, nos quais
se incluem as formas de expressio; os
modos de criar, fazer e viver; as criacoes
cientificas, artisticas e tecnoldgicas; as
obras, objetos, documentos, edificacoes
e demais espagos destinados as manifes-
tagdes artistico-culturais; os conjuntos
urbanos e sitios de valor histérico, paisa-
gistico, artistico, arqueoldgico, paleonto-
logico, ecologico e cientifico.

Além disso, dispoe, ainda, a Constitui¢ao
que o Poder Publico, com a colaboragio
da comunidade, promoverd e protegera o
patriménio cultural brasileiro por meio
de inventdrios, registros, vigilancia, tom-
bamento e desapropriagdo, e de outras
formas de acautelamento e preservagio.
Assim, como se pode perceber, o tomba-
mento, ora em discussio, configura um
dos diversos instrumentos por meio dos
quais se procura obter a protecio do pa-
trimonio cultural brasileiro, preferivel a
desapropriagao e, em principio, ndo sus-
cetivel de indenizagdo ao proprietario
(José Carlos de Moraes Salles, A desapro-
priacao a luz da doutring e da jurispru-
déncia. Sao Paulo: Revista dos Tribunais,
5.7 ed., 2006, p. 212 e 214-215), o que
também explica a crescente difusao de
seu emprego, que Teclama, atualmente,
maior ¢ acurada atencio.
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Em nivel infraconstitucional, o tomba-
mento de bens moveis e imoveis estd
disciplinado, na esfera federal, no Dec.-
lei 25/1937, na esfera estadual, no Estado
de Sao Paulo, no Dec. 13.426/1979, e, na
esfera municipal, no Municipio de Sao
Paulo, na Lei 10.032/1985, com as altera-
¢des introduzidas pela Lei 10.236/1986.
Em linhas gerais, o tombamento pode
ser definido como o “ato do poder pu-
blico que, reconhecendo o valor cultural
(historico, argueologico, etnografico,
artistico ou paisagistico) de um bem,
mediante sua inscri¢do no livro proprio,
subordina-o a um regime juridico espe-
cial que The impde vinculos de destina-
cao, de imodificabilidade e de relativa
inalienabilidade™ (José Afonso da Silva,
Direito Urbanistico Brasileiro. Sio Paulo:
Revista dos Tribunais, 1981, p. 499).
Nessa nocao de tombamento - como
uma das diversas formas de protecao
administrativa ao patrimonio cultural
(género), por ato do poder publico que
tem o efeito de submeter o bem tomba-
do, sem transferéncia da propriedade,
a um regime juridico especial (diferen-
¢a especifica) - ¢ possivel concentrar o
sentido maior do termo (seu analogado
principal), sem esquecer, obviamente,
as nogoes dai derivadas (analogados se-
cundarios), do mesmo vocabulo, como:
a) procedimento administrativo  que
“ndo se realiza num tmico ato, mas
numa sucessio de atos preparatorios,
essenciais a validade do ato final, que é a
inscricdo no Livro Tombo™ (Maria Sylvia
Zanella Di Pietro, Direito Administrativo.
Sdo Paulo: Atlas, 1997, p. 114), como
b} fato administrativo, que se traduz na
“operacdo material de registro do bem
no livito tombo™ (Didgenes Gaspari-
ni, “Tombamento I1"; Cretella Junior,
“Tombamento 1I". Enciclopédia Saraiva
do direito. Sao Paulo: Saraiva, 1982, v.
74, p. 17 e 2, respectivamente).

Alids, a legislacdo federal em vigor, parao
que aqui interessa mais de perto, distin-
gue as figuras do tombamento provisorio
e definitivo, “conforme esteja o respec-

tivo processo iniciado pela notificacao
[do proprietdrio da coisa] ou conclui-
do pela inscrigao dos referidos bens no
competente Livro do Tombo™ (art. 10),
caput, do Dec.-lei Federal 25/1937). De
igual modo estabelecem o Decreto Esta-
dual 13.426/1979 (art. 142) e a Lei Mu-
nicipal 10.032/1985 (art. 14).
Consigne-se, ainda, que o atributo ad-
ministrativo (adjetivando o ato, o proce-
dimento ou o [ato) comumente aplicado
ao tombamento nao significa que sua
inslilui¢ao seja apenas por ato do Poder
Executive, pois nao se descarta sua insti-
tuicao por lei (Paulo Affonso Leme Ma-
chado, Direito Ambiental Brasileiro, 14.*
ed. Sao Paulo: Revista dos Tribunais,
2000, p. 930), desde que sua iniciativa
seja do chefe do Poder Executivo (TJSP,
Orgao Especial, ADIn 115.169.0/4, j.
03.08.2005, rel. Des. Walter de Almeida
Guilherme) ou até por sentenga judicial,
como adiante serd visto amiude.

Nao importa, para este estudo, saber se a
natureza juridica do tombamento é ser-
viddo piblica ou administrativa (Celso
Antonio Bandeira de Mello, Ruy Cerne
Lima, Adilson Abreu Dallari, Heraldo
Garcia Viua), limitacio administrati-
va (Themistocles Branddo Cavalcanti,
Victor Nunes Leal, José Cretella Junior
e Maria Sylvia Zanella Di Pietro), restri-
¢do individual (quanto atinge determi-
nado bem) ou limitagdo geral (quando
abrange uma coletividade) - (Hely Lo-
pes Meirelles) etc, Todavia, parece nos
importante repisar - especialmente no
quadro da seguranca juridica dinamica,
i.e., da protegio aos adquirentes de boa
fé - que, para qualquer dessas linhas, ¢
segura a afirmagio de aderéncia do tom-
bamento a coisa tombada, tal como se
opera em onus real ou obrigacao propter
rem e, por isso, “no caso de alienacao do
imovel, esse dnus transmite-se ao adqui-
rente” (STE AC 7.377, de 17.06.1942,
rel. Min. Castro Nunes, RDA 2/100 e
seguintes), “acompanha o bem qual-
quer que seja o proprietario” (STE, RE
90.581-R], j. 07.08.1979, rel. Min, Dé-
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cio Miranda, RJT 91/720); enhim, nas
boas palavras de Afranio de Carvalho, o
“tombamento adere aos imoveis com a
firmeza traduzida na incisiva compara-
¢ao latina™ (O tombamento de imoveis e
o registro, RT 672/63): ut lepra cuti.
Entre os principais efeitos do tomba-
mento, reconhecidos pela doutrina es-
pecializada, a luz das normas legais re-
feridas, estao

a) a obrigacao de levar o tombamento
a registro;

b) a existéncia de restrigoes a alienabili-
dade da coisa tombada;

c) a existéncia de restri¢coes a modifica-
bilidade do bem;

d) a possibilidade de nela intervir o
Orgao competente que realizou o tom-
bamento para fiscalizacio e vistoria do
bem tombado; e

e) a sujeicio da propriedade vizinha a
restrigdes especiais (José Afonso da Silva,
ob. cit., p. 502-505; Edis Milare, Direito
do Ambiente. 4.* ed. Sio Paulo: Revista
dos Tribunais, 2005, p. 407-409; Paulo
Affonso Leme Machado, Direite Ambien-
tal Brasileiro. 14.* ed. Sao Paulo: Revista
dos Tribunais, 2006, p. 936-945).

2.2, Da publicidade registral imobiliiria
do tombamento

No que se refere ao denominado tom-
bamento definitivo de bens imoveis,
tem-se que a sua iNscricio no registro
imobilidrio se encontra expressamente
prevista no Dec -lei 25/1937, o qual, em
seu art. 13, dispoe:

“O tombamento definitivo dos bens de
propriedade particular serd, por inicia-
tiva do 6rgao competente do Servico do
Patrimonio Histérico e Artistico Nacio-
nal, transcrito para os devidos efeitos
em livro a cargo dos oficiais do registro
de imdveis e averbado ao lado da trans-
cricdo do dominio™.

Além disso, trata-se de maréria ja dis-
ciplinada pela Corregedoria Geral da
Justiga, desde a edicio do Provimento
07/84, encontrando-se hoje regrada nas
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Normas de Servico desta Corregedoria
Geral da Justica (Provimento 58/89) em
seu item 76 do Capitulo XX do Tomo 11,
nos seguintes termos:

“76. Os atos de tombamento definitivo
de bens imoveis, requeridos pelo orgao
competente, federal, estadual ou munici-
pal, do servigo de protecéo ao patrimonio
historico e artistico, serio registrados,
em seu inteiro teor, no Livro 3, além de
averbada a circunstancia a margem das
respectivas transcricdoes ou matriculas,
sempre com as devidas remissdes (...)",
As questdes, pois, que se apresentam
abertas ao regramento administrativo
no ambito correcional dos servicos de
registro predial, a serem consideradas
neste estudo, sdo:

a) a que diz respeito a possibilidade de
lambém o tombamento provisério ser
objeto de averbacao 4 margem da trans-
cricdo ou na matricula do imével atingi-
do pela medida;

b} a que tange aos averbamentos referen-
tes as restricoes proprias dos iméveis si-
tuados no entorno dos bens tombados; e
c) a que toca as averba¢oes de restricdes
decorrentes de outros atos - administra-
tivos, legislativos ou jurisdicionais -, de
protecao de bens imoveis integrantes do
patriménio cultural.

Antes da avaliacdo de cada uma dessas
questdes, cumpre realgar, genericamente,
nesse ponto da matéria propria da publi-
cidade imobilidria, quatro diretrizes-cha-
ves que norteiam nossa interpretagio:

a) a tendéncia atual de leitura das marri-
culas a luz do principio de concentragao
no félie real das informacoes juridico-
reais que atingem os imoveis;

b) a visao de integragio dos diversos ra-
mos do saber e do direito, especialmen-
te, no que importa, a de integragdo do
Registro de Iméveis a witela ambiental;
¢) a necessidade de agregar seguranca
juridica formal, especialmente aos adqui-
rentes de boa f¢, diante da multiplicagao
das restri¢des administrativas ou limita-
¢oes publicas a propriedade privada;
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d) a compreensae aberta dos atos de
averbacdo de mera publicidade as diver-
sas hipoteses de alteracao das situagdes
juridicas publicadas pelo registro predial,
quer referentes aos imdveis, quer referen-
tes aos titulares dos direitos reais.

E certo que a concentracdo de informa-
¢oes urbanistico-ambientais nas matri-
culas imobilidrias nido € novidade e a1é
pode ser situada como elemento con-
sequiente natural do sistema alemao de
organizacio interna dos registros, que
se diz marcado pelo “principio da fo-
lha ou da centralizacio local” (Soriano
Neto, Publicidade material do registro
immobiliario. Recife: 1940, § 27, p. 62).
Alids, transcrevendo as licdes de Philipp
Heck Grundriss des Sachenrechts, § 36,
p. 143}, Soriano Neto registra que a fo-
lha real nao serve so ao “fim cartogra-
phico™, mas também atua como “princi-
pio de centralizagao local”:

“Assim como, na realidade, todos os di-
reitos que locam a um immovel, se refe-
rem ao mesmo local da superficie terres-
tre, devem, também, as inscripgoes no
registro immobiliario, que se referem ao
mesmo immovel, estar juntas no mesmo
logar™ (ob. cit., p. 62).

Todavia, na medida em que, atualmen-
te, crescem de modo considerdvel as
restricoes administrativas ou limita¢oes
publicas a propriedade imobiliaria pri-
vada, automaticamente desponta-se a
necessidade de integra-las ao registro
imobilidrio, no esfor¢o de agregar maior
seguranga juridica (especialmente aos
adquirentes dos prédios), a luz do apon-
tado principio de centralizacao local ou
de concentragdo no [olio real, hoje lem-
brado com maior énfase.

Recentemente, alids, nessa linha de pen-
samento, Vossa Exceléncia teve a opor-
tunidade de decidir pela viabilidade, no
Estado de Sao Paulo, da averbacao no
registro predial de restri¢oes referentes
as denominadas “dreas contaminadas”
por produtos oxicos ou perigosos, em
conformidade com cadastro elaborado

pela Companhia de Tecnologia de Sane-
amento Ambiental - Cetesb, firmando,
nessa decisdo, o entendimento de que o
rol do art. 246 da Lei 6.015/1973 nao ¢é
taxativo e COmporta, por isso, ampliacio
para averbagoes enunciativas destinadas
a publicidade de alteragio de registro
(cf. Proc. CG. 167/2005).

As razdes exposlas nesse parecer aprova-
do por Vossa Exceléncia que, no ponto,
também valem para ca, pedimos vénia
para (ranscrever:

“Considerando que o cadastramento
oficial da Cetesb implica, em si ¢ em cer-
ta medida, alteracao da situacio juridica
do imovel, por constatagao de novidade
fatica antes ignorada (“area contamina-
da™), que resulta em restricdes ao uso e
gozo da coisa dela decorrentes, a conta-
minagdo de dreas por substancias 10xi-
cas e perigosas deve ter sua insercao no
registro imobilidrio efetivada, para fins
de publicidade, pela via da averbagao de
mera noticia, ou seja, como ato averba-
torio de publicidade enunciativa.
Publicidade, lembre-se, ¢ “l'apertura
alla diffusa conoscenza” (Adriano de
Cupis, Osservatorio sul Diritto Civile,
Milao: Dott. A. Giufré, 1992, p. 253),
“atividade orientada a difundir e fa-
zer notério um acontecimento” (Angel
Cristébal Monles, ob. cit., p. 15), “dis-
ponibilizacao da informagao™ (Narciso
Orlandi Neto, Distorgdes da finalidade
do registro: compromisso de compra ¢
venda nao registrado ganha eficdcia so-
bre o credor hipotecdrio, Jornal Anoreg-
SP, Ano 111, n. 4, abril/2000).
Publicidade enunciativa ¢ aquela de-
corrente de inscri¢io que nada acresce
a situacdo substantiva, “esgotando-se a
sua fun¢do na genérica mera noticia do
facto a que se reporte” (José de Oliveira
Ascensido, Direito Civil - Reais, 5.% ed.,
Coimbra: Ed. Coimbra, 1993, p. 358).
Averbacdo, como ensina Serpa Lopes,
“serve, em principio, para tornar conhe-
cida uma alteracao da situacio juridica
ou de fato, seja em relacao a coisa, seja
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em relagdo ao titular do direito real. Re-
presenta, além disso, uma medida com-
plementar, tendente a, pelo meio alu-
dido, tornar o Registro de Imoveis um
indice seguro do estado do imovel, do
seu desmembramento, da mudanca de
numeragio, bem como da mudancga de
nome do titular do dominio, das altera-
¢oes que possam influir na sua capacida-
de etc.” (Tratado dos Registros Piiblicos.
4.2 ed. Rio de Janeiro/Sao Paulo: Freitas
Bastos, 1962, 1V volume, p. 196).

Nzo ¢ outro o entendimento de Vicen-
te de Abreu Amadei, ao discorrer sobre
a awacao do regisiro de imoveis como
instrumento de controle urbanistico e
ambiental:

“Oportuno, no momento, salientar,
analiticamente, como age (ou pode
agir) o registro de iméveis nesse con-
trole urbanistico, considerando suas
funcionalidades de qualificacio, inscri-
¢do e publicidade.

Partindo, entio, da publicidade, cumpre
lembrar que, nesse enfoque funcional, o
registro imobilidrio também atua como
elemento de informagao juridica da si-
tuacdo do imovel e, conseqiientemente,
quanto maior for a concentragao de in-
formagoes relativas ao imovel no folio
real, maior serd a protegao dos terceiros
interessados na aquisicao do prédio.
Assim, a centralizacdo de informacoes
especificas na matricula do imével atua
no sentido de aumentar a seguranga do
trifico imobilidrio, o que justifica ‘a ma-
xima amplitude do registro imobilidrio’,
Por isso, partindo dessa necessidade
de centralizar as informacoes de dados
especificos relativos a atos ou situagoes
juridicas que atingem o imdével, conju-
gada com a conveniéncia de ampliaciao
das informacoes do registro imobilidrio,
a funcionalidade publicitdria do regis-
tro predial ¢ refletida na funcionalidade
registraria da inscricdo, ampliando as
hipoteses de ingresso desses dados espe-
cificos na matricula, especialmente por
via de averbagio. (Ob. cit., p. 48),
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Ressalte-se que, embora a contamina-
¢do de dreas nao esteja prevista no rol
do art. 167, 11, da Lei 6.015/1973, como
ocorréncia que autoriza averbag¢io na ma-
tricula do imdvel, esta resta ainda assim
possivel a luz do disposto no art. 246, ca-
put, do mesmo diploma legal.
Efetivamente, nos termos da referida
norma: ‘Além dos casos expressamente
indicados no item II do art. 167, serao
averbadas na matricula as sub-rogacoes
€ outras ocorréncias que, por qualquer
modo, alterem o registro’. Tal dispositi-
vo legal atribui ao elenco de hipoteses
de averbacio discriminadas na Lei de
Registros Piblicos o cardter de rol me-
ramente exemplificativo, diversamente
do que se passa com as hipoteses de
registro do art. 167, 1, enumeradas em
cardter taxativo (cf. Vicente de Abreu
Amadei, ob. cit., p. 50, nota 111, Valmir
Pontes, Registro de Imdveis. Sio Paulo:
Saraiva, 1982, p. 178, nota 2).

Esse, a propdsito, é o entendimento de
Serpa Lopes, apés ressaltar a taxativi-
dade das hipoteses em que a lei impoe
a averbacio, sem obstar igual inscricao
em relacao a outras ocorréncias, para
fins de mera publicidade:

‘Analisada, assim, a natureza juridica da
averbagdo, no que diz respeito ao Regis-
tro de Imoveis, passaremos, em seguida,
ao estudo de cada um dos casos em que
a lei taxativamente a impoe. Convém sa-
lientar, entretanto, que esta enumeragio
nio se deve tomar como uma formali-
dade restrita aos mesmos, mas, mui ao
contrdrio, de vez que se trata de um ato
acessorio, tendente a publicar as muta-
¢oes de indole secunddria, em relacio ao
imével ou a pessoa do titular de direito
sobre o mesmo, licito ¢ interpretd-lo de
um modo mais amplo, admitindo-se a
averba¢io mesmo para outros atos ou
fatos andlogos, ou ainda que simples-
mente interessem a uma publicidade
mais completa, acérca da situacio do
imével em todos os seus sentidos’. (Ob.
cit., p. 199). Nao é outra, ainda, a dou-
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trina de Décio Anténio Erpen e Jodo
Pedro Lamana Paiva, quando discorrem
sobre o principio da concentragao:

‘O art. 167, da Lei 6.015/73, pode ser
considerado exaustivo por alguns. To-
davia, o apego a essa conclusio nio
enriquece o sistema, também porque o
art. 246, da mesma Lei, permite ilacoes
no sentido de se dar elasticidade ao co-
mando legal’ (ob. cit., p. 181).

Anote-se que esta Egrégia Corregedo-
ria Geral da Justica ja se pronunciou
no sentido da nao taxatividade do rol
do art. 167, 11, da Lei 6.015/1973, ao
responder a consulta do extinto Ins-
tituto Brasileiro de Desenvolvimento
Florestal - IBDF sobre a possibilidade,
no Estado de Sao Paulo, de averba-
¢do, a margem das transcrigdes imo-
bilidrias, de ‘termo de responsabilida-
de pela preservacao de florestas’, em
cumprimento ao disposto no art. 16
do Cadigo Florestal. Da decisdo pro-
ferida no caso, da lavra do eminente
Des. Adriano Marrey, entao Correge-
dor Geral da Justica deste Estado, ex-
trai-se a seguinte passagem:

‘0 termo de responsabilidade em ques-
1o visa apenas estabelecer, de modo
preciso, os limites da drea prescrvada.
A averbagao desse termo nao encontra
nenhum obice na Lei de Registros Pabli-
cos. E exato que, entre as treze hipoteses
do inc. Il do art. 167 da referida lei, nao
se inclui o termo. Mas o elenco de hipo-
teses nao é taxativo, e a averbaciio sem-
pre cabe desde que guarde pertinéncia
com o registro e represente alteragao dos
elementos que o compdem.

E obvio que o termo de responsabilida-
de pela preservacao de florestas se tra-
duz na delimitacio de uma area especi-
fica da propriedade que nao podera ser
explorada, e tal circunstancia modifica
o registro de propriedade. A averbagio
se destina a tornar publica a obrigacao
assumida de preservacao permanente da
area florestada.” (Processo CG 53873 -
decisao proferida em 30.01.1980).™

2.3. Da averbagao do tombamento pro-
visorio

Agora, entdo, a primeira questdo aberta:
a da possibilidade de também o tomba-
mento provisério ser objeto de averba-
¢do 2 margem da transcri¢ao ou na ma-
tricula do imovel atingido pela medida.
Na hipotese ora em exame, ndo ha duvi-
da de que o tombamento provisério de
bens imdveis, tanto quanto o definitivo,
implica restricdes ao uso, gozo ¢, ateé, a
alienabilidade da coisa, o que evidencia
a necessidade de ser dada publicidade
da condicgdo de tais imoveis, como bens
provisoriamente tombados, para conhe-
cimento da populagao em geral e de fu-
turos adquirentes.

A duvida que surge na matéria, e foi
muito bem apontada pela Arisp em sua
manifesta¢do nos autos, diz respeito a
inteligéncia da norma do art. 10, par.
an., do Dec.-lei 25/1937, em virtude da
qual, a primeira vista, a possibilidade de
inscricdo no registro imobilidrio ficaria
restrita ao tombamento definitivo.

De fato, referido dispositivo legal, apos
discriminar, no seu caput, as duas mo-
dalidades de tombamento - provisério e
definitivo - estabelecen que “Para todos
os efeitos, salvo a disposi¢do do art. 13
desta Lei, o tombamento provisorio se
equiparard ao definitivo™. E a disposi¢ao
do art. 13 do Dec.-lei 25/1937 ¢, precisa-
mente, a que prevé o registro do tomba-
mento definitivo de bem imovel na ser-
ventia predial e sua averbagao a margem
da transcricao ou matricula do bem.

A partir dai, ter-se-ia a impressao de que
qualquer anotagdo no registro predial,
concernente a bem imovel tombado
provisoriamente, estaria excluida, im-
pondo-se o aguardo da conclusao do
processo administrativo de tombamento
para que noticia a respeito [osse dada
pela via do sistema registral.

Contudo, tal entendimento nio deve
prevalecer. Isso porque o registro pre-
visto no art. 13 do Dec.-lei 25/1937, no
entendimento da doutrina autorizada,
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estd relacionado ao efeito do tombamen-
10 concernente as restri¢oes a alienagido
dos bens de propriedade privada, em es-
pecial o direito de preferéncia garantido
as pessoas juridicas de direito publico na
aquisicdo correspondente (art. 22). Tais
restrigdes, a bem dizer, somente incidem
apds a decisao definitiva da Administra-
¢do de tombar o bem, motivo por que o
registro do tombamento no folio real se
presta a garantir a eficicia do direito de
preferéncia referido em relagio a tercei-
ros adquirentes.

Como esclarece José Afonso da Silva, in-
vocando parecer de Luiz Rafael Mayer,
quando Consultor Geral da Republica:
“(...) ‘Com efeito, as inscricoes regis-
trarias, nao tendo, de nenhum modo,
o intento de constituicdo de direitos re-
ais de natureza privada, visam apenas
publicidade que assegure a observancia
das restricoes legais sobre a alienabilida-
de dos bens tombados e o exercicio das
preferéncias do Poder Publico’.
Aderimos a essa doutrina, porque,
realmente, nos parece, de acordo com
Gastone Pasini ¢ Sandulli, que, tendo
o registro, no caso. fun¢io de publici-
dade reforcada, serve para dar eficacia
aos vinculos do tombamento apenas em
relagao aos sucessores do proprietdrio
dos bens tombados, mas s6 no sentido
limitado de que da sua falta deriva para
os referidos sucessores a inaplicabilida-
de das sangdes previstas para a violagao
do vinculo.” (Ob. cit., p. 503).

E prossegue, ainda, o mesmo doutrina-
dor, ao tratar do direito de preferéncia
reconhecido pelo Dec.-lei 25/1937 em
favor das pessoas juridicas de direito
publico interno, na hipotese de aliena-
¢do a titulo oneroso de bens de proprie-
dade privada:

*(...) Quando ao direito de preferéncia,
referido supra, consiste na obrigacao
legal de o proprietdrio oferecer a coisa
tombada, previamente, pelo mesmo pre-
o, aos titulares do direito de preferén-
cia, que o use dentro do prazo de trinta
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dias, sob pena de perde-lo. Reputa-se
nula a alienagdo realizada com violagio
dessa exigéncia, ficando qualquer dos
titulares do direito de preferéncia habi-
litado a sequestrar a coisa e a impor a
multa de vinte por cento do seu valor
ao transmitente e ao adquirente, que se-
rao por ela responsaveis solidariamente
(Dec.-lei 25/37, art. 22),

Todavia, como dissemos, o adquirente
somente sofrerd a sancio se o tombamen-
to estiver regularmente registrado (...)."
(José Afonso da Silva, ob. cit., p. 503-504,
sem grifos no original). No mesmo sen-
tido, a licdo de Sonia Rabello de Castro,
para quem “nio se aceita a exigéncia do
registro [do art. 13 do Dec.-lei 25/37] se-
nio para a eficacia dos efeitos juridicos
do tombamento relacionados as restri-
¢Oes previstas a alienagdo, especialmente
relativa ao exercicio do direito de prefe-
réncia na aquisicao de bens imoveis™ (0
Estado na preservacdo de bens culturais.
Rio de Janeiro: Renovar, 1991, p. 107).
Portanto, resta claro que a ressalva do
registro imobilidgrio do tombamento
para a modalidade de tombamenio de-
finitivo est4 relacionada tao so a eficicia
do direito de preferencia da Uniao, dos
Estados e dos Municipios na aquisi¢ao
de bens iméveis atingidos pela medida,
de sorte que ndo registrado e averbado o
tombamenito dehnitivo de determinado
imovel, ndo se podera ter como invalida
a alienagdo do bem a terceiros, na forma
do & 2.° do art. 22 do Dec.-lei 25/1937.
Nada disso impede, porém, a averbagio
no félio predial do tombamento proviso-
rio de imoveis, para fins de mera publi-
cidade, a fim de que se leve ao conheci-
mento de futuros adquirentes do imével
e do publico em geral o reconhecimento
dos bens como integrantes do patrimonio
cultural e sujeitos as demais restrigoes -
quanto 2 imodificabilidade, ao dever de
conservacdo e a sujeicio a permanente
fiscalizacdo por parte do érgao publico
competente - excegdo [eita, pelo acima
analisado, a alienabilidade, submetida ao
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direito de preferéncia dos entes publicos
ja mencionados, que apenas tem lugar
com o tombamento definitivo.
Observe-se que os efeitos juridicos do
tombamento, que comegam a Se pro-
duzir ja com o tombamento provisério,
decorrem, por evidente, do proprio ato
administrativo correspondente e sua
notificagao ao proprietario, nao depen-
dendo, para tanto, da respectiva inscri-
¢do no registro de imdveis. Dai por que
conveniente se mostra a averbacio do
tombamento provisorio, a fim de que se
obtenha reforco da publicidade do ato
para a ciéncia da populacdo em geral e
dos futuros adquirentes dos hens.

E verdade que a inscri¢ao de tombamen-
to provisério € igualmente provisoria,
bem como que, em regra, dentre os atri-
butos das inscricoes do Livro 2 do Regis-
tro de Imoveis, a doutrina destaca a de-
finitividade; no entanto, nao se cuida de
uma inscricao provisoria resuliante de
uma situacgao, por si, transitoria e termi-
nal, mas sim de inscri¢do provisoria que
se reporta a uma fase do procedimen-
to de tombamento identificada como
“tombamento provisorio”, de efeitos ju-
ridicos extremamente relevantes (alias,
repita-se, equiparados, por lorca de lei,
aos efeitos do “tombamento definitivo”,
com a ressalva ja apontada), que se pro-
jetam para além daquele procedimento
administrativo e que aderem ao imével,
desde entao subordinado ao regime juri-
dico-restritivo especial. Inscrigao provi-
soria dessa indole, alias, nao ¢ estranha
ao nosso sistema, bastando lembrar a de
incorporagao (também provisoria, por
reflexo na natureza efémera da incor-
poragao), que se opera enquanto fase
eventual antecedente a constituicao do
condominio edilicio.

Se nao ha, entdo, como se passa com o
tombamento definitivo, dever de ins-
cricdo no registro predial, isso nao sig-
nifica que a averbacdo de mera noticia
do tombamento provisorio no folio real
seja obstada nem que ndo seja possivel e

conveniente a seguranca juridica [ormal
do tréfico imobilidrio.

Registre-se, por fim, que nenhuma res-
salva ou restrigdo a tal providéncia se en-
contra no Decreto Estadual 13.426/1979
e na Lei Municipal 10.032/1985, que
sequer contemplam disposicdes seme-
lhantes as dos arts. 10, par. un., e 13 do
Dec.-lei 25/1937.

2.4. Da averbagdo das restricdes pro-
prias de imoveis situados no entorno
dos bens tombados.

De acordo com o disposto no art. 18 do
Dec.-lei 25/1937: “Sem prévia autoriza-
¢do do Servico do Patrimonio Historico
e Artistico Nacional, nao se poderi, na
vizinhanga da coisa tombada, fazer cons-
trugao que impeca ou reduza a visibilida-
de, nem nela colocar antncios ou carta-
zes, sob pena de ser mandada destruir a
obra ou retirar o objeto, impondo-se nes-
te caso a multa de 50% (cinqiienta por
cento) do valor do mesmo objeto™,

Com isso, impos a lei restricdes ao
uso e gozo da coisa vizinha ao imovel
tomhbado, como decorréncia da prépria
exisiéncia deste. Trata-se de restricoes
relacionadas a visibilidade da coisa
tombada, que assumiu, modernamente,
conceito bastante amplo, para incluir a
noc¢io de ambiéncia, relacionada nao so
a visibilidade f(sica, mas também a har-
monia e integracao dos imoveis vizinhos
com o bem protegido.

Como esclarece, ainda aqui, José Afon-
so da Silva, acompanhando, no ponto, o
entendimento de Hely Lopes Meirelles:
“As coisas vizinhas do bem tombado
sofrem limitacoes de uso e gozo pois
que, nelas, nao podera ser feita constru-
¢do que impe¢a ou reduza a visibilidade
daquele, nem se permite colocar nelas
anuncios ou cartazes, sob pena de des-
truigdo € multa. ‘O conceito de reducio
de visibilidade, para fins da lei de Tom-
bamento, ¢ amplo, alcangando nao s6 a
tirada da vista da coisa tombada, como
a modificagdo do ambiente ou da pai-
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sagem adjacente, a diferenca de estilos
arquitetonicos, ¢ tudo o mais que con-
traste ou afronte a harmonia do conjun-
to, tirando o valor histérico ou a beleza
original da obra protegida’.” (Ob. cit.,
p. 504). Assim, igualmente, se pronun-
cia Sonia Rabello de Castro: “A restri¢ao
que se impde & vizinhanca é decorrente
da propria existéncia de um bem tomba-
do, logicamente bem imével, no intuito
de que ele seja visivel e, consequente-
mente, admirado por todos.

E interessante ressaltar que a visibilidade
do bem tombado exigida pela lei tomou,
hodiernamente, interpretagio menos
literal. Nao se deve considerar que pré-
dio que impeca a visibilidade seja tao-
somente aquele que, fisicamente, obste,
pela sua altura ou volume, a visao do
bem: nao é somente esta a hipotese legal.
Pode acontecer que prédio, pelo tipo de
sua construgio ou pelo seu revestimento
ou pintura, torne-se incompativel com
a visdo do bem tombado no seu sentido
mais amplo, isto €, a harmonia da visao
do bem, inserida no conjunto que o ro-
deia. Entende-se, hoje, que a finalidade
do art. 18 do Dec.-lei 25/37 ¢ a protecio
da ambiéncia do bem tombado, que va-
lorizard sua visdo e sua compreensio no
espago urbano.” (Ob. cit., p. 118).

O Decreto Estadual 13.426/1979 es-
tabelece, por seu turno, no art. 137,
caput, com a redacio dada pelo Dec.
48.137/2003, que “A Resolugio de Tom-
bamento preverd, no entorno do bem
imével tombado, edificacio ou sitio,
uma drea sujeita a restrigdes de ocupa-
¢ao e de uso, quando estes se revelarem
aptos a prejudicar a qualidade ambiental
do bem sob preservacio, definindo, caso
a caso, as dimensdes dessa drea envol-
téria”, acrescentando, em seguida, no
pardgrafo tinico do mesmo dispositivo
legal, que “Nenhuma obra podera ser
executada dentro da drea envolioria de-
finida nos termos deste artigo sem que
o rtespectivo projeto seja previamente
aprovado pelo Condephaat™.
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Em sentido analogo, ainda, a Lei Muni-
cipal 10.032/1985, segundo a qual “O
tombamento de qualquer bem cultural
ou natural requer a caracterizagio da
delimitacio de um espago envoliério,
dimensionado caso a caso por estudos
do corpo técnico de apoio” (art. 10), le-
vando-se em conta a ambiéncia, visibili-
dade e harmonia (art. 10, par. tn.).
Inegdvel, como se pode perceber, a exis-
téncia de importantes limitacdes ao uso
e gozo de imdveis situados na vizinhanca
dos bens tombados, no minimo quando
localizados dentro da denominada “drea
de entorno”, delimitada no proprio ato
de tombamento. Tal circunstincia, por
evidente, justifica, igualmente, a aver-
bacao dessa situa¢do, nas matriculas ou
transcri¢oes dos imoveis vizinhos, atin-
gidos pelos efeitos do tombamento de
determinado bem, como forma de dar
publicidade a coletividade em geral e a
futuros adquirentes das restrigoes legal-
mente previstas.

A mesma idéia inspiradora da averba-
¢io do tombamento provisério, acima
explicitada, tem aplicacdo ao caso da
inscricdo deste e do definitivo a margem
das transcrigdes ou nas matriculas dos
imoveis vizinhos, ja que, em relacio a
estes, também se verificam restri¢oes
ao exercicio do direito de propriedade
- embora nao tio amplas quanto as de-
correntes do tombamento em si mesmo
- resultantes de inovacio fitica e juridi-
ca conseqilente, por seu turno, do ato de
tombamento do bem vizinho.

Paulo Affonso Leme Machado, alids,
aponta como “falha” da lei “a auséncia
de obrigatoriedade de ser transcrita a li-
mitac¢ao no Cartorio de Registro de Imo-
veis” (Ob. cit., p. 953). Todavia, repita-
se, o fato de ndo haver obrigatoriedade
ndo significa que ndo possa haver facul-
tatividade aquela importante inscrigdo,
por ato de averbamento enunciativo de
significativa agregacio de seguranga ju-
ridica pela publicidade da nova situacao
juridica do imovel.
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Saliente-se, em acréscimo, que a publi-
cidade registral que se pretende, na es-
pécie, justifica-se ainda mais no tocante
aos imoveis situados na 4drea envoltaria
do bem tombado, se se considerar que
nenhuma das leis que regem a matéria
impoe a notificacao dos proprietarios ou
ocupantes desses imoveis vizinhos, pro-
duzindo o tombamento efeitos, em rela-
¢do a eles, conforme respeitavel doutrina
(José Afonso da Silva, ob. cit., p. 505; Sa-
nia Rabello de Castro, ob. cit, p. 60-61), a
partir da publicidade inerente a inscrigdo
no Livro do Tombo (tombamento defini-
tivo) ou da abertura do processo (tomba-
mento provisorio), nada obstante enten-
dimento diverso (Toshio Mukai. Direito
Urbano ¢ Ambiental. Belo Horizonte: Fo-
rum, 3.* ed., 2006, p. 196, com mencio,
ainda, a licio de Carlos Medeiros Silva
[RDA 108:429] e de Themistocles Bran-
dao Cavalcanti |[RDA 119:428]).
Acompanhe-se a andlise de José Afonso
da Silva:

“A lei ndo impoe a notificacio dos titu-
lares das coisas vizinhas do bem tomba-
do, para que o tombamento seja eficaz
em relacdo a eles. Tampouco submete
essa eficdcia a transcricdo e averbagio
do tombamento no registro imobilidrio,
e nem havia razao para fazé-lo, porque o
tombamento jd ¢ uma inscrigio publica,
portanto, ja € um registro publico, como
¢ sua lavratura no Livro do Tombo da
reparticdo competente (...)" (Ob. cit.,
p. 505). Ainda mais enfitica na matéria
¢ Sonia Rabello de Castro, ao examinar
a finalidade da notificagio no processo
administrativo de tombamento:
“Interessante acentuar que o tomba-
mento como ato administrativo ndo tem
efeitos somente em relacio ao proprieta-
rio do bem tombado. Podemos nos refe-
rir, por exemplo, aos efeitos da restrigao
na ambiéncia vizinha ao bem tombado,
conforme previsto no art. 18 do Dec -lei
25/37. Entretanto, o decreto-lei ndo se
referiu a qualquer notificacao aos pro-
prietdrios dos imdveis vizinhos e, conse-

quentemente, nao lhes facultou recurso
contra a decisio de tombamento cujos
efeitos, indiretamente, também lhes
atingem. Tanto quanto o proprietrio do
bem, ainda que de forma indireta, os vi-
zinhos podem ter interesses individuais
no nao tombamento do imével, ja que
sao atingidos com restrigdes que podem
Ser quase tdo severas quanto as inciden-
tes sobre o bemn tombado. Qual a dife-
renga entao que poderia ser estabelecida
entre um e oulro ¢aso?

Entendemos que o legislador quis que
o ato de interesse publico se impusesse
como qualquer ato coercitivo e impera-
tivo da administracao publica. Juridica-
mente, 0 tombamento de determinado
bem, ainda que produza efeitos espe-
cialmente com relagio ao proprietdrio
do bem, esses se irradiam erga omnes,
criando obriga¢do de fazer e nao fazer
para os vizinhos, para tedo o cidadao
¢ também para o Estado. Ao contrario
do que afirmamos em outro estudo, nao
consideramos, hoje, a notificagdo como
forma de publicidade do ato administra-
tivo. A notificacdo é a oportunidade dada
pela lei ao proprietario do bem para que
este apresente recurso administrativo ao
tombamento. A publicidade do tomba-
mento, como veremos adiante, como em
qualquer ato administrativo, sera feita
através do drgio oficial de divulgacao.
Mesmo quanto o tombamento produ-
zindo efeitos contra terceiros que niao o
proprietirio, a lei ndo previu, para eles,
legitimidade, prazo e forma de recurso
(..)" {Ob. cit., p. 60-61).

Dai, também, a conveniéncia de abrir-se
a possibilidade de averbacao da alteracao
da situacio juridica dos imoveis vizinhos
a0 bem tombado, com inserciao dessa
informacao no registro imobiliario para
fins de publicidade, pela via da averbacio
de mera noticia, vale dizer, de ato averba-
torio de publicidade enunciativa.

2.5, Da averbagio de restri¢des proprias
de bens imadveis integrantes do paurimo-
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nio cultural, decorrentes de formas de
preservacdo e acautelamento diversas do
tombamento, expressas em atos adminis-
trativos, legislativos ou jurisdicionais.
Como referido anteriormente, o tom-
bamento nao € o unico instrumenio de
protegio do patriménio cultural brasilei-
ro. Esta, nos termos do art. 216, 8 1.°, da
Constituicio Federal, pode-se dar, igual-
mente, por meio de inventdrios, regis-
tros, vigilancia, desapropriagdo e “outras
formas de acautelamento e preservacio”.
Além disso, admite-se, ainda, hoje em
dia, que 0 “acautelamento” e a “preserva-
¢do” do patrimonio cultural, por quais-
quer dos seus instrumentos, incluindo o
tombamento, se déem niao apenas por ato
ou procedimento administrativo como
também por ato legislativo ou judicial
(Cf. Paulo Affonso Leme Machado, ob,
cit., p. 930; Edis Milaré, ob. cit., p. 411
a 413; José Eduardo Ramos Rodrigues,
“Tombamento: instrumento de defesa do
patrimonio cultural - Papel da acdo civil
publica”. In: Edis Milaré (Coord.). A¢do
civil publica - Lei 7.347/85 - reminiscén-
cias e reflexoes apos dez anos de aplicacao.
540 Paulo: Editora Revista dos Tribunais,
1995, p. 292-320; Ana Maria Moreira
Marchesan, A tutela do patriménio cultu-
ral sob o enfoque do direito ambiental, Por-
to Alegre: Livraria do Advogado, 2007,
p- 239 e seguintes).

A proposito, cabe lembrar que a propria
Conslituicao Federal estabeleceu, em
seu art. 216, § 5.°, que:

“Ficam tombados todos os documentos
e os sitios detentores de reminiscéncias
historicas dos antigos quilombos”™.

A Lei Federal 3.924/1961, por sua vez,
estabeleceu regime peculiar de prote-
¢a0 aos monumentos arqueolégicos e
pré-historicos, ao considerar as jazidas
arqueolégicas e pré-historicas proprie-
dade distinta da do solo, sujeitas, s6 por
isso, a regime juridico especial, como
bens patrimoniais da Unidao (art. 7.9),
independentemente de tombamento, e
ao dispor que a posse ¢ a salvaguarda
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dos bens de narureza arqueolégica ou
pré-histérica constituem, em principio,
direito imanente ao Estado (art. 17).
Assim, conforme se tem entendido, nada
obsta a que a preservacao de bens cultu-
rais se aperfeicoe por ato do Poder Legis-
lativo, o qual, por meio de lei especifica,
determina, para o que aqui interessa, a
protecio de determinado bem ou con-
junto de bens iméveis, com a discrimina-
¢do do regime incidente ou remissio ao
regime ja disciplinado no ordenamento
juridico (como o do tombamento).
Como esclarece Paulo Alfonso Leme
Machado:

“Nio hd qualquer vedacao constitucio-
nal a que o tombamento seja realizado
diretamente por ato legislativo federal,
estadual ou municipal. Como acentua
Pontes de Miranda, ‘basta para que o alo
estatal protetivo - legislativo ou execu-
tivo, de acordo com a lei - seja permi-
tido’. O tombamento concreto de um
bem oriundo diretamente da lei pode
ficar subordinado somente ao contetido
dessa lei ou as normas jd estabelecidas
genericamente para a protegao dos bens
culturais.” (Ob. cit., p. 930).

No mesmo sentido, a doutrina de Edis
Milaré:

“Q Poder Legislativo pode, através de lei
especifica, ou em lei de uso do solo, de-
terminar a preservacao de um bem, des-
de que resultem claras as limitagoes do
regime juridico da coisa que se pretende
proteger.

No caso de Municipios que ndo dispo-
nham de 6rgao de preservaciao local,
esta podera ser a unica solugao vidvel
(...).” (Ob. cit., p. 411).

E, ainda, José Eduardo Ramos Rodri-
gues:

“Nada obsta que o Poder Legislativo,
através de lei especifica, determine a
preservagao de bem por seu valor cultu-
ral. E importante que sejam enumeradas
no caso concreto as limitagoes do regi-
me juridico a que ficard sujeita a coisa
cujo valor se declara. Ou entio, que se
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faca no texto referéncia expressa a su-
bordinagao, a legislacao especifica e que
s¢ deixe o bem sob a guarda do 6rgao
de preservagio competente.” (Ob. cit.,
p- 308). Do mesmo modo, a preserva-
¢ao de determinado bem ou conjunto de
bens, integrante do patriménio cultural
- artificial ou natural -, pode se aperfei-
¢oar por intermédio do Poder Judicidrio,
sede em que se tem admitido o reconhe-
cimento do valor cultural de imoveis e
sitios urbanos ou rurais, independente-
mente de prévia intervengao legislativa
ou administrativa.

Uma vez mais ¢ de interesse registrar a
doutrina de Fdis Milaré:

“(...) o reconhecimento de que deter-
minado bem tem valor cultural nao é
privativo do Poder Legislativo ou do
Executivo, podendo também ser emana-
do do Poder Judicidrio. Essa ¢ a linha
preconizada pela Lei 7.347/85 que tor-
nou possivel a inclusao de bens no pa-
trimonio cultural brasileiro por meio de
decisao judicial, independentemente do
critério administrativo.

Alids, ‘pode ocorrer que a falia de pro-
tecao de tais bens decorra exatamente
da omissiao do Poder Publico, ou seja,
do ato de tombamento, de forma que, se
esse falo ocorre, é através da agao civil
publica que os legitimados buscardo a
necessaria tutela jurisdicional’.

A proposito, ndo custa lembrar que ‘o
ombamento niao constitui, mas apenas
declara a importancia cultural de deter-
minado bem, motivo pelo qual, mesmo
as coisas ndo tombadas podem ser tute-
ladas em agéo civil puablica’.

Realmente, a identificacao do valor cul-
tural de um bem nic emerge de mera
criagao da autoridade, posto que ele ja
tinha existéncia histérica no quadro da
sociedade. O fato de um bem determi-
nado pertencer ao patriménio cultural
ou, como diz a lei, ser bem ou direito ‘de
valor artistico, estético, histérico, turis-
tico e paisagistico’, pode ser provado no
curso de acgdo civil publica e referendado

por provimento jurisdicional” (Ob. cit.,
p. 411-412).

E, igualmente, o entendimento de José
Eduardo Ramos Rodrigues:

“Outra questio relevante diz respeito a
possibilidade de o tombamento ou pre-
servacao de bem cultural poder ser efe-
wada pelo Poder Judiciario, através de
decisdo transitada em julgado”.

A Lei 7.347/85, Lei da Agdo Civil Publi-
ca, tornou vidvel a concretizacao des-
sa hipotese. O seu art. 1.°, 111, informa
que € possivel a propositura de acao de
responsabilidade por danos causados a
bens e direitos de valor artistico, esté-
tico, historico, turistico e paisagistico,
denominagoes estas que a Constituigdo
Federal de 88 sintetizou na categoria
unica de patrimonio cultural. Ora, nem
a Constituicio Federal nem a lei de-
terminam que esses bens tenham sido
previamente reconhecidos como cultu-
rais pelo Poder Executivo para serem
dignos de proteciao do Poder Publico.
O valor cultural existe como caracteris-
tica intrinseca do bem, desde que reco-
nhecido como portador de referéncia a
identidade, a a¢do, 4 meméria de algum
grupo formador da sociedade brasileira
(art. 216). Ja a partir dai cabe ao Poder
Publico, em conjunto com a comunida-
de, protegeé-lo (art. 216, § 1.9), mesmo
que nao tenha sido ainda tombado ou
protegido formalmente por algum outro
instrumento juridico. Portanto, é dever
do Poder Publico, seja Uniao, Estado ou
Municipio, seja através do Poder Execu-
tivo, Legislativo ou Judicidrio, proteger
os bens integrantes do patriménio cul-
tural por meio de quaisquer formas de
acautelamento ou preservagao {(art. 216,
§ 1), desde que tenham algum funda-
mento legal (...)” (Ob. cit., p. 305).
Registre-se que esse tem sido, efetivamen-
te, o entendimento do Egrégio T]JSP so-
bre a matéria: ApCiv 95.285-1 — 8.# Cam.
Civ,, j. 28.03.1988 - rel. Des. Jorge Almei-
da; idem, RT 658/91; ApCiv 112.282-1
- B.* Cam. Civ, j. 28.06.1989, rel, Des.
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Fonseca Tavares - RJTJESP 122/50; Ap-
Civ 151.028-1, rel. Des. Alves Braga - j.
07.11.1991 - RJTJESP-LEX 136/44.

E, por evidente, o tombamento ou qual-
quer outra modalidade de preservacao
ou acautelamento, por ato legislativo
ou judicial, acarreta, inevitavelmente, as
mesmas restri¢des daquelas providén-
cias decorrentes de ato administrativo,
no tocante ao uso e gozo da coisa atin-
gida pela medida, e de outras que o ato
especifico discriminar, a justificar a sua
averba¢do enunciativa no registro imo-
biliario, para ciéncia geral e de eventuais
adquirentes do bem.

A titulo exemplificativo, para ressaltar a
relevancia que as averbagoes desse tipo
tém alcado na esfera jurisdicional, des-
taque-se do voto do Des. Alfredo Miglio-
re, no julgamento da ApCiv 200.476-1
(TJSP, 3.* Cam. Civ,, j. 01.02.1994, JTJ-
Lex 155/100-104), eloguente afirmagio:
“Por se cuidar de limitacdes adminis-
trativas do direito de propriedade a in-
sercdo registrdria dessas restricdes no
Regisiro Imobiliario ¢ absolutamente
obrigatéria, para efetivo cumprimento,
ndo s6 pelos loteadores, como também,
pelos Poderes Publicos e terceiros™.
Anote-se, por fim, que, no concernente
aos atos judiciais, devem ser tidas como
passiveis de averbagio ndo apenas as
sentencas finais transitadas em julgado,
como também as decisdes cautelares ou
antecipatdrias, proferidas em carater
provisorio, e mesmo as sentencas ainda
sujeitas a recurso, desde que haja deter-
mina¢io judicial do juiz do processo,
em respeito ao comando jurisdicional.

2.6. O titulo passivel de averbagio na ma-
tricula ou transcricio dos imoveis tomba-
dos e da vizinhanca. Quanto ao aspecto
formal do documento a ser apresentado
as serventias de registro de imoveis para
a averbagio do tombamento e de quais-
quer outras providéncias relacionadas a
preservagio ou ao acautelamento de bens
integrantes do patrimoénio cultural, tem-
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se que deve ser mantida a orientagdo ja
estabelecida por esta Corregedoria Geral
da Justica para o tombamento definitivo
realizado pelo 6rgao administrativo de
protegio do patriménio cultural, nos au-
tos do Processo CG 68.426/83, em que se
definiu a apresentacio de certidio do ato
de tombamento.

Sempre, obviamente, respeitados os
principios e normas de regéncia registral
imobilidria, ndo s6 quanto 4 precisa in-
dicagao que o documento (titulo) deve
conter em relagio ao 6rgio que efetivou
o tombamento, i lei que lhe d4 suporte
e as restrigdes a que o bem esta sujeito,
como também quanto a determinagio e
especificacdo do imovel tombado, lem-
brando-se, com Afranio de Carvalho,
que “todos os imoéveis, tombados ou nio,
devem ingressar na matricula com as
caracteristicas e confrontacdes exigidas
pela lei registrdria” (Ob.cit., RT 672/64).
Assim, no caso, o titulo que ingressard
no folio real, seja no tocante ao bem tom-
bado ou preservado, seja no concernente
ao0s bens situados na vizinhanga e inclui-
dos na drea envoltdria de protegdo, serd a
certidao expedida nos autos do processo
administrativo, para o tombamento pro-
visorio ou para quaisquer outras provi-
déncias de ordem administrativa.

O mesmo se diga no tocante ao tom-
bamento ou qualquer outra medida de
acautelamento estabelecida por ato do
Poder Legislativo que, na espécie, se rela-
cionard, necessariamente, a providéncias
definitivas, ficando a repercussao destas
sobre os imoéveis localizados na vizinhan-
¢a na dependéncia do que dispuser a lei
correspondente. Aqui, também, o titulo
serd a certidao emitida pela Casa Legis-
lativa que houver reconhecido o valor
cultural do bem ou do conjunto de bens
¢ determinado sua preservagao.

Ja no tocante ao tombamento - proviso-
rio ou definitivo - e quaisquer outras de-
terminacoes de preservagdo de bens cul-
turais oriundas de decisdes judiciais, o
titulo a ser apresentado sera o mandado
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judicial expedido nos autos do processo
jurisdicional correspondente, tanto para
os bens tombados ou declarados preser-
vados quanto para os imoveis vizinhos,
em funcdo, evidentemente, do que dis-
puser o comando judicial no caso con-
creto a respeito.

2.7. Conclusao

Nio se ignora, na prdtica, o grave des-
compasso que hd entre os tombamentos,
inclusos os definitivos, e os Registros de
Imoveis, por dificuldades, erros e até
inércia na promogao das inscri¢oes (que
dependem de rogacdo). o que Afranio
de Carvalho, em 1991, ja apontava de
modo exemplificativo para a realidade
de Pewrépolis que, ao que parece, ainda
vigora em razoavel parte do nosso terri-
torio: “... importa advertir que o 6rgao
incumbido de comunicar ao Registro de
Imaveis o tombamento, ou o destomba-
mento, se mantém inerte relativamente
a esse dever. Segundo informou verbal-
mente o titular do Cartorio do 2.° Ofi-
cio de Imoveis de Petropolis, os imaveis
ali existentes sdo apenas matriculados
no livro préprio, pois nunca o cartério
recebeu uma comunicagio oficial de
que se acham tombades. No entanto,
sabe-se que isso acontece com varios
deles, como, p. ex., 0 Museu Imperial,
o parque circulante ¢ o Palacio do Grao
Pard.” (Ob. cit., RT 672/64).

Alids, reunido precedente ac presente
estudo, realizada nesta Corregedoria
Geral da Justica em 02.05.2007, com os
varios orgaos envolvidos com a matéria,
pareceu-nos de significativo relevo até
para abertura de vias de integragio des-
tinadas a veiculacdo de informacoes e,
dai, 2 inscrigao predial dos tombamen-
tos definitivos, ainda pendentes.

Assim, ¢ certo que ainda ha longo cami-
nho a percorrer para que a publicidade
imobilidria dos Registros de Imoveis es-
pelhe a realidade das situacdes juridicas
dos prédios, em relacac as limitacdes
decorrentes dos tombamentos e de ou-

tras formas de protegao de bens imoveis
integrantes do patriménio cultural que
os atingem. Todavia, cabe a Correge-
doria Geral da Justi¢a, em nosso ver, a
disciplina normativa da matéria, como
ja se promoveu no passado, agora, sob
enfoque ampliado, em consideracio as
possibilidades de averba¢ao de mera no-
ticia apontadas, no escopo de, quando
efetivadas, agregar eficiéncia a seguranca
juridica formal que os registros publicos
imobilidrios tém a missao de promover
por via da publicidade das situacoes ju-
ridicas que afetam os imaveis e os titula-
res de direito real correspondentes.
Propoe-se. deste modo, alteragao nas
Normas de Servico da Corregedoria
Geral da Justica, conforme minuta que
acompanha o presente parecer, ixando-
se, deste modo, nova disciplina da maie-
ria em foco, destacando-se, em resumo,
as seguintes novidades normativas no
Capitulo XX do Provimento CG 58/89:
a) alteragdo da redacao do item 1, letra
b, n. 19, acrescentando-se, ainda, os nu-
meros 20 e 21, para contemplar as novas
hipateses de averbagao;

b) alteracio da redacao do item 76,
acrescentando-lhe, ainda, os subitens
76.2 e 76.3. para viabilizar as novas hi-
poteses de averbagao, bem como indicar
os cuidados elementares necessarios a
promogao do ato de averbamento;

c) a revogacao do subitem 110.1, desne-
cessario, por redundancia, em vista da
nova disciplina.

3. Pelo exposto, o parecer que, respei-
tosamente, submetemos ao exame de
Vossa Exceléncia, ¢ pela alteracio do
Capitulo XX das Normas de Servigo da
Corregedoria Geral da Justica (Provi-
mento CGJ 58/89) na disciplina das ins-
cricoes prediais decorrentes de tomba-
mentos de bens iméveis, especialmente
para admissibilidade da averbagao de
tombamentos provisdrios, além das ins-
cricoes obrigatorias dos tombamentos
definitivos, bem como da averbacio de
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restricdes préprias de bens imoveis in-
tegrantes do patriménio cultural, por
decorréncia de medidas de preservacao
e acautelamento diversas do tombamen-
to e, ainda, da averbacao de restrigoes
proprias dos iméveis situades na vizi-
nhan¢a do bem tombado ou reconhe-
cidos como integrantes do patrimonio
cultural, tudo na forma proposta em
minuta de provimento que acompanha
O presente parecer.

Sub censura.

Sdo Paulo, 18 de julho de 2007.

Alvaro Luiz Valery Mirra - Juiz Auxiliar
da Corregedoria

Vicente de Abreu Amadei - Juiz Auxiliar
da Corregedoria

DECISAQ - Aprovo o parecer dos MM,
Juizes Auxiliares da Corregedoria, por
seus fundamentos que adoto, conferin-
do-lhe cariter normativo. Expeca-se
provimento nos termos da minuta apre-
sentada. Publique-se o provimento e o
parecer. Oficiem-se aos orgios/entidades
que tiveram oportunidade de manifesta-
¢do nestes autos, encaminhando-se co-
pia do parecer, decisdo e do provimen-
to, para ciéncia. Sao Paulo, 23.07.2007
- Gilberto Passos de Freitas - Corregedor
Geral da Justi¢a (DOE de 26.07.2007).

PROVIMENTO CG. 21/2007

O Des. Gilberio Passos de Freitas, Corre-
gedor Geral da Justica do Estado de Sao
Paulo, no uso de suas atribuigdes legais,
Considerando o disposto no art, 216 da
CE que dispoe sobre o patrimonio cul-
tural brasileiro, disciplinado, em nivel
infraconstitucional, nas esferas federal,
do Estado de Sao Paulo e do Munici-
pio de Sao Paulo, respectivamente, pelo
Dec.-lei Federal 25/1937, pelo Decreto
Estadual 13.426/1979 e pela Lei Muni-
cipal 10.032/1985;

Considerando o disposto no item 1, ali-
nea a, inciso 35, e altnea b, inciso 19,
no item 76 e no item 110.1, todos das
Normas de Servico da Corregedoria Ge-
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ral da Justica do Estado de Sao Paulo,
que tratam do tegistro e averbagdo do
tombamento definitivo de bens iméveis
integrantes do patrimdnio cultural;
Considerando que o tombamento provi-
sorio produz, em regra, os mesmos efei-
tos juridicos do tombamento definitivo,
a justificar o refor¢o de publicidade do
ato pela via da averbagio de mera noti-
cia no registro imobiligrio;
Considerando que o tombamento, tan-
to definitivo quanto provisério, produz,
igualmente, efeitos em relagao aos imo-
veis situados na vizinhanca do bem tom-
bado, em especial no tocante aqueles dis-
criminados na denominada “drea de en-
torno™ protegida, a justificar, ainda aqui,
a averbagdo para fins de publicidade;
Considerando que a protecao de bens
tombados, A luz das normas constitu-
cionais e infraconstitucionais que regem
a matéria, pode se dar nio apenas por
intermédio do tombamento, como tam-
bém por meio de outras medidas de pre-
servagdo e acautelamento de bens imo-
veis, bem como que tais providéncias
podem ser determinadas nas esferas ad-
ministrativa, legislativa e judicial, com
os mesmos efeilos e outros determina-
dos no ato ou decisdo correspondente,
a justiﬁcar, uma vez mais, a averbacio
de 1ais atos e decisdes nas transcrigoes e
matriculas dos imoveis protegidos e da-
queles situados na vizinhanga;
Considerando, por fim, o decidido no
Processo CG 1.029/2006;

Resolve:

Art. 1.7 - Alterar a redagao do namero 19
e acrescer 0s numeros 20 e 21, todos re-
ferentes a lewra b do item 1 do Capitulo
XX das Normas de Servi¢o da Correge-
doria Geral da Justiga (Provimentio CGJ
58/89), para e nos seguintes lermos:

L ()

b) (..)

19. Tombamento provisorio e definitivo
de bens imoveis, declarado por ato ad-
ministrativo ou legislativo ou por deci-
sdo judicial.
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20. Restrigoes proprias dos imoveis re-
conhecidos como integrantes do patri-
monio cultural, por forma diversa do
tombamento, em decorréncia de ato
administrativo ou legislativo ou decisio
judicial especificos.

21. Restrigoes proprias dos imdveis situ-
ados na vizinhan¢a dos bens tombados
ou reconhecidos como integrantes do
patrimonio cultural.

Art. 2.° - Dar nova redacdo ao item 76
do Capitulo XX das Normas de Servico
da Corregedoria Geral da Justiga (Provi-
mento CGJ 58/89), acrescentando-lhe os
subitens 76.2 € 76.3, da seguinte forma:
76. Os atos de tombamento definitivo
de bens imoveis, requeridos pelo drgao
competente, federal, estadual ou munici-
pal, do servico de prote¢ao ao patriménio
histérico e artistico, serdo registrados, em
seu inteiro teor, no Livro 3, além de aver-
bada a circunstancia a margem das trans-
crigdes ou nas matriculas respectivas,
sempre com as devidas remissoes.

vl

76.1 - (...)

76.2 - Poderao ser averbados a margem
das transcrigdes ou nas matriculas:

a) o tombamento provisério de bens
imoveis;

b) as restricoes praprias dos imdoveis
reconhecidos como integrantes do pa-
triménio cultural, por forma diversa do
tombamento, mediante ato administra-
tivo ou legislativo ou decisao judicial;
¢) as restrigdes proprias dos imoveis si-
tuados na vizinhanga dos bens tomba-
dos ou reconhecidos como integrantes
do patrimonio cultural.

76.3 - O registro e as averbagoes de que
tratam o item 76 e 0 subitem 76.2 serao
efetuados mediante apresentagao de cer-
tidao do correspondente ato administra-
tivo ou legislativo ou de mandado judi-
cial, conforme o caso, com as seguintes
e minimas referéncias;

a) a localizacao do imdvel e sua descri-
¢do, admitindo-se esta por remissao ao
numero da matricula ou transcricdo;

b) as restri¢des a que o bem imoével estd
sujeito;

¢) quando certiddo de ato administra-
tivo ou legislativo, & indicacdo precisa
do orgao emissor e da lei que lhe da su-
porte, bem como a natureza do ato, se
tombamento (provisorio ou definitivo)
ou forma diversa de preservagio e acau-
telamento de bem imével reconhecido
como integrante do patriménio cultural
(especificando-a);

d) quande mandado judicial, a indica-
¢do precisa do Juizo e do processo ju-
dicial correspondente, a natureza do
provimento jurisdicional (sentenga ou
decisao cautelar ou antecipatoria) e seu
cardter definitivo ou provisorio, bem
como a especificacdo da ordem do juiz
do processo em relagdo ao ato de aver-
bacio a ser efetivado;

¢) na hipotese de tombamento adminis-
trativo, provisorio ou definitivo, 2 noti-
ficacao efetivada dos proprietarios.

Artt. 3.7 - Este provimenlo entrara em vi-
gor na data de sua publicagao.

Art. 4.° - Fica revogado o subitem 110.1
do Capitulo XX das Normas de Servi¢o
da Corregedoria Geral da Justica (Provi-
mento CGJ 58/89).

Sao Paulo, 23 de julho de 2007

(DOE de 26.07.2007)

SERVICOS NOTARIAIS E DE REGIS-
TRO. Atuagdo como correspondentes
bancidrios. Inadmissibilidade.

Ementa Oficial: Servicos Notariais e de
Registro — Atuacdo de notdrios ¢ regis-
tradores como correspondentes bancdrios
- Inadmissibilidade - Atividade incompa-
tivel com as funcoes publicas delegadas
— Atividade notarial € registral de cardter
técnico ¢ especifico, expressamente defini-
da em lei — Delegacio recebida que deve
observar os limites e contornos legais
- Normas do Banco Central do Brasil a
respeito que se direcionam apenas as insti-
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tuicdes financeiras para a contratacdo dos
correspondentes bancdrios — Impossibili-
dade de disciplina dos servicos de notdrios
e registradores — Cessagdo da prdtica de-
terminada.

Processo CG 36.815/2005 (142/07-E) -
Sao Paulo - rel. Alvaro Luiz Valery Mirra
- j. 07.05.2007.

Excelentissimo Senhor Corregedor Ge-
ral da Justica:

Trata-se de expediente instaurado a par-
tir de representagdo formulada pelo Ex-
celentissimo Senhor Deputado Estadual
Fausto Figueira, a respeito de atividade
desenvolvida pelo Segundo Oficial de Re-
gistro de Imoveis, Titulos e Documentos
e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de
Osasco, consistente na oferta de crédito
para micro e pequenos empresarios, con-
siderada pelo representante como incom-
pativel com a atividade registral para a
qual o Senhor Oficial recebeu delegacio,
a implicar infracdo funcional passivel de
sancionamento na esfera disciplinar (Au-
10% 37.449/2005 em apenso).

Sobreveio manifestacao do Oficial Regis-
trador em que sustenta a legalidade de
sua atuagdo, na hipotese, na condigio
de correspondente bancdrio autorizado
pelas Resolugoes 2.707 ¢ 2.953 do Banco
Central do Brasil. Tal atividade, acrescen-
ta, nio é incompativel com a de regis-
trador, nao se mostrando indispensdvel,
tampouco, para o seu desempenho, auto-
rizacao da Corregedoria Geral da Justica
(f. dos Autos 011/05 em apenso).
Colheram-se as manifestacoes do Institu-
to de Registro Imobilidrio do Brasil — Irib
(f.) e da Associacao dos Notdrios e Regis-
tradores do Estado de 5230 Paulo — Ano-
reg-SP (f. destes autos) sobre a matéria.
Determinou-se, por fim, o apensamento
do Protocolado CG 51.426/2006, oriun-
do da Comarca de Mogi Guagu, em que
o Segundo Tabelido de Notas e Protesto
de Letras e Titulos daquela localidade
consulta o Meritissimo Juiz Corregedor
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Permanente a respeito da possibilidade
de atuar como correspondente bancdrio
do Banco Bradesco.

L o relatério.

Passo a opinar.

Nos termos do art. 236, caput, da CE “os
servi¢os notariais e de registro sao exer-
cidos em carater privado, por delegacao
do poder publico™. Além disso, a fisca-
lizacdo de tais servigos € atribuicdo do
Poder Judicidrio (art. 236, § 1.°), dan-
do-se o ingresso na atividade mediante
concurso publico (art. 236, § 3.°). Por
fim, estabelece, ainda, a Constituicao, a
remuneragio dos servigos prestados por
intermédio de emolumentos, fixados em
lei (art. 236, § 2.9).

Assim, para 0 que ora importa mais de
perto, a luz da ordem constitucional vi-
gente, “embora de cardter privado, a ati-
vidade exercida pelo notario ou registra-
dor ¢ uma funcio publica delegada, ou
seja, é ela exercida em nome do poder
publico, que delega poderes para o exer-
cicio e pratica do servigo publico. Dian-
te disso, o notdrio e o registrador, embo-
ra ndo ocupem cargo publico, exercem
fungao publica, pois praticam atos de
natureza ptiblica e revestidos de fé pu-
blica (...)" (cf. Prot. CG 3.115/2000).
De acordo com a licdo de Hely Lopes
Meirelles, “hd delegacio, quando o Es-
tado transfere, por contrato (conces-
sdo) ou ato unilateral (permissdo ou
autorizacao), unicamente a execugdo
do servigo, para que o delegado o pres-
te €m seu nome e por sua conta e ris-
co, nas condigdes regulamentares e sob
controle estatal” (Direito Administrativo
Brasileiro. 16.* ed. Sdo Paulo: Editora
Revista dos Tribunais, 1991, p. 299).
Nesse sentido, “os notdrios e registra-
dores prestam servigos de ordem publi-
ca a coletividade, e ‘exercitam uma fun-
¢do havida pelo Estado como pertinente a
si préprio’, nos termos dos ensinamen-
tos de Celso Antonio Bandeira de Melo
(Apontamentos sobre os agentes e érgaos
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publicos, RT, 1984, p. 3)” (cf. Prot. CG
3.115/2000).

Sob a otica infraconstitucional, estabele-
ce a Lei Federal 9.534/1997, regulamen-
tadora do referido art. 236 da CE que
0s servicos notariais e de registro sio os
de organizacdo técnica e administrati-
va destinados a garantir a publicidade,
autenticidade, seguranca e eficacia dos
atos juridicos, competindo:

a) aos notdrios, formalizar juridicamen-
te a vontade das partes; intervir nos atos
e negocios juridicos a que as partes de-
vam ou queiram dar forma legal ou au-
tenticidade, autorizando a redagio ou
redigindo os instrumentos adequados,
conservando os originais € expedindo
copias hdedignas de seu contendo; au-
tenticar fatos (art. 6.°, 1T a I11):

b) aos tabelides de notas, lavrar escrituras
e procuragoes publicas; lavrar testamen-
tos publicos e aprovar os cerrados; lavrar
atas nolariais; reconhecer firmas; awten-
ticar copias, lacultando-se-lhes realizar
todas as gestoes e diligéncias necessarias
ou convenientes ao preparo dos atos (art.
7.°,1aV, e paragrafo dnico);

¢) aos tabelides de protesto de titulos,
protocolar documentos de divida para
prova do descumptimento de obriga-
¢oes; intimar os devedores dos titulos
para aceitd-los, devolvé-los ou paga-
los, receber o pagamento dos titulos
protocolizados; lavrar o protesto; aca-
tar o pedido de desisténcia do protesto
formulado pelo apresentante; averbar
o cancelamento do protesto e as alte-
ragdes necessdrias para awualizacao dos
registros efetuados; expedir certidoes de
atos e documentos que constem de seus
registros e papéis (art, 11, Ta V1) e

d) aos registradores de imoveis, titulos e
documentos e civis de pessoas juridicas,
civis das pessoas naturais e de interdicoes
e tutelas, a prdtica dos atos relacionados
na legislacao perntinente aos registros pil-
blicos, de que sdo incumbidos (art. 12).
Bem se vé por ai que as fungdes desem-
penhadas pelos notarios e registradores

tém cardter técnico e especifico, relacio-
nado as matérias notarias e registrais, a
luz da legislacao dos registros piblicos,
encontrando-se, nesse ponto, os contor-
nos e os limites das atividades exercidas,
por forca da delegacio recebida.

Como ja se posicionou esta Correge-
doria Geral da Justica, em decisio pro-
ferida pelo eminente Desembargador
Luis de Macedo, ao aprovar parecer dos
Meritissimos Juizes Auxiliares Antonio
Carlos Morais Pucci, Eduardo Moret-
zsohn de Castro, Luis Paulo Aliende
Ribeiro, Marcelo Fortes Barbosa Filho e
Mario Antonio Silveira:

“As funcoes delegadas de notdrio ou de
oficial regisirador sdo atividades, como
ja dito, resultantes da iransferéncia de
atribuigées do poder publico, porém, de
cardter técnico especifico, as matérias
nolariais e registrarias. A especializacao
¢ o conhecimento dos atos registrarios e
notariais, suas constitui¢oes e obedién-
cia a formalidade que os revestem, con-
solidam essas funcoes delegadas como
técnicas de um rigor especifico em ra-
zao da lei dos registros publicos. A nor-
matizacao dos atos extrajudiciais pela
Corregedoria Geral da Justica ¢ prova
da condigao técnica, € obrigatoria, que
impde aos tabeliaes e registradores um
conhecimento profundo dos métodos,
sistematizagdo e organizacao propria
de trabalho, obrigando-lhes possuir ‘co-
nhecimentos ou treino especializado em
ciéncias ou artes de uma profissao’, con-
forme leciona Pinto Ferreira (Comen-
tdrios a Constituicdo Brasileira, Saraiva,
1990, p. 381)." (Prot. CG 3.115/2000).
Diante de tais peculiaridades das fun-
coes desempenhadas pelos notdrios e
registradores, eminentemente técnicas e
restritas a pratica de atos notariais e de
registro, por for¢a, repita-se, de delega-
¢do do poder publico, niao parece mos-
trar-se compativel com elas a atuagao
de referidos delegados como correspon-
dentes bancarios. A legislacdo prépria 2
atividade notarial e registral nao o au-
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toriza, tampouco o fazendo a delegagao
concedida, cujos limites, por evidente,
devem ser respeitados.

E mesmo que se entendessem compa-
tiveis as funcdes dos notdrios e regis-
tradores com a atividade de correspon-
dentes bancdrios, impde-se ressaltar
que ndo estariam os delegados dos
servigos dispensados de obter autoriza-
¢do da Corregedoria Permanente ou da
Corregedoria Geral da Justica, a quem
compete a fiscalizagdo da atuagio da-
queles na execugio dos servigos objeto
da delegagio.

Por outro lado, cabe anotar, ainda, que,
como jd aludido acima, a remuneragao
dos servigos prestados pelos notdrios e
registradores se dd pela via da cobranca
de emolumentos - como ja4 pacificado,
de natureza tributiria -, em conformi-
dade com lei federal de cardter geral e
leis estaduais especificas, nao havendo,
como bem anotado pelo IRIB em seu
pronunciamento de (ls. 16, previsio
legal ou normativa quanto a possibili-
dade de recebimento, pelos delegados,
por intermédio de tarifas especificas, de
remuneracao decorrente da prestagio
de servicos como correspondentes de
bancos, nos moldes daquela prevista no
“Conveénio de Cooperagido Muatua” fir-
mado entre o Banco do Brasil SA ¢ a
Associagao dos Notarios e Registradores
do Brasil (£.), ao qual aderiu expressa-
mente a Anoreg-SP (f.).

O permissivo constante da Resolugio
3.110 do Banco Central do Brasil, segun-
do o qual “As fungées de corresponden-
tes bancarios podem ser desempenhadas
por servicos notariais e de registro, de
que trata a Lei 8.935, de 18.11.1994",
niao ampara, no caso, a atuaciao do Se-
gundo Oficial de Registro de Imoveis,
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de Osasco e nem
dos demais notdrios e registradores que
porventura estejam desempenhando ati-
vidades de correspondentes bancarios
ou pretendam fazé-lo.

Servigos notariais e de registro 341

Isso porque tal norma do Bacen dire-
ciona-se, precipuamente, as instituigcoes
financeiras, autorizando-as a contratar,
para o que ora importa, notdrios e regis-
tradores para o desempenho das fungoes
de correspondentes bancdrios. Ndo se
trata, a evidéncia, de norma disciplina-
dora da atividade notarial e de registro,
para o que, inclusive, faleceria com-
peténcia ao Banco Central, nio se po-
dendo admitir, ademais, que ato infra-
regulamentar de 6rgio dessa natureza
alterasse ou trouxesse disciplina diversa
para aquela estabelecida na legislagao
propria dos registros piiblicos e dos ser-
vi¢os notariais e de registro no tocante
as fungoes delegadas em questio.
Portanto, em conclusio, salvoe melhor
juizo de Vossa Exceléncia, a atividade
de correspondente bancdrio, tal como
desempenhada pelo Segundo Oficial
de Registto de lméveis, Titulos e Do-
cumentos e Civil de Pessoa Juridica da
Comarca de Osasco, e objeto, também,
da consulta formulada pelo Segundo
Tabelido de Notas e Protesto de Letras
e Titulos da Comarca de Mogi Guagu,
deve ser tida como incompativel com os
Servigos notariais e registrais, a luz das
peculiaridades e da disciplina legal des-
tes, bem como dos limites legais e cons-
titucionais da delegacdo dada aos nota-
rios e registradores pelo Poder Publico.
E incumbindo ao Poder Judicidrio, por
forca de norma constitucional, a fis-
calizagdo da atividade exercida pelos
notdrios e registradores, impoe-se que
seja determinada, por esta Corregedoria
Geral da Justiga, a imediata cessacio da
atuagdo destes como correspondentes
bancirios no Estado de Sao Paulo ¢, em
especial, do Segundo Oficial de Regis-
tro de Imoveis, Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica da Comarca de
Qsasco, expedindo-se, ainda, comunica-
do para ciéncia geral dos demais delega-
dos do Estado.

Por fim, quanto a prdtica de infracac
funcional por parte do Segundo Oficial
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de Registro de Imoveis, Titulos e Do-
cumentos e Civil de Pessoa Juridica da
Comarca de Osasco, ao atuar como cor-
respondente da institui¢io denominada
“Microinvest”, tem-se que deva ser apu-
rada pela Meritissima Juiza Corregedora
Permanente da Serventia, de quem ¢ a
atribuigio primeira para tanto, incum-
binde, no caso, a esta Corregedoria Ge-
ral da Justica tdosoé o reexame de oficio
ou em grau recursal da decisao que vier
a ser proferida.

Nesses termos, o parecer que se subme-
te a elevada consideracao de Vossa Ex-
celéncia é no sentido de ser considerada
incompativel, com os servicos notariais
e registrais delegados, a atividade de
correspondentes bancdrios de notarios e
registradores, com determinacao de ime-
diata cessacao de tal pratica ao Segundo
Oficial de Registro de Imaveis, Titulos e
Documentos ¢ Civil de Pessoa Juridica
da Comarca de Osasco e expedicao de
comunicado aos demais notarios e re-
gistradores do Estado de Sao Paulo, ofi-
ciando-se, por fim, a Meritissima Juiza
Corregedora Permanente daquele para
as apuragdes referentes a eventual ocor-
réncia de infracao disciplinar, a vista da
representacio apresentada pelo Exce-
lentissimo Senhor Deputado Estadual
Fausto Figueira.

Sub censura.

Sao Paulo, 07 de maio de 2007.
Alvaro Luiz Valery Mirra - Juiz Auxiliar
da Corregedoria

CONCLUSAQO - Em 08 de maio de
2007, {aco estes autos conclusos ao Des.
Gilberto Passos de Freitas, DD. Correge-
dor Geral da Justi¢a. Eu,

(Rosa Maia), Escrevente, subscrevi.
Prot. CG 36.815/2005

Aprovo o parecer do MM Juiz Auxiliar
da Corregedoria e por seus fundamen-
tos, que adoto, considero incompativel
com 0s servigos notariais e registrais de-
legados a atividade de correspondentes
bancarios de notdrios e registradores,
com determinacio de imediata cessacdo
de tal pratica ao Segundo Oficial de Re-
gistro de Imoveis, Titulos e Documentos
e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de
Osasco e expedigao de comunicado aos
demais notdrios e registradores do Esta-
do de Sao Paulo, oficiando-se, por fim,
a Meritissima Juiza Corregedora Per-
manente daquele para as apuragoes re-
ferentes a eventual ocorréncia de infra-
¢do disciplinar, 4 vista da representagao
apresentada pelo Excelentissimo Senhor
Deputado Estadual Fausto Figueira.

Sao Paulo, 15 de maio de 2007.
Gilberto Passos de Freitas - Corregedor
Geral da Justica.
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Conselho Superior da Magistratura
de Sao Paulo

ESCRITURA PUBLICA DE RENUNCIA
DE IMOVEL INTEGRANTE DE CON-
DOMINIO. Exigéncia de deliberacio
da Assembléia Geral quanto as con-
tribuicbes condominiais futuras. Des-
necessidade. Registro admitido.

Ementa Oficial: Registro de Imovel, Recusa
de registro de escritura piiblica de renuincia
de imdveis integrantes de condominio edili-
cio, sob o fundamento de que, em razao do
dispostono § 5.°do art. 12 da Lei 4.591/64,
ha necessidade de exibicao de deliberacdo
da Assembléia Geral, em relacdo a exone-
racdo ou ndo do renunciante do pagamento
das contribuicoes condominiais futuras,
Inexisténcia de amparo legal a exigeéncia.
Pressupostos do registro caracterizados,
0s qudis ndo se confundem com os efeitos
decorrentes da renincia operada. Recurso
provido, com a reforma da sentenca do Ju-
[zo Corregedor Permanente e consegiiente
improcedéncia da duvida, para ingresso do
titulo no registro imobilidrio.

ApCiv 665-6/6 — Capital — CSM - rel.
Gilberto Passos de Freitas - DOE de
16,05.2007.

ACORDAO - Vistos, relatados e discu-
tidos estes autos de ApCiv 665-6/6, da
Comarca da Capital, em que ¢ apelan-
te Nelson Tabacow Felmanas e apelado
o L.° Oficial de Registro de Imoveis da
mesma Comarca.

Acordam os Desembargadores do Con-
selho Superior da Magistratura, por
votagio unanime, em dar provimento
a0 recurso, para julgar improcedente a
duvida, de conformidade com o voto do
relator que fica fazendo parte integrante
do presente julgado.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Celso
Luiz Limongi, Presidente do Tribunal
de Justica e Caio Eduardo Cangucu de
Almeida, Vice-Presidente do Tribunal
de justica.

Sao Paulo, 08 de margo de 2007.
GILBERTO PASSOS DE FREITAS, Cor-
regedor Geral da Justica e Relator.

VOTO - Registro de Imdvel. Recusa de
registro de escritura publica de remin-
cia de imoveis integrantes de condomi-
nio edilicio, sob o fundamento de que,
em razao do disposto no § 5.° do art.
12 da Lei 4.591/64, hd necessidade de
exibi¢do de deliberagiao da Assembléia
Geral, em relacao a exoneragdo ou nio
do renunciante do pagamento das con-
tribuicdes condominiais futuras. Ine-
xisténcia de amparo legal a exigeéncia.
Pressupostos do registro caracteriza-
dos, os quais nao se confundem com
os efeitos decorrentes da renincia ope-
rada. Recurso provido, com a reforma
da sentenca do Jufzo Corregedor Per-
manente e conseqiiente improcedéncia
da duvida, para ingresso do titulo no
registro imobilidrio.

1. Tratam os autos de duvida suscitada
pelo 1° Oficial de Registro de Imaveis da
Comarca da Capital, julgada procedente
pelo Juizo Corregedor Permanente.

A duavida suscitada decorre da apresen-
ta¢do para registro de escritura publica
de renuncia de propriedade dos imo-
veis matriculados sob nimeros 51.133,
51.134, 51.135, 51.136, 51.137, 51.538
€ 51.539, referentes aos Boxes 7-A-2, 7-
A-2,7-B-1,7-B-2,7-C-1, 7-C-2 e 7-D-1,
respectivamente, localizados no “Edifi-
cio Garagem Automatica Hase".
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A sentenga, fundada nas mesmas razoes
apresentadas pelo Oficial, sustenta, ba-
seada no disposto no art. 1.275, 11, do
CC, deoart. 12, § 5.° da Lei 4.591/64,
que, devido a natureza juridica e pecu-
liaridades do condominio edilicio, dentre
as quais a coexisténcia da co-proprie-
dade das dreas comuns ¢ a propriedade
exclusiva de unidades autdnomas, existe
convengdo para a administracdo dos inte-
tesses comuns, de modo que, na hipétese
de alteragao que interfira nos interesses
dos demais conddminos, como no caso
em tela, onde a renuncia da propriedade
e unilateral liberacdo as despesas futuras
importard em modificagao de situacao
juridica definida, como, por exemplo,
o rateio de despesas, é indispensavel a
apresentacao da deliberacio em assem-
bléia a respeito, para o registro do titulo.
Os recorrentes sustentam que a escritu-
ra se refere apenas a renuncia ao direito
de propriedade. nada menciona sobre li-
beracao ou exoneraciao de contribuicoes
[uturas, porque, ao contrdrio do que
constou da sentenca, a exoneragio nao
configura ato unilateral de declaracao de
vontade. A lei ndo condiciona a rentincia
a qualquer anuéncia pois, se assim fosse,
haveria criacdo de uma propriedade com
caracteristicas unicas de dever perpétuo,
conflitantes com o ordenamento juridi-
co e as garantias individuais previstas
na Constituicio Federal. Acrescentam
que o mencionado § 5. do art. 12 da Lei
4.591/64 estd revogado e nio se refere a
renuncia do direito de propriedade e sim
aos direitos do conddémino que ainda ¢
proprietirio, na hipotese de rentincia
parcial de um direito comum, como por
exemplo, ao uso de um elevador ou de
uma quadra esportiva. Finalizam com
mencao a doutrina que entendem ir de
encontro ao direito de remincia a pro-
priedade, uma vez comprovado o paga-
mento dos encargos e a inexisténcia de
dividas passadas, e asseveram que nao
se discute aqui os efeitos da renuncia,
apenas o seu registro.

A Procuradoria Geral de Justica opinou
pelo nao provimento do recurso.
E o relatério.

2. A davida é improcedente, em que pe-
sem os fundamentos apresentados pelo
Oficial suscitante e expostos na senten-
¢a do Juizo Corregedor Permanente.

De inicio, cumpre examinar a questao
do atual regime juridico do condominio
edilicio.

O Ceadigo Civil vigente inovou ao tratar
no Capitulo VII do “Condominio Edili-
cio”, até emtdo disciplinado somente em
lei especial, e, na Segao I, das Disposi-
¢oes Gerais, assim inicia:

“Arl. 1.331. Pode haver, em edificacdes,
partes que sio propriedade exclusiva, e
partes que sdo propriedade comum dos
condéminos.

§ 1.° As partes suscetiveis de utilizagéo
independente, tais como apartamentos,
escritorios, salas, lojas, sobrelojas ou
abrigos para veiculos, com as respectivas
fracoes ideais no solo e nas outras partes
comuns, sujeitam-se a propriedade ex-
clusiva, podendo ser alienadas e gravadas
livremente por seus proprietarios.

§ 2.° O solo, a estrutura do prédio, o
telhado, a rede geral de distribuicio de
agua, esgoto, gas e eletricidade, a cale-
fagao e refrigeracao centrais, e as de-
mais partes comuns, inclusive o acesso
ao logradouro publico, sao utilizados
em comum pelos conddminos, ndo po-
dendo ser alienados separadamente, ou
divididos.

§ 3.° A cada unidade imobilidria cabera,
como parte inseparavel, uma fracio ide-
al do solo e nas outras partes comuns,
que sera identificada em forma decimal
ou ordindria no instrumento de institui-
¢do de condominio.

§ 4.° Nenhuma unidade imobilidria
pode ser privada do acesso ao logradou-
ro publico.

§ 5. O terrago de cobertura é parte co-
mum, salvo disposi¢do contraria da es-
critura de constituicio de condominio.”
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A Lei 4.591/64, de condominio e incor-
poragdes, que ¢ especial, nio prevalece
em relagio ao Codigo Civil vigente, que é
lei geral, porque trata da mesma matéria.
A situagdo juridica ¢ a mesma, e, assim
sendo, a lei especial foi derrogada pela lei
geral na parte que com ela conflita. Em-
bora haja entendimento divergente a res-
peito, a melhor posicdo ¢ a de que houve
simples derrogacio e que as regras da lei
especial podem ser aplicadas de modo
supletivo nas lacunas da lei geral, desde
que nao conflitem com os principios ou
regras posteriores, tanto que o art. 1.332
do CC ¢ expresso quanto a aplicacio,
em relagdo a institui¢io do condominio
edilicio, nio apenas as regras do proprio
Cadigo como também ao disposto na lei
especial (Francisco Eduardo Loureiro, na
obra Cédige Civil Comentado, coordenada
pelo Min. Cezar Peluso, editora Manole
Lida, 2007, p. 1.183).

Assim, 0 § 5.° do art. 12 da Lei 4.591/64,
apesar de nao repetir pelo Codigo Civil
vigente, ndo conflita com suas disposi-
¢des e, portanto, estd em vigor. Nada obs-
tante, este dispositivo legal nao ampara
a exigéncia de condicionar o ingresso do
titulo de renincia no registro a compro-
vacdo de prévia deliberacdo pela Assem-
bléia Geral com respeito 2 exoneragio ou
ndo do renunciante do pagamento das
contribui¢des condominiais futuras.
Consoante licoes de Caio Mdrio da Sil-
va Pereira: “A renuncia ¢ ato unilateral
e independente de concurso de outrem,
quando o direito renunciado ndo se opoe
a um individuo pessoalmente obrigado.
Nesse caso, ¢ vilida e perfeita em si mes-
ma, sem a necessidade de anuéncia de
quem quer que seja, mesmo da parte da-
quele em cujo patriménio indiretamente
repercuta.” (Instituicoes de Direito Civil,
Editora Forense, 1.% ed., 1989, p. 325)
Este mesmo autor, na obra “Condominio
e Incorporagdes”, citada pelo recorrente,
e autor do anteprojeto da Lei 4.591/64,
em conformidade com o conceito acima
transcrito, dispoe a respeito da possibi-

lidade da perda da propriedade por re-
nuncia na hipotese de condominio es-
pecial e, para tanto, ressalva apenas que
a reniincia ndo pode ser parcial, ou seja,
referente apenas a propriedade exclusi-
va, retendo os direitos sobre o terreno e
as partes comuns, e vice-versa, abdican-
do destes e conservando a propriedade
da unidade awdnoma (2.* ed., Editora
Forense, 1969, p. 180).

A legislagio vigente preve, no inc. 11 do
art. 1.275 do CC, a perda da propriedade
imovel pela reniincia, e ndo traz nenhu-
ma outra disposi¢io que exija, para o
registro da escritura publica na hipétese
de condominio edilicio, a apresentagio
da ata reclamada.

A renuncia ao direito de propriedade,
como o préprio Oficial suscitante afir-
ma, é um ato personalissimo em que a
manifestagao expressa da vontade do
titular do dominio que nao o quer mais
€ soberana (porque ninguém pode ser
compelido a titularidade de um direito
contra a vontade, conforme sustenta o
recorrente) para o qual se exige apenas
capacidade do agente abdicante(CC,
art. 104, 1), instrumentagdo por meio de
escritura publica notarial (CC, art. 108)
e registro(CC, art, 1.227, par. un.).

No caso em tela, estes requisitos legais
estdo atendidos, e o recorrente apresen-
tou documento comprobatério de que
nada deve em relacdo aos encargos con-
dominiais até a data da apresentagao do
titulo para registro.

E sabido que o Oficial, ao receber um ti-
tulo para qualificacio, deve proceder “o
exame da legalidade do titulo e apreciacio
de formalidades extrinsecas da ordem e a
conexdo de seus dados com o registro e
sua formalizacdo instrumental” (Afranio
de Carvalho, Registro de Imoveis, 4. ed.,
Editora Forense). O an. 12, caput, e seu
§5.° da Lei 4.591/64 assim dispoem:
Art. 12 - “Cada condémino concorrerd
nas despesas do condominio, recolhen-
do, nos Prazos previstos na convengao,
a cota-parte que lhe couber em rateio.
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[-..]

§ 5° A renuncia de qualquer condo-
mino aos seus direitos, em caso algum
valera como escusa para exonerd-lo de
seus encargos.”

Este dispositivo legal cuida dos efei-
tos da renuncia, que nao se confun-
dem com os pressupostos do registro.
Uma das conseqiéncias da renuncia
operada ¢ a exoneracdo da responsa-
bilidade que pode se tornar ineficaz
em relacio aos demais conddminos,
sem afetar o registro, porque o titu-
lo apresentado estd formalmente em
ordem e atende o principio da legali-

dade, que consiste na aceitagao para
registro somente do titulo que estiver
de acordo com a lei.

E o que importa e o que hasta no ambito
administrativo de andlise e qualificagdo
do titulo pelo registrador. Eventual con-
trovérsia atinente a eficicia é matéria a
ser discutida na esfera jurisdicional.
Diante do exposto, dou provimento ao
recurso, para julgar improcedente a du-
vida e determinar o registro do titulo
apresentado.

GILBERTO PASSOS DE FREITAS, Cor-
regedor Geral da Justica e Relator.
(DOE de 16.05.2007)
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Superior Tribunal de Justica

PENHORA. Alienacio de bem imdvel
realizada apés ajuizamento de agio em
face do vendedor. Auséncia de averba-
¢ao da penhora no registro imobilidrio.
Alegacao de fraude & execugio afasta-
da. Boa-fé presumida dos adquirentes.

Ementa oficial: Embargos de divergéncia.
Embargos de terceiro. Execucdo de carta
de sentenca. Fraude a execucdo.

1. A divergéncia nao esta comprovada,
Jd que as condicoes examinadas no pa-
radigma ndo foram objeto de exame pelo
acérdao embargado. E isso ndo apenas
no tocante aquela circunstancia do paga-
mento de grande parte do preco quando ja
registrada a penhora, mas porque no pa-
radigma estd considerado o fato especifico
de que a prova da insalvéncia caberia ao
adquirente e ndo do exeqiiente, sendo certo
que o acordao embargado ficou no plano da
necessidade do registro da penhora para o
reconhecimento da fraude, sem adentrar
na questdo da fraude oriunda de a¢ao de
conhecimento em que penhora nao hd e,
ainda, a quem caberia a prova da insol-
véncia, se ao adquirente ou ao exequente.
2. Embargos de divergéncia ndo conheci-
dos, por maioria. (ST] — EREsp 509.827
— SP - 2° Secao - Rel. Min. Carlos Alberto
Menezes Direito — DJ 29.06.2007)

EREsp 509.827 — SP — 2" Sec¢dao — rel.
Min, Carlos Alberto Menezes Direito —J.
25.04.2007 - DJ 29.06.2007

ACORDAQ - Vistos, relatados e discu-
tidos os autos em que sdo partes as aci-
ma indicadas, acordam os Ministros da
Segunda Sec¢ao do Superior Tribunal de
Justica, prosseguindo no julgamento,
apds o voto-vista do Sr. Ministro Hum-
berto Gomes de Barros conhecendo dos

embargos e dando-lhes provimento e do
voto de desempate do Sr. Ministro Presi-
dente niao conhecendo dos embargos de
divergéncia, por maioria, nio conhecer
dos embargos de divergéncia. Lavrard
0 acorddo o Sr. Ministro Carlos Alberto
Menezes Direito (art. 52, IV, b, RIST]).
Votaram vencidos os Srs. Ministros Ari
Pargendler, Nancy Andrighi e Humberto
Gomes de Barros. Votaram com o Sr. Mi-
nistro Carlos Alberto Menezes Direito
0s Srs. Ministros Fernando Goncalves,
Aldir Passarinho Junior e Jorge Scarte-
zzini. Nao participaram do julgamento
os 5rs. Ministros Castro Filho, Hélio
Quaglia Barbosa, Massami Uyeda e Ce-
sar Asfor Rocha. {(art. 162, § 2.°, RIST]).
Ausente, ocasionalmente, o Sr. Ministro
Cesar Asfor Rocha.

Brasilia (DF), 25 de abril de 2007 (data
do julgamento).

Min. Carlos Alberto Menezes Direito
- Relator.

RELATORIO - Exmo. Sr. Ministro Ari
Pargendler (Relator): A egrégia 4.* Tur-
ma, relator o Min. Aldir Passarinho
Junior, conheceu e deu provimento ao
recurso especial interposto por Arcide
Zanatta, nos termos do acorddo assim
ementado:

“Processual civil. Embargos de terceiro.
Alegacdo de fraude a execucdo. Aliena-
¢do na pendeéncia de execugio. Inexis-
téncia de inscricdo da penhora. Boa-[é
presumida do adquirente. Lei 8.953/94,
CPC, art. 593, il.

1. Nos termos do art. 639 do CPC, na re-
dacio que lhe foi dada pela Lei 8.953/94,
exigivel a inscrigao da penhora no carto-
rio de registro imobilidrio para que passe
a ter efeito erga omnes e, nessa circunstan-
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cia, torne-se eficaz para impedir a venda
a terceiros em fraude a execucao.

Il. Caso em que, a mingua de 1al requi-
sito, a alienagao, ainda que posterior a
citagcao da empresa alienante na ac¢ao de
execucao, € eficaz.

[11. Precedentes do ST]J.

1V. Recurso especial conhecido e pro-
vido™ (f.).

Opostos embargos de divergéncia, o Min.
Antonio de Padua Ribeiro os indeferiu,
liminarmente, sob o fundamento de que
“no aresto apontado como paradigma,
hd situacao especifica, inocorrente no
caso destes autos, e fundamental para a
solucao alcangada, qual seja, o fato de
que grande parte do prego foi pago jd es-
tando registrada a penhora. Ressalte-se
que este fato nao passou desapercebido
do eminente relator do aresto embarga-
do, as " ().

Em sede de agravo regimental, reconsi-
derei a decisao, admitindo os embargos,
nos scguintes termos:

“Reconsidero a decisao de [, para admi-
tir os embargos de divergéncia porque,
salvo melhor juizo, esta evidenciada a
discrepincia entre o0s julgados. Tanto
no acordae de f. quanto naquele indica-
do como paradigma a alienacao se deu
quando jd corria ‘contra o devedor de-
mancla capaz de reduzi-lo a insolvéncia’
(CPC, art. 593, 11). Prossiga-se na forma
do regimento interno™ (1.).

O acordao apontado como paradigma, o
REsp 442.778, SP, da 3 Turma, de mi-
nha relatoria, tem a seguinte ementa:
“Processo civil. Fraude a execucdo. Imo-
vel alienado enquante pendente agao pro-
posta contra o vendedor. Recurso espe-
cial nao conhecido” (D de 18.11.2002).
Arcide Zanatta impugnou os embargos
de divergéncia (f.), suscitando falia de
comprovagido de divergéncia jurispru-
dencial.

VOTO - Exmo. Sr. Ministro Ari Par-
gendler (Relator): Nos autos de carta
de sentenga cuja execucio foi proposta

por Tuffy Mahmud Assad e sua mulher,
Dilma Badin Assad, contra Cetal Cons-
trucoes Lida., a penhora recaiu sobre o
imovel descrito a f..

Seguiram-se, em 14.09.1998 (f.), em-
bargos de terceiro opostos por Arcide
Zanaua, fundados em “instrumento par-
ticular de compromisso de venda e com-
pra” (.}, assinado em 20.03.1995 (f.).
O MM. Juiz de Direito Dr. Guilherme da
Costa Manso Vasconcellos julgou pro-
cedente o pedido “para desconstituir a
penhora que recaiu sobre 0 apartamento
1. 51 do Edificio Saint Thomas, perten-
cente ao embargante” (£.).

O Tribunal a quo, relator o Des. Elliot
Akel, reformou a sentenga para decretar
a improcedéncia dos embargos de ter-
ceiro, “reconhecendo-se a ineficicia da
alienacao do bem constrito, realizada
em fraude a execucgao™ (f.).

Lé-se no julgado:

“Cogita-se de fraude a execuc¢do quan-
do ha litispendéncia. E incontroverso
que a alienacao realizou-se quando ja
pendente contra o vendedor demanda
judicial. Nesse caso, presume-se que a
demanda era capaz de reduzi-lo a insol-
véncia, dispensando-se a demonstracao
do consilium fraudis, configurada, assim,
a hipotese a que alude o art. 5393, 11, do
CPC (RJTJESP 108/118)" ().

Os embargos de declaracao foram rejei-
tados (.}, sobrevindo recurso especial,
de que a Quarta Turma, relator o Min.
Aldir Passarinho Jr, conheceu, dando-
lhe provimento, “para julgar proceden-
tes 0s embargos de terceiro, mantendo
higida a alienacao feita a Arcide Zanaua,
restabelecida a r. sentenca de £ ([.).
Dai os presentes embargos de divergén-
cia opostos por Tuffy Mahmud Assad e
sua mulher, Dilma Badin Assad, indican-
do como paradigma o acordao proferido
no REsp 442.778, SP, de minha relatoria,
assim ementado:

“Processo civil. Fraude a execucio. Imo-
vel alienado enquanto pendente acao
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proposta contra o vendedor. Recurso es-
pecial ndo conhecido” (DJ 18.11.2002).
O Min. Antonio de Padua Ribeiro, rela-
tor origindrio, “indeferiu, liminarmente,
os embargos” (f.), mas a decisio foi por
mim reconsiderada no ambite de agravo
regimental, in verbis :

“Reconsidero a decisio de [., para admi-
tir os embargos de divergéncia porque,
salvo melhor juizo, estd evidenciada a
discrepancia entre os julgados. Tanto
no acordio de . quanto naquele indica-
do como paradigma a alienagio se deu
quando ja corria “contra o devedor de-
manda capaz de reduzi-lo a insolvéncia”
(CPC, art. 593,11)" - 1.}

As contra-razdes dos embargos de di-
vergéncia suscitam preliminar de nao
conhecimento, a saber:

“Primeiramente, o v. acordao apresenta-
do pelos Embargantes, utilizado como
paradigma, proferido pela Egrégia Ter-
ceira Turma, ndo estd apto a ensejar o
cabimento dos embargos de divergéncia,
visto que referido acordao trata-se de re-
curso especial que ndo foi conhecido,
nio guardando qualquer relacao com o
caso esposado.

Os Embargantes nao podem se basear
em julgado que nio foi nem conhecido,
pois néo fora discutido o mérito do re-
curso, sendo o referido julgado impres-
tavel ao fim pretendido. Ademais, para
caracterizacdo do dissidio interno no
amago do Superior Tribunal de Justica, é
imprescindivel que as hipoteses facticas
apreciadas guardem relagdo (ntima de
similitude, perque o julgamento de si-
tuagoes juridicas semeihantes, mas com
interacdo de diversos suportes fiticos,
impord solugdes diversas ao Julgador.
No julgado utilizado como paradig-
ma pelos Embargantes, verifica-se uma
mesma base [atica, porém, com inter-
pretacio divergente das E. Turmas do
Superior Tribunal de Justica sobre di-
ferentes dispositivos de lei federal, ine-
xistindo semelhang¢a entre os arestos
confrontados, ante a auséncia de dissi-

Penhora 349

dio jurisprudencial a ser dirimido. Na
conclusdo do julgado da E. Terceira Tur-
ma trazido a baila pelos Embargantes,
salvo melhor juizo de minha parte, nao
relata da necessidade da inscrigao da pe-
nhora junto ao Cartério de Registro de
Imdveis, como elemento constitutivo do
ato, principalmente, em relacio a tercei-
ros de boa-fé, como ¢é o caso em espécie,
a fraude a execucao por forga da aliena-
¢do de bem penhorado somente carac-
terizard se efetivada apos o registro da
constricao judicial” ().

PRELIMINAR - No acordiao indicado
como paradigma, a Terceira Turma en-
frentou, pela letra a, o mérito do re-
curso especial, embora dele nao tenha
conhecido.

O aparente paradoxo foi assim esclareci-
do no julgamento dos embargos de de-
claragao, tal como consta da ementa do
respectivo acordae, a seguir transcrita
em parte:

"A técnica de julgamenio do recurso
especial ¢ uma quando se trata da letra
‘a’ ¢ outra quando se cuida da letra ‘c’;
no primeiro caso, conhecido o recurso
especial, a Turma lhe da provimento ne-
cessariamente, podendo o ndo-conheci-
mento do recurso se dar por razdes pro-
cessuais ou de mérito” (D 05.05.2003).

CONHECIMENTOQ - Acdrdao embarga-
do. O acordiao proferido, nestes autos,
pelo tribunal a quo reconheceu a frau-
de a execugdo, nele destacando-se o se-
guinte trecho:

“E incontroverso que a alienagdo rea-
lizou-se quando ja pendente contra o
vendedor demanda judicial. Nesse caso,
presume-se que a demanda era capaz de
reduzi-lo a insolvéncia, dispensando-se a
demonstracao do consilium fraudis, con-
figurada assim a hipdtese a que alude o
art. 593, 1, do CPC (RJTJESP 108/119).
Nao ha como exigir do credor prova da
insolvabilidade do devedor no momento
da alienagdo, sendo que menor é a com-
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plexidade da prova da solvabilidade do
vendedor” (f.}.

A egrégia Quarta Turma reformou o jul-
gado a base da seguinte motivacao:
“Meu entendimento pessoal a respeito
da matéria” — disse o relator, Min. Aldir
Passarinho Junior — “antes da alteracio
procedida no art. 659, do CPC, com a
inclusio do § 4.° pela Lei 8.953/94, que
passou a exigir a inscricao da penhora
para a configuragao da fraude, se harmo-
niza com a orientagdo a respeito do egré-
gio Supremo Tribunal Federal, no senti-
do de que bastante a prévia existéncia
de agdo para que se configure a fraude a
execugio, sendo absolutamente possivel
ao adquirente a obtengdo de certidoes
junto aos cartorios de distribuigae, para
informar-se sobre a situagdo pessoal dos
alienantes e do imével, para certificar-se
da existéncia de demandas que eventu-
almente possam implicar na constrigao
da unidade objeto do contrato” (f.).
“Contudo, com o advento da novel le-
gislacdo, portanto a partir de 1994, a
fraude apenas se configura com o regis-
tro da penhora,

No caso em exame, a constrigao recaiu
sobre o imdvel em 22.01.1998, enquan-
to a aquisi¢do, por instrumento particu-
lar, deu-se em margo de 1995, portanto
quase 1rés anos antes, de modo que, sem
tal inscricdo, fica afastada a fraude, ino-
bstante, 2 época, corresse contra a Cetal
uma agao ordinaria ja transitada em jul-
gado, dai gerando a execucio, também
anterior, movida, como dito, pelos re-
corridos a vendedora” (f.).

[...]

Também ¢ de se observar que no pre-
cedente da 3.* Turma (REsp 442.778,
SP, rel. Min. Ari Pargendler. DJU de
18.11.2002), aquele egrégio colegiado
chegou a conclusao inversa a presente,
porém também ao fundamento de que
“grande parte do prego foi pago ja estan-
do registrada a penhora™.

Essa circunstancia absolutamente nao
constou do aresto a quo, de modo que

ndo se pode ter uma idéia de que, se
fosse outra a situagio, a 3. Turma teria
decidido de modo diferente” (f.).
Acordao indicado como paradigma - *Os
autos dao conta” — lé-se no acordao in-
dicado como paradigma — “de que, pen-
dente agdo que lhe fora proposta pelo
casal de Tuffy Mahmud Assad, Cetal
Construgoes Lida. alienou ao casal de
José Arlindo Zanin o apartamento sub
judice e respectivas vagas de garagem.
A alienacao foi levada a efeito por meio
de instrumento particular de compro-
misso de compra e venda, nao registra-
do no Olficio Imobilidrio, assinado em
22.01.1994, cujo preco estd alegada-
mente quitado desde 05.11.1996.

J4 a agao pendente se transformou em
execucdo fundada em titulo judicial, ten-
do a penhora, incidente sobre o aludido
apartamento e garagens, sido inscrita no
Cartorio de Registro de Imoveis.

O conflito de interesses poe em lados
opostos pessoas presumivelmente de
boa-fé: o casal de Tuffy Mahmud Assad
que perseguiu, e ainda persegue, judi-
cialmente, a tutela do seu direito, e o ca-
sal de José Arlindo Zanin que adquiriu o
imovel supervenientemente penhorado.
No entrechoque dos valores ai represen-
tados, de uma parte, a efetiva adminis-
tragio da justiga e, de outra, a boa-fé dos
adquirentes, deve, salvo melhor juizo,
prevalecer aquela.

Nio se trata de sobrepor a administragio
da justica a boa fé, mas de tutelar gquem
fez 0 que podia para resguardar seus in-
teresses. Na espécie, 0s promitentes com-
pradores provavelmente agiram de boa-
fé, mas tiveram conduta temerdria, para
nao dizer negligente, contratando uma
compra e venda e pagando o respectivo
preco quando a incorporagao imobilidria
sequer tinha sido registrada no Oficio
Imobilidrio (vide sentenca — [.).
Anote-se que a promessa de compra e
venda foi ajustada em 22.01.1994 (F.). O
pagamento do preco teria sido comple-
tado em 05.11.1996,
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Todavia, a penhora ja estava registrada
no Oficio Imobilidrio desde 06.09.1995
(f.). Quer dizer, grande parte do preco foi
pago ja estando registrada a penhora.

Nessas condigoes, seria exigir demais do
casal de Tuffy Mahmud Assad a prova da
insolvéncia de Cetal Construgdes Lida.;
esse onus ¢ do casal de José Arlindo Za-
nin, autor dos embargos de terceiro™ (f.).

Semelhancas entre os acorddos

a) Nos dois casos, os embargos de tercei-
ro atacam penhora realizada nos autos
de execucdo de titulo judicial proposta
pelo casal de Tuffy Mahmud Assad con-
tra Cetal Construgoes Ltda. (f.).

b) Tanto um embargante como o outro
adquiriram o apartamento antes mesmo
do registro da incorporagae no Oficio
Imobilidrio ([.).

¢) A alienacao do imével ocorreu antes
da formagao do titulo judicial, isto é, du-
rante o processo de conhecimento (f.).

Particularidade secunddria anotada no
acorddo indicado como paradigma - No
julgamento do recurso especial, a Quar-
ta Turma desqualificou o acérdao indi-
cado como paradigma para o efeito de
caracterizar a divergéncia, porque dele
constou a seguinte particularidade:
“Anote-se que a promessa de compra e
venda foi ajustada em 22.01.1994 (f.). O
pagamento do preco teria sido comple-
tado em 05.11.1996. Todavia, a penhora
ja estava registrada no Oficio Imobilidrio
desde 06.09.1995 ([.). Quer dizer, gran-
de parte do preco foi pago jd estando
registrada a penhora. Nessas condigoes,
seria exigir demais do casal de Tuffy
Mahmud Assad a prova da insolvéncia
de Cetal Construgtes Ltda.; esse onus
¢ do casal de José Arlindo Zanin, autor
dos embargos de terceiro” (1.).

O detalhe ndo teve influéncia decisiva
no julgamento do recurso especial que
resultou no acordae indicado como pa-
radigma, constituindo apenas um refor-
o a idéia de que os embargantes foram
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negligentes; a negligéncia maior, tacha-
da de conduta temerdria, fora a prépria
aquisicao de unidade imobiliaria sem o
registro da respectiva incorporagdo.

A tese juridica adotada no acorddo em-
bargado - A tese juridica adotada no
acordao embargado elimina uma das hi-
poteses da fraude a execucio previstas
no art. 593, 11, do CPC, aquela ocorrida
durante o processo de conhecimento.
“Art. 593. Considera-se em fraude de exe-
cugdo a alienacio ou oneragiio de bens:
[-(.)

I1 - quando, ac tempo da alienagio ou
oneragido, corria contra o devedor deman-
da capaz de reduzi-lo a insolvéncia;”.

A fraude pode ocorrer no processe de co-
nhecimento ou no processo de execucdo.
Se ao tempo da alienacdo jd havia de-
manda contra o devedor, capaz de redu-
zi-lo a insolvéncia, h4d fraude a execu-
¢do, ainda que o processo estivesse na
fase de conhecimento . Nessa etapa, ndo
hda penhora, nem pode haver, conse-
qlientemente, registro dela.

O registro da penhora so ¢ exigivel, para
que a constrigdo seja oponivel a tercei-
ros, quando se tratar de fitulo executivo
extrajudicial.

Na espécie se trata de fraude a execugdo
ocorrida no processe de conhecimento,
antes da formacio do titulo judicial.
Voto, por isso, no sentido de conhecer
dos embargos de divergéncia e de lhes
dar provimento para restabelecer a au-
toridade do acordao de f. proferido pelo
tribunal a quo.

VOTO-VISTA - O Exmo. Sr. Ministro
Fernando Gongalves: A espécie versa
sobre embargos de terceiro opostos por
Arcide Zanatta visando excluir da cons-
tri¢do judicial o imével constituido pelo
apartamento 51, da Rua Martha Arruda
Estefno, 679 - Praia da Enseada - Gua-
Tujd - Sao Paulo - nos autos da execugio
movida por Tuffy Mahmud Assad e sua
mulher contra a Cetal Construtora Ltda.
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Julgados procedentes em primeira ins-
tancia os embargos, foi a decisao refor-
mada pelo Tribunal de Justica do Estado
de Sao Paulo, através de acordao que
guarda a seguinte ementa:

“Fraude a execugao. Requisitos. Aliena-
¢do de bem imovel realizada quando ja
pendente contra o vendedor demanda
judicial — Presuncae da insolvéncia do
devedor dispensando-se a comprovagio
do consilium fraudis. Ar.. 593, 11, CPC.
Fraude a execucdo configurada. Recur-
s0 provido para julgar os embargos de
terceiro improcedentes.” ([.)

Sobreveio a interposicio de especial,
com apoio nas letras a e ¢ do permissivo
constitucional pelo terceiro Arcide Za-
natta, decidindo a colenda Quarta Tur-
ma, pelo voto do Min. Aldir Passarinho
Junior, verbis:

“No caso em ¢xame, a COnstrigao recaiu
sobre o imovel em 22.01.1998, enquan-
to a aquisicdo, por instrumento particu-
lar, deu-se em marco de 1995, portanto
quase Lrés anos antes, de modo que, sem
tal inscrigao, fica afastada a fraude, ino-
bstante, a ¢poca, corresse contra a Cetal
uma acae ordindria ja transitada em jul-
gado, dai gerando a execucao, também
anterior, movida, como dito, pelos re-
corridos a vendedora. Ainda que assim
nao fosse, ou seja, se tudo Livesse se pas-
sado sob a égide da legisla¢do antiga, o
ponto de vista que possuo, coincidente
com o do Pretorio Excelso, ¢ minoritd-
rio no STJ, posto que esta Corte ja se
posicionara no rumo oposto, exigindo,
mesmo antes, o registro da penhora para
o reconhecimento da fraude ...” ([.)

O acérdio em apreco tem consignado na
ementa:

“Processual civil. Embargos de terceiro.
Alegagio de fraude a execugao. Aliena-
¢ao na pendéncia de execugio. Inexis-
téncia de inscri¢do da penhora. Boa-fé
presumida do adquirente. Lei 8.953/94.
CPC, art. 593, 1L

1. Nos termos do art. 659 do CPC, na re-
dacdo que lhe foi dada pela Lei 8.953/94,
exigivel a inscricao da penhora no carto-

rio de registro imobilidrio para que passe
a ter efeito erga omnes e, nessa circunstan-
cia, lorne-se eficaz para impedir a venda
a terceiros em fraude a execucdo.

I1. Caso em que, 4 mingua de tal requi-
sito, a alienagdo, ainda que posterior a
citagdo da empresa alienante na acio de
execucio, € eficaz.

III. Precedentes do STJ. IV. Recurso es-
pecial conhecido e provido.” (I.)

Foram entdo, por Tuffy Mahmud As-
sad e sua mulher, opostos embargos de
divergéncia ao julgado da Quarta Tur-
ma, sendo apresentado como paradig-
ma acérddo da Terceira Turma - Resp
442.778/5P — Rel. o Min. Ari Pargendler.
Diz a ementa:

“Processo civil. Fraude 4 execucao. ITmo-
vel alienado enquanto pendente agao
proposta contra o vendedor. Recurso
especial ndo conhecido.” (f,)

Em seu voto, ja agora relatando os em-
bargos de divergéncia, o Min. Ari Par-
gendler destaca haver a Primeira Cama-
ra de Direito Privado do Tribunal de Jus-
tiga do Estado de Sao Paulo reconhecido
a fraude a execucao, pois a “alienagio
realizou-se quando ji pendente contra
o vendedor demanda judicial™ que, pre-
sumidamente era capaz de reduzi-lo a
insolvéncia, configurada a hipotese do
art, 593, 11, do CPC.

Ja pelo acordao embargado, a tese de frau-
de ¢ excluida, porquanto a aquisigio do
imével por instrumento particular se deu
em marco de 1995 e a penhora apenas
foi efetivada em 22.01.1998, apesar de, a
época (1995), ja haver contra a empresa
Cetal Construtora Ltda agdo em curso.
Para melhor capacitacao acerca da con-
trovérsia pedi vista dos autos, sendo o
meu volo no sentido do nao conheci-
mento dos embargos. E que, com a devi-
da vénia, a meu sentir, as hipoteses con-
frontadas nao exteriorizam divergéncia
de teses a justificar o uso dos embargos.
As interpretagdes ministradas pelos
acordios embargado e paradigma nao
repousam em uma base fitica anica,
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Com efeito, malgrado versarem os ca-
sos em andlise acerca de unidades ha-
bitacionais do edificio Saint Thomas,
em Guaruji — SP — no Resp 442.778
— SP — paradigma — o imovel foi alie-
nado pela Construtora a José Arlindo
Zamin, quando j4 pendente contra ela
acdo proposta por Tuffy Mahmud As-
sad. A venda foi efetivada através de
instrumento particular, em 1994, ¢ nio
levada a registro. A agao de Tuffy Mah-
mud Assad veio a se transformar em
execucdo, com inscri¢ao de penhora no
registro imobilidrio, em 1995, havendo
o terceiro - José Arlindo Zamin - quita-
do o preco em novembro de 1996.

Jd no acorddo o embargado, fez o Min.
Aldir Passarinho Junior anotar, verbis:
“Saliento que a alegacio dos recorridos,
no sentido de que vdrias acdes iguais
foram apreciadas pela Justi¢a paulista,
e que os imoveis teriam sido vendidos
a parentes e socios da propria Cetal,
nao foi suscitada no acordao, que ficou
apenas na tese da fraude se caracterizar
automaticamente, na pendéncia de exe-
cugdo, o que, COMO Visto, € uma tese que
nao tem prevalecido no STJ.

Alids, a proposito desse aspecto, cumpre
destacar que a senten¢a monocratica, a
f., observou que:

‘Nio cabe discutir fraude 2 execucdo em
sede de embargos de terceiro, ndo haven-
do indicios, aqui, de que tenha havido frau-
de a execucdo na venda da unidade n. 51.
Afinal, a construtora executada transferiu
vdrios outros apartamentos para o nome de
seus socio-proprietdrios e familiares, estes
sim, atos de evidente fraude a execugao,
a serem apurados nos autos principais da
execu¢do. O apartamento aqui discutido,
entretanto, pertence a terceiro de boa-fé que
tem legitimo direito sobre o imovel, nao se
podendo manter a penhora’. (destaquei)
Também ¢ de se observar que no pre-
cedente da 3* Turma (REsp 442.778/
SP. rel. Min. Ari Pargendler, DJU de
18.11.2002), aquele Egrégio colegiado
chegou a conclusdo inversa a presente,
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porém também ao fundamento de que
‘grande parte do preco foi pago ja estan-
do registrada a penhora’.

Essa circunstincia absolutamente nio
constou do aresto a quo, de modo que
ndo se pode ter uma idéia de que, se
fosse outra a situacdo, a 3. Turma teria
decidido de modo diferente. Igualmen-
te no REsp 492.933/SP, esta 4.* Turma
(rel. Min. Ruy Rosado de Aguiar, DJU de
25.08.2003) nao conheceu do recurso,
em face da Sumula 7, posto que o ac6r-
dio estadual unicamente discorreu sobre
a fragilidade documental dos recibos,
assim: ‘ndo bastasse esse fato e mais as
vendas a socios e parentes da Cetal a su-
gerir expediente para evitar o pagamen-
to de vultosa quantia, ainda reforgaria a
duvida sobre a boa-fé¢ dos embargantes
os recibos de f., em valores expressi-
vos (R$ 102.594,02, RS 85.773,42, RS
91.047,48 e R$ 96.648,24), todos com
os espacos destinados aos cheques, em
branco. Expediente igual aos dos outros
embargos de terceiro, o que fragiliza a
alegada boa-fé dos compradores’.

No caso em tela, todavia, a decisdo recorri-
da nio faz critica a respeito dos docurnen-
tos e, como se disse, a sentenga de 1° grau
distinguiu a situacdo dos adquirentes, ora
recorrentes, que nio seriam socios ou pa-
rentes de socios da construtora.

A controvérsia, aqui, cinge-se, assim,
apenas 2 tese juridica, ndo havendo
similitude fitica com os precedentes
apontados, embora também se cuide de
imovel alienado pela mesma Cetal.” (f.)
Nao hd, colocado o debate nestes exatos
termos, divergéncia, dado que no acor-
dio paradigma a situagio de fato repousa
no pagamento de grande parte do preco
ja estando registrada a penhora, detalhe,
alids, ja destacado pelo em. Relator do
acorddo embargado, como jd declinado.
Ademais, no geral, o acordao paradigma
acolhe a tese do julgado local no sentido
do reconhecimento presumido da fraude
(art. 593, 11, do CPC), sendo esta (frau-
de) excluida pelo acérdao embargado.
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Assim sendo, ndo conhego dos embar-
gos de divergéncia.

VOTO VENCEDOR - O Exmo. Sr. Min.
Carlos Alberto Menezes Direito: Embar-
gos de terceiro ajuizados em execugdo
de carta de sentenga pelo ora embargado
alegando ser legitimo titular dos direi-
tos de compromisso de compra e venda
do imovel objeto da constricio, estando
na posse direta do bem desde marco de
1997, com henfeitorias realizadas e pa-
gamento de taxas de luz, dagua e condo-
minio, além dos impostos.

A sentenca julgou procedentes os embar-
gos, descartando o exame da fraude de
execugdo, mas indicando que nao ha in-
dicios aqui “de que tenha havido fraude a
execugdo na venda da unidade n. 51. Afi-
nal, a construtora executada transferiu
virios oulros apartamentos para ¢ nome
de seus socios-proprictarios e familiares,
estes sim, atos de evidente [raude a exe-
cugio, a serem apurados nos autos prin-
cipais da execuc¢ao” (f.). Afirmou, ainda,
que o “apartamento aqui discutido, en-
tretanto, pertence a terceiro de boa-fé que
tem legitimo direito sobre o imovel, nao
s¢ podendo manter a penhora” (I.).

O Tribunal de Justica de Sao Paulo pro-
veu a apelacdo para julgar improceden-
tes os embargos de terceiro. O acordao
entendeu ser “incontroverso que a alie-
na¢io realizou-se quando ja pendente
contra o vendedor demanda judicial.
Nesse caso, presume-se que a deman-
da era capaz de reduzi-lo a insolvén-
cia, dispensando-se a demonstragao do
consilium fraudis, configurada, assim, a
hipétese a que alude o art, 593, 11, do
CPC (RJTJESP 108118). Nio hd como
exigir do credor prova da insolvabilida-
de do devedor no momento da aliena-
¢do, sendo que menor é a complexida-
de da prova de solvabilidade do vende-
dor” {f.). Afirmou também o Tribunal
de origem que “na fraude a execugio
o consilium fraudis ¢ presumido, nao se
cogitando, para sua caracterizacio, da

ao ou ma-fé do adquirente” (f.). Asse-
verou ser possivel o reconhecimento
da fraude de execugao nos embargos
de terceiro e que isso acarreta a inefi-
cdcia da venda em relacido ao credor-
exequente, diferente do que ocorre na
fraude contra credor que constitui ato
anuldvel, o que exige acao propria.

A Quarta Turma conheceu e proveu o
especial para restabelecer a sentenga. O
voto condutor do eminente Min. Aldir
Passarinho Junior considerou que a ven-
da foi realizada quase trés anos antes da
constrigdo, embora a época ja corresse
agdo ordindria transitada em julgado,
gerando execucao “também anterior,
movida, como dito, pelos recorridos a
vendedora™ (f.). Assinalou o Min. Al-
dir Passarinho Junior que a sua posigao
pessoal “antes da alteracao procedida
no art. 639, do CPC, com a inclusao
do § 4.7 pela Lei 8.95394, que passoeu
a exigir a inscricao da penhora para a
configuracao da fraude, se harmoniza
com a orientagio a respeito do Egrégio
Supremo Tribunal Federal, no sentido
de que bastante a prévia existéncia de
acao para que se configure a fraude de
execugao, sendo absolutamente possivel
ao adquirente a obtencao de certidoes
junte aos cartérios de distribuicdo, para
informar-se sobre a situagdo pessoal dos
alienantes ¢ do imével, para cientificar-
se da existéncia de demandas que even-
tualmente possam implicar na constri-
¢do da unidade objeto do contrato” (f.).
Mas considerou o ilustre Relator que, a
partir de 1994, com a nova legislacio, a
“fraude apenas se configura com o regis-
tro da penhora” (f.). Dai que concluiu
que a nossa jurisprudéncia anterior a lei
nova exigia o registro da penhora. Como
no caso nao havia registro da penhora,
afastou a alegacio de fraude.

Os embargos de divergencia foram ajui-
zados trazendo paradigma de que re-
latou o Min. Ari Pargendler em que se
reconheceu a existéncia de fraude com
idéntica situacao de fato.
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O entdo relator, Min. Antdnio de Pi-
dua Ribeiro, ndo recebeu os embargos
ao fundamento de que no paradigma
relevou-se “o fato de que grande parte
do preco foi pago ja estando registrada
a penhora. Ressalte-se que este fato nio
passou despercebido do eminente Rela-
tor do aresto embargado, as [.” (f.).

A decisao anterior, todavia, foi alterada
em agravo regimental pelo novo relator
Min. Ari Pargendler, o qual, na sessio
de julgamento, conheceu dos embargos
e lhes deu provimento para restabelecer
o julgado que reconheceu a fraude de
execugdo. Segundo o ilustre Relator, a
tese juridica acolhida pelo acérdio esta
assentada no art. 593, I1, do CPC. Con-
siderou 0 Min. Ari Pargendler que “se
ao tempo da alienagao ja havia deman-
da conitra o devedor, capaz de reduzi-
lo a insolvéncia, ha fraude a execugio,
ainda que o processo estivesse na fase
de conhecimento. Nessa etapa, nao ha
penhora, nem pode haver, consequen-
temente, registro dela”. O registro s6 é
exigivel para que a constri¢do seja opo-
nivel a terceiros “quando se tratar de ti-
tule executivo extrajudicial” e, no caso,
trata-se de fraude de execugido “antes da
formacao do titulo judicial”.

Divergiu o Min. Fernando Gongalves
ndo conhecendo dos embargos de di-
vergéncia. Considerou o Min. Fernando
Gongalves que a divergéncia estd ausen-
te “dado que no acorddo paradigma a
situagdo de fato repousa no pagamento
de grande parte do preco ja estando re-
gistrada a penhora, detathe, alias, ja des-
tacado pelo em. Relator do acordio em-
bargado, como ja declinado. Ademais,
no geral, o acordio paradigma acolhe
a tese do julgado local no sentido do
reconhecimento presumido da fraude
(art. 593, 11, do CPQC), sendo esta {frau-
de) excluida pelo acordao embargado™.
No paradigma estd anotado que deve pre-
valecer o valor representado pela efetiva
administragdo da Justica sobre aquele da
boa-fé dos adquirentes, assinalando que
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“os promitentes compradores provavel-
mente agiram de boa-fé, mas tiveram
uma conduta temerdria, para nio dizer
negligente, contratando uma compra e
venda e pagando respectivo prego quan-
do a incorporagio imobilidria sequer
tinha sido registrada no Oficio Imobi-
lisrio (vide sentenca - f.)". Destacou,
ainda, que a promessa foi ajustada em
22.01.1994, com pagamento quitado em
05.11.1996, mas ji registrada a penhora
no Oficio Imobilidrio desde 06.09.1995,
ou seja, “grande parte do prego foi pago
ja estando registrada a penhora”, com
o que, “Nessas condicoes, seria exigir
demais do casal Tuffy Mahmud Assad
a prova da insolvéncia de Cetal Cons-
trugdes Ltda.; esse 6nus é do casal José
Arlindo Zanin, autor dos embargos de
terceiro” (f.).

Vé-se que o acérdio levou em conta a
prevaléncia da efetiva administracao da
Justica sobre a boa-fé dos adquirentes,
o fato de grande parte do preco ter sido
efetnado quando jd registrada a penho-
ra no Cartorio de Registro de Imoveis
¢ que a prova da insolvéncia cabia aos
promitentes compradores, autores dos
embargos de terceiro.

No acérdio embargado, estd feito um
escor¢o histérico da posigio do Relator
sobre o tema da fraude de execugdo no
sentido de que suficiente a prévia exis-
téncia de agdo para a configuragao da
fraude concluindo que com a nova legis-
lagao é necessdria a inscrigdo da penhora
e que mesmo antes dela a jurisprudéncia
da Corte jd assim entendia. Ademais, o
aresto embargado destacou que a tese fi-
cou apenas no plano de saber se a fraude
estava caracterizada automaticamente,
na pendéncia da execugdo, afirmando
que tal ndo era a posigao desta Corte.
Destacou, ainda, que o precedente da
Relatoria do Ministro Ari Pargendler
chegou “a conclusio inversa a presente,
porém também ao fundamento de que
‘grande parte do prego foi pago j4 estan-
do registrada a penhora”, prosseguindo
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para afirmar que essa “circunstancia
absolutamente nio constou do aresto a
quo, de modo que nao se pode ter uma
idéia de que, se fosse outra a situacio,
a 3." Turma teria decidido de modo di-
ferente”, concluindo que nio haveria
“similitude [actica com os precedentes
apontados, embora também se cuide de
imdvel alienado pela mesma Cetal”.
Vou pedir vénia ao eminente Relator
para nao conhecer dos embargos.
Entendo que, de fato, as condi¢des exa-
minadas no paradigma nao foram obje-
to de exame pelo acordio embargado.
E isso ndo apenas no tocante aquela
circunstancia do pagamento de grande
parte do preco quando jé registrada a
penhora, mas porque no paradigma estd
considerado o fato especifico de que a
prova da insolvéncia caberia ao adqui-
rente e nido ao exequente, sendo certo
que o acorddo embargado ficou ne plano
da necessidade do registro da penhora
para o reconhecimento da fraude, sem
adentrar na questdo da fraude oriunda
de acao de conhecimento em que pe-
nhora nao ha e, ainda, a quem caberia
a prova da insolvéncia, se ao adquirente
ou ao exeqiente, o que me parece fun-
damento relevante nao examinado.

Nao conheco dos embargos de diver-
géncia.

VOTO-VISTA - O Exmo. Sr. Min. Jorge
Scartezzini: Srs. Ministros, em breve re-
tomada, trata-se de Embargos de Diver-
géncia referente a v, aresto da C. Quarta
Turma, de Relatoria do E. Min. Aldir
Passarinho Junior ([), assim ementado:
“Processual civil. Embargos de terceiro.
Alegacao de fraude a execucio. Aliena-
¢do na pendéncia de execugio. Inexis-
téncia de inscricio da penhora. Boa-l¢
presumida do adquirente. Lei 8.95394.
CPC, art. 593, 11.

1. Nos termos do art. 659 do CPC, na re-
dagdo que lhe foi dada pela Lei 8.95394,
exigivel a inscri¢do da penhora no carté-
rio de registro imobilidrio para que passe

ater eleito erga omnes €, Nessa circunstan-
cia, torne-se eficaz para impedir a venda
a terceiros em fraude a execugio.

1I. Caso em que, a mingua de 1al requi-
sito, a alienagao, ainda que posterior 4
citagao da empresa alienante na acao de
execugao, ¢ eficaz,

111. Precedentes do ST]J.

IV. Recurso especial conhecido e pro-
vido.”

Aduzem os embargantes (f.) dissonancia
com v. acordao da C. Terceira Turma, de
Relatoria do E. Min. Ari Pargendler, que
reconheceu em fraude a execugao a ven-
da de imével “enquanto pendente agao
proposta contra o vendedor” ([.).

Na assentada de 28.09.2005, o E. rela-
tor, Min. Ari Pargendler, conheceu dos
Divergentes, dando-lhes provimento,
no que foi acompanhado pela E. Min.
Nancy Andrighi; a seu turno, o E. Min.
Fernando Gongalves, aos 23.11.2005,
nao conheceu dos Embargos. entendi-
mento analogamente esposado, na ses-
sao de 27.09.2006, pelo E. Min. Carlos
Alberto Menezes Direito.

Na oportunidade, apos vista dos autos,
acompanho a divergéncia, nde conhecen-
do destes Embargos. Isso porque, como
sobejamente cedico, nos Divergentes, a
par do cotejo analitico entre os v. ares-
tos embargado ¢ paradigma, com men-
¢ao as circunstancias demonstrativas da
similitude Eitica entre os mesmos, nao
se prescinde da manifestacao de distintas
interpretacoes sobre andloga questao juri-
dica, requisito formal nao observado, in
casu, em ofensa aos ditames do art. 266,
§ 1.°, ¢'c o art. 255, § 2.°, do RIST].
Deveras, como se infere do v. paradigma:
1) a alienacao imobilidria ocorreu “pen-
dente agao™ de conhecimento, em razao
do que debateu-se sobre a possibilidade
de reconhecimento da fraude a execu-
cao independentemente do registro de
penhora, constri¢do inexistente em alu-
dido estagio processual;

2) concluiu-se pela inviabilidade de se
exigir do credovexequente “a prova da
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insolvéncia” do devedorexecutado: “esse
onus ¢ do (...) autor dos embargos de ter-
ceiro”, adquirente do imovel. Ora, trata-
se de questoes juridicas que se mostraram
relevantes ao deslinde da controvérsia e
absolutamente nao discutidas no v. aresto
embargado, em que, como bem resumido
pelo E. Min. Carlos Alberto Menezes Di-
reito em seu voto-vista, o debate limitou-
se a “necessidade do registro da penhora
para o reconhecimento da fraude” a exe-
cugdo, concluindo-se positivamente, em
consonincia a orientacio jurisprudencial
deste e. Colegiado de Uniformizagao In-
fraconstitucional.

Ademais, faticamente, no v. paradigma,
“grande parte do preco foi pago ji es-
tando registrada a penhora”, nao se po-
dendo ter idéia, como bem anotado no v.
aresto embargado, “de que, se fosse ou-
tra a situacao, a 3.* Turma teria decidido
de modo diferente”.

Por tais fundamentos, acompanho a di-
vergéncia, ndo conhecendo dos Embar-
gos de Divergéncia.

E como voto.

VOTO-VISTA — Min. Humberto Gomes
De Barros: Todos os aspectos da discus-
520 ja foram amplamente abordados nos
volos precedentes.

Louvo a iniciativa dos embargantes em
trazer tao relevante questao ao exame da
2* Secdo.

Antes de atender as pretensoes das par-
tes envolvidas, os embargos de divergén-
cia satisfazem os interesses do Superior
Tribunal de Justica, em ajustar descom-
passos na interpretagio do direito fede-
ral. Neste caso estd clara a existéncia de
precedentes contraditorios.

Temos que decidir, basicamente, se a
boa-fé do adquirente ¢ relevante na ca-
racterizagdo da fraude a execucio.

O teor do acordio embargado, a inexis-
téncia de registro da penhora do bem alie-
nado, autoriza concluir que o adquirente
agiu em boa-fé, merecendo, por isso, que
seus interesses sejam preservados.
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Jd no acordao paradigma, fixou-se a tese
de que a boa-fé do adquirente ¢é irrele-
vante: basta a citagio valida do devedor-
alienante, em processo capaz de condu-
zi-lo 4 insolvéncia.

Oart. 593,11, do CPC considera em frau-
de de execugdo a alienagio ou oneragio
no curso de demanda contra o devedor,
capaz de reduzi-lo a insolvéncia.

Os requisitos da fraude estdo todos no
referido artigo.

Alienado o bem apé6s a citagio vilida do
devedor em qualquer processo capaz de
reduzi-lo a insolvéncia, ha fraude.

A penhora - ou melhor, o registro da pe-
nhora, nio ¢ - nem jamais foi - requisito
para a caracterizacio da fraude a execu-
¢do prevista no art. 593, I1, do CPC, que
nao encontra complemento no art. 659,
§4.° do CPC.

Sao hipoteses completamente distintas!
Ha fraude quando o executado, mesmo
apos o registro da penhora, vende o bem
que garantia a execugdo a terceiro.
Também ha fraude quando o demanda-
do, regularmente citado, se desfaz de seu
patriménio no curso de demanda contra
ele, capaz de levd-lo 4 insolvéncia? Ha
tambem. Essa ¢ a hipotese do art. 593,
1L, do CPC.

Uma hipétese nao exclui a outra.

Sdo hipéteses distintas porque muitos
fatos podem revelar a fraude a execu-
¢do. £ o proprio Cédigo de Proces-
so Civil que autoriza essa conclusio
(art. 593, 1 e 111).

Em resumo: a boa-fé do adquirente é ir-
relevante para a caracterizacio da fraude
a execugdo. Importantes sio os requisi-
tos objetivos (nao subjetivos!) previstos
na Lei.

Nem se diga que essa tese torna insegu-
T0s 0s negocios juridicos. Em verdade,
manda velha tradi¢ao que a pessoa inte-
ressada em adquirir algum bem valioso,
pesquise, nos registros forenses, eventu-
al pendéncia de processos contra o pre-
tendente vendedor. Quem despreza essa
cautela, mostra-se imprudente e se ex-
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poe ao risco de — mesmo inconsciente-
mente - estar contribuindo para fraudar
a efetiva distribuigao de Justica.

No caso concreto, a venda se deu apds
a citagdo vidlida do devedor/vendedor.
Houve fraude.

Acompanho o eminente Min. Ari Par-
gendler, Relator, provendo os embargos
de divergéncia.

VOTO-DESEMPATE - Exmo. Sr. Min.
Aldir Passarinho Junior (Presidente):
Srs. Ministros, como resultou empatada
a votacdo, pego vénia para acompanhar
a divergéncia pelos mesmos fundamen-
tos do meu voto proferido no recurso
especial, perante a 4* Turma, em que
entendi que nao havia a configuragao do
dissidio.

Nao conheco dos embargos de divergén-
cia, acompanhando o voto do St. Minis-
tro Fernando Gongalves,

CERTIDAO DE JULGAMENTO - 2% Se-
cdo

Numero Registro: 20030232410-1
EREsp 509827 / SP

Numeros Origem: 1259234900
200200710579 200300476791 99998
Pauta: 28.09.2005

Julgado: 25.04.2007

Relator: Exmo. Sr. Min. Ari Pargendler
Relator para Acordao: Exmo. Sr. Min.
Carlos Alberto Menezes Direito
Presidente da Sessao: Exmo. Sr. Min. Al-
dir Passarinho Junior
Subprocurador-Geral da  Republica:
Exmo. Sr. Dr. Washington Bolivar de
Britto Junior

Secretdria: Bela. Helena Maria Antunes
de Oliveira e Silva

AUTUACAO

Embargante: Tuffy Mahmud Assad e
Outro

Advogado: Clito Fornaciari Junior e Ou-
tro

Embargado: Arcide Zanatta

Advogado: Siegfried Oesterwind e Ou-
tros

ASSUNTO: Execucio - Fraude

CERTIDAQ - Certifico que a egrégia 2*
Se¢do, a0 apreciar o processo em epigra-
fe na sessao realizada nesta data, profe-
riu a seguinte decisdo:

Prosseguindo no julgamento, apds o
voto-vista do Sr. Min. Humberto Gomes
de Barros conhecendo dos embargos e
lhes dando provimento e do voto de de-
sempate do Sr. Ministro Presidente, nao
conhecendo dos Embargos de Divergén-
cia, a Secdo, por maioria, ndo conheceu
dos Embargos de Divergéncia. Lavrara o
acordao o S5r. Min. Carlos Alberto Mene-
zes Direito (art. 52, IV, b, RIST]).
Votaram vencidos os Srs. Ministros Ari
Pargendler, Nancy Andrighi e Humberto
Gomes de Barros.

Votaram com o Sr. Ministro Carlos Al-
berto Menezes Direito 0s Srs. Ministros
Fernando Gongalves, Aldir Passarinho
Junior e Jorge Scartezzini.

Nao participaram do julgamento os Srs.
Ministros Castre Filho, Hélio Quaglia
Barbosa, Massami Uyeda e Cesar Asfor
Rocha. (art. 162, § 2.°, do RIST]).
Ausente, ocasionalmente, o Sr. Ministro
Cesar Asfor Rocha.

Brasilia, 25 de abril de 2007

Helena Maria Antunes de Oliveira e Sil-
va - Secretdria
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Registro civil de pessoas juridicas. Transformacdao de
associacdo em fundacdo. Impossibilidade. Auséncia de
previsdo legal. Auséncia de bens livres

ANTONIO REYNALDO FiLHO
Oficial.

Proc. 333/2005 — Primeira Vara Civel de Piracicaba-SP
Requerente: Fundagioe Mario Dedini.
Pedido de Providéncias.

MM. Juiz

Em ateng¢do a remessa dos presentes autos a este Registro de Iméveis, tem-se
a honra de informar a Vossa Exceléncia o quanto segue:

| — TITULO OBJETO DO DISSENSO

Trata-se de pedido de averbagio de transformagio de associacio em
fundacio, deduzido por Dedini Servico Social, instruido com a ata da assembléia
geral extraordindria da entidade realizada no dia 23.12.2004 e escritura publica
lavrada nas notas do 3° Tabelido desta comarca, no dia 07.01.2005, as f. 052 do
Livro 511.

Referido titulo, tendo sido apresentado para averbagao no Registro lavrado
sob o n. 194, no Livro A deste Registro Civil das Pessoas Juridicas, foi regular-
mente Prenotado sob o n. 9.535, no dia 14.01.2005, qualificado negativamente
e devolvido a parte interessada consoante a nota de devolucao formalizada no
dia 31 de janeiro do mesmo ano.
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Il — PRELIMINARMENTE

Il.a — Da inadequagao do procedimento

De infcio, peco vénia a Vossa Exceléncia para deixar assentado nestes autos
o quanto segue, face ao teor da petigao de [. 02/03.

O ato de alteracdo estatutdria, (no caso, transformacao), de pessoa juridica
de direito privado, é escriturado no registro competente em forma de averbacao,
como tem ciéncia a requerente, pelo que corretamente requerido por meio do
documento de f. 20.

Conforme exaustiva e reiteradamente decidido pelo Colendo Conselho
Superior da Magistratura do Estado de Sao Paulo, o procedimento adequado
para dirimir o dissenso entre o interessado e o registrador nos atos de averbacao
¢ o recurso administrativo, regulado pelo art. 246 do Codigo Judiciario do Estado
¢ nae o de diivida, previsto nos arts. 198 e seguintes da Lei Registrdria (Lei
6.015/73), aplicavel unica e 1do-somente aos casos de registro em sentido estrito.

Tal informacdo ja fora veiculada por este registrador nos Autos 516/2004
desse d. Juizo, em cujo feito a requerente também se acha patrocinada pelo
culte Advogado Dr. Olenio Francisco Sacconi, tendo sido colacionado naquela
oportunidade parecer do estudioso magistrado Dr. Francisco Eduardo Loureiro,
exarado nos autos do Processo CG 283/92, cujos termos, em virtude da dificul-
dade de assimilacio e interpretacao, faz-se necessdrio repisar:

“Inicialmente, ¢ bom ressaltar que o exame do presente caso é da compe-
téncia desta Corregedoria Geral da Justica. Isso porque, como bem frisado na
sentenga recorrida, de duvida ndo se trata, na auséncia de dissenso versando
sobre ato de registro em sentido estrito. Em tema de pessoa juridica, ja ficou
decidido, por precedente do C. Conselho Superior da Magistratura, que pedido
de averbacao de alteracao contratual recai, em dmbilo recursal, na esfera de
competéncia da Corregedoria Geral da Justica (Ap. Civ. 7.410-0/2 — Capital)”.

Nesse sentido, igualmente, frisou o E. Conselho Superior da Magistratura,
nos autos da ApCiv 57.554-0/0, em que foi relator o Des. Sérgio Nigro Augusto
Conceicio, que:

“no que tange ao registro civil das pessoas juridicas, somente se admite o
procedimento de divida naquelas hipéteses em que o titulo em exame €, em
tese, potencialmente habil a gerar uma mutagdo juridica destinada a conferir
existéncia a um novo ente imaterial. No caso concreto, almejado ato averbatorio,
nao se cogita de registro em sentido estrito, recaindo a competéncia recursal
sobre a Corregedoria Geral da Justica”.

Diz o causidico na sua exordial:

“Seguindo orientagio do proprio oficial, expressa nas Observagoes contidas
na Nota de Devolucao, a Requerente requereu a suscitacio de divida perante a
propria Serventia como estabelecida no Obs - ‘3'. Contudo, o Sr. Oficial, através
dos serventudrios responsdveis pelo setor, em particular Sra. Maria Aparecida
E. de Almeida, se recusa a protocolar, sequer, a peticdo esclarecedora, orien-
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tando a Requerente para protocola-la no Férum, dirigida a V.Exa. Uma vez mais,
pontifica a intransigéncia do referido Oficial, que sequer se digna a receber o
requerimento que ele préprio orienta para ser dirigido a Serventia™.

Ora, Exceléncia, as fls. 05/06 destes autos se encontra encartada a nota
devolutiva relerida, em cujo rodapé pode ser verificada a sobredita “QObs-3",
que fixa:

“Nao concordando com os termos desta, queira proceder na forma prevista
no art. 198 da Lei 6.015/73 (se o ato for de registro, requerendo suscitacio de
duvida perante esta serventia, e se o ato for de averbacao em procedimento admi-
nistrativo, requerido diretamente na Corregedoria permanente desta Serventia)”
— grifamos.

Ve-se, dai, que a requerente dispunha da informacio necessiria para
percorrer o caminho correto previsto em lei (recurso administrativo, eis que se
trata de averbacio), parecendo-nos, todavia, que por descuido nao observou tal
assertiva na integra, até porque apenas grifou-a parcialmente as fls. 06.

I1.b - Da ilegitimidade de parte

Figura como requerente da presente medida a Fundagio Mario Dedini,
entrelanto, seu ato constitutivo (escritura publica) constitui o préprio titulo
objeto do dissenso, cujo registro ¢ perseguido.

Consequentemente, trata-se de entidade despersonalizada, sem existéncia real
no mundo juridico, realidade esta que s6 se efetivara a partir do regular registro no
orgao competente, consoante arts. 45 do CC e 119 da Lei Federal 6.015/73.

Importa transcrever, nesse diapasao, parte do decisium prolatado pelo E.
Conselho Superior da Magistratura, nos autos da ApCiv 105-6/1, in verbis:

“...razdo assiste a 1. Procuradoria de Justica quando aponta a auséncia de
legitimidade para o recurso, se o interpde pessoa juridica despida de personali-
dade, afinal negado o registro de seus estatutos”.

/l.c — Necessidade da apresentagdo do titulo na via original

Conforme se depreende dos autos, a escritura publica que deu azo a transfor-
macao, bem como a ata da assembléia do dia 23.12.2004, foram juntados em forma
de copia simples, ja estando sedimentado o entendimento no E. Conselho Superior
da Magistratura no sentido de que o titulo deve ser anexado na via original.

Vale reproduzir, por exemplo, o julgamento proferido nos autos da ApCiv
73868-0/0, da comarca de Americana:

“O recorrente juntou, com o requerimento inicial, em procedimento inver-
tido apenas copias da escritura publica de compra e venda (fls. 05/07). Este
Conselho, ja por inumeras vezes decidiu que o titulo deve ser apresentado em
seu original e nao por copias, ainda que autenticadas {...) Ora,sema apresentacio
do titulo original, nao admite a discussio do quanto mais se venha a deduzir nos
autos, porque o registro, em hipotese alguma, podera ser autorizado, nos termos
do art. 203, 11, da Lei 6.015/73".
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I1.d - Dos procedimentos em que figura como parte o 2.° Oficial de
Registro de Imdéveis de Piracicaba

Sem qualquer motivacdo aparente (pressao, talvez?) ou conexao com o0 seu
pleito, faz o inspirado Advogado mengao ao aumento de trabalho de Vossa Exce-
léncia, no que tange a distribui¢do de processos em que figura como parte o 2.°
Oficial de Registro de Imaveis de Piracicaba [“Em 9 anos, 38 processos, dos quais 20
(52,63%) foram gerados em pouco mais de 1 ano e meio de gestdo do atual Oficial”].

No afa de facilitar o trabalho do conspicuo Advogado, passamos a destacar
o resultado de cada um dos aludidos feitos e a percentagem de procedéncia dos
mesmos em favor do 2° Oficial de Registro de Imoveis da Comarca, o que se
faz fundamentalmente em atencao a consciéncia de atuacao profissional deste
oficial registrador, que sempre atua de modo a primar pela seguranca juridica
que deve imperar nos assentos registrarios.

1) Proc. 1.805/2003 (Pedido de retificagio de drea deferido);

2)  Proc. 2.355/2003 (Pedido de retificagdo de drea deferido);

3)  Proc. 648/2004 (Pedido de retificacio de registro deferido):

4)  Proc. 2.356/2003 (Pedido de insercdo de drea deferido);

5)  Proc. 2.509/2003 (Pedido de retificagao de registro deferido);

6) Proc. 3.011/2003 (Processo de duvida inversa — pretensao do reque-

rente indeferida);

7)  Proc. 441/2004 (Pedido de retificacao de area deferido);

8) Proc. 448/2004 (Pedido de providéncias — pretensio do requerente

indeferida);

9) Proc. 60072004 (Pedido de providéncias — desmembramento sucessivo

— pretensao do requerente indeferida);
10} Proc. 601/2004 (Pedido de providéncias — desmembramento sucessivo
— pretensao do requerente indeferida};

11) Proc. 971/2004 (Processo de duvida inversa — pretensao do requerente

indeferida — interposto recurse — pendente de julgamento);

12) Proc. 1.072/2004 (Pedido de retificacdo de registro deferido);

13) Proc. 1.109/2004 (Pedido de providéncias — pretensido do requerente

indeferida);

14) Proc. 1.764/2004 (Pedido de providéncias — pedido de dispensa de

georreferenciamento de imovel rural — pendente de julgamento);

15) Proc. 897/2004 (Pedido de retificagao de registro — pendente de julga-

mento);

16) Proc. 2.645/2003 (Processo de duvida inversa — foi determinado o

registro);

17) Proc. 2.858/2003 (Pedido de providéncias — pretensao do requerente

indeferida — falta de previsao legal para o registro pretendido);

18) Proc. 1.509/2004 (Pedido de providéncias — pretensao do requerente

deferido — foi determinado o registro);
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19) Proc. 516/2004 (Pedido de providéncias - pretensao do requerente
indeferida — interposto recurso — pendente de julgamento);

20) Proc. 1.296/2004 (Pedido de providéncias — pretensio do requerente
indeferida).

Em suma, portanto, tem-se que, dos 20 feitos mencionados pela requerente,
existentes entre 07.05.2003 e 29.09.2004, 7 referem-se a retificacao de registro
deferidas (perpetradas por auséncia de medidas ou precariedade em descrices
de im6veis, p. ex.); I trata de retificacdo de registro, pendente de julgamento; e 9
tratam de pedidos de providéncias, sendo que 7 foram indeferidos, ou seja, houve
rejeicdo da pretensao da parte (sendo que em um deles h4 recurso pendente);
1 foi deferido (com o acolhimento da pretensio da parte), e 1 encontra-se
pendente de julgamento em primeira instancia. Portanto, quanto aos pedidos
de providéncias requeridos por terceiros, que sio aqueles que eventualmente
podem decorrer de dissenso entre apresentante e oficial registrador na prética
de ato de averbagio, chega-se ao percentual de indeferimento de 77,77% (em que
pese um deles esteja pendente de julgamento em grau de recurso).

Ademais, relativamente aos processos de duvida (ocasionados em virtude de
divergéncia entre apresentante e oficial registrador na pratica de ato de registro),
que sdo 3, tem-se que em 2 deles a pretensio do requerente foi indeferida
(havendo recurso pendente com um deles), e em 1 a pretensao do requerente
foi acolhida para determinar o registro. Assim, chega-se ao percentual de inde-
Jerimento de 66,66% (em que pese um deles esteja pendente de julgamento em
grau de recurso).

1l — DA NOTA DE DEVOLUCAO DE F. 05/06

Na nota de devolucido de f. 05/06 foram apontadas varias exigéncias que,
no sentir deste oficial, devem ser sanadas para o registro perseguido, a saber,
resumidamente:

a) o instituto da transformacio nao tem aplicacao no que concerne as fundacoes;

b) necessidade de se ter a dotacao de bens livres, contrapondo-se a eles o
patriménio (que inclui ativo e passivo, ocorrendo a assungio pela nova pessoa
de direitos e obrigagdes, em especial de natureza tributdria e trabalhista): bem
como a necessidade de constar do titulo a relacao dos bens que integram a
dotac¢ao, com a mengio de estarem os mesmos livres, mediante apresentacao de
prova respectiva,

c) necessidade do consentimento de todos os associados, conforme arts. 1.114
e 2.033 do CC;

d) apresentacao de certidao expedida pelo FGTS;
e) apresentacao de ata de eleicao e posse realizada aos 17.12.2003.

lll.a - Aplicagao do instituto da tranformagdo as associacées

Acerca do tema em testilha, ensina o respeitado jurista José Edwaldo Tavares
Borba (Advogado especialista em Direito Empresarial no Rio de Janeiro, Procu-
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rador do Estado do Rio de Janeiro, professor da Fundacao Getulio Vargas, Escola
da Magistratura, autor de diversas obras juridicas), in “Direito Societario” — Ed.
Renovar, 2003 — 9°* Edigéo, pag. 460:

“Q instituto da transformacao (art. 220) tem o seu raio de abrangéncia circuns-
crito as sociedades: transforma-se uma sociedade em nome coletivo em sociedade
limitada, ou em sociedade anonima, ou ainda em qualquer espécie societaria”.

Com efeito, apesar de nao haver vedacao legal a transformacio em anilise,
como alega a requerente, a falta de identidade estrutural impede a operagao, eis
que a associagdo corresponde a uma unido de pessoas, uma corporagao, ao passo
que, a fundagao, um acervo de bens que, por meio de autorizagio legal, adquire
a faculdade de agir no mundo juridico, nao abarcando a figura do associado.

Salienta Silvio De Salvo Venosa que:

“Nas fundag¢oes, ha de inicio um patriménio despersonalizado, destinado
a um fim. Ao contririo das sociedades ¢ associacoes, que sao uma reuniao de
pessoas, uma coletividade, as fundacoes assentam sua razao de ser no patri-
monio para certa finalidade™ (apud Direito Civil, Atlas, 4" ed., p. 299).

Pela impossibilidade da pretendida transformagdo, sustentou também a
Promotora de Justica de Curitiba, Dra. Cibele Cristina Freitas de Resende (in As
“Fundacoes e o Novo Codigo Civil”, 2003, site www.tundata.org.br/artigos. htm,
do Centro de Estudos de Fundacdes de Interesse Social - CEFEIS), o seguinte:

“Assim, concluimos que as fundacoes jd instituidas — independentemente
dos fins ja previstos — deverao se adequar as normas do novo Cadigo no que diz
respeilo tao-somente ao seu funcionamento.

De outro vértice, essa diferenciagiao quanto as fundacoes nao foi feita clara-
mente em face do art. 2.033, o qual dispoe que, salvo o disposto em lei especial,
as modificacoes dos atos constitutivos das pessoas juridicas, referidas no art. 44
(sociedades, associacdes, fundacoes), bem como a sua transformacao, incorpo-
ragao, cisao ou fusio, regem-se desde logo por este Cadigo.

Se considerarmos como atos constitutivos a escritura publica e os estatutos
da fundacio, como visto, a primeira ndo pode mais ser alterada, e as normas
estatutdrias serio passiveis de mudanca apenas em algumas hipoteses, dentre as
quais nao se insere a restri¢io de finalidades.

Outrassim, hd que se considerar que nao se aplicam as fundacaes, os institutos
da transformacdo, da incorporacao, cisao total ou fusdo. (grifei)

Nessa perspectiva, entendemos que as regras em relagao as quais deverio
as fundacoes ja constituidas se adequar, dizem respeito as previsoes passiveis de
serem alteradas e que sejam pertinentes ao seu funcionamento, tais como, os
arts, 67 e 687.

Importa reproduzir, também, entendimento do Ministério Publico de Minas
Gerais no que atina a duvida em cotejo, que mantém em seu site explicacoes
concernentes ao tema “O que é fundacao” (www.mp.mg,gov.br/caots):

*1 — Uma associacao ou sociedade pode se transformar em uma fundacao? Nao,
a associagao pode instituir uma fundacao. Pode, inclusive, instituir a fundacao
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como todo o seu patrimonio e se extinguir, pois ¢ impossivel juridicamente a
transformacao de um ‘grupo de pessoas fisicas’, em um patrimonio” (grifei)

Ainda em abono 4 sobredita tese, ¢ lapidar a conclusao a que chegaram os
Procuradores da Repiiblica Alexandre Espinosa Bravo Barbosa e Elisandra de
Oliveira Olimpio, e a Procuradora-Chefe da Uniao Maria José de Oliveira Lima
Roque, na peticio inicial de Agdo Civil Publica distribuida perante a Primeira
Vara Federal Civel Especializada da Justi¢ca Federal — Secio Judicidria do Espi-
rito Santo (in www.pres.mpf.govbr/prdc/patpubsocial ), que nesta ocasido se
reproduz, data venia, apenas para fins didaticos:

“Fundagdo e associago so coisas completamente diferentes. Enquanto na
fundagdo o elemento essencial ¢ o patriménio destinado a realizagio de certos
fins que ultrapassam o ambito da prépria entidade, as associacoes caracte-
rizam-se pela uniao de determinadas pessoas para atingir certos fins de que elas
mesmas beneficiam. Se fosse verdadeira a afirmativa de que nio existe fundagao
por auséncia de patrimdnio, seria igualmente verdadeira a afirmativa de que nao
existiria associaciao por auséncia de membros ou associados.

Portanto, a fundagdo ndo é uma associacio mais um patrimdnio, de forma
que retirando-se o Gltimo restaria a segunda (primeira). Se houvesse nulidade na
instituicao da pessoa juridica fundagio, nada restaria em seu lugar além de um
patrimonio a ser incorporado, na forma da lei ou dos estatutos. Seriam os bens da
fundacio inexistente, coisas sem dono, insuscetiveis de apropriagio por terceiros”.

Em que pese a requerente ter se reportado a Resolugao Complementar expe-
dida pelo Ministério Publico do Estado do Rio de Janeiro, de modo a enfatizar
que este 6rgdo admite a transformacao de associacdo (e outras entidades) em
fundacao, cremos que tal interpretagio se mostra equivocada.

Pois, vejamos, na medida em que o art, 1.° da referida Resolucio (fls. 15)
consigna que as provideéncias la fixadas cabem a “Qualquer interessado que
pretender a instituic@o de uma Fundacdo ou a alteracdo estatutdria de entidade
Jd existente”, resta claro que o termo “entidade” foi empregado para se referir
a unica e tdo-somente “fundagio”, visto que, se for conferido ao dispositivo
interpretacido diversa, chegariamos ao absurdo de se ter a necessidade de mani-
festacio do Parquet em alteracoes estatutarias efetivadas em quaisquer pessoas
juridicas de direito privado (p.ex.: sociedade andnima, sociedade limitada), o
que nao foi pretendido pelo legislador constitucional (art. 127 .CF/88).

l1.b — Necessidade de “bens” livres e auséncia da respectiva relacio e
especializacdo

Dispde o caput do art. 62 do Estatuto Civil:

“Para criar uma fundagao, o seu instituidor fara, por escritura publica ou
lestamento, dotagdo especial de bens livres, especificando o fim a que se destina,
e declarando, se quiser, a maneira de administra-la”, (grifamos)

Como ¢ cedigo, o conceito de bens livres ¢ distinto do de patriménie, nota-
damente para o fim proposto,
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O insigne De Placido e Silva nos oferece um dos conceitos de bens livres
(apud Vocabuldrio Juridico, Forense, 1993):

«_.0s bens dizem-se livres quando nao estdo sobrecarregados de qualquer
onus, compromisso ou obrigagao. Sao livres sob qualquer aspecto, nao pesando
sobre eles qualquer onus reais ou qualquer direito alheio que possam restringir
a acao de seu titular”.

No que tange ao vocabulo patrimonio, o mesmo autor traga linhas explica-
tivas a respeito de seu significado, interessando-nos, para o presente caso, duas
delas, uma com sentido juridico (a qual, alidgs, foi seguida pela requerente na
translormacio levada a cabo), e outra com sentido restrito, que da primeira difere
¢ que temn utiliza¢ao nas {fundagoes, a saber:

“No sentido juridico, seja civil ou comercial, ou mesmo no sentido de Direito
Publico, patrimanio entende-se o conjunto de bens, de direitos e obrigacaes, apre-
cidveis economicamente, isto €, em dinheiro, pertencentes a uma pessoa, natural
ou juridica, ¢ constituindo uma universalidade” (grifamos)

De outra parte, De Plicido e Silva consigna que “em sentido restrito, é o
vocabulo empregado para designar uma certa massa de bens a que se deu um
destino certo, ou que foi constituida on composta com uma afetagdo especial.

E o caso das fundacoes, cuja personalidade decorre da institui¢ao patrimonial
em que foi erigida” (grifamos).

Analisando o tema, o membro do Ministério Pablico paulista Edson José
Rafael, em sua obra Fundacoes e Direito — 3° Setor — Melhoramentos, p. 93,
salienta:

“__.nao nos parece possivel criar uma funda¢do quando o patriménio do
instituidor ja esteja comprometido com credores que, assim, ficariam sem as
garantias necessarias para o recebimento dos respectivos créditos. Se, por ma-fé
ou engodo do instituidor, for constituida a fundagao, com visivel fraude contra
credores, podem estes valer-se de acao anulatoria, desconstituindo judicialmente
aquilo que legalmente nao poderia ter nascido”.

O saudoso J. M. de Carvalho Santos fixa que:

“Se 0s bens dotados prejudicam credores ou a legitima de herdeiros, evidente
¢ a nulidade da instituicio. Os credores ou os herdeiros necessarios poderao
pleitear a nulidade em tais casos, porque o que existe, em realidade, ¢ uma
liberalidade, que lhes ¢ lesiva dos direitos seus. Os credores podem langar mao
da agao pauliana” (Codigo Civil Brasileiro Interpretado, 8" ed., Livraria Freitas
Bastos, 1938, v. I, p. 405).

A despeito de tais ponderacoes, da escritura publica de constituicao da
Fundacao Mario Dedini (que reproduz o inteiro teor da Ata da Assembléia Geral
Extraordindria realizada no dia 23.12.2004), ndo hd como se aferir se os bens
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dotados ostentam o status de bens livres como quer o legislador, posto nio haver
relacdo e especializagido desses bens, como delineado acima.

Aorevés, oato notarial menciona simplesmente a “transferéncia do patrimonio
(ativo/passivo), conforme o balango levantado em 30.11.2004" (grifamos).

A “dotacao” do patriménio nao discriminado da associacio implica na even-
tual transferéncia para a fundagao também de obrigacoes. Alids, a propria reque-
rente, s fls. 12, assevera haver “compromissos (obrigacoes) que nio podem
sofrer solugao de continuidade, como, por exemplo, os intimeros contratos com
planos de saude, convénios médicos, farmicias, etc.

Caio Mdrio da Silva Pereira ensina que: “a existéncia de qualquer 6nus ou
encargo, que pese sobre eles (bens), poria em risco a propria existéncia do ente,
na eventualidade de virem a desaparecer, ou de se desfalcarem sensivelmente,
frustrando desta sorte a realizacdo dos objetivos” (em Instituicdes de Direito
Civil, v. 1, Forense, 1978, p. 306). Evidentemente, sempre haveria o risco de
as obrigacoes superarem sobremaneira os bens livres, ja que umas e outras ndo
foram discriminadas no instrumento.

Como ensinam Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho:

“para a criacao de uma fundagao deve o instituidor necessariamente destacar
determinada parcela de seu patriménio pessoal, composta por bens moveis
(grifamos) ou imoéveis especificando-os e atribuindo-lhes determinada finalidade
ndo econdémica...” (Novo Curso de Direito Civil, v. 1, Saraiva, 2002, p- 225).

Cabe trazer a lume, para bem demonstrar o que foi dito, minuta de escri-
tura publica de fundagio disponibilizada no site do Ministério Publico deste
Estado (www.mp.sp.gov.br/caocivel/fundacoes), de onde se extrai a seguinte
redacao: “resolve criar uma fundagao (...) sendo senhor e legitimo possuidor dos
seguintes bens moéveis (...) encontrando-se os mesmos livres e desembaracados
de quaisquer dnus judiciais ou extrajudiciais e nao tendo credores que possam
ser prejudicados...”

Por derradeiro, entendemos que a sucessao tributdria e trabalhista, previstas
nas legislagdes pertinentes para os casos de transformagcao, contrapoe-se ao
conceito de bens livres mencionado pelo legislador.

Importa salientar, ainda, que o ato notarial em cotejo deixa expresso que
“os valores patrimoniais, supervenientes, apurados em definitivo, na contabili-
dade, apos a data do fechamento do balanco, serdo, também, vertidos para o
patrimonio da fundacao™ (grifamos), dando margem esta disposicdo, destarte,
a indeterminacio de alguns dos bens que integrarao o patriménio da fundacao
(eis que serao apurados em data futura), 0 que também vai de encontro ao espirito
da lei regente.

Por fim, cumpre destacar a requerente, com a devida vénia de Vossa Exce-
léncia, ante a assertiva de fls. 13, que nao s6 os bens iméveis, mas também os
bens moéveis e direitos, podem ser onerados ou nio estarem “livres”, de confor-
midade com o ordenamento juridico pitrio.

TraBALHOS FORENSES



368 A~ntoNO REYNALDO FliHO

ll.c — Auséncia de consentimento undnime dos associados

Ainda sob a orica do novel Cédigo Civil, se se entender possivel a transfor-
macio almejada, cremos que seja necessdrio o consentimento unanime dos asso-
ciades, em cumprimento ao disposto no art. 2.033 c/c o art. 1,114 do referido
diploma legal.

Ill.d — Exigibilidade da apresentacdo de certiddo do FGTS e das atas de
eleicao e posse para registro

Relativamente a exigéncia da apresentacio de certidiao correspondente ao
FGTS, em nome da associacio, a mesma foi encartada as fls. 18 dos autos.

Jd no que concerne a exigéncia para registro das atas de eleigio e posse do
dia 17.12.2003, as mesmas foram devidamente protocoladas nesta Serventia (fls.
19) e registradas.

IV — QOUTROS OBICES CONSIDERADOS IMPEDIENTES DA TRANSFORMAGAO

Atente-se, ainda, que, com a “transformacio”, se dd a extin¢ao da associacao.
De acordo com o estatuto da Dedini Servigo Social, em caso de dissolucao, o
acervo existente deve ser destinado a uma entidade assistencial local, de fins
idénticos ou semelhantes, concluindo-se, portanto, que a destinataria deve ser
uma pessoa juridica jd existente. Alids, esta regra esta de acordo com o art. 61 do
Estatuto Civil. Frise-se, a transformacdo nao estd prevista no estatuto.

V — JUizO DE QUALIFICACAQ DO OFICIAL REGISTRADOR

Finalmente, a vista da ressalva feita pela requerente as fls. 14, e no afa de
se eliminar qualquer duvida que paire no que atina ao juizo de qualificagio do
oficial t’egistrador, reproduz-se, em seu inteiro teor, a informacio consignada no
item “4” das “observacoes” contidas na nota devolutiva de fls. 05/06, a saber:
“nosso interesse &, sempre, acolher para registro os titulos, sendo imperativo legal
a formulacao de exigéncias”, destacando-se esta ultima parte porque, como ja
decidiu por inumeras vezes a E. Corregedoria Geral da Justica deste Estado,
a exemplo dos Autos 2.588/2000, “a qualificagao registraria nao ¢ um simples
processo mecanico, chancelador dos atos jd praticados, mas parte, isso sim, de
uma analise l6gica, voltada para perquiri¢io da compatibilidade entre os assen-
tamentos registrarios e os titulos causais (judiciais ou extrajudiciais), sempre
feita a luz das normas cogentes em vigor”.

Segue acostado parecer exarado pelo assessor juridico da Serventia, Desem-
bargador aposentado do Tribunal de Justica deste Estado, Dr. Narciso Orlandi
Neto.

Sdo essas, MM. Juiz, as informagoes que, nesta oportunidade, ocorreu-se
prestar a esse d. Juizo, permanecendo esta Serventia no aguardo do que Vossa
Exceléncia decidir.
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Piracicaba, 22 de marg¢o de 2005.

ANTONIO REYNALDO FILHO
Oficial

Nota do Editor: o pedido de providéncias referente a presente informagio
foi julgado improcedente pela E. Corregedoria Geral da Justi¢a de Sao Paulo,
mantendo-se a recusa a averbagio pleiteada, conforme Processo CG 494/2006
- Piracicaba - Fundagao Mario Dedini - Advogados: Olenio Francisco Sacconi,
OAB/SP 25.777 e Noelir Cesta, OAB/SP 34.508

Decisao: Aprovo o parecer do MM. Juiz Auxiliar da Corregedoria e, por seus
fundamentos que adoto, recebo a apelacao interposta como recurso administra-
tivo, e nego-lhe provimento. Arquivem-se 0s autos na origem.

Publique-se. Sdo Paulo, 8 de agosto de 2006 - (a) GILBERTO PASSOS DE
FREITAS - Corregedor Geral da Justi¢ca (DOE de 28.08.2006).
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Contrato e racionalidade

Marcos Caprio E S.
Mestre em Sociologia pela UFRGS. Advogado.

Sumario: 1. Introdugdo — 2. A racionalidade juridica e o
contexto atual do direito privado: 2.1. A matriz webe-
riana; 2.2. Reflexdes contemporineas — 3. A mudanca
paradigmatica no direito privado brasileiro — 4. A pes-
quisa empirica: o caso do SFH — 5. Consideracdes finais
— 6. Bibliografia.

Resume: O presente arligo € frulo de pesquisa empirica levada a cabo junto aos acordaos
do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul, especificamente em matéria contratual. Aqui,
trago as conclusoes obtidas na @mbito dos contratos abrangidos pelo Sistema Financeira de
Habitagao. Delimitei a racionalidade juridica nutrida pelos desembargadores de referida Tri-
bunal ao procederem as tomadas de decisdes neste tema. Apds precisar o conceito central
deste trabalho (racionalidade), exponho e analiso os dados oblidos junto aos acérdaos cole-
tados, promovendo uma classificagdo dos atores juridicos consentaneo o teor argumenlativo
invocado na fundamentagao dos votos, ocasido em que a nova teoria dos contratos passa a
ser contextualizada em meio a um processo de transformagdes pelas quais vem passando o
direito privado como um todo.

Apsiraci: The present article is a result of empiric research mode next to judgements of Tribunal
de Justica do Rio Grande do 5ul, specifically in contractual subject. Here, | bring the conclu-
sions got among the contracts embroced by the Sistema Financeiro de Habitagdo. | delimited
the juridical racionality sustained by magistrates of the abovementioned Tribunal when they
took decisions on this matter. After precising the main concept of this work (racionality), |
expose and analyse dala got next to judgements collected, promoting a classification of the
juridical actors according to the armentative contents evoked in the fundamentation of votes,
occasion where the new theory of contracts starts to be contextualized in a process of transfor-
mations by which private law is passing as a whole.

Pavavras-chave: Clausulas gerais — Juros — Revisao contratual - Racionalidade.

Kevworns: General clauses — Inferest — Contractual review — Racionality — Rematerialization.
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