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RT — 100 Anos RenovaDpos

Neste ano de 2012, a Editora Revista dos Tribunais e a Revista dos
Tribunais completam 100 anos. Trata-se, sem duvida, de uma data
emblematica, que implica num acervo inigualavel de conhecimentos
especializados e em toda uma histéria de competéncia editorial.

Repassando seu catdlogo de livros e as pdginas dos periodicos
que publica, verifica-se como renomados estudiosos tém pensado a
ciéncia e a realidade juridicas do Pais de suas épocas e contribuido
com suas reflexdes para o progresso do Direito e da Justica no Brasil.

E é por seu profundo respeito ao passado que esta Editora é ver-
dadeiramente progressista: com alicerce na experiéncia adquirida,
mantém seus objetivos sempre a frente, supera desafios, inova, le-
vando a estudantes e profissionais o melhor conteudo, registrando e
orientando a evolucao do Direito, da maneira mais completa, atual
e relevante.

Ha 100 anos, a Editora e a Revista dos Tribunais estdo presentes no
mundo juridico brasileiro. Competéncia doutrindria, competéncia
editorial, competéncia administrativa: sao as linhas mestras do cami-
nho para a concretizacdo dos objetivos que nos colocamos.

Junho de 2012

EpITORA REVISTA DOS TRIBUNAIS






APRESENTACAO

A presente edicao da Revista de Direito Imobilidrio apresenta aos
leitores um panorama muito interessante que reflete a evolucao do
Registro de Imoveis decorrente da transformacao conceitual da pro-
priedade imobiliaria e da necessidade de aumento da seguranca juri-
dica como fundamento economico.

Temas ja debatidos nas paginas da revista voltam para reforcar sua
importancia e com contornos especificos como a funcao econdomica
do Registro de Imé6veis em um texto muito interessante e de agrada-
vel leitura do registrador imobilidario Bruno Becker, tendo por objeto
a regularizacdo fundidaria. A publicidade ambiental do Registro de
Imoveis também volta a ser estudada, reforcando o desenvolvimento
do estudo dessa caracteristica funcional-registral. A publicidade e
fé publica registral (e notarial) como instrumentos de seguranca-
-juridica ¢ parte integrante de diversos trabalhos da revista, o que
corrobora para o fortalecimento essencial e existencial do Registro
de Imoveis no Brasil.

O relacionamento do Registro de Iméveis com o mundo proces-
sual ¢ analisado em dois textos muito bem escritos, provando ser
fundamental que para a exteriorizacdo da jurisdicao deve existir uma
comunicacdo entre os dois subsistemas e que as assimetrias devem
ser equacionadas, visando uma melhor fluidez informativa.

Mas a Revista de Direito Imobilidrio volta a ousar, trazendo para o
ambito do estudo do direito registral temas pouco estudados como a
arbitragem e o contrato built to suit, o que certamente rendera inten-
sos debates académicos, ja que foi analisada a publicidade registral
em ambos 0s casos.

Como doutrina internacional, voltando a iluminar a senda regis-
tral brasileira, a Professora portuguesa Monica Jardim traz excelente
estudo criticando a iniciativa do legislador portugués de eliminar
a competéncia territorial das conservatorias e atribuir competéncia
para outros profissionais que nao os registradores (conservadores)
para a qualificacao registral.
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Enfim, a Revista traz a coletanea de trabalhos, resenhas e juris-
prudéncia que refletem com relativa fidelidade o ambito de discus-
soes do registro imobilidario brasileiro e no mundo, de forma que
convidamos os leitores a imergir nesse universo.

Sao Paulo, junho de 2012.
MARCELO AUGUSTO SANTANA DE MELO

Coordenador
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A REGULARIZACAO FUNDIARIA
COMO INSTRUMENTO PROPULSOR
DO DESENVOLVIMENTO ECONOMICO
E A FUNCAO ECONOMICA

DO REGISTRO DE IMOVEIS

O reflexo das garantias reais sobre

a taxa de juros fixada no mercado

e a sua relevancia para o investimento
no setor produtivo

BRuNO BECKER

Mestre em Direito Empresarial e Cidadania. Registrador de Imdveis, Titulos e Documen-

tos em Nova Ubirata/MT.

AReA Do Direrro: Imobiliario e Registral; Financeiro e Econdmico

Resumo: O crédito e o investimento sdo apon-
tados como elementos determinantes para o
desenvolvimento econdmico, viabilizando a
expansdo da atividade empresarial. As teorias
contemporaneas do investimento indicam que
a taxa de juros cobrada no mercado reflete di-
retamente no indice de investimento no setor
produtivo. As garantias reais, por sua vez, con-
tribuem para a geragdo de crédito barato para a
sociedade, reduzindo o risco de crédito das ope-
racées financeiras. Decorre dai a relevancia da
propriedade formal, como meio adequado para a
producéo do crédito necessario para a realizagcdo
da atividade econdmica. A regularizacdo fundia-

Asstract: Credit and investment are important
elements to economic development, in order
to expand business activities. Contemporary
investment theories indicate that interest
taxes reflect directly on the invest index of the
productive sector. Real warranties contribute to
a cheaper credit to society by reducing the risk of
financial operations. Because of it formal property
is relevant as an adequate way to produce
necessary credit to the economic activities.
Monetary funds regularity is a mechanism to
legalize the occupation and division of urban
ground to its genuine possessors, to assure the
complete urban development, supported by the
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ria surge como um importante mecanismo des-
tinado a legalizar a divisdo e a ocupacéo do solo
urbano, em prol de seus legitimos possuidores,
garantindo a plena urbanizacdo, estando ampa-
rada no principio da funcao social da proprieda-
de, constituindo-se pressuposto inarredavel para
transformar o imovel em ativo financeiro, con-
tribuindo, assim, para a melhoria da qualidade
de vida da populagdo. O sistema de registro de
imoveis, nesse quadro, caracteriza-se como um
eficiente instrumento que assegura a reducdo
dos custos de transacdo, garantindo seguranca
para o trafego relativo aos negodcios juridicos
imobiliarios, contribuindo para o crescimento
econdmico da nagao.

PALAVRAS—cHAVE: Desenvolvimento econémico -
Investimento - Garantias reais - Regularizacéo
fundiaria - Registro de imoveis.

principle of the social function of the property,
presupposing real state becomes a financial
resource and contributing to a better life quality
of the community. Real state register system
assures the low costs of transaction and the
juridical business, besides of nation economic
growing.

Keyworbs: Economic development - Investment
- Real warranties - Monetary funds regularity -
Real state register.

SumArio: 1. Introducdo - 2. Os elementos determinantes do desenvolvimento econdmico - 3.
As teorias do investimento: 3.1 Da teoria classica do investimento; 3.2 Da teoria neoclassica
do investimento; 3.3 Da teoria schumpeteriana; 3.4 Keynes e a teoria keynesiano-neoclas-
sica; 3.5 A relagdo entre a oferta de crédito, a taxa de juros e o investimento - 4. A relacéo
entre as garantias reais e a taxa de juros fixada no mercado: 4.1 O risco de crédito das
operacdes financeiras; 4.2 Dos componentes do spread bancério; 4.3 O dimensionamento
da questao envolvendo a reducdo da taxa de juros pelas garantias reais - 5. Os atributos da
propriedade formal: 5.1 A propriedade formal como ativo financeiro - 6. A regularizacao
fundiaria e seus instrumentos de tutela: 6.1 A ilegalidade na divisdo e na ocupacao do
espaco territorial urbano; 6.2 Os indices da informalidade; 6.3 Da regulariza¢do fundiaria
e seus instrumentos de tutela - 7. O registro de iméveis como mecanismo propulsor do
desenvolvimento econdmico: 7.1 A funcdo econdmica do registro de imoveis; 7.2 A livre
transferéncia e os custos de transacdo; 7.3 Modalidades de sistemas de registro; 7.4 A efi-
cacia do sistema registral - 8. Consideracées finais - 9. Referéncias.

1. INTRODUCAO

O crescimento de um pais! pode ser depreendido por meio dos indicadores
que revelam o aumento dos investimentos e da produtividade, a elevacao da
renda per capita e o aquecimento do mercado de consumo, a reducao do indice

1. Texto extraido da dissertacdo apresentada ao curso de mestrado em direito empre-
sarial e cidadania do Centro Universitario Curitiba — UniCuritiba, como requisito
parcial para a obtencéo do Titulo de Mestre em Direito.
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de desemprego, bem como o combate a pobreza e a segregacao social, fatores
estes que se mostram necessarios para impulsionar a atividade econdomica den-
tro da nacédo.

Os elementos determinantes do desenvolvimento econdmico constituem
um grande enigma a ser decifrado pela comunidade mundial. Nobrega (2005,
p- 82-100) relaciona a inovacéo e a tecnologia, a educacéo, o sistema financei-
ro, o Estado e os incentivos como importantes ingredientes para promover-se
o desenvolvimento.

Nesse sentido, a expansio da atividade econdmica é pressuposto inarre-
davel para o crescimento da nacdo, permitindo a geracao de emprego e renda
para a populacao, tornando o pais competitivo no mercado de consumo, de-
limitado pela economia global, permitindo, inclusive, o superavit da balanca
comercial.

O crédito constitui um dos principais vetores que conduzem a expansao da
atividade economica, sem o que, nao se viabilizara a realizacao de investimen-
tos no setor produtivo, o que pressupde, na atualidade, o dispéndio de vultosos
recursos, conduzindo a necessidade da colaboracdo de investidores, bem como
da contratacao de empréstimos perante as institui¢oes financeiras.

Para o fornecimento dos empréstimos em geral, as instituicoes financei-
ras pactuam o recebimento de juros remuneratorios, compostos pelos custos
intrinsecos a intermediacao, bem como pela probabilidade de nao retorno da
concessdo, de forma que, quanto menor o risco de crédito da operacao, menor
a taxa de juros cobrada na contratacao.

Cumpre observar, igualmente, que o aperfeicoamento da atividade empre-
sarial pressupde a realizacdo intensa de investimentos em bens de producio,
necessarios para o aprimoramento do objeto empresarial, ao passo que, o nivel
de investimentos realizados, vai depender do custo calculado pelo empreende-
dor, computando como custo inclusive os juros pactuados para a contratacao
dos empréstimos em geral.

Surge entdo o desafio: como obter o capital necessdrio para expandir a ativi-
dade economica dentro do pais?

A problematica que envolve o acesso ao crédito constitui um obstaculo avas-
salador para o desenvolvimento da micro e pequena empresa, dificultando em
alguns casos o inicio da atividade, a realizacdo de investimentos, comprome-
tendo, por vezes, a manutencao do estabelecimento.

O setor representado pelo empresdrio de pequeno porte possui relevancia

significativa para a economia, absorvendo mao de obra no mercado de traba-
lho, proporcionando a elevacao da renda per capita da populacao, contribuin-
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do, assim, para o aumento do consumo interno, o acesso a educacao, a saude
e ao lazer, fatores necessarios para a melhoria da qualidade de vida do cidadao.

Importante de nota é que equilibrio do sistema é condicao inarredavel para
o0 crescimento econdmico, pressupondo, portanto, a coordenacdo de uma série
de fatores, tais como, crédito barato, investimento no setor produtivo, aumento da
produtividade, geracdo de emprego e renda, elevacdo do consumo etc., que devem
atuar de forma conjugada, evitando-se, assim, qualquer forma de instabilidade
ao mercado.

Apontado como um dos elementos impulsionadores do desenvolvimento,
o0 investimento no setor produtivo proporciona o aumento da producio a um
menor custo para o empreendedor, o que refletira no lucro obtido na ativida-
de economica. O aumento do lucro acaba incentivando novos investimentos,
inclusive com a contratacdo de pessoal, provocando o aumento do consumo
pela populacao.

Os elementos determinantes do investimento, ou da decisdo de investir, consti-
tui tema largamente debatido entre os economistas, surgindo vdrias teorias so-
bre o assunto, as teorias do investimento, as quais merecerao a devida atencao,
no terceiro capitulo desta dissertacao.

No capitulo quarto, pretende-se demonstrar os fatores geradores da elevada
taxa de juros fixada nos empréstimos obtidos junto ao mercado financeiro,
revelando, com isso, que as garantias reais proporcionam a reducao da taxa de
juros nas operacdes em geral.

Na justificativa apresentada, ver-se-a que a taxa de juros fixada pelas ins-
tituicoes financeiras é definida pelo risco de crédito das operacoes. O risco de
crédito, por sua vez, é ponderado pela probabilidade de inadimplemento das
transacoes, que sofre certa volatilidade nos casos em que as operacdes sao as-
seguradas por garantias reais. As garantias reais, portanto, reduzem a taxa de
juros fixada nos financiamentos em geral.

Merecera destaque o papel do Poder Judicidrio para a preservacao da es-
tabilidade das relacdes comerciais, assegurando a executividade das garantias
constituidas, contribuindo, assim, para a reducao do risco de crédito das ope-
racdes, circunstancia necessdria para a adequada circulacao do crédito no mer-
cado financeiro, contribuindo para o crescimento economico da Nacao.

As garantias reais, portanto, constituem-se em um importante mecanismo
para a geracao de crédito barato para a sociedade. Nesse ponto, surge a relevan-
cia da propriedade formal, como meio adequado para a producao do crédito
necessario para o desenvolvimento da atividade empresarial, do que se depre-
ende a condicionante do ingresso do imoével no sistema legal de propriedades,
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como pressuposto para a fruicao de todos os atributos da propriedade formal,
conforme sera evidenciado no quinto capitulo da presente dissertacao.

Ocorre, entretanto, que a maior parte do patrimonio imobilidrio existente
nos paises pobres e em desenvolvimento, incluindo o Brasil, encontra-se irre-
gular, sem titulacdo, sem registro formal, o que impede a utilizacao do imovel
como ativo financeiro, para a obtencao de crédito barato junto as instituicoes
financeiras, comprometendo a plena utilidade social e economica do bem.

No sexto capitulo, serdo apresentadas as estimativas existentes sobre a irre-
gularidade fundiaria no Brasil, situacao em que se encontram vivendo centenas
de milhares de pessoas, sem a devida titulacao, privadas de condicoes dignas
de habitacao, em favelas, corticos, loteamentos irregulares e clandestinos, cir-
cunstancia que contribui para o agravamento dos problemas sociais, economi-
cos, politicos, culturais e ambientais existentes em nossa Nacao.

O conhecimento dos indices da informalidade é medida salutar para o di-
mensionamento da questao, viabilizando o direcionamento de politicas publi-
cas voltadas ao setor habitacional.

A regularizacao fundidria surge, nesse ponto, como um importante instru-
mento destinado a legalizar a divisao e a ocupacao do solo urbano, em prol
de seus legitimos possuidores, permitindo a fruicao dos equipamentos urba-
nisticos de infraestrutura bésica, oportunizando o acesso ao crédito, gerando
emprego e renda na comunidade, bem como a utilizacao dos servicos publicos
de natureza indispensavel relacionados a satude, seguranca e educacdo, permi-
tindo a inclusdo social e territorial da comunidade, como condicao necessdria
para garantir melhores condic¢oes de vida para a populacao.

De qualquer forma, pressuposto inarredavel para o regular funcionamento
da vida economica, é a existéncia de instituicdes solidas que garantam eficaz
e eficientemente a seguranca das transacoes, caracterizando-se o registro de
imoveis, nesse ponto, um eficiente instrumento destinado a proteger a segu-
ranca da posse e do ato de aquisicao, diminuindo os custos de transacao, con-
forme sera evidenciado no sétimo capitulo.

A seguranca juridica garantida pelo sistema de registro de imoveis é condicao
inarredavel para o crescimento econdmico do pais, ao passo que, quanto maior
a eficacia do sistema registral, mais elevado sera o nivel de desenvolvimento
da nacao. Nao havendo um eficaz sistema de registro de imoveis, as partes en-
volvidas em uma transacao nao teriam a informacdo exata e precisa sobre os
atributos juridicos e econdomicos do bem, o que poderia causar desconfianca
ao mercado, prejudicando a regularidade das transacoes.

Nesse ponto, a seguranca juridica constitui o escopo primeiro do sistema de
registro de imoveis, que, por meio dos principios registrais, garante estabilidade
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as relacoes comerciais, viabilizando o trafego interativo das relacoes dominiais,
permitindo o fluxo de crédito no mercado de capitais, fatores determinantes
do investimento no setor produtivo, mostrando-se evidente, portanto, a sua
funcao econdmica e social.

2. OS ELEMENTOS DETERMINANTES DO DESENVOLVIMENTO ECONOMICO

A pobreza mundial é um dos problemas mais sérios a serem enfrentados
na atualidade. Nao ha como desconsiderar a grande desigualdade economica
existente entre os paises pobres e em desenvolvimento, em comparacio aos
paises desenvolvidos. E inadmissivel que grande parte da populacio viva sob
condicoes de extrema miséria, acometidos da fome e da doenca, enquanto os
povos dos paises desenvolvidos usufruem de forma centralizada os resultados
do progresso econdmico e tecnolégico conquistado nas ultimas décadas.

Os povos contemporaneos possuem uma obrigacao para com a humanida-
de na luta pelo desenvolvimento, para minimizar essa obtusa diversidade. Em
um mundo globalizado, nédo se justifica a centralizacao do poder econdmico
nas maos de poucos, controladores da economia mundial.

O desenvolvimento economico dos paises pobres nao é questao de interesse
estritamente local. Ha que se reconhecer que o progresso econémico dos paises
pobres contribuird para o aquecimento da economia mundial, colaborando,
assim, para o crescimento também dos paises desenvolvidos, aumentando o
consumo de produtos e mercadorias de origem estrangeira.

Contudo, o combate a pobreza nao é um desafio singelo e de facil concre-
tizacao, pressupondo o planejamento e o comprometimento da comunidade
mundial.

Nobrega (2005, p. 82-100) aponta os ingredientes dos neocldssicos para pro-
mocio do desenvolvimento: inovacao e tecnologia, educacao, sistema financei-
ro, o Estado e os incentivos.

Parte da ponderacao a respeito da inovacao e da tecnologia, dizendo que:
“no sistema capitalista, a inovacéo ¢ a forca que sustenta o crescimento econo-
mico de longo prazo” (NOBreGa, 2005, p. 83). De acordo com o autor, a domi-
nacdo do mercado é determinada pela capacidade de inovacao das empresas,
ou seja, pela aptidao de as empresas melhorarem seus produtos e reduzirem
seus custos.

A eficiéncia da empresa, dessa forma, depende de vultosos investimentos
em tecnologia, que reduzirdo os custos de producao, melhorando a qualida-
de dos produtos ofertados no mercado. Sao novas descobertas que tornarao
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as empresas mais competitivas. A modernizacdo tecnologica é um processo
cumulativo, gerado a partir da multiplicacdo do conhecimento existente sobre
um determinado assunto, fruto de intensa pesquisa realizada sobre a matéria
preexistente. Nesse ponto, refere o autor: “um elemento fundamental desse
processo € a concessdo de patentes por certo tempo, findo o qual o conheci-
mento se torna publico” (NOBrReEGA, 2005, p. 84). Caberd as instituicoes a cria-
cao de um bom sistema de marcas e patentes, bem como a protecao juridica
dos direitos de propriedade intelectual.

De forma incontroversa, o desenvolvimento econdmico estd estritamente
vinculado ao processo de industrializacao, a introducao da tecnologia na ca-
deia produtiva, gerando a reducao dos custos e o aumento da produtividade, o
que tornara o pais mais competitivo, plenamente inserido na economia mun-
dial, regulada pelo principio da livre concorréncia e da intervencao minima do
Estado no mercado.

Por sua vez, a exemplo dos paises desenvolvidos, a educacao também se
constitui em um elemento-chave para o processo de desenvolvimento. Por
isso, o investimento na educacao é um passo fundamental para o progresso
econdmico. Uma populacdo sem educaciao é uma populacao sem perspectiva
de crescimento, sem visdo no futuro.

Em larga escala, a educacao permite o aperfeicoamento da mao de obra den-
tro do pais, viabilizando o processo de industrializacdo, elevando a qualidade
de vida da populacao. A propria cultura de um povo sofre modificacao, propor-
cionando a mudanca de costumes, possibilitando a realizacao do planejamento
familiar, por meio do controle da taxa de natalidade, bem como o anseio de
ascendéncia profissional.

Como bem enfatiza Nobrega (2005, p. 87):

“Além de constituir um ingrediente fundamental para o desenvolvimento,
principalmente por seu papel no suprimento de pessoal qualificado para as
empresas, para as atividades cientificas e dai para o progresso tecnologico, a
educacao também explica o crescimento da renda dos individuos. No século
XX, cerca de um quarto do crescimento da renda dos trabalhadores norte-
-americanos decorreu da expansao da educacdo.”

Como se sabe, o crescimento demografico verificado em alguns paises po-
bres, causado pela maior quantidade de filhos gerada por cada familia, dada a
precariedade de instrucdo, é um dos grandes empecilhos para o desenvolvi-
mento econdmico, tornando ainda mais grave os problemas enfrentados pela
populacdo, ja que a quantidade de pessoas mantidas numa mesma familia,
faz reduzir a renda per capita familiar, comprometendo o acesso de todos os
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integrantes a regular alimentacao, saide, educacao e, por fim, ao mercado de
trabalho. Nessas familias, é bastante comum a provisdo do lar apenas pelo
patriarca, permanecendo a mae nos servicos domésticos, necessarios para a
criacao da prole em constante expansao.

“Um motivo para a armadilha da pobreza é a armadilha demografica, quan-
do familias pobres escolhem ter muitos filhos. Essas escolhas sao compreensi-
veis, mas os resultados podem ser desastrosos. Quando a prole é muito grande,
essas familias nao podem investir em nutricao, saide e educacdo para cada
filho. Talvez consigam sustentar a educagao de apenas um filho e talvez man-
dem apenas um deles para a escola. Portanto, taxas de fertilidade altas em uma
geracdo tendem a elevar o empobrecimento dos filhos e a taxas altas de fertili-
dade também na geracdo seguinte. O crescimento demografico rapido também
exerce pressao sobre o tamanho das propriedades agricolas e dos recursos am-
bientais, exacerbando assim a pobreza” (Sacns, 2005, p. 94).

A realidade das familias instruidas é bem diferente. A primeira preocupacao
¢ com a programacao familiar, havendo uma significativa reducao no namero
de filhos gerados no casamento, mostrando-se bastante comum a participa-
¢do da mulher no mercado de trabalho. Tais circunstancias trazem melhoria a
qualidade de vida da familia, facilitando o acesso a educacao a todos os filhos.

Na mesma linha de raciocinio, elucida Sachs (2005, p. 94):

“Como acontece com os outros obstaculos ao crescimento econdomico, é
possivel evitar a armadilha demografica. A educacao das meninas permitiria
que as mulheres entrassem com mais facilidade para a forca de trabalho, au-
mentando seu poder de ganho e o ‘custo’ de estar em casa para ter filhos. Edu-
cacao, justica e acdo social podem capacitar as mulheres a fazer escolhas de
fertilidade com mais facilidade (em vez de escolhas feitas apenas pelo marido
ou outros membros da familia). As doencas das criancas podem ser tratadas a
fim de garantir-lhes a sobrevivéncia, significando que os pais podem ter menos
filhos, sentindo-se seguros de que seus descendentes sobreviverdo para cui-
dar deles na velhice. O planejamento familiar e os servicos de satde as maes
podem ser oferecidos em comunidades muito pobres. Porém, tudo isso exige
dinheiro, e dinheiro é o que falta nas economias mais pobres.”

A seu turno, a urbanizacdo também se constitui em um fator relevante no
processo de desenvolvimento. A urbanizacao oportuniza o acesso das pessoas
a educacao, ao mercado de trabalho, desencadeando o comércio e a prestacao
de servicos nas cidades, pressupostos indispensaveis para a eclosio da pro-
ducao industrial e a circulacao de capitais dentro do mercado de producao e
consumo.
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Doutra banda, a especializacdao do trabalho proporciona uma maior eficacia
no processo produtivo, com o aperfeicoamento da tecnologia empregada na
producao, diminuindo os custos do empreendimento, com o consequente au-
mento dos resultados economicos obtidos na atividade desenvolvida.

Nesse sentido, Gonzdlez (2007, p. 151) assevera que: “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”.

O sistema financeiro é o terceiro ingrediente apontado por Nobrega para o
desenvolvimento econdomico, pois, nas palavras do autor, de acordo com um
amplo estudo realizado sobre o tema por Ross Levine, da equipe de pesquisa-
dores do Banco Mundial, os instrumentos financeiros, assim como 0s merca-
dos e as instituicoes, surgem para mitigar os efeitos dos custos de informacao
e de transacdo, além de facilitar as operacdes com riscos de ativos, promover
a alocacao de recursos em seus melhores usos, mobilizar poupancas para fi-
nanciar o desenvolvimento, além de permitir as trocas com bases em bens,
servicos e contratos financeiros (NOBreGa, 2005, p. 90).

Na economia moderna, adverte Nobrega (2005, p. 91), o sistema financeiro
exerce o papel fundamental de prover o crédito para consumo e investimento,
com o que contribui para a geracao de renda e emprego.

A economia de mercado baseada no livre comércio é a base para o desenvol-
vimento, fomentando o investimento interno e o externo, com a introducio da
tecnologia moderna no pais.

Apontado por Nobrega (2005) como o quarto elemento para a geracao do
desenvolvimento econdmico, nesse modelo econémico de mercado que vive-
mos, embora minima, salutar é a intervencdo do Estado na ordem econdmica,
construindo os alicerces para o mercado se ordenar, impedindo qualquer forma
de abusividade na pratica da atividade empresarial, protegendo os contratos e a
propriedade privada, além de construir a infraestrutura basica necessaria para
0 setor econdmico se expandir.

Sobre a necessaria atuacao do Estado, Sachs (2005, p. 88) adverte:

“O desenvolvimento econdmico requer um governo para ele orientado. O
governo tem muitos papéis a desempenhar. Ele deve identificar e financiar os
projetos de alta prioridade de infraestrutura e disponibilizar os necessarios ser-
vicos sociais e de infraestrutura para toda a populacao, nao para uns poucos se-
letos. O governo deve criar um ambiente conducente aos investimentos de em-
presas privadas. Esses investidores precisam acreditar que poderao operar seus
negocios e manter seus lucros futuros. O governo deve exercer controle sobre
as demandas de suborno ou de pagamentos paralelos. Deve também manter a
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paz e a seguranca interna, de tal modo que a seguranca de pessoas e proprieda-
des nao seja indevidamente ameacada, manter sistemas judiciarios que possam
definir direitos de propriedade e fazer cumprir honestamente contratos, além
de defender o territorio nacional para manté-los a salvo de invasores.”

Nesse ponto, os incentivos, a que se refere Nobrega, nao se restringem a
concessdo de estimulos fiscais e financeiros por parte do Estado para a promo-
cao do desenvolvimento econdomico. Constitui-se incentivo para a economia
de mercado, por exemplo, a consolidacao de um ambiente propicio para os
investimentos, garantindo-lhes seguranca e exequibilidade, através da criacao
de instituicoes que assegurem o cumprimento dos contratos e a protecdo da
propriedade privada, como ocorre no caso do Poder Judicidrio, cujas decisoes
refletem de forma imediata na economia de mercado.

“A teoria dos incentivos tem contribuido para estabelecer regras que redu-
zem as incertezas, a assimetria de informacdo e os custos de transacdo, tornan-
do a economia mais eficiente. Por exemplo, centrais de risco operadas pelo
banco central permitem evitar a selecao adversa de devedores, o que reduz o
potencial de prejuizos dos bancos e promove a reducao do spread bancdrio. O
mesmo ocorre nos leildes para a concessao de servicos publicos” (NOBREGA,
2005, p. 100).

O combate a corrupcdo é outro fator determinante para o progresso eco-
nomico, pois somente assim se tornara viavel o investimento no pais, bem
como o fornecimento de educacao e saude para a populacdo em geral, com a
adequacdo da carga tributaria, gerando o aumento da riqueza nacional, dados
caracterizadores da ascensdo econdmica de uma determinada nacao.

Robert Lucas Jr., ganhador do Prémio Nobel de Economia de 1995, citado por
Nobrega (2005, p. 74), afirma que:

“O crescimento econdmico é a sintese de todas as atividades. Depende de
tudo o que acontece em uma sociedade. E como as sociedades diferem entre si,
a chave para o desenvolvimento economico de cada uma esta nas suas proprias
caracteristicas econdomicas e culturais.”

Cumpre asseverar, que todos os aspectos referidos anteriormente sao pre-
missas bdsicas para o progresso da humanidade, cada qual constituindo um
vetor que estimula a realizacdo da atividade econdmica, o que levard, por con-
sequéncia, ao crescimento sustentavel de uma nacao, como bem sintetiza N6-
brega (2005, p. 75):

“Na verdade, o desenvolvimento é um processo complexo que depende de
muitos ingredientes. Sua construcao requer tempo, paciéncia e competéncia.
Mais importante, o desenvolvimento depende de como os ingredientes siao
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combinados. Um passar de olhos na copiosa literatura sobre o tema permite
identificar varios fatores que de alguma forma contribuiram e contribuem para
o desenvolvimento. A lista ¢ enorme:

Vale arrolar os mais citados (a ordem nao determina a importancia): o uso e
a difusao da escrita, a moeda, o crédito, o mercado de capitais, o seguro, a in-
vencao da pessoa juridica, o relogio, a educacao, a ciéncia, a inovacao, a tecno-
logia, a poupanca, o investimento, a religido, a cultura, a geografia, o Estado, a
democracia, a honestidade, o sistema de contratos, o Judicidrio, os incentivos,
os programas de combate a pobreza, as crencas, as instituicoes, a mais-valia
(segundo Marx) e por ai afora. Para coroar a lista, deve-se incluir a sorte.”

Em nosso estudo, trataremos de um elemento que se mostra essencial para
a geracdo de desenvolvimento, o crédito, representado no capital necessario
para a realizacao da atividade econdmica, constituindo-se a causa desencade-
adora do investimento no setor produtivo, proporcionando, assim, a melhoria
da qualidade de vida e o bem-estar da populacao.

Conforme observa Regueira (2007, p. 98):

“De acordo com Neri e Giovanni (2005, p. 645): ‘Instrumentos de crédito
nao criam oportunidades, mas permitem que as boas oportunidades existentes
na economia sejam aproveitadas. Uma sociedade sem crédito é uma socieda-
de de oportunidades limitadas, onde projetos lucrativos nao saem do papel’.
Em outras palavras, as oportunidades de bons negocios nao surgirao porque
direitos de propriedade foram estabelecidos e as pessoas passaram a dispor de
seus imoveis como fonte de financiamento. Entretanto, uma vez que o acesso
ao crédito seja facilitado, as pessoas poderdao empreender novos negocios e
aproveitar as boas oportunidades que surjam.”

Consoante restou bem equacionado no IV Encontro Ibero-Americano de
Direito Registral (2006, p. 273-274), realizado na Colombia, em 28.04.2006:

“A capacidade para gerar e favorecer o movimento de crédito ¢ um indica-
dor confiavel da riqueza das nacoes. Um alto indice de crédito revela a exis-
téncia de um nivel equivalente de investimentos, gastos, geracao de riqueza e
movimentacao econdmica.

Um elevado indice de investimento nao é gerado de forma espontanea, ao
contrdrio, precisa de condicoes financeiras e juridicas adequadas que permi-
tam seu desenvolvimento.

A geracao de movimento de crédito que nutra de liquidez o mercado, obte-
nha os rendimentos suficientes e permita a elevacao de renda dos cidadaos é o
objetivo de qualquer governo responsavel.

O setor privado é responsavel pela realizacao dos investimentos necessarios
para beneficiar o mercado e contribuir para a geracao de riqueza. No entanto,
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nao existira investimento se o mercado juridico econémico nao for propicio. O
capital privado, em busca da maxima eficacia, procurara mercados alternativos
caso nao encontre seguranca juridica suficiente para o desenvolvimento de sua
atividade.

Do ponto de vista dos cidadaos, a falta de um marco juridico econémico
adequado impede o acesso a um mercado de capitais suficientemente aberto, e
condena-os a ilegalidade, o que se traduz em condicoes mais severas e em taxas
de juros fortemente onerosas devido as incertezas geradas.”

Surge entao a questao: Como obter o crédito necessdrio para impulsionar o
desenvolvimento economico de uma determinada nacdo? Esse é o enigma a ser
solucionado pelos governantes, para possibilitar o ingresso do pais no mercado
de capitais, viabilizando, assim, a conquista do progresso econémico.

O problema que envolve o acesso ao crédito constitui um obstaculo avas-
salador para a camada do setor econdmico constituida pelos micro e pequeno
empresdrios, o que dificulta o inicio da atividade, inibe a expansao do empre-
endimento e, por vezes, determina o encerramento de suas atividades.

O microcrédito é apontado pela comunidade internacional como um ins-
trumento essencial para que as pessoas pobres aumentem sua renda, invistam
em bens e tenham mais capacidade de reduzir sua vulnerabilidade diante de si-
tuacoes de desastre (IV Encontro Ibero-Americano de Direito Registral, 2006,
p- 274).

Sobre os efeitos negativos da escassez de crédito para o desenvolvimento ou
a expansao da atividade economica, anota Regueira (2007, p. 93):

“A escassez de poupanca faz com que a obtencdo de financiamento para
projetos de investimento nao seja uma tarefa das mais faceis, principalmente
nos paises mais atrasados. Além dos riscos inerentes aos projetos, estes paises
possuem economias instaveis e um sistema juridico ineficiente que tende a
modificar as regras pré-estabelecidas sempre que ocorrem crises na economia.
Contratos de longo prazo tornam-se muito arriscados devido a incerteza ine-
rente as condicoes econdmicas futuras, que refletirao nao apenas no fluxo de
receita das empresas, como também na possibilidade de mudanca das regras
dos contratos, o que sempre trard prejuizos para uma das partes. Essa escassez
de crédito provoca a elevacao dos juros, que em alguns casos sao proibitivos,
impedindo a realizacao de novos empreendimentos ou a ampliacao dos ja exis-
tentes.”

Prossegue o autor (REGUEIRA, 2007, p. 103):

“Em paises como o Brasil, o acesso ao crédito é restrito mesmo para deve-
dores com solidas garantias, apesar do crescimento nos ultimos anos. Um setor
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financeiro bem desenvolvido impulsiona o crescimento da economia, reduz
as desigualdades. Desta forma, os custos para obter e processar informacao
tornam-se menores, os melhores projetos podem ser selecionados e as pessoas
responsaveis pelos mesmos podem ser melhor monitoradas para que se dedi-
quem e possam tornd-los bem sucedidos. Além disso, o risco pode ser melhor
administrado, fazendo com que projetos arriscados e potencialmente mais pro-
dutivos possam ser estimulados, o que gera maior retorno para os poupadores.
Podendo acessar o sistema financeiro, pessoas dispostas e motivadas a estudar
ou realizar novos empreendimentos podem obter recursos para investir em
capital humano ou fisico, quitando o financiamento no futuro com os salarios
ou lucros mais elevados que poderao vir a obter.”

O setor formado pelos micro e pequeno empresarios, estando ou nao regu-
larmente constituidos, possui relevancia significativa para o desenvolvimento
econdmico da nacao, pela sua capacidade de absolver mao de obra junto ao
mercado, contribuindo para o aumento do consumo interno do pais, elevan-
do o indice real de salarios percebidos pelos trabalhadores, proporcionando o
acesso do empresario, dos empregados e de sua familia a regular alimentacao,
saude e educacio, garantindo condicoes dignas de vida a populacao.

Nesse trabalho, pretende-se revelar a potencialidade economica do patri-
monio imobilidrio que existe em uma nacdo. Comumente, os imoveis sao ofer-
tados como garantias reais para a obtencao de crédito no mercado financeiro,
possibilitando o desenvolvimento e a expansao da atividade empresarial.

Partindo-se da constatacao de Soto (2001), de que a maior parte das ha-
bitacdes existentes nos paises pobres e em desenvolvimento nao se encontra
devidamente registrada, sera evidenciada a importancia da regularizacao fun-
didria, para transformar os imoveis em ativos financeiros, ou seja, bens capazes
de gerar crédito em uma sociedade, oportunizando, assim, o investimento no
setor produtivo, necessdrio para a promoc¢ao do crescimento econdmico e o
bem-estar social da nacao.

3. As TEORIAS DO INVESTIMENTO

A promocao do desenvolvimento econdmico é um dos grandes desafios
da sociedade moderna, globalmente considerada. A unido dos povos traz be-
neficios comuns para todas as civilizacoes, na medida em que o crescimento
sustentavel dos paises pobres e em desenvolvimento fomentara o consumo do
produto dos paises ricos, viabilizando o escoamento de sua producao, garan-
tindo, assim, a preservacdo do sistema capitalista.

O capitalismo é um sistema econémico que tem por caracteristica a acumu-
lacao de capital.
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A acumulacao de capital, que decorre do excedente da producio, é a razao
de ser do sistema de producao capitalista. O capitalismo nao sobrevive sem a
acumulacao de capital, na medida em que a acumulacdo acaba por se constituir
na propria razao de ser do sistema, necessaria para a sua preservacio, ja que
parte do lucro produzido é reinvestido na producao.

Efetivamente, a acumulacédo de capital é o mecanismo que garante a preser-
vacao da matéria-prima necessdria para a alimentacao do sistema. O capital,
que se caracteriza como o excedente da producao, o lucro auferido no exer-
cicio da atividade, é premissa basica do sistema. Nao havendo o excedente,
perde-se toda a razdo de atuacao. De forma antecipada, ndo existindo a pers-
pectiva do lucro, o capitalista descarta qualquer possibilidade de se manter no
sistema. Na mesma linha, o lucro, como resultado da producéo, é necessario
para realimentar o sistema, permitindo que o empresario promova os inves-
timentos necessarios para o aperfeicoamento da producio, seja nos aspectos
quantitativos, qualitativos ou monetdrios, o que definira a potencialidade do
produto inserir-se no mercado competitivo.

O capitalista que ndo suporta as pressoes decorrentes da concorréncia nao
sobrevive no mercado, mostrando-se imperativa a realizacao de investimentos,
que reduzem os seus custos de producao, além de proporcionar a melhoria na
qualidade do produto empresarial. O aspecto quantitativo também se mostra
necessdrio, na medida em que, no momento em que o capitalista empreende-
dor desatender a demanda posta pelo mercado de consumo, perdera espaco
para seus concorrentes.

Sachs (2008, p. 257-258) evidencia que a realizacao de investimentos é ele-
mento crucial para a aquisicio da moderna tecnologia necessdria para o apri-
moramento da producao capitalista. O aperfeicoamento da empresa depende
do investimento, ndo decorre de efeitos naturais do mercado.

“Muitas das novas tecnologias estdo corporificadas em tipos especificos de
maquinas (tais como um novo computador ou um telefone celular) ou em ha-
bilidades especificas (tais como um treinamento médico). Em outras palavras,
mesmo quando as ideias por tras de uma tecnologia encontram-se a disposicao
do mundo todo, o uso dessa tecnologia requer investimento em capital fisico
(maquinas) e capital humano (habilidades)” (Sachs, 2008, p. 257-258).

Portanto, o investimento € a ferramenta necessaria que garantira a preser-
vacdo do empresario no sistema capitalista. Quanto maior for o investimen-
to, maior sera a qualidade do produto oferecido no mercado, reduzindo-se os
custos para a sua producao, tornando a empresa capacitada para concorrer no
mercado.
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Por sua vez, a concorréncia acirrada travada entre as empresas proporciona
a equacao dos precos cobrados no mercado, em beneficio do publico consumi-
dor, que podera optar por produtos mais sofisticados, a precos menores.

O menor custo de producao ainda reflete no lucro auferido na atividade,
viabilizando uma maior acumulacao de capital, parte do qual sera reutilizado
pela propria empresa em novos investimentos, inclusive com a contratacao de
pessoal, ampliando a oferta de emprego no mercado.

Por sua vez, a ampliacdo do mercado de consumo, que decorre da maior
oferta de emprego na sociedade, corroborada pela majoracdo da eficacia real
dos salarios (produtos ofertados a precos inferiores comprometem em menor
escala o saldrio real auferido pelo trabalhador), refletirda na quantidade das ven-
das promovidas pelas empresas, proporcionando-lhes maior lucro.

Como visto, ha um circulo vicioso na economia. O investimento gera o
aumento da producao, a melhoria na qualidade dos produtos, bem como a
reducdo dos custos necessarios para a sua fabricacao. A reducao dos custos de
producao proporciona o barateamento dos produtos ofertados no mercado,
sendo este um dos pressupostos para a concorréncia. A reducao do preco é um
dos mecanismos que alavancam o consumo, dada a majoracao da eficacia real
dos salarios. A reducido dos custos, aliada ao aumento do consumo, refletira
no aumento do lucro auferido pela empresa. O aumento do lucro, por sua vez,
incentivara maiores investimentos, inclusive com a contratacao de pessoal. A
ampliacao da massa assalariada, que decorre da maior oferta de trabalho no
mercado, gera a ampliacao do mercado de consumo, o que refletira no esco-
amento da producdo, bem como no lucro final obtido na atividade. De um
polo a outro, o investimento proporciona maior lucro ao empreendedor. Por
sua vez, o lucro real obtido, que sera em parte utilizado como matéria-prima na
cadeia produtiva, bem como a perspectiva de lucro futuro, sao fatores relevantes
para a opcao do investimento.

A interligacao de todos esses elementos é premissa basica para o desenvol-
vimento sustentdvel da nacdao, na medida em que o mercado capitalista nao so-
brevive sem a estruturacdo do mercado consumidor. H4 necessidade de fortale-
cer o setor de consumo, através da geracao de mais empregos, como condicdo
para o escoamento da producao, que ditara os indices de produtividade. Nao
havendo demanda, havera a retracdo da producio, desarticulando a realizacao
de novos investimentos. De qualquer forma, o investimento é o grande elo da
cadeia produtiva, constituindo uma das premissas basicas para o desenvolvi-
mento econdmico.

Se o lucro aparece como o pressuposto finalistico do investimento (investe-se
para a obtencao de uma maior lucratividade na empresa), o capital é o pressu-
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posto condicionante do investimento. Apenas parte do custo do investimento ¢é
sustentado por recursos da propria empresa, retirados do lucro da atividade; o
restante do capital necessario para a realizacao do investimento deve ser obtido
junto as instituicoes financeiras.

A oferta de crédito ao mercado de producao é, portanto, condicao para a
realizacdao do investimento. O empresdrio nao conseguiria arcar sozinho com
0s custos necessarios para a realizacao do investimento, trazendo inovacao a
sua atividade, adquirindo mdquinas e equipamentos modernos, ja que isso
pressupoe o dispéndio de consideraveis somas de dinheiro.

Nesse campo, as instituicoes financeiras aparecem com o importante papel
de intermediar o capital, captando os recursos disponiveis no mercado, jun-
to aos poupadores superavitdrios, transferindo esses recursos aos empresarios
momentaneamente deficitarios, que precisam de recursos alheios para investir
em sua atividade, visando a obtencao de maior lucro na empresa.

Oliveira (2004, p. 11) destaca a importancia do crédito para o desenvolvi-
mento econdmico, nos termos:

“A existéncia de financiamentos a custos compativeis com o retorno espera-
do do projeto de investimentos constitui condi¢ao elementar para a retomada
do crescimento econdmico sustentado da economia brasileira, sobretudo num
contexto de baixa capacidade de gastos do setor publico e de alta volatilidade
dos fluxos voluntarios internacionais de capitais.

A consolidacao deste quadro, no entanto, exige um conjunto de iniciati-
vas que busquem estimular o desenvolvimento de canais de financiamento
existentes, entre os quais o financiamento bancario. Um fator determinante
que atua no sentido de restringir a dinamizacao deste canal corresponde as
elevadas diferencas entre as taxas que os bancos pagam aos seus depositantes
pela captacao de recursos e cobram dos mutudrios em seus empréstimos. Estes
diferenciais correspondem aos spreads bancdrios, a remuneracao bruta estipu-
lada pelos bancos em suas operacdes de crédito.

A pratica de altos spreads bancdrios, ao tornar o custo do dinheiro elevado,
faz com que empresas e individuos prorroguem decisdes de investimento e
consumo, respectivamente, vez que aumenta a possibilidade de o retorno do
projeto ou o fluxo futuro de salario ser insuficiente para a realizacao do repaga-
mento da divida. Em contextos sob os quais o crédito é caro e escasso, muitos
projetos lucrativos apenas sao viabilizados mediante a existéncia de poupanca
prévia, reprimindo o ciclo de negocios da economia e, assim, minimizando o
potencial de seu crescimento.

No mais, crédito caro torna o pais mais suscetivel a crises externas, seja por
encarecer os custos da producdao domeéstica, tornando-a menos competitiva
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a nivel internacional, seja por deslocar a demanda por financiamento para o
mercado foraneo, aumentando o nivel de endividamento do pais em moeda
estrangeira. Também faz com que o crescimento econdomico se dé num cendrio
de instabilidade financeira, pois torna qualquer aumento do custo do dinheiro
um fator de grande impacto sobre a capacidade do agente tomador honrar seus
compromissos e faz do simples ato de tomar crédito uma postura financeira
especulativa (no sentido minskyano).”

Para os poupadores, o banco paga uma determinada taxa de juros, a titulo
de compensacido pela disponibilidade do recurso. Aos investidores, o banco
repassa os valores captados no mercado, cobrando uma taxa de juros superior,
fixada em patamar suficiente para cobrir todos os custos de captacdo (despesas
administrativas, impostos, risco de inadimplemento etc.), acrescida da taxa
de administracao (denominacao que ora damos a remuneracao cobrada pelo
exercicio da intermediacao, ou seja, o lucro obtido pelo banco).

Enquanto o poupador prioriza a liquidez da aplicacao, caracterizada pela
possibilidade de resgate a qualquer tempo dos numerarios disponibilizados
a instituicao, circunstancia que justifica o recebimento de uma taxa de juros
(rendimento) inferior a outros investimentos (quanto maior o risco, maior o
retorno financeiro e vice-versa), para o empreendedor (investidor) mostra-se
relevante a obtencdo de um prazo relativamente eldstico para o pagamento do
empréstimo, ja que o investimento realizado necessita de certo tempo para dar
o retorno esperado.

Nessa relacao entre a poupanca (acumulacao de capital) e o lucro, aparece
a taxa de juros, utilizada como medida de sustentacao do sistema. A taxa de
juros definira a quantidade de recursos disponiveis no mercado. Elevando-
-se a taxa de juros, atrai-se o interesse de mais poupadores, fomentando-se a
acumulacao de capital, retraindo-se, contudo, os investimentos. Por sua vez,
a reducao da taxa de juros fomenta a realizacao de investimentos, diminuindo
a acumulacio.

A relevancia economica da taxa de juros na determinacao do investimento é
uma constante nos debates travados pelos economistas, ora negando a relacao
entre taxa de juros e investimentos, ora colocando-a como fator preponderante
para o investimento em producao.

De qualquer forma, ha que se reconhecer que a modificacdo da taxa de juros
¢ uma das politicas adotadas pelo governo para balancear a relacdo entre a
poupanca e o investimento, na medida em que, ao que parece, nos periodos em
que se verifica a reducao do volume de crédito disponivel no mercado, eleva-
-se a taxa de juros, ao passo que, percebendo-se a retracao nos investimentos,
reduz-se a taxa de juros.
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Contudo, a relacdo entre a oferta de crédito, a taxa de juros, e o investimento
nao é tao simples como parece, sendo alvo de acirradas discussoes entre os
economistas. Nao fosse assim, ndo haveria tantas teorias suficientemente de-
fensaveis a explicar o assunto.

Na tentativa de construir um suporte teérico basico que possa auxiliar na
compreensdo do fendomeno econdomico, passa-se a equacionar de forma um
tanto superficial a ideologia defendida por cada uma das teorias surgidas para
explicar os elementos determinantes do investimento. Ao final, pretende-se de-
monstrar a relacio de causalidade entre o volume de crédito, a taxa de juros e os
investimentos, para evidenciar a influéncia de todos esses fatores para o desen-
volvimento econdmico.

3.1 Da teoria cldssica do investimento

De acordo com Luiz Pereira (1991, p. 3): “os economistas classicos consi-
deravam o volume de investimento dependente fundamentalmente da taxa de
lucros”. A acumulacao de capital era determinada pelo excedente do produto
existente na sociedade. Havendo excedente, havia a acumulacao de capital.
O lucro, que aparece caracterizado como excedente de capital, determinava o
investimento. Quanto maior fosse o lucro, maior seria o investimento. A eco-
nomia entraria em estagnacao quando a taxa de lucros fosse decrescente, na
medida em que isso desestimularia os empreendedores a continuar investindo.

No sistema capitalista, a acumulacao de capital estaria relacionada a taxa
de lucros (visdo marxista). Quanto maior fosse a mais-valia, o excedente da
producio, o lucro propriamente dito, maior seria a disposicao de investir. Nos
casos em que a taxa de lucros baixasse, o capitalista estaria mais propenso a
poupar.

Luiz Pereira (1991, p. 5) enfatiza que: “provavelmente por considerar de
importancia secundaria, do ponto de vista da acumulacao, Marx nao relacio-
nou a taxa de juros com o investimento”. A taxa de juros caracterizava-se ape-
nas como uma parcela do lucro paga ao proprietario do capital, variavel de
acordo com o desenvolvimento da economia e, portanto, de sua capacidade de
acumulacao de capital. A curto prazo, a taxa de juros poderia ser influenciada
pela quantidade crédito ofertado no mercado. Quanto maior a acumulacao de
capital, menor a taxa de juros, na medida em que o volume do capital acumu-
lado estabeleceria a expressividade do crédito ofertado. A longo prazo, a taxa
de juros seria influenciada pela taxa de lucros, ja que a taxa de juros é consi-
derada uma parte do lucro recebido pelo empreendedor. Considerando que a
taxa de juros é determinada pela flutuacao da taxa de lucros, pondera-se que
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cabe a taxa de lucros, e nao a taxa de juros, o papel fundamental de condicio-
nar a acumulacao de capital.

Percebe-se na teoria cldssica a menor importancia dada a taxa de juros fixa-
da no mercado. O investimento seria determinado prioritariamente pela taxa
de lucro. O lucro, portanto, seria o grande impulsionador do investimento.
O lucro ainda determinaria a acumulacao de capital. Nesse meio de campo, a
taxa de juros estaria determinada pela quantidade de capital acumulado (oferta
de crédito), bem como pela margem de lucro obtida pelo empresario, ja que o
juro se consubstanciava na parte do lucro paga pelo capitalista investidor ao
capitalista poupador. A grosso modo, a taxa de juros seria determinada pela
lucratividade do investimento, e sua capacidade de acumulacdo, nao se reco-
nhecendo que o investimento pudesse ser de qualquer forma impulsionado
pela taxa de juros. O que efetivamente determinava o investimento era a taxa
de lucros. O empresario visava unicamente o lucro quando se posicionava a
investir. Enquanto houvesse o lucro, existiria o investimento.

3.2 Da teoria neocldssica do investimento

Para a teoria neocldssica, a taxa de juros passa a ser o grande definidor do
investimento. Como bem esclarece Luiz Pereira (1991, p. 6):

“Os neoclassicos afirmavam que a taxa de juros era determinada pela ofer-
ta de poupanca e a demanda de investimentos. Quanto maior a taxa de juros
maior a poupanca e menor o volume dos investimentos. Estes diminuiriam
(ou aumentariam) conforme aumentasse (ou diminuisse) a taxa de juros, dada
a alternativa de emprestar ao invés de investir quando a taxa de juros estivesse
alta. A taxa de juros funciona como o preco do capital. E determinada pela lei
da oferta e da procura, ou seja, pelos mecanismos automaticos de mercado, e
tem como funcdo manter o sistema econémico permanente e necessariamente
em equilibrio. Se, por qualquer motivo, reduz-se a procura de investimentos
através de um deslocamento da curva de procura para a esquerda (por exem-
plo, porque os capitalistas se sentissem inseguros em relacao ao futuro), a taxa
de juros reduzir-se-ia imediatamente e o volume procurado se restabeleceria
através de um movimento ao longo da curva de procura. Dentro do modelo
neocldssico, portanto, a taxa de juros, além de ser central do ponto de vis-
ta econdomico, tem um papel ideologico basico. Através dela torna-se viavel
desenvolver um modelo do sistema capitalista que se mantém em equilibrio
automaticamente, sem necessidade de intervencdo do Estado. Da mesma for-
ma que os precos propriamente ditos mantém o equilibrio do mercado de tra-
balho, a taxa de juros mantém o equilibrio nao apenas do mercado financeiro,
mas do mercado de ativos reais.”
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A partir da teoria neocldssica, a taxa de juros passa a ser 0 mecanismo regu-
lador da economia, determinando-se pela lei da oferta e da procura. Havendo
retracao nos investimentos em decorréncia da elevacao da taxa de juros no
mercado financeiro, a reducdo da taxa de juros fomentaria a retomada dos
investimentos no setor produtivo. Por sua vez, no momento em que a dis-
ponibilidade de crédito resultasse escassa, comprometendo a estabilidade do
sistema financeiro, a elevacdo da taxa de juros serviria para atrair o interesse
de aplicadores/poupadores.

3.3 Da teoria schumpeteriana

Dentro da teoria classica, Schumpeter retoma o papel do lucro no ciclo eco-
nomico. “Seu raciocinio parte da suposicao de um ‘fluxo circular’, ou seja, de
um estado estaciondrio da economia, em que nao haveria nem desenvolvimen-
to, nem acumulacao liquida de capital, nem lucros” (PEreira, 1991, p. 7). Para
retirar-se deste estado de estagnacao, o empresdrio se utilizaria da inovacao.
A inovacao garantiria novamente o lucro na atividade. O lucro geraria a acu-
mulacdo de capitais e o aumento da producao. Para Schumpeter, o lucro seria
o grande propulsor do desenvolvimento economico. Aos juros reservar-se-ia
apenas um papel secundario, resultado que é do lucro gerado na atividade.

Conforme evidencia Luiz Pereira (1991, p. 8): “a taxa de juros cresce quan-
do ondas de inovaciao permitem que a taxa de lucros cresca. E 6bvio, portanto,
que o essencial para acumulacao, segundo Schumpeter, além dos fatores psi-
cologicos, sao a inovacao, os lucros e a taxa de lucro, e nao a taxa de juros”.

3.4 Keynes e a teoria keynesiano-neocldssica

Luiz Pereira (1991, p. 8) destaca a tentativa de Keynes de revigorar o lucro
como o grande propulsor do investimento, ao criar o conceito da “eficiéncia
marginal do capital”, indicativo que apontaria a taxa de lucro prevista para o
investimento. Nao obstante, Keynes manteve a relevancia da taxa de juros, ao
estabelecer que o volume de investimentos restaria estendido até o ponto em
que a taxa de lucro prevista nao mais pudesse suportar o pagamento da taxa de
juros cobrada, mostrando seus estreitos lacos com a teoria neoclassica.

Nesse mesmo sentido, equacionam Alves e Luporini (2007, p. 3):

“Segundo Keynes (1936), em sua Teoria geral do emprego, do juro e da moe-
da, o empresdrio tomaria a decisao de investir com base na comparacao entre
a taxa de retorno esperada do investimento (eficiéncia marginal do capital) e
o custo de oportunidade do capital a ser investido, que é dado pela taxa para
obtencido de fundos ou de aplicacdo de recursos no mercado financeiro (taxa
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de juros). Em qualquer decisdo de investimento, portanto, o capitalista se vé
obrigado a antever a evolucédo futura e, portanto, incerta do mercado para o
produto especifico a ser gerado pelo investimento.”

De acordo com Luiz Pereira (1991), para Keynes, a relacao entre a taxa de
juros e a taxa de lucro, a curto prazo, decorreria unicamente de uma questao
monetdria. “Seria a preferéncia pela liquidez de um lado e a oferta de moeda
determinada pela politica monetdria de outro que determinariam a taxa de ju-
ros.” Os neoclassicos, por sua vez, colocavam a “determinacao da taxa de juros
no plano real de oferta de poupancas e procura de investimentos” (PEREIRA,
1991, p. 24).

Na visao de Chociay e Neves (sine data, p. 10-11): “os juros se inserem
na teoria keynesiana como um dos determinantes do investimento, portanto,
de maneira mais geral, afetam o nivel de emprego e de renda”. O volume do
investimento a ser realizado pelos empresarios depende de fatores que vao da
expectativa sobre a demanda futura de bens e as oportunidades de lucros. Os
lucros, por sua vez, saio medidos pela contraposicao da eficiéncia marginal do
capital com a taxa de juros. O primeiro aspecto que define a taxa de juros é es-
tabelecido pela Teoria da preferéncia pela liquidez, que reflete a possibilidade de
conversdo a qualquer momento em elementos resultantes da producdo de qualquer
periodo. Juros mais altos consubstanciam um estimulo para os agentes abrirem
mao de parcelas maiores de liquidez. O segundo aspecto que define a taxa de
juros é a oferta de moeda.

Por sua vez, esclarece Fernando Carvalho (2005, p. 27), que na abordagem
keynesiana, o acesso aos meios de pagamento, ao financiamento, é o elemento
definidor da realizacao do investimento. O ponto de partida da abordagem
keynesiana do investimento nao poderia ser mais simples ou intuitivo: como
ocorre com a aquisicdo de qualquer bem, a condicao para que a operacao se
realize é a de que o comprador tenha consigo meios de pagamento. A obtencao
dos meios de pagamento necessarios a realizacdo de uma despesa é o que Key-
nes chamou de “financiamento” (finance). Trata-se de um tipo de demanda por
moeda, tanto quanto as demandas transacionais, precaucionarias e especulati-
vas por moeda, conhecidas dos livros-texto de macroeconomia.

Portanto, a sintese keynesiano-neoclassica surge para retomar a prioridade
dada a taxa de juros como elemento definidor do ciclo econémico, reservando
para um segundo plano a teoria do lucro. Paul Samuelson, citado por Luiz
Pereira (1991, p. 8-9), afirma que: “a taxa de juros é o mecanismo que a socie-
dade usa para destacar os investimentos que sdo mais urgentes e econdomicos.
Quando a taxa de juros é alta, apenas os projetos com produtividades liquidas
podem se justificar”.
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Luiz Pereira (1991), adepto a teoria keynesiana que era, destaca a dificul-
dade de se determinar a relacdo entre a taxa de lucro e a taxa de juros, a curto
prazo, na medida em que o aumento da taxa de juros é implementado pelo
crescimento da demanda de crédito, proporcionado por aspectos favoraveis do
mercado, que demonstram boas perspectivas de lucro aos capitalistas. A deno-
minada lei da oferta e da procura. A longo prazo, porém, a taxa de juros tende
a acompanhar a taxa de lucros, “na medida em que o juro é a parte do lucro
que os capitalistas ativos estao dispostos a pagar aos capitalistas inativos pelo
empréstimo do seu capital” (PErRRa, 1991, p. 24-25).

Alves e Luporini (2007, p. 5) abordam o tema sobre os efeitos das restricoes
financeiras sobre os investimentos, destacando a necessidade de haver fontes de
financiamento adequadas para viabilizar os investimentos em bens de capital.
De acordo com as autoras: “o ritmo de crescimento de uma economia depende
da disponibilidade de recursos para investimento e do custo desses recursos”.

“Segundo Stiglitz e Weiss (1981), a existéncia de assimetria de informacao,
selecdo adversa, e efeitos de incentivos nas economias em desenvolvimento,
podem fazer com que os credores prefiram racionar crédito e impor limitacdes
quantitativas ao mesmo.

De acordo com Ronci (1988), um dos principais entraves ao investimento
nos paises em desenvolvimento é a quantidade de recursos financeiros dis-
poniveis, que seria mais importante, inclusive, que o seu proprio custo. Em
paises em desenvolvimento, uma parcela significativa das firmas se depara com
racionamento de crédito, e o impacto sobre o investimento privado é ampliado
pela existéncia de uma fraca estrutura do mercado de capitais, o que diminui o
acesso das firmas ao capital [Rama (1993)].

De acordo com a CNI (2003), o financiamento a atividade produtiva no
Brasil é caro e escasso e constitui um obstaculo ao crescimento das empresas
e do pais. As taxas de juros reais nos empréstimos bancarios sdo elevadas, o
montante de crédito expresso como proporc¢ao do Produto Interno Bruto (PIB)
¢ mais baixo que nos paises industrializados e nas economias emergentes” (AL-
VEs; Luporin, 2007, p. 5).

Heller (2001, p. 11), analisando a teoria econdomica de James Meade, que
se propds a simplificar a Teoria geral do emprego, dos juros e da moeda de John
Maynard Keynes, apontou: “a relacao entre investimento, taxa de juros e a efi-
ciéncia marginal do capital (ou as condicoes necessarias para a estabilidade do
equilibrio)”.

De acordo com a autora, na sua teoria econdmica, objetivando pontuar as
condicoes necessdrias para a conservacao da estabilidade econdomica, Meade
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parte do pressuposto de haver um aumento do consumo, acompanhado do
aumento da producdo dos bens de capital e de bens de consumo, fatores que
trazem por consequéncia a elevacao da renda e da capacidade de acumulacao,
bem como o aumento do lucro e das expectativas de maiores lucros futuros,
circunstancias que servem de incentivo para o investimento.

“Para Meade, o aumento inicial do gasto eleva tanto o montante de renda a
ser poupado quanto o montante de renda a ser investida, mas dependendo da
relacdo entre o aumento da poupanca e o aumento do investimento, o sistema
poderia estar em equilibrio estavel ou instavel. Para o objetivo desta pesquisa,
0 que importa é que, segundo Meade, o aumento dos lucros correntes implica
um aumento dos lucros esperados (nao necessariamente na mesma propor-
¢a0), e isto incentiva o investimento” (HELLER, 2001, p. 12).

Esclarece Heller (2001, p. 12) que, no teste de estabilidade ou instabilidade,
gerado a partir do aumento da poupanca e do aumento do investimento, em uma
economia impulsionada pelo aumento do gasto em consumo, Meade propoe-
-se a ponderar os reflexos da manutencao da taxa de juros ou da manutencdo
da quantidade ofertada de moeda sob os demais fatores relevantes do sistema
econdmico.

Na sua teoria, a preservacao da estabilidade economica deve ser regula-
da pela taxa de juros fixada no mercado. Por exemplo, em uma economia em
ascensao, caracterizada pelo aumento da renda, dos lucros e do emprego, a
manutencao da taxa de juros fomentaria uma maior acumulacao de capitais,
em detrimento dos investimentos no setor produtivo. Neste caso, mostrar-se-ia
necessaria a reducao da taxa de juros para o fim de incentivar o investimento
produtivo. Por sua vez, em uma economia em que nao houvesse o aumento
nominal dos salarios e da capacidade de acumulacao, seria necessaria a eleva-
cao da taxa de juros, com o objetivo de desestimular o investimento, priori-
zando a acumulacdo.

“Caso a politica economica seja a de manter a taxa de juros constante, a
oferta de moeda deve aumentar para que a razao entre o volume de ativos nao
liquidos e o de ativos ‘ociosos’, isto €, pIK/(M — AY), se mantenha constante e
a taxa de juros nao se altere para uma dada funcao preferencial pela liquidez
I(r). Neste caso o equilibrio sera estavel se as oito equacoes mostrarem que,
mantidas inalteradas as variaveis independentes (taxa nominal de salarios w e
proporcao poupada da renda s) — ‘é preciso reduzir a taxa de juros para pre-
servar o equilibrio a medida que o emprego aumenta, pois a menos que a taxa
de juros caia, qualquer aumento eventual da renda, dos lucros e do emprego
estimularia o investimento numa proporc¢ao menor do que a poupanca, e esta
expansao nao poderia ser mantida’ (Meapg, 1937, p. 100). Em outras palavras:
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trata-se do equilibrio estavel pois se a taxa de juros nao cair, o investimento
aumenta menos do que a poupanca quando a oferta de moeda aumenta e nes-
te caso a expansdo inicial ndo se sustenta. Por outro lado, o equilibrio sera
instavel se as oito equacdes mostrarem que, mantidas inalteradas as variaveis
independentes (taxa nominal de salarios e proporcao poupada da renda) — ‘¢
preciso elevar a taxa de juros para preservar o equilibrio 2 medida que o em-
prego aumenta, pois isto significa que qualquer aumento eventual da renda,
dos lucros e do emprego estimularia o investimento numa propor¢ao maior do
que a poupanca (...)" (MEaDE, 1937, p. 100). Ou seja, o equilibrio s6 pode ser
preservado se o investimento for desestimulado por um aumento da taxa de
juros. As palavras de Meade: ‘o equilibrio sera instavel se (...) for preciso elevar
a taxa de juros (...) de modo a desencorajar o investimento’ (MEADE, 1937, p.
100), permitem descrever uma nova causalidade, desta vez entre investimento
e juros” (HELLER, 2001, p. 12-13).

Na mesma linha de raciocinio, a estabilidade do crescimento econdmico
deve ser assegurada pela oferta de crédito no mercado. Em periodos de expan-
sao da atividade econdmica, ha uma predominancia sobre os investimentos,
em detrimento da acumulacdo de capital. Caso a quantidade de moeda oferta-
da no mercado nao fosse freada pelo aumento da taxa de juros, a estabilidade
do sistema nao seria preservada, pela ulterior escassez de moeda no mercado.
Ha necessidade de frear os investimentos, fomentando a acumulacio.

“Meade desenvolve um raciocinio semelhante para a suposicao alternativa
de que a politica adotada, quando ha um aumento eventual do gasto, é a ma-
nutencdo da oferta de moeda. A regra geral é a mesma (estabilidade quando a
poupanca se eleva mais do que o investimento e vice-versa), e ao discutir as
consequéncias da manutencao de uma oferta de moeda constante acaba por
explicitar que é a oferta de moeda que determina a taxa de juros. Por exemplo,
‘a nao ser que a taxa de juros seja mantida baixa por um aumento da oferta de
moeda, o incentivo a poupar crescerd mais rapido do que o incentivo para in-
vestir, e a expansao [do emprego e da rendal] nao seria possivel’ (MEaDE, 1937,
p- 101), ou um pouco mais a frente: “uma expansao eventual do emprego e da
renda aumentaria o incentivo a investir mais do que o incentivo a poupar, de
modo que uma reducao da oferta de moeda seria necessaria para elevar os juros
o suficiente para manter o equilibrio” (HELLER, 2001, p. 12-13).

Heller ainda aponta os ensinamentos de Meade no tocante a relacao entre o
nivel de emprego e as variaveis taxa de juros, oferta da moeda, taxa nominal de
saldrios e a proporcdo poupada da renda, ao equacionar a influéncia da taxa de
juros sobre a demanda por trabalho. Nesse quadro, Meade, citado por Heller
(2001, p. 14), de forma bastante sistematica, destaca as relacoes de causa e
efeito entre as diversas variaveis econdmicas, conforme segue:
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“Uma reducao da proporcao poupada da renda aumenta o gasto em con-
sumo; haverd entao um aumento do gasto total e do emprego, a ndo ser que
o0 investimento caia na mesma proporcao que o aumento do consumo. Mas o
investimento so cai se houver uma elevacao da taxa de juros, e a taxa de juros
s se eleva se houver uma reducdo da oferta de moeda ‘ociosa’. Mas, para uma
dada oferta total de moeda, a oferta de moeda ‘ociosa’ s6 cai se houver um au-
mento no gasto total, provocando um aumento da demanda por moeda para
financiar as transacoes correntes. Portanto, a taxa de juros nao pode se elevar
o suficiente para reduzir o investimento na mesma propor¢dao em que o gasto
em consumo se elevou” (MEaDE, 1937, p. 104).

Por derradeiro, Rezende e Souza Jr. (sine data, p. 9) evidenciam que a re-
ducao dos juros reais contribui de forma significativa para a retomada dos
investimentos, anotando que: “a taxa de juros atual do Brasil ainda é elevada e
¢ considerada um obstaculo ao crescimento”.

3.5 Arelacdo entre a oferta de crédito, a taxa de juros e o investimento

As teorias econdmicas modernas parecem concordar com a relacdo entre a
oferta de crédito, a taxa de juros e o investimento. O papel do investimento no
desenvolvimento econdmico, por sua vez, jamais foi contraditado.

O crédito exerce papel fundamental dentro do sistema capitalista. Os em-
presdrios, detentores do conhecimento e titulares dos meios de producao,
necessitam angariar recursos junto aos agentes superavitarios, para realizar o
investimento necessario para manter sua atividade dentro sistema capitalista,
regido pelas regras da livre iniciativa e da concorréncia. A inovacao € o segredo
do sucesso.

Dessa forma, no mundo capitalista, sao agregados os recursos havidos pelo
capitalista-financeiro (poupador), ao conhecimento e a titularidade dos meios
de producio existentes na pessoa do capitalista-produtivo (investidor). A coo-
peracao de ambos permite o desenvolvimento do sistema, trazendo vantagens
econdmicas mutuas. Singularmente considerado, o primeiro recebe a taxa de
juros, a titulo de retribuicao pelo recurso emprestado; ao segundo, cabe o rece-
bimento do lucro pelo exercicio da atividade.

Nesse processo de cooperacio, as instituicdes financeiras, na qualidade de
intermediarios, assumem o papel fundamental de conciliar o interesse de am-
bos os agentes economicos. Considerando que o poupador nao possui qual-
quer informacao sobre o negocio realizado pelo empreendedor, incorreria em
enorme risco caso devesse emprestar de forma direta os recursos ao tomador.
Por desconhecer o ramo de atividade do investidor, o poupador prioriza a li-
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quidez dos valores disponibilizados aos bancos, que lhe garante a seguranca
econdmica do resgate.

Nesse campo, as instituicoes financeiras assumem o compromisso de in-
termediar a captacao e a concessdo do crédito, garantindo uma maior liquidez
para o capital. Pela sua especialidade, os bancos se mostram perfeitamente ca-
pacitados a verificar com maior precisao a higidez da atividade desenvolvida, a
propria solvabilidade do devedor, pontuando, assim, o risco de crédito de cada
operacao.

Com isso, o poupador tem conhecimento da possibilidade de resgate a
qualquer tempo dos valores depositados, da ampla liquidez da aplicacao, e por
isso aceita receber uma taxa de juros em patamar inferior aquela cobrada pelo
banco do investidor.

A diferenca entre a taxa de juros paga para a captacao do recurso e a taxa
de juros cobrada para a concessao do empréstimo, denomina-se spread ban-
cario. No spread estao embutidos todos os custos necessarios para o exercicio
da atividade bancaria, v.g. despesas administrativas, impostos, juros pagos ao
poupador, bem como a probabilidade de inadimplemento do contrato firmado.
Uma parcela do spread é ainda representada pela remuneracdo auferida pelo
banco em razao do exercicio da atividade.

De qualquer forma, como visto, o crédito é fator indispensavel para a reali-
zacdo do investimento. Contudo, parcela significativa do setor produtivo no
dispoe dos meios adequados que o capacite a ingressar no sistema formal de
crédito, sendo forcado a procurar meios alternativos de financiamento, median-
te a alienacao do capital produtivo da empresa, ou angariando recursos junto a
agiotas, o que torna o custo do crédito muito mais caro para o empreendedor.

“O crédito informal é muito comum nas comunidades carentes do Rio de
Janeiro. As pessoas obtém crédito no comércio legal e também empréstimos
de parentes e amigos na forma de dinheiro, cheque, ou mesmo do empréstimo
do cartao de crédito. Observa-se que as modalidades de crédito utilizadas por
esses moradores de comunidades pobres nao exigem a necessidade de garan-
tias, porém os juros cobrados sio elevados. E possivel perceber com clareza
que este crédito é direcionado majoritariamente para o consumo. Além disso,
verifica-se também que essas pessoas financiam compras de outras pessoas, em
uma forma de crédito informal. Tais relacoes sao possiveis em grupos fechados
e raras vezes visam o lucro para o intermedidrio, que cedeu seu nome para a
concretizacao da transacao” (REGUEIRA, 2007, p. 168).

Nesse ponto, nao ha como se negar a relacao entre a oferta de crédito e o

investimento. A realizacao dos investimentos depende da quantidade de crédito
ofertado no mercado. A retracao dos financiamentos por parte das instituicoes
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bancarias, comum em época de instabilidade economica, na medida em que o
banco também prioriza um grau minimo de estabilidade em suas negociacoes,
gera a reducao dos niveis de investimento no setor produtivo, freando o desen-
volvimento do pais.

A taxa de juros € outro fator determinante do investimento. O assunto, contu-
do, é alvo de muitas controvérsias. De qualquer forma, as politicas governamen-
tais parecem reforcar a tese da relacao entre a taxa de juros e os investimentos,
na medida em que, percebendo-se a retracao nos investimentos, prontamente
determina-se a reducdo da taxa de juros, essa colocada como meta secular do
governo, sempre em nome do tao desejado desenvolvimento econdmico.

Ha que se considerar que o volume de poupanca e o nivel de investimento
realmente sofrem influéncia pela taxa de juros fixada no mercado.

O objetivo primeiro do capitalista, como restou evidenciado anteriormente,
¢ a acumulacao de capital, o lucro. Sem o lucro, nao ha qualquer motivacao
para o investimento. O capitalista sabe, contudo, que a sobrevivéncia no siste-
ma depende da realizacdo de novos investimentos, o que preservara e aumen-
tard o lucro do empreendimento.

Mostra-se evidente, assim, que a expressividade do lucro previsivel é ele-
mento relevante para a decisao de investir. O capitalista investe para auferir
maior vantagem econdmica que aquela outrora percebida, ou seja, maior lucro.

Contudo, nesse quadro merece destaque a relevancia da taxa de juros como
elemento determinante do investimento. O capitalista somente optara pelo in-
vestimento a partir do momento em que perceber que o lucro previsto para
aquele determinado tipo de investimento sera capaz de suportar o pagamento
da taxa de juros cobrada no mercado.

A taxa de juros, portanto, que deve ser subtraida de uma parte do lucro au-
ferido pelo empreendedor, posteriormente transferida ao poupador, a titulo de
retribuicdo/remuneracédo pela oferta dos recursos ao tomador, inquestionavel-
mente consome uma parcela do resultado do investimento. No momento em
que a taxa de juros é elevada ao ponto de comprometer a lucratividade do em-
preendimento, descarta-se a viabilidade do investimento. Dessa forma, frente
aos riscos assumidos na atividade, o capitalista decide frear o investimento no
setor produtivo.

Da mesma forma, a elevacdo da taxa de juros poderia causar a inibicao dos in-
vestimentos em bens de producao, porque a recompensa financeira recebida pela
aplicacao dos recursos junto aos bancos, de certa forma, poderia recompensar o
risco eventualmente existente no setor produtivo, cujos investimentos possuem
natureza irreversivel. Frente a ciclos de instabilidade economica, o capitalista

43



44 RevisTa pe Dirermo ImosILIARIO 2012 © RDI 72

optaria pela seguranca econdmica da aplicacao financeira, satisfazendo-se com
uma taxa de juros inferior paga pela instituicao financeira, se comparada ao lu-
cro que eventualmente obteria pelo investimento no setor produtivo.

E importante ainda lembrar que a taxa de juros ¢ estabelecida pela lei da
oferta e da procura, na medida em que, havendo escassez de recursos no mer-
cado, determina-se a elevacao da taxa de juros, com o objetivo de atrair o in-
teresse de mais aplicadores/poupadores, aumentando a acumulacao de capital.
Neste caso, ocorre uma retracdo no nivel de investimentos.

Por sua vez, havendo crédito em abundancia no mercado, determina-se a
reducao da taxa de juros, forcando os investidores de capital (poupadores/
aplicadores) a procurarem outras alternativas de investimento, o que provoca-
ra a retomada dos niveis de investimento no setor produtivo, que oferecerao
indices mais propicios de lucratividade.

De todo o exposto, verificou-se a relacao entre a oferta de crédito e a taxa de
juros, como fatores determinantes do investimento, com influéncia direta, por
sua vez, no desenvolvimento econdmico do pais.

Seguindo a mesma linha de raciocinio, pode-se afirmar que a reducéo do risco
de crédito, operada pela constituicao de garantias reais nas operacdes financeiras,
proporciona a reducdo da taxa de juros cobrada pelas instituicoes financeiras,
porquanto reduz a probabilidade de perda pelo banco dos recursos emprestados.

A reducao da taxa de juros gerada pela diminuicao do risco de crédito das
instituicdes financeiras, por sua vez, fomenta o investimento no setor produti-
vo, contribuindo para o desenvolvimento econdmico da nacao.

4, A RELACAO ENTRE AS GARANTIAS REAIS E A TAXA DE JUROS FIXADA NO
MERCADO

4.1 Orisco de crédito das operagées financeiras

Dentre as varias modalidades de riscos existentes na atividade bancaria, o
risco de maior relevancia ¢ o risco de nao recebimento do crédito emprestado.
Para compensar o risco de inadimplemento, os bancos imputam na taxa de ju-
ros uma parcela da probabilidade de nao recebimento do recurso emprestado.
O risco de nao recebimento estd, portanto, embutido no spread das operacoes
de crédito (GUIMARAES E Souza, 2007, p. 14).

Entende-se por spread a diferenca entre a taxa de juros paga pela institui-
¢do financeira para a captacao dos recursos, e a taxa de juros cobrada para a
concessdo de empréstimos. Os bancos siao entendidos como intermediarios no
mercado financeiro, captando os recursos das pessoas que detém excedentes
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de capital, remunerando os poupadores por essa captacao (juros pactuados),
passando a oferecer esses recursos aos investidores que necessitam de capital
para iniciar ou expandir uma determinada atividade empresarial. Os emprésti-
mos também sao destinados a antecipar a aquisicao de bens de consumo, para
aquelas pessoas que desejam adquirir um determinado bem, mas que nao dis-
poem de todo o numerdrio necessario para custear o preco do bem desejado.

Pela intermediacao realizada, a instituicao financeira recebe remuneracio,
que consiste no lucro liquido auferido no exercicio de sua funcao, requisito
primordial para tornar a atividade desenvolvida autossuficiente, sem o qual
a atividade bancaria nao se sustentaria, o que traria enorme prejuizo para a
sociedade em geral, ja que o crédito é fator elementar para o desenvolvimento
da economia.

Tendo como meta o lucro, ja que a atividade bancaria caracteriza-se como
uma atividade econdmica, na realizacdo da intermediacdo financeira, os ban-
cos devem relacionar todos os custos envolvidos na captacao, repassando os
mesmos ao consumidor, na forma de taxa de juros cobrada para a concessao
dos financiamentos em geral.

Dentre os custos envolvidos na atividade bancaria, podemos citar custos de
captacdo, despesas administrativos (pagamento de aluguel, materiais, pessoal
etc.), despesas com tributacao, os custos de inadimplemento, e a constitui-
cao de provisoes. Os custos de inadimplemento representam a maior parcela do
spread bancario no Brasil, sendo o fator determinante das altas taxas de juros
cobradas no mercado financeiro.

Para garantir a solvabilidade do sistema econémico, as instituicoes finan-
ceiras devem computar na taxa de juros cobrada, de forma antecipada, a pro-
babilidade de nao recebimento (ou recebimento com atraso) do crédito conce-
dido, ou seja, a probabilidade de inadimplemento da operacao. Deve-se precisar
o risco de nao retorno do capital emprestado a instituicao, computando no
spread os custos do nao pagamento. Somente assim se garante que a instituicao
financeira consiga arcar com os custos de captacdo (principal e juros pactua-
dos), preservando a higidez do sistema.

A essa probabilidade de inadimplemento verificada de forma antecipada pela
instituicao financeira, da-se o nome de risco de crédito da operacdo, devendo
os bancos, portanto, medir o risco de nao retorno (ou retorno com atraso) de
cada recurso emprestado, ajustando a taxa de juros na proporcao do risco de
crédito da operacao.

“O risco de crédito, por conseguinte, consiste na probabilidade da ocorrén-
cia de perdas devido ao nao cumprimento dos pagamentos na data contratada
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e/ou nas condicdes pactuadas previamente, por parte dos devedores das insti-
tuicoes financeiras. Esses pagamentos nao se limitam aos empréstimos tradicio-
nais; podem igualmente decorrer de operacdes extrapatrimoniais (por exemplo,
execucdo de uma garantia bancaria)” (GUIMARAES E Souza, 2007, p. 23).

“O risco de crédito depende, entre outros fatores, do valor e custo da ope-
racdo, da capacidade econdomica do devedor, de sua reputacao, da situacao da
conjuntura econdmica (perspectivas de crescimento, estabilidade etc.), das ga-
rantias oferecidas e da estrutura juridica vigente (perspectivas do recebimento
de débitos por via judicial)” (Banco CENTRAL DO Brasit, 1999, p. 20).

Brito, Corrar e Assaf Neto (2009, p. 2-3) assinalam:

“O risco de crédito esta associado a possibilidade do credor incorrer em
perdas caso as obrigacoes assumidas por um tomador nao sejam liquidadas
nas condicdes pactuadas. O risco de crédito pode ser determinado pelas perdas
geradas pela ocorréncia de um evento de default com o tomador ou pela dete-
rioracao da sua qualidade de crédito. A deterioracao da qualidade de crédito
do tomador ndo resulta em uma perda imediata para o credor, mas sim no
incremento da probabilidade de que um evento de default venha a ocorrer.”

A analise do risco de crédito é elemento crucial para o bom desempenho do
mercado financeiro, que refletira de forma significativa na fixacao das taxas
de juros cobradas pelos bancos, calculada na proporcao da previsibilidade de
perda (nao retorno) dos valores emprestados.

“Conhecer os processos intrinsecos ao risco de inadimpléncia permite nao
apenas melhor gestao do portfolio por parte dos bancos, mas também colabora
para o entendimento dos mecanismos de reducao dos custos e das taxas refe-
rentes as operacoes de crédito, expandindo a oferta que, por sua vez, impulsio-
na toda a economia” (GUIMARAES E Souza, 2007, p. 25).

Portanto, o risco de crédito reflete na taxa de juros fixada pelas instituicoes
financeiras, porque o banco deve computar na taxa de juros a probabilidade de
inadimplemento da operacdo, de forma que o atraso no resgate do empréstimo,
ou mesmo a perda do capital concedido, possa ser compensado pela taxa de
juros cobrada nos financiamentos em geral, permitindo-se, assim, a solvabili-
dade do sistema.

Por sua vez, o risco de crédito também ¢ utilizado como parametro para o
calculo dos valores que devem ficar caucionados junto as instituicoes finan-
ceiras a titulo de constituicao de provisoes para operacoes de crédito, que se ca-
racteriza como um dos mecanismos criados pelo Banco Central do Brasil para
garantir a solvabilidade do sistema financeiro.

Provisoes para operacoes de crédito correspondem aos valores que devem
permanecer caucionados nos bancos para garantir o cumprimento de suas
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obrigacdes financeiras. O montante de capital necessario para a constituicao
das provisoes ¢ indicado pelo grau de risco dos ativos de crédito, ou seja, pela
probabilidade de nao resgate do recurso emprestado. Isso deixa claro que,
quanto menor o risco de crédito das operacoes, menores serdo os valores ne-
cessdrios para a constituicao das provisoes.?

Considerando que as provisoes sao compostas por valores que devem per-
manecer estocados nos bancos, representando um capital morto para a insti-
tuicao, as provisdes representam um grande onus para os bancos, ja que nao
sao passiveis de negociacdo. Para as instituicdes financeiras, dinheiro parado
¢ dinheiro mal investido, ja que, muito embora os numerarios reservados nao
gerem receita para o banco, este deve remunerar o aplicador/poupador com
os juros pactuados na captacao do recurso. Ao final, o custo de captacdao dos
valores reservados para as provisoes acaba sendo embutido na taxa de juros
cobrada nos demais empréstimos.

O primeiro regulamento emitido pelo Banco Central do Brasil para discipli-
nar a instituicao das provisoes, consistiu na Res. Bacen 1.748, de 30.08.1990
(ja revogada), que estabeleceu os parametros para definicao da provisao mini-
ma exigida para garantir o cumprimento das operacdes financeiras. Os crité-
rios utilizados foram o tempo de atraso e a existéncia de garantias.

Pela Res. Bacen 1.748/1990 (art. 1.°, VIII, a, b, c e d), considerava-se crédito
em liquidacao, aqueles:

“a) vencidos, ha mais de 60 (sessenta) dias, sem garantias;

b) vencidos, ha mais de 180 (cento e oitenta) dias, com garantias que, a jui-
zo das instituicoes ou a critério do Banco Central do Brasil, sejam consideradas
insuficientes a cobertura do saldo devedor atualizado;

2. O segundo mecanismo criado pelo Banco Central do Brasil para garantir a solva-
bilidade do sistema financeiro é o patrimonio liquido de referéncia. Em 17.08.1994,
o Conselho Monetario Nacional (CMN) editou a Res. CMN 2.099/1994, dispondo
sobre as “condicoes relativamente ao acesso ao Sistema Financeiro Nacional, aos va-
lores minimos de capital e patrimonio liquido ajustado, a instalacdo de dependéncias
e a obrigatoriedade da manutencéo de patrimonio liquido ajustado em valor compati-
vel com o grau de risco das operacdes ativas das instituicoes financeiras”, como meio
de contrapor o risco sistémico havido na atividade bancaria. O Patrimonio Liquido
Exigido — PLE refere-se ao patrimonio minimo que deve ser mantido pelas instituicoes
financeiras, medido pelo risco de exposicdo, em funcdo das atividades por ela desen-
volvidas. Como o patrimonio liquido de referéncia é determinado pelo tipo de ativida-
de desenvolvida pela instituicdo, nossa andlise ficara restrita as provisoes, que sofrem
consideraveis oscilacoes em razao do risco de crédito das operacdes.
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¢) vencidos, ha mais de 360 (trezentos e sessenta) dias, com garantias que,
a juizo das instituicdes, sejam consideradas suficientes a cobertura do saldo
devedor atualizado;

d) em favor dos quais tenha sido efetivada medida judicial, visando protesto
ou outra semelhante, excetuando-se as operacoes parcial ou totalmente ampa-
radas por garantias, as quais observarao o contido nas alineas b e c anteriores.”

Exigia-se, para os créditos de liquidacao duvidosa, a constituicao de uma
provisao minima de recursos, visando garantir o cumprimento das obrigacdes
contraidas pelos bancos, que variava entre 20%, 50% e 100% do valor dos
créditos atualizados, conforme o tempo de atraso da operacao, bem como a
existéncia e a suficiéncia das garantias constituidas.

“Art. 9.° Em cada balancete mensal ou balanco semestral, a provisao para
créditos de liquidacao duvidosa nao podera ser inferior ao somatorio decorren-
te da aplicacao dos percentuais a seguir mencionados, incidente sobre o valor
dos créditos atualizados segundo as normas contabeis em vigor, sem prejuizo
da responsabilidade dos administradores das instituicoes pela constituicao de
provisao em montantes suficientes para fazer face a perdas provaveis na reali-
zacdo dos créditos.

I —20% (vinte por cento) sobre as operacoes amparadas por garantias que,
a juizo das instituicdes, sejam consideradas suficientes a cobertura do saldo
devedor atualizado, registradas em contas em atraso;

IT - 50% (cinquenta por cento) sobre as operacoes amparadas por garantias
que, a juizo das instituicoes ou a critério do Banco Central do Brasil, nao sejam
consideradas suficientes a cobertura do saldo devedor atualizado, registrado
em contas em atraso;

111 — 100% (cem por cento) dos créditos inscritos em contas de créditos em
liquidacao” (Res. Bacen 1.748/1990).

Com o passar do tempo, constatou-se o enrijecimento dos parametros utili-
zados para medir a quantidade de provisoes, o que levava a alocacao de capitais
de forma demasiada por parte das instituicoes, trazendo maiores encargos para
os bancos, custos que acabavam sendo repassados para o publico consumidor.

A necessidade de haver uma maior precisao na avaliacao do risco de crédito
por parte dos bancos, que levasse em conta aspectos pessoais e patrimoniais
do cliente, dentre outros fatores que influenciariam na definicao da probabili-
dade de nao retorno do capital emprestado, levou o Banco Central do Brasil a
aprimorar os mecanismos de andlise de crédito das operacdes financeiras, que
restaram consolidados na Res. Bacen 2.682/1999, que dispds “sobre critérios
de classificacao das operacoes de crédito e regras para constituicao de provisao
para créditos de liquidacao duvidosa”.
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Determinou-se que as instituicdes financeiras, sob sua responsabilidade,
deveriam classificar as operacoes de crédito de que sao detentoras, em ordem
crescente de risco, em niveis que vao de AA, A, B, C, D, E, E G aH (art. 1.°
da Res. Bacen 2.682/1999), com base em critérios consistentes e verificaveis,
amparados por informacdes internas e externas.

Na classificacdo das operacdes de crédito, as instituicoes financeiras devem
contemplar, pelo menos, os seguintes aspectos:

“I — em relacao ao devedor e seus garantidores:

a) situacdo econdmico-financeira;

b) grau de endividamento;

¢) capacidade de geracao de resultados;

d) fluxo de caixa;

e) administracao e qualidade de controles;

f) pontualidade e atraso nos pagamentos;

g) contingéncias;

h) setor de atividade economica;

i) limite de crédito.

II — em relacdo a operacao:

a) natureza e finalidade da transacio;

b) caracteristicas das garantias, particularmente quanto a suficiéncia e li-
quidez;

¢) valor” (art. 2.°, I e alineas e II e alineas, da Res. Bacen 2.682/1999).

Havendo atraso superior a 15 dias, a classificacio da operacao deve ser re-
vista na periodicidade mensal, por ocasidao dos balancetes e balancos, sendo
fixados niveis minimos de classificacao, de acordo com o tempo de atraso.
Quanto maior o tempo de atraso, maior o nivel de risco da operacao. Nao
havendo atraso, ainda assim, a classificacao do risco de crédito das operacoes
deve ser revista, no minimo, uma vez a cada 12 meses, com base nos critérios
acima relacionados (art. 4.°, I e alineas e 11 e alineas, da Res. Bacen 2.682/1999).

Sao varios os indicativos referidos na Res. Bacen 2.682/1999. Merece
destaque, contudo, o parametro constante do art. 2.°, II, b, da Res. Bacen
2.682/1999 que se refere as “caracteristicas das garantias, particularmente
quanto a suficiéncia e liquidez”. No atual regulamento da gestdo de risco de
crédito, a natureza, a suficiéncia e a liquidez das garantias ainda parece ser o
fator preponderante na andlise do risco de crédito das operacoes, que orientara
o gestor financeiro em sua avaliacao, pela objetividade existente em sua
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formulacao, se comparada aos demais critérios referidos na Resolucao, que se
referem a atributos eminentemente pessoais do cliente, muitas vezes de dificil
verificacao, pressupondo uma margem maior de discricionariedade por parte
do administrador. Além disso, uma avaliacao pautada em critérios objetivos
certamente apresenta resultados mais precisos, o que favorece a reducao do
risco de crédito da operacao. Em conclusio, a existéncia de garantias suficientes
para assegurar o cumprimento da obrigacdo, é fator indicativo da maior
solvabilidade do devedor. Os proprios parametros subjetivos relacionados no
inc. I do art. 2.° da Res. Bacen 2.682/1999 poderao restar subentendidos, pela
simples verificacao do patrimonio do devedor.

Mesmo que nao constituida uma garantia real na operacao, a existéncia de
imoveis registrados em nome do devedor é um forte indicativo para a reducao
do risco de crédito da operacao, na forma do paragrafo unico do art. 2.° da Res.
Bacen 2.682/1999:

“Paragrafo unico. A classificacdo das operacoes de crédito de titularidade de
pessoas fisicas deve levar em conta, também, as situacoes de renda e de patri-
monio, bem como outras informacdes cadastrais do devedor.”

Como visto, da antiga regulamentacao, que considerava apenas o tempo de
atraso e a existéncia de garantias para a analise do risco de crédito da operacao,
chegou-se ao modelo de gestdo de risco de crédito que leva em consideracao
vdrios atributos pessoais e patrimoniais relacionados ao cliente, a atividade
desenvolvida, a modalidade da operacéao e suas caracteristicas principais.

E de se observar a coeréncia do novo modelo, que aponta o risco de crédito
da operacao utilizando-se de critérios efetivamente relevantes para a estimativa
da probabilidade de inadimplemento da transacdo. De fatores eminentemente
superficiais (tempo de atraso e existéncia de garantias), partiu-se para critérios
suficientemente exaustivos de avaliacdo, suficientes a revelar as reais condi-
coes economicas do devedor, o efetivo risco de crédito da operacdo. Esse novo
mecanismo de andlise possibilita uma maior precisao na avaliacao do risco de
crédito, fornecendo parametros adequados para a reducao da taxa de juros co-
brada nas operacdes. Deve-se partir da premissa que, quanto maior o risco de
crédito, maior a taxa de juros, e vice-versa.

Na visao de Guimaraes e Souza (2007, p. 34): “a revisio dos normativos
para provisao tornou os procedimentos de classificacao da carteira de crédito
mais objetivos e abrangentes, bem como instituiu a constituicao de provisao
para perdas em bases tecnicamente mais adequadas”.

Assim, com base na classificacao de risco da operacao, deve ser estabelecida
a provisao para fazer face aos créditos de liquidacao duvidosa, na forma do art.
6.°, caput e incisos, da Res. Bacen 2.682/1999:
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“Art. 6.° A provisao para fazer face aos créditos de liquidacao duvidosa deve
ser constituida mensalmente, nao podendo ser inferior ao somatorio decorren-
te da aplicacao dos percentuais a seguir mencionados, sem prejuizo da respon-
sabilidade dos administradores das instituicdes pela constituicdo de provisao
em montantes suficientes para fazer face a perdas provaveis na realizacao dos
créditos:

I - 0,5% (meio por cento) sobre o valor das operacoes classificadas como
de risco nivel A;

I — 1% (um por cento) sobre o valor das operacoes classificadas como de
risco nivel B;

III — 3% (tres por cento) sobre o valor das operacoes classificadas como de
risco nivel C;

IV — 10% (dez por cento) sobre o valor das operacoes classificadas como de
risco nivel D;

V —30% (trinta por cento) sobre o valor das operacoes classificadas como
de risco nivel E;

VI — 50% (cinquenta por cento) sobre o valor das operacoes classificadas
como de risco nivel F;

VII — 70% (setenta por cento) sobre o valor das operacoes classificadas
como de risco nivel G;

VIII - 100% (cem por cento) sobre o valor das operacdes classificadas como
de risco nivel H.”

O quadro abaixo estabelece de forma ilustrativa a provisao necessdria para
fazer frente aos créditos de liquidacao duvidosa.

Percentuais de provisao por faixa de risco de crédito

Classificacdo dos empréstimos Rating Percentual de provisdo (%)
Risco normal AA 0,00
Risco normal A 0,50
Risco normal B 1,00
Risco normal C 3,00
Risco 1 D 10,00
Risco 1 E 30,00
Risco 1 F 50,00
Risco 1 G 70,00
Risco 2 H 100,00

Fonte: Adaptado de Guimaraes e Souza (2007, p. 33).
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Por isso, quanto menor o risco de crédito das operacdes, menor serd o custo
para a captacao dos recursos pelas instituicdes financeiras, pois menor sera a
expressividade do capital a ser aprovisionado, o que refletira na taxa de juros
cobrada na concessao dos empréstimos em geral.

“As instituicdes financeiras utilizam os sistemas de classificacio de risco
para avaliar o risco dos tomadores de crédito e para monitorar o risco das
carteiras de ativos de crédito. As classificacdes de risco também sio utiliza-
das pelas instituicdes financeiras para estabelecer as condicdes contratuais das
operacoes de crédito concedidas. Quanto maior o risco do tomador, pior sera
0 seu rating e mais restritivas serao as condicdes sob as quais a instituicao
concedera crédito, principalmente em relacdo a volume, prazo, taxa de juros,
garantias e covenants” (Brito; CORrAR; AssaF NETO, 2009, p. 3).

Como bem ressaltado por Guimaraes e Souza (2007, p. 30):

“De agosto de 1994 até os dias atuais, diversas reformulacoes foram efetu-
adas pelo CMN/BCB com o proposito de aperfeicoar o gerenciamento do risco
de crédito. Atualmente, o contexto regulatorio que abrange especificamente o
risco de crédito é composto, basicamente, pelo indice de adequacao de capital
e pelas provisoes de crédito de liquidacao duvidosa.”

A analise da regulamentacao editada pelo Banco Central do Brasil permite
a verificacao da relacdo entre as garantias reais e a taxa de juros cobrada no
mercado financeiro, pela influéncia que referido parametro exerce sobre a pon-
deracao do risco de crédito das operacoes, representando as garantias reais um
forte indicativo da probabilidade de retorno do capital emprestado.

E importante lembrar, que enquanto o patrimonio liquido exigido visa garan-
tir as perdas nao esperadas, as provisoes para operacoes de crédito destinam-se a
compensar as perdas esperadas. Estas, por sua vez, fazem parte do custo para a
concessao do crédito, estando imputada no spread da operacao, conforme bem
esclarece Guimaraes e Souza (2007, p. 35):

“(...) cada recurso financeiro despendido, seja para constituicao de capital
proprio, seja para composicao de provisao, faz-se necessario para protecao de
possibilidades distintas de perdas. Dois tipos de perdas sao inerentes as opera-
coes de crédito:

Esperada: como o proprio nome sugere, trata-se do montante esperado de
perda na operacao de crédito. Normalmente, é considerada parte do custo na
concessao do crédito e, portanto, imputada no spread da operacao;

Nao esperada: refere-se a perda geralmente maior do que a esperada prove-
niente da variacdo da taxa de inadimpléncia ao longo do tempo, bem como da
ocorréncia simultanea de inadimplementos individuais. Também conhecida
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como perda inesperada, o seu conceito esta relacionado as perdas decorrentes
de eventos nao previstos ou nao relacionados diretamente ao negocio.

A primeira ocorre em maior incidéncia, mas em menores montantes; a se-
gunda tem baixa probabilidade de ocorréncia, porém causa perdas severas.
A provisao, portanto, visa fazer frente as perdas esperadas, isto €, as perdas
decorrentes da propria atividade do empréstimo, enquanto o capital regula-
mentar (ou capital econdomico) deve ser reservado no patrimonio liquido para
cobertura de eventos nao esperados, extraordindrios, que venham a prejudi-
car o curso dos negocios. Entao, a partir das Resolucdes Bacen 2.099/1994 e
2.682/1999, tem-se o arcabouco de prevencio de riscos na area de crédito do
Sistema Financeiro Brasileiro. A soma da provisao para créditos de liquida-
cao duvidosa (como prevencao ao risco de crédito) e do capital regulamentar
(como prevencao da perda potencial) visa assegurar as instituicoes montantes
de recursos suficientes para garantir a estabilidade e a continuidade do sistema
financeiro” (Jorion, 2004).

A Res. Bacen 2.682/1999 trouxe a evidéncia os elementos que devem ser
utilizados para medir o risco de crédito das operacdes. Em sua maior parte,
constituem-se em circunstancias pessoais, econdomicas, patrimoniais e conjun-
turais, que servem de indicativo para os bancos arbitrarem a probabilidade de
nao recebimento (ou recebimento com atraso) dos recursos emprestados.

Cumpre repisar, que a existéncia de bens imoéveis registrados em nome do
devedor revela a solvabilidade do mesmo para o cumprimento de suas obriga-
coes, o que contribui para a verificacao da probabilidade de recebimento do
crédito, reduzindo-se, assim, a taxa de juros pactuada na operacdo. Mesmo que
a operacao nao esteja garantida por uma hipoteca, a simples existéncia de bens
imoveis registrados em nome do devedor servird de parametro para a verifica-
cdo de sua situacdo economica-financeira.

De qualquer forma, nao ha como negar que a constituicao de uma garantia
real na operacao reduzira as chances de o banco nao recuperar o crédito em-
prestado, vez que o agente financeiro sabera de antemao da possibilidade de
executar a divida, no caso do eventual descumprimento da obrigacao. As ga-
rantias reais diminuem o risco de crédito das operacdes, permitindo a reducao
da taxa de juros fixada para cada operacao.

Como bem sintetiza Byamugisha (apud Maros, 2002, p. 16):

“(...) a titulacao/legalizacao de terras, ao facilitar a constituicao de garan-
tias/colaterais, permite a ampliacdo do ntumero de tomadores de crédito e, em
consequéncia, o setor financeiro se desenvolve, além de reduzir o custo da in-
termediacao financeira. Tal desenvolvimento, ao estimular o aumento da pro-
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dutividade, afeta o crescimento econdmico. Foram estimados alternativamente
modelos autorregressivos de defasagens distribuidas (ADL) e de correcdo de
erros (MCE) e usados dados da Tailandia para o periodo 1960-1995. Os re-
sultados obtidos sugerem que os componentes exdgenos do desenvolvimento
financeiro — indicadores de titulacao/legalizacdo de terras — contribuiram sig-
nificativamente, justamente com varidveis como taxa de investimento, cres-
cimento da forca de trabalho, investimento em capital humano (numero de
matriculas na escola secundaria/nimero de pessoas com 12-17 anos de idade),
para explicar as variacoes intertemporais positivas do crescimento econdmico.”

De forma conclusiva, lecionam Rocha, Moreira e Magalhaes (2002, p. 61):

“A Teoria de financas mostra que, em equilibrio, quanto maior o risco, mais
deve ser o retorno ou prémio de risco requerido pelos investidores. Em analise
de crédito, ao avaliar titulos, a possibilidade de default explica o aumento das
taxas requeridas, e a inexisténcia de regulamentacdo, que aumenta a incerteza
da operacao, naturalmente tende a elevar ainda mais essas taxas.”

A modalidade de garantia real dada ao banco também influencia na taxa
de juros, uma vez que garantias reais que sinalam um processo de execucao
mais célere minimizam o prejuizo da instituicao, ja que a recuperacao do cré-
dito ocorrera de forma agil, circunstancia que refletira no risco de crédito das
operacdes. Quanto maior o periodo de atraso de pagamento, maior o risco de
crédito da operacio, considerando os encargos a serem suportados pelo banco,
ja que, mesmo nao resgatando o valor emprestado, a instituicdo devera arcar
com os recursos captados junto ao aplicador/poupador.

“Um sistema eficiente de execucoes e de garantias tem o papel de minimizar
os riscos de crédito para as instituicoes financeiras, viabilizando o acesso a cré-
dito de pequenos e médios tomadores a taxas de juros mais favoraveis. A me-
dida que esse sistema nao funciona adequadamente, o crédito bancario tende a
beneficiar mais as pessoas de renda mais elevada e as grandes empresas, vistas
como de baixo risco e que nao precisam apresentar garantias, o que contribui
para a concentracdo de renda, riqueza e oportunidades no Pais” (LUNDBERG;
BADER, 2003, p. 34).

Por esse motivo, institutos como a alienacéao fiducidria em garantia, que res-
guardam ampla celeridade na recuperacao do crédito, preservam a manuten-
cao de taxas de juros em patamares inferiores, se comparadas as taxas cobradas
nos contratos garantidos por hipotecas, cujo processo de execucdo é caro e
moroso, causando enorme prejuizo para as instituicoes financeiras e, a longo
prazo, para o mercado de consumo como um todo, que acaba arcando com o
pagamento do devedor contumaz.
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Com relacao ao contrato de alienacdo fiducidria, leciona Fleury (2004, p.
169):

“Pelo contrato de alienacdo fiducidria, constitui-se em favor do credor uma
propriedade resoluvel sobre o imovel objeto do financiamento, sendo prevista
sua obrigacao de transferir a plena propriedade do imovel ao devedor, uma vez
que tenha resgatado a totalidade da divida. Enquanto a divida estiver em aber-
to, o devedor estard investido apenas na posse do imével. Ao quitar integral-
mente a divida, a propriedade plena lhe sera transferida, bastando para tanto
simples pedido de cancelamento do registro da fiducia.

Esta modalidade de contrato concilia a seguranca e celeridade necessarias,
superando as formas tradicionais de garantia, que tornam os negocios imobi-
liarios demasiadamente lentos e onerosos, tolhendo o potencial de expansao
do setor.

Com a alienacao fiducidria espera-se que a cobranca de um crédito imobi-
liario leve em torno de 1 ano, enquanto na hipoteca este prazo é elevado para
mais de 5 anos, dada a burocracia e ao numero elevado de processos judiciais
que emperram o Judicidrio brasileiro.”

Por outro lado, a constituicdo de uma garantia real tende a assegurar uma
maior responsabilidade por parte do empreendedor, evitando que o mesmo
adote acoes temerarias, ja que, presente o temor da expropriacao, priorizara
condutas menos arriscadas, o que revela, igualmente, que a existéncia de uma
garantia real influencia de forma decisiva na fixacao da taxa de juros por parte
das instituicoes financeiras.

Com a garantia constituida, ainda se evita o denominado risco moral, que
ocorre nos casos em que o cliente percebe que ¢ menos oneroso para ele pagar
o banco, do que se desembolsar do numerario necessario para o adimplemento
da obrigacdo, pensamento que geralmente ocorre nos casos em que o devedor
tem consciéncia de que resultara infrutifera a eventual execucao promovida
pela instituicao, diante da inexisténcia de bens passiveis de expropriacao. O
risco moral é um dos fatores que deve ser considerado na estimativa do risco
de crédito da operacéo, ja que revela uma maior probabilidade de nao recebi-
mento dos recursos emprestados.

Por derradeiro, operacoes com taxa de juros menores, cobertas por garan-
tias reais, viabilizam a selecao de clientes menos arriscados por parte das ins-
tituicoes financeiras, nos casos em que esses riscos nao sao passiveis de obser-
vacdo pelo banco, evitando o problema da selecdo adversa. A selecao adversa
ocorre quando a instituicao, por exigir elevadas taxas de juros, acaba atraindo
apenas o interesse de clientes mais arriscados, que realizam atividades mais
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instaveis, com maiores perspectivas de lucro, em razao de que, os investido-
res mais conservadores, de antemdo, evitardao ou retardardo a contratacao do
financiamento, ao fundamento de que o lucro esperado nao suportaria o paga-
mento dos juros pactuados. A selecdo adversa pode causar enorme prejuizo ao
banco, porque a instituicao, surpreendida pelo alto indice de inadimplemento,
decorrente do insucesso da atividade de seus clientes, na sua maior parte de
alto risco, restaria presa ao elevado grau de risco de suas operacoes, tornando
inviavel a reducao da taxa de juros cobrada nos empréstimos em geral. Isso
prejudicaria a concorréncia da instituicao, afastando os aplicadores/poupado-
res, em razdo da situacdo econdmica-financeira apresentada pelo banco, bem
como os clientes mais estdveis, os quais procurariam o crédito mais barato
ofertado por outras instituicoes.

Nessa linha de raciocinio, destaca Ozawa (2009, p. 17):

“Existem diversas razoes pelas quais taxa de juros e garantia possam estar
relacionadas negativamente. Tudo o mais constante, um empréstimo com ga-
rantias tende a reduzir as perdas dos bancos em caso de default. Outro ponto
em favor desta hipotese é que o problema de risco moral que advém apds a
concessao do crédito é menor quando o empréstimo possui garantias. As deci-
soes das firmas tendem a ser menos arriscadas, pois em caso de inadimpléncia
a garantia pode ser executada. Neste caso a garantia ¢ um mecanismo que
faz com que o contrato seja exequivel e os interesses dos tomadores estejam
alinhados aos dos bancos. Finalmente, as garantias ajudam a mitigar os pro-
blemas de selecao adversa, pois constituem um importante instrumento sinali-
zador da qualidade do tomador. Se os bons pagadores estao dispostos a ofertar
garantia em troca de uma taxa de juros mais baixa (que os maus pagadores),
entdo a garantia é uma fonte valiosa de informacao, indicando a qualidade de
quem esta tomando o crédito.”

Essa é a mesma orientacao dada por Oliveira (2004, p. 19-20), conforme
segue:

“No mercado de crédito, a dinamica do processo é agravada pelo fato de o
variavel preco (taxa de juro) afetar a natureza da transacdao. Uma elevacao da
taxa de juro cobrada pelo intermedidrio financeiro, ao atrair tomadores cujo
risco de calote é alto, implica selecao adversa. Também fara com que os mutu-
arios empreendam projetos de alto risco, cuja possibilidade de retorno sobre
o capital investido é maior, conquanto a probabilidade de sucesso seja menor,
implicando risco moral.

Percebe-se, deste modo, que enquanto a assimetria de informacao antes
do financiamento dd origem ao problema de selecao adversa, a existéncia de
assimetria de informacao depois do empréstimo resulta em problemas de risco
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moral. Logo, enquanto o risco de selecdo adversa pode ser eliminado a partir
do racionamento de crédito, ou seja, apenas nao atendendo a demanda por
recursos, o risco moral, pelo fato de ocorrer apos a realizacao da transacio,
poderad ser apenas minimizado — a partir do continuo monitoramento e verifi-
cacdo das acoes do devedor (agente) pelo banco (principal).

Para combater o risco de selecdo adversa, o banco fara uso de mecanismos
de ‘sinalizacao’ (taxa de juros, capital proprio etc.), visando conhecer as carac-
teristicas relevantes do agente. Neste sentido, ao invés do aumento do preco
(taxa de juros) estimular a oferta de recursos, fara com que o banco opte pelo
racionamento de crédito, dado o maior risco de calote, nao sancionando a
demanda por empréstimos. O racionamento pode ser de dois tipos, a saber:
1) quando o banco se recusa a emprestar qualquer quantia ao demandante de
crédito, mesmo a uma taxa de juros mais elevada do que a taxa corrente; e 2)
quando o emprestador, embora conceda o crédito, o restringe a uma quantida-
de inferior aquela desejada pelo tomador (...) (MisukiN, 2000).

Assim, a taxa de juros que o mutudrio se dispoe a pagar pelo empréstimo
se traduz num mecanismo de sinalizacao utilizado pelos bancos para diferen-
ciar os bons dos maus pagadores, visando evitar a concessao de empréstimo
para maus pagadores, pois quanto maior for a taxa, maior sera a probabilidade
de o mutuario estar agindo de forma oportunista. Como o tomador sabe que
acima de um determinado nivel de taxa de juros nao serd possivel realizar o
pagamento do empréstimo no seu vencimento, ele se dispora a tomar dinheiro
a qualquer taxa acima daquele nivel, que pode ser chamado de ‘nivel critico’ da
taxa de juros para o agente.”

4.2 Dos componentes do spread bancdrio

Entende-se por spread bancario a diferenca entre a taxa de juros paga pela
instituicao financeira na captacao dos recursos e a taxa de juros cobrada pela
instituicao quando da concessao dos empréstimos. Fazem parte do spread ban-
cario todos os custos despendidos pelos bancos para o exercicio de sua ativi-
dade economica.

A analise dos elementos que compdem o spread bancario é medida elemen-
tar para encontrar a solucao para o problema das elevadas taxas de juros co-
bradas pelos bancos nos financiamentos em geral. Dentre os custos envolvidos,
destaca-se: custos administrativos, custos de inadimplemento, custo de compulso-
rio, custos de pagamento de tributos e taxas.

Como bem acentua Regueira (2007, p. 111):

“Os bancos atuam como intermediarios financeiros, captando a poupanca
dos agentes superavitarios e fornecendo crédito para agentes dispostos a con-
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sumir ou investir. O spread corresponde a diferenca entre a taxa que os ban-
cos cobram pelo financiamento e a taxa com que remuneram os aplicadores.
Diversos fatores afetam o spread bancario, como os custos administrativos, o
percentual de deposito compulsorio exigido pelo Banco Central, os impos-
tos diversos, os juros que remuneram os titulos publicos e, principalmente, a
inadimpléncia.”

Desde outubro de 1999, o Banco Central do Brasil vem publicando o Re-
latorio de Economia Bancdria e Crédito, condensado no Projeto “Juros e spread
bancario no Brasil”, com a finalidade de levantar dados estatisticos sobre a evo-
lucdo do mercado de crédito bancario, partindo da andlise dos componentes
do spread bancario no Brasil, para compreender os elementos que determinam
o elevado custo de crédito das instituicdes financeiras.

Como referido anteriormente, os custos de inadimplemento (risco de cré-
dito) representam a maior parcela do spread bancario no Brasil, sendo o fator
determinante das elevadas taxas de juros cobradas no mercado financeiro.

Na tabela abaixo, consta a discriminacdao dos elementos que compdem o
spread bancario, de forma comparativa, relativamente ao periodo de 2001 a
2006. De forma um tanto significativa, os custos com inadimpléncia represen-
tam a maior parte dos fatores que determinam a elevada taxa de juros cobrada
pelas instituicoes financeiras, na oferta de crédito ao publico investidor/con-

sumidor.
Decomposicao do spread bancdrio — Proporcao (%)

Discriminagdo 2001 2002 2003 2004 2005 2006
1 - Spread total 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2 - Custo administrativo 16,8 14,7 195 19,8 17,2 16,9
3 - Inadimpléncia 30,7 31,2 31,7 34,0 359 434
4 - Custo do compulsdrio 9,7 12,2 6,5 7,0 50 47
Depésitos a vista 9,4 10,0 7,1 6,8 5.1 49
Depositos a prazo 0,3 2,2 -0,6 0,1 -0,1 -0,3
5 - Tributos e taxas 7,0 73 72 8,4 8,1 8,6
Impostos indiretos 6.8 7.0 7,0 8,1 7.8 83
Custo do FGC 03 0,3 03 03 03 03
6 - Residuo bruto (1-2-3-4-5) 357 34,7 35,1 30,8 33,8 26,4
7 - Impostos diretos 12,1 11,0 10,6 9,9 5 73
8 - Residuos liquidos (6-7) 23,6 23,7 24,4 21,0 24,3 19,0

Fonte: Depep/SP. Banco Central do Brasil (2006, p. 12).
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Como observado, os custos com inadimplemento representam a maior
parcela do spread bancario no Brasil, crescendo de forma significativa com o
passar dos anos. “Em 2006, houve acréscimo na importancia do componente
associado a inadimpléncia, reflexo do maior volume de crédito em atraso veri-
ficado nesse ano” (Banco CENTRAL DO Brasit, 2006, p. 12).

O calculo da inadimpléncia é efetuado de acordo com as regras de aprovi-
sionamento ditadas pela Res. Bacen 2.682/1999, utilizando-se da classificacao
de risco de crédito das operacoes, bem como das provisdes minimas estabe-
lecidas, conforme esclarece o Anexo I do Relatorio de Economia Bancaria e
Crédito do Banco Central do Brasil, ano 2006.

“(...) A partir deste ano, a componente de inadimpléncia passa a ser definida
com base nas regras de provisionamento ditadas pela Res. Bacen 2.682/1999.
Isso significa que a inadimpléncia é calculada com base nas classificacoes de
risco das carteiras de empréstimo dos bancos e suas respectivas provisdes mi-
nimas. Consideram-se perdas para fins de calculo da componente de inadim-
pléncia do spread o equivalente a 20% dessas provisoes, o que gera o resultado
apresentado a seguir, ganhando em precisao, ao se analisar sua melhor adequa-
¢do ao risco de crédito percebido pelos bancos no momento das concessoes, e,
portanto, na precificacao dos empréstimos concedidos naquele periodo” (Ban-
co CENTRAL DO Brasit, 2006, p. 18).

Uma das medidas focadas pelo Banco Central do Brasil para reduzir o spre-
ad bancdrio é a reducdo dos custos das operacdes e o risco de crédito. A esses
fatores, deve-se acrescentar: um ambiente macroeconomico favoravel e previsivel,
a reducao da taxa bdsica de juros, a reducdo da carga tributdria, a reducdo dos
custos do crédito etc.

“A reducao dos juros ao tomador nao depende de uma medida isolada, nem
é factivel de ser obtida de imediato. E evidente que para termos juros mais
baixos nos empréstimos, afora um ambiente macroeconémico favoravel e pre-
visivel, é importante tomar medidas para diminuir as taxas basicas de juros,
reduzir a cunha fiscal (tributos e compulsorios), reduzir o risco de crédito e,
pelo aumento da eficiéncia e alavancagem das instituicoes financeiras, reduzir
sua margem operacional (custos administrativos e lucros). Independentemen-
te da politica economica, podem-se adotar medidas no campo institucional
para aumentar a concorréncia e a transparéncia no setor, reduzir os custos
das operacdes de empréstimos e o risco de crédito” (Banco CENTRAL DO Brasi,
1999, p. 13).

Nesse campo, merece apontamento a referéncia dada pelo Banco Central
do Brasil a necessidade de se construir novos avancos institucionais voltados a
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melhora das garantias ao credor, para o fim de gerar a reducao dos juros e do
spread bancdrio no Brasil (BaAnco CENTRAL DO Brasit, 2007, p. 13).

4.3 0dimensionamento da questdo envolvendo a reducgéo da taxa de juros
pelas garantias reais

Rodrigues, Takeda e Araujo (2004, p. 63) desenvolveram uma analise eco-
nométrica sobre o impacto das garantias reais nas taxas de juros de empréstimos
bancdrios no Brasil, propondo a seguinte indagacao:

“a) Se sortedssemos uma operacao aleatoriamente e a passassemos do esta-
do ‘sem garantias’ para o estado ‘com garantias’, em quanto mudaria a taxa de
juros desse crédito?

b) As operacoes feitas com garantias teriam taxas maiores se nao tivessem
garantias?

¢) As operacdes de crédito feitas sem garantias reais poderiam ter suas taxas
de juros diminuidas se tivessem sido feitas com garantias?”

Referem os autores que sao varios os efeitos das garantias reais sobre a taxa
de juros cobrada no mercado. Em um primeiro momento, a existéncia de ga-
rantias pode diminuir a perda do banco no caso de default, ou seja, no caso de
inadimplemento do contrato por parte do devedor, ao passo que uma menor
perda esperada pode reduzir os juros cobrados pelo banco (RODRIGUES; TAKEDA;
Aravjo, 2004, p. 63).

Além disso, a existéncia de garantias reais pode influenciar nas acoes to-
madas pelo devedor, reduzindo o risco de insucesso dos investimentos, cir-
cunstancia que reflete na taxa de juros cobrada pelos bancos. Nesse caso, as
garantias servem para instigar os clientes a manterem uma conduta mais cau-
telosa em seus investimentos, justamente pelo temor de sofrer uma eventual
execucdo caso nao conseguirem honrar com os pagamentos ajustados, cautela
que talvez nao fosse observada por qualquer outro cliente que nao possuisse
uma garantia real assegurando a operacao, ja que este pouco teria a perder no
caso de ma-escolha da aplicacao.

Destacam ainda os autores um terceiro efeito das garantias, ao referir que a
existéncia de garantia e a cobranca de baixas taxas de juros permite a selecdo
de clientes menos arriscados por parte das instituicoes financeiras, quando esses
riscos nao sao observaveis pelo banco, ao passo que, a cobranca de altas taxas
de juros, sem qualquer garantia real, pode gerar a selecdo de clientes mais ar-
riscados, problema este conhecido como o da selecdo adversa dos clientes. Em
periodos de altas taxas de juros, apenas investidores extremamente arriscados
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sao atraidos para a obtencao de empréstimos, ja que os mais conservadores
descartam a possibilidade de contratacao de financiamentos, porque o lucro
esperado no investimento sequer poderia cobrir o pagamento dos juros fixados
no financiamento.

Pode-se ainda fazer uma associacao positiva entre as garantias e os juros, na
medida em que, na hipotese de o banco verificar que o empréstimo solicitado
pelo cliente é de alto risco, de acordo com os fatores observdveis, podera exigir
garantias reais e ainda cobrar altas taxas de juros, de acordo com o risco de
crédito ponderado.

Nao obstante a relacao garantias-juros acima apontada, Rodrigues, Takeda
e Aratjo (2004, p. 63) salientam que o impacto das garantias sobre as taxas de
juros pode nao ser tao forte, ou tao evidente, como poderiamos esperar, “tendo
em vista as dificuldades existentes no Brasil para a recuperacéo de garantias de
créditos inadimplentes, em virtude de entraves ligados a nossa legislacao ou a
atuacido do Judicidrio” (cf. PinuEIRO, 2003). Por isso a necessidade de verificar
se realmente existe relacao entre as garantias reais e a taxa de juros cobrada no
mercado.

Com base nesse raciocinio, Rodrigues, Takeda e Araujo realizaram uma
andlise utilizando-se de informacoes do Sistema de Informacdo de Crédito
(SCR) do Banco Central do Brasil, dados esses coletados com o proposito de
auxiliar na supervisao das atividades bancarias e fornecer aos bancos informa-
cdes que possam servir para a avaliacao de risco de crédito de suas operacdes.

Para comprovar a relacao causal entre juros e garantias, os autores se uti-
lizaram da seguinte metodologia: (a) primeiro, recorreram ao efeito médio do
tratamento (ATE), que estima a mudanca média das taxas de juros ao passar uma
operacao do estado “sem garantia” para o estado “com garantia”; (b) em um se-
gundo momento recorreram ao efeito do tratamento sobre os tratados (TT), que
capta a variacao média das taxas de juros caso os empréstimos que apresentam ga-
rantias ndo as apresentassem; e ao final, ao efeito do tratamento sobre os nao tra-
tados (TNT), que é andlogo ao TT, mas é obtido entre as operacoes sem garantias,
que estima a mudanca da taxa média de juros se essas operacdes passassem a
oferecer garantias.

No trabalho realizado, foram considerados os efeitos das garantias reais so-
bre as taxas de juros cobradas pelas instituicdes financeiras. Muito embora nos-
so estudo se reserve a verificar somente o impacto das garantias imobilidrias,
v.g. hipoteca, alienacao fiduciaria em garantia, com o intuito de demonstrar
de forma mais conclusiva a pertinéncia social da regularizacao funcionaria, é
importante definir que os autores consideraram como “garantias reais” todas
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as garantias nao fidejussorias, tais como: cessdo de direito creditorios; caucao;
penhor; alienacao fiducidria ou hipoteca.

Os dados utilizados referem-se a operacoes novas realizadas no més de de-
zembro de 2003 e com valores acima de R$ 5.000,00, feitas com recursos livres
domésticos e com taxas de juros prefixadas, nao incluindo empréstimos com
recursos do BNDES, direcionamentos aos setores rural e imobiliario e repasses

externos. Foram computadas cerca de 472.640 observacdes retiradas do banco
de dados do SCR.

As variaveis observadas foram divididas em trés blocos:

I — caracteristicas do contrato:

a) taxa de juros efetiva e anualizada da operacao e o prazo em dias;

b) risco da operacao (de AA a H) feita pelos proprios bancos;’

¢) valor das operacdes, valor das garantias reais e tipo de garantias utiliza-
das;

II — caracteristicas do cliente:

a) tipo de cliente (pessoa fisica ou juridica);

b) o setor de atividade e a natureza juridica (S/A, cotas de responsabilidade
limitada, firma mercantil individual etc.);

¢) tempo de relacionamento do cliente com o banco;

d) informacdes agregadas sobre o cliente no SFN (quantidade de operacdes
abertas do cliente no SFN, a quantidade de IFs em que o tomador de recursos
¢ o cliente e o volume de créditos em atraso no Sistema);

III — caracteristicas dos bancos:
a) CEP da agéncia que concedeu o crédito.

As modalidades de operacoes analisadas também foram divididas em trés
blocos:

I — Empréstimos: cheque especial, crédito pessoal (com e sem consignacao
em folha de pagamento), conta garantida, capital de giro, vendor e compror;

3. Na andlise de Rodrigues, Takeda e Aratjo (2004, p. 71), foram consideradas apenas
as operacdes classificadas com risco entre AA e C, tendo em vista que as operacoes
renegociadas possuem risco acima de D, em razio de serem qualificadas com a ultima
classificacdo de risco da operacio original, as quais ndo eram passiveis de individu-
alizacdo naquele periodo, evitando-se, assim, o problema da incluséo das operacdes
renegociadas no banco de dados. O interesse dos autores foi somente considerar as
operacdes novas, a fim de captar as relacdes ex-ante das variaveis, isto ¢, no momento
em que o contrato foi estabelecido.
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II - Titulos descontados: duplicatas, cheques e outros titulos descontados;

IIT - Financiamentos: aquisicao de veiculos, aquisicao de bens (outros), ven-
dor, compror e financiamento de projetos.

Com base nos critérios apontados, Rodrigues, Takeda e Araujo apresenta-
ram as estatisticas descritivas dos dados verificados.

Na tabela 1, sdo apresentados os dados envolvendo as operacdes de crédito
de um modo geral, sem distincao quanto a sua natureza.

Tabela 1
S sl Numero de garantidores e
0 1 2

Sem garantia real

Taxa de juros - média 68,06 45,67 43,50 62,26
Frequéncia 133.314 46.534 80 179.928
Proporcéo 28,21% 9,85% 0,02% 38,07%
Com garantia real

Taxa de juros - média 33,43 34,83 34,84 33,59
Frequéncia 259.365 33.236 111 292.712
Proporcdo 54,88% 7,03% 0,02% 61,93%
Total

Taxa de juros - média 4519 41,15 38,46 4451
Frequéncia 392.679 79.770 191 472.640
Proporcéo 83,08% 16,88% 0,04% 100,00%

Fonte: Adaptado de Rodrigues, Takeda e Aratjo (2004, p. 73).

Pelos dados apresentados, verificou-se que, de um modo geral, nas ope-
racoes que possuiam algum tipo de garantia real, a taxa de juros era menor
que nas operacoes sem qualquer tipo de garantia. Enquanto as operacdes com
garantia real apontaram a incidéncia da taxa de juros média de 33,59% ao ano,
as operacdes sem qualquer tipo de garantia indicaram a taxa de juros média de
62,26% ao ano, cerca de 28,67% maior que aquela. Outro dado importante, é
que as operacdes com garantia real totalizaram 61,93% das operacoes analisa-
das, sendo que apenas 38,07% das operacdes nao apresentavam qualquer tipo
de garantia.

Observe-se, ainda, que nas operacoes sem garantia real, a taxa média de
juros diminui, conforme o nimero de garantidores (fiadores; avalistas) exis-
tentes no contrato. O mesmo nao ocorre nos contratos com garantia real, em
que a taxa média de juros aumenta, conforme a quantidade de garantidores
fidejussorios existentes no contrato.
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Conforme analisado anteriormente, no subitem que trata da andlise de risco

de crédito das operacoes, a maior taxa de juros fixada nos contratos firmados
com dois garantidores, provavelmente se deve as caracteristicas pessoais do
cliente e a atividade desenvolvida, caso em que o banco, analisando o tipo de

investimento, as caracteristicas do cliente e seu historico junto a instituicao

financeira, constata que existe uma probabilidade muito grande de o clien-
te inadimplir o contrato, entendendo pela necessidade de exigir um numero

maior de garantias fidejussorias na operacao, além de majorar a taxa de juros

do contrato, atendendo o grau de risco da operacao.

Na tabela 2, foram apresentados os efeitos das garantias reais sobre a taxa
média de juros, em cada uma das modalidades de operacoes realizadas.

Tabela 2

Modalidade

Empréstimos

Cheque especial
Conta garantida

C. pessoal (com cons.)
C. pessoal (sem cons.)
Capital de giro
Vendor

Compror

Titulos descontados
Duplicatas

Cheque

Outros Titulos

Financiamento

Ag. de veiculos - PF
Ag. de veiculos - PJ

Ag. de outros bens - PF
Ag. de outros bens - PJ
Vendor

Compror

Fin. de projetos

Sem garantias reais

Taxa
de juros

132,94
89,84
42,04
69,18
51,44
24,80
24,65

32,36
29,32
43,77
31,23
20,25
23,68
32,66

Propor-
cao

3,70%
6,02%
7,72%
7,15%
6,13%
1,48%
0,10%

2,41%
0,67%
0,40%
0,17%
2,01%
0,10%
0,00%

Com garantias reais

Taxa
de
juros

117,68
62,94
53,20
42,67
34,81
27,36

31,78
33,02
36,44

34,24
28,01
24,71
24,48

25,08

Fonte: Adaptado de Rodrigues, Takeda e Aratjo (2004, p. 74).

Propor-
cao

0,08%
0,70%
0,28%
0,65%
0,02%
0,06%

17,60%
23,38%
1,05%

17,47%
0,44%
0,19%
0,05%

0,00%

Total
Taxa Propor-
de juros cao
132,74 3,75%
87,06 6,72%
42,04 7,72%
68,58 7,42%
50,61 6,78
2491 1,49%
25,64 0,16%
31,78 17,60%
33,02 23,38%
36,44 1,05%
34,01 19,88%
28,80 1,11%
37,66 0,59%
29,69 0,22%
20,25 2,01%
23,71 0,11%
32,66 0,00%
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Verificou-se que as modalidades Vendor e Compror apresentam as menores
taxas de juros, muito embora sem possuir garantias reais, apenas fidejussorias.
Rodrigues, Takeda e Aradjo (2004, p. 73) argumentam que: “uma possivel ex-
plicacdo para esse fato — e que surge de imediato — é a presenca do garantidor
que caracteriza este tipo de empréstimo”.

“As operacoes da modalidade Vendor sao do seguinte tipo: uma empresa
vende a prazo um produto ao seu cliente (em geral um fornecedor vende a
um cliente tradicional) e recebe o pagamento a vista de um banco, que, por
sua vez, financia o comprador. Nessa operacdo, a empresa vendedora torna-se
a garantidora de seu cliente. Nas operacdes do tipo Compror, pequenas indus-
trias vendem para grandes lojas comerciais. O banco paga o valor da venda as
pequenas industrias e financia as grandes lojas que, assim, dilatam o prazo de
pagamento da compra” (RODRIGUES; TAKEDA; ArRAUJO, 2004, p. 73).

Prosseguem os autores (Rodrigues; Takeda; Araujo, 2004, p. 73):

“(...) Aquisicao de veiculos (pessoa fisica ou juridica) tem taxas de juros re-
lativamente baixas e possui uma grande proporcao de operacdes com garantias
reais (no caso, as garantias sio do tipo alienacdo fiduciaria). Facilidades na
recuperacao também de bens alienados podem ajudar a explicar as taxas dessas
operacoes. Os titulos descontados também apresentam taxas abaixo da média e
sao caracterizados pela presenca de garantias reais (dadas pelo proprio titulo
descontado).

As diferencas entre as taxas das diferentes modalidades podem refletir, em
grande medida, o tipo de garantia a elas associadas. Entretanto, para termos
maior confianca de que os efeitos que captaremos sao devidos apenas as garan-
tias reais, enfocaremos apenas as modalidades capital de giro e conta garantida,
como ja haviamos mencionado.”

Portanto, na analise dos efeitos das garantias reais sobre a taxa média de
juros cobrada pelas instituicdes financeiras, foram consideradas apenas as ope-
racoes capital de giro e conta garantida, as quais possuem natureza heterogenia,
podendo ou nao possuir uma garantia real em sua constituicao. Com relacao
as outras modalidades de operacoes, algumas delas condicionam a alocacao de
uma garantia real para a sua concretizacao, outras as dispensam, sem qualquer
discricionariedade por parte da instituicao financeira, o que impediria a ava-
liacao da mesma operacao, com ou sem garantia. Nao haveria como saber se
a diferenca dos juros dava-se em razao da modalidade de garantia constituida,
ou pelas caracteristicas pessoais do cliente, ou tipo de contrato.

Nos calculos realizados, foram consideradas as seguintes variaveis: (a) pra-
zo da operacao; (b) prazo elevado a 1/2; (¢) tempo de relacionamento do clien-
te com o banco; (d) tipo do garantidor fidejussorio (pessoa fisica ou juridica);
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(e) numero de garantidores; (f) classificacdao de risco da operacao, de AA a C;
(g) quantidade de operacdes abertas que o cliente tem no SFN; (h) quantida-
de de bancos com que o cliente tem operacdes no SFN; (i) 10 regides do pais
em que as agéncias concederam o crédito, de acordo com o CEP; (j) setor de
atividade da firma, de acordo com o codigo CNAE; (k) natureza juridica do
tomador de recursos; (1) critérios em atraso do cliente no SFN, se houver al-
gum; (m) caracteristicas de cada instituicao financeira da amostra (RODRIGUES;
TakeDA; AraUjO, 2004, p. 74-75).

Na tabela 3, utilizando-se de calculos econométricos, foram apontados os
efeitos das garantias reais sobre a taxa média de juros cobrada pelas institui-
¢oes financeiras.

Tabela 3: Parametros de interesse

Capital de giro Conta garantida
Parametro Estimativa  Intervalo de confianca  Estimativa  Intervalo de confianca
ATE -0,73 (-0,74; -0,71) -2,00 (-2,01;-198)
T -2,58 (-2,71;-2,44) -6,53 (-6,61; -6,44)
TNT -0,22 (-0,23;-0,21) -0,57 (-0,58; -0,56)

*ATE (Efeito Médio do Tratamento): estima a mudanca média das taxas de juros ao passar uma operagdo
do estado "sem garantia” para o estado “com garantia”;

*TT (Efeito do Tratamento sobre os Tratados): capta a variagdo média das taxas de juros caso os emprés-
timos que apresentam garantias ndo as apresentassem;

**TNT (Efeito do Tratamento sobre os Ndo Tratados): estima a mudanga da taxa média de juros se as
operacgées sem garantia passassem a oferecer garantias.

Fonte: Rodrigues, Takeda e Araujo (2004, p. 76).

Conforme esclarecem Rodrigues, Takeda e Araujo (2004, p. 76):

“Vemos que, para as duas modalidades, os trés parametros (integrados em
X e Z) sao negativos e significativos, como o esperado. No caso do efeito mé-
dio do tratamento (ATE), notamos que o efeito de sortear aleatoriamente uma
operacao de crédito em uma modalidade e passa-la do estado “0” para “1” (isto
é, do estado “sem garantias reais” para o estado “com garantias reais”) seria
o de reduzir o logaritmo das taxas de juros do capital de giro em 0,73 p.p., e
reduzir em 2 p.p. o log das taxas da conta garantida. Dentre as operacdes com
garantias (TT), o efeito seria ainda maior, pois reduziria o logaritmo das taxas
de juros, respectivamente, em 2,58 p.p. e em 6,53 p.p. Por outro lado, o efeito
das garantias entre as operacoes que nao as oferecem (TNT) seria menor: dimi-
nuiria o log das taxas de capital de giro em 0,22 p.p: e o log das taxas da conta
garantida em 0,57 p.p.”
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Em suas consideracoes finais, ponderam Rodrigues, Takeda e Araujo (2004,
p. 78), em primeiro lugar, que as operacoes sem garantias reais estdo associadas
a fatores ndo observaveis diferentes das operacoes com garantias. Tais fatores nao
observaveis poderiam decorrer de caracteristicas nao observadas dos clientes,
possivelmente decorrentes da assimetria de informacao entre o banco e o clien-
te, bem como de fatores nao observaveis apenas ao econometrista, mas que
merecem ser considerados, sob pena de gerar-se a inconsisténcia das informa-
coes verificadas.

De forma eloquente, em segundo lugar, apontou-se:

“(...) que, apesar das dificuldades na recuperacao de garantias existente no
Brasil, elas parecem reduzir as taxas de juros de forma significativa. O efeito
pareceu ser bastante forte para o caso em que sorteamos aleatoriamente uma
operacdo dentre as modalidades escolhidas e a passamos do estado “sem garan-
tias” para o estado “com garantias”. Como esse efeito esta limpo daqueles devi-
dos aos fatores ndo observaveis ao econometrista, incluindo a autosselecdo dos
clientes entre diferentes tipos de contratos, temos evidéncias que nos sugerem
que as garantias reduzem juros independentemente de servirem também para
resolver o problema de selecao adversa. Além disso, tanto entre os tratados
como entre os nao tratados, o impacto pareceu ser muito grande — particular-
mente forte entre os tratados” (RODRIGUES; TAKEDA; AraUjO, 2004, p. 78).

Na mesma linha de raciocinio, Nakane e Koyama (2006, p. 56), utilizando-
-se de dados do Sistema de Informacoes de Crédito do Banco Central (SCR),
abrangendo cerca de 640.695 operacdes de empréstimos realizadas em maio
de 2004, apontaram a diferenca das taxas de juros em se comparando as ope-
racoes com garantias reais e as operacoes sem qualquer tipo de garantia. De
acordo com os autores, “a maioria das observacdes na amostra (75,71% delas)
é feita sem garantias. A taxa média de juros para tais empréstimos (51,55%
a.a.) ¢ maior que a taxa média para empréstimos com garantias (43,97% a.a.)”.

Tabela 4: Medidas de posicdo e dispersdo da taxa
de juros por existéncia de garantias

Operagoes Operacdes
sem garantia com garantia
Taxa de juros da operacao - % a.a.
Média 51,55 43,97
Mediana 36,07 36,00
Média ponderada pelo volume 42,37 39,19

Desvio-padrao 40,26 27,23
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Operacdes Operacoes
sem garantia com garantia

Montante - R$

Média 15.963,26 24.685,68
Mediana 8.178,71 10.049,85
Desvio-padrao 125.276,49 261.105,52
Frequéncia 485.051 155.644
% 75,71 24,29
Propor¢do do montante 66,84 33,16

Fonte: Adaptado de Nakane e Koyama (2006, p. 56).

Em seguida, Nakane e Koyama (2006, p. 57) realizam a associacao entre
as garantias reais e as garantias fidejussorias, concluindo que: “garantias reais
(nao fidejussorias) estao associadas a taxas de empréstimos mais reduzidas que
as garantias fidejussorias”.

Tabela 5: Medidas de posicdo e dispersdo da taxa de juros por tipo de garantia

Tipo de garantia

L Nao
Fidejussoria T Ambas

Taxa de juros da operagdo - % a.a.

Meédia 49,33 38,67 90,51
Mediana 38,90 34,80 54,64
Média ponderada pelo volume 42,08 36,31 40,41
Desvio-padrao 28,68 19,83 59,88
Montante - R$

Média 30.575,50 18.319,28 86.105,80
Mediana 10.281,99 9.593,15 18.203,23
Desvio-padrao 312.033,11 157.702,03 769.943,78
Frequéncia 52.536 97.989 5.119
% 33,75 65,10 3,40
Propor¢do do montante 41,81 46,72 11,47

Fonte: Adaptado de Nakane e Koyama (2006, p. 57).

Demonstrou-se por cdlculos econométricos o impacto das garantias reais
sobre a taxa de juros fixada no mercado, contribuindo para a reducao do risco
de crédito das operacoes financeiras, circunstancia que fomentara o investi-
mento no setor produtivo, contribuindo para o desenvolvimento econdmico
da nacao.



ReaisTRO DE IMOVEIS

5. Os ATRIBUTOS DA PROPRIEDADE FORMAL
5.1 Apropriedade formal como ativo financeiro

Conforme ja referenciado, o grande segredo para um pais conquistar o de-
senvolvimento economico é descobrir-se a formula para a producao de capital.
O capital é o vetor que movimenta a economia, proporciona o aumento da
produtividade, gerando riqueza para as nacoes.

A integracao do pais no sistema de mercado, realmente, é o grande passo
para chegar-se a prosperidade. A ponte que levara a essa integracao, contudo,
pressupoe prioritariamente o reconhecimento do direito de propriedade.

De acordo com Nobrega (2005, p. 41):

“O advento do sistema de mercado derivou de duas condicoes basicas. A
primeira foi o conjunto de instituicdes que estabeleceram direitos individuais
seguros e bem definidos. Os direitos individuais, diz Olson, ndo surgem da
natureza. Por exemplo, a propriedade privada deve ser protegida pelo Gover-
no contra atos de terceiros e dele proprio. A existéncia desses direitos cria os
incentivos para a producao, o investimento e o engajamento em transacoes
mutuamente vantajosas para seus participantes.”

Com base em estudos empiricos realizados na Asia, na Africa, no Oriente
Médio e na América Latina, Soto (2001, p. 20) elucida:

“(...) a maioria das pessoas ja possui os ativos necessdrios para transformar
o capitalismo num sucesso. Mesmo nos paises mais pobres, os pobres econo-
mizam. O valor de suas economias é, com efeito, imenso: quarenta vezes o
valor de toda a ajuda estrangeira recebida desde 1945. No Egito, por exemplo,
a riqueza acumulada pelos pobres vale cinquenta e cinco vezes mais do que a
soma de todo o investimento estrangeiro direto jamais la registrado, incluindo
o Canal de Suez e a Represa de Assua.”

Refere-se o autor aos recursos impregnados nas construcoes habitacionais:
na maior parte das vezes, sao valores que representam economias de uma vida
toda, utilizadas na construciao de imoveis residenciais, cujo potencial econo-
mico pode representar um expressivo ativo financeiro para o crescimento de
uma determinada nacio.

Contudo, adverte Soto (2001, p. 20):

“(...) sao posses defectivas, as suas: casas construidas em terras cujos di-
reitos de propriedade nao estdo adequadamente registrados, empresas sem
constituicao legal e sem obrigacoes definidas, industrias localizadas onde fi-
nancistas e investidores nao as podem ver. Porque os direitos de propriedade
nao sao adequadamente documentados, esses ativos nao podem se transformar
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de pronto em capital, nao podem ser trocados fora dos estreitos circulos locais
onde as pessoas se conhecem e confiam umas nas outras, nem servir como
garantia a empréstimos e participacdo em investimentos.”

Merece evidéncia a constatacao expressada por Soto, no sentido de que a
populacao dos paises pobres e em desenvolvimento ja possui recursos suficien-
tes para fomentar o desenvolvimento economico, faltando-lhes, entretanto, o
mecanismo necessario para fazer suas propriedades transformarem-se e pro-
duzir capital, ja que, em grande escala, sao imodveis desprovidos de registro,
colheitas que nao encontram posi¢ao na posse formal da terra, empresas que
nao observaram o regular processo de constituicao.

Na maior parte dos paises em desenvolvimento e naqueles de origem so-
cialista, a principal causa da informalidade patrimonial, da clandestinidade, o
que impede o acesso das pessoas ao regime legal de propriedade, é a burocra-
cia impregnada em uma legislacao arcaica que dispoe sobre os procedimentos
registrais, além do custo necessario para o ingresso no sistema formal de pro-
priedade (Soto, 2001).

Por exemplo, conforme dados levantados por Soto (2001, p. 33), para se
obter autorizacdo legal para a construcao de uma casa em terras estatais no
Peru, demora-se em média 6 anos e 11 meses, sendo passadas 207 etapas ad-
ministrativas em 52 reparticoes governamentais. Para obter a escritura legal do
terreno desta mesma casa, sao necessarias 728 etapas governamentais.

Alguns efeitos negativos da inexisténcia de registro merecem apontamento.
Em primeiro lugar, surge a dificuldade de se comprovar a posse havida so-
bre os ativos imobilidrios, ja que a propriedade nao se encontra estabelecida
pela legislacdo. Em segundo lugar, os atributos econdmicos dos imoveis nao
se encontram devidamente documentados, tornando os imoveis bens de dificil
comercializacao, em razao da inseguranca juridica que paira sobre eventual
transacao. Em terceiro lugar, o imével nao pode ser usado como garantia para a
obtencdo de crédito no mercado financeiro, considerando a auséncia de docu-
mento habil para inscrever-se a constricdao. Toda essa situacao reduz sensivel-
mente a potencialidade do imovel de circular no mercado de capitais, portanto,
a sua capacidade de gerar capital.

A quantidade de imoéveis irregulares ¢ alarmante. De acordo com Soto
(2001, p. 45): “nas Filipinas, segundo os nossos calculos, 57 por cento dos
moradores das cidades e 67 por cento dos das areas rurais vivem em habitacoes
que sao capital morto. No Peru, 53 por cento dos moradores das cidades e 81
por cento dos das dreas rurais habitam moradias extralegais (...). No Haiti,
também segundo nosso levantamento, 68 por cento dos moradores das cida-
des e 97 por cento dos das dreas rurais vivem em moradias das quais ninguém
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possui uma escritura legal. No Egito esse capital morto serve de habitacao para
92 por cento dos moradores das cidades e 83 por cento dos das dreas rurais”.

O Brasil néo esta distante dessa realidade. Conforme observa Paiva (apud
REGUEIRA, 2007, p. 101):

“O Brasil atravessa uma grande crise econdomica que reflete nos direitos de
propriedade, haja vista o elevado numero de imodveis fora do registro, o que
prejudica o mercado e os negocios. Estima-se que entre 45% dos imoveis bra-
sileiros estejam em situacao irregular — dominio, posse, titulo, clandestinidade
etc. —, diferentemente da Espanha, onde nao chega a 5% o namero de imoveis
irregulares, concentrados na drea rural.”

O valor impregnado nas construcdes realmente é significativo, representan-
do muito para a economia de um pais em desenvolvimento. Para se ter uma
ideia, “o valor dos imoveis rurais e urbanos extralegais no Peru monta a uns
US$74 bilhoes. Isso representa 5 vezes o valor total da Bolsa de Lima antes da
queda de 1998, 11 vezes o valor das empresas e instalacdes governamentais
com potencial de privatizacao, e 14 vezes o valor de todo investimento es-
trangeiro direto no pais por toda a sua historia documentada. (...) Por nossos
calculos, o valor total dos imdveis de posse extralegal dos pobres no terceiro
mundo e nas na¢oes do extinto bloco comunista é de pelo menos US$9,3 tri-
lhoes” (Soto, 2001, p. 46).

De acordo com apontamentos feitos por Heston e Summers (apud REGUEIRA,
2007, p. 49): “as construcoes residenciais e comerciais representam em média
80% do valor total do estoque de capital produtivo, sendo que nos paises em
desenvolvimento este valor é maior do que nos paises desenvolvidos. Nos pa-
ises africanos este indice alcanca 85%, enquanto entre os paises desenvolvidos
é de cerca de 75%”.

Com isso, para os paises em desenvolvimento e aqueles que possuem ori-
gem no comunismo, o principal desafio é regularizar todo esse patrimonio
imobilidrio, com a finalidade de inclui-lo no processo de geracao de capital. A
constituicao de garantias reais para a contratacao de empréstimos junto a insti-
tuicdes financeiras, a serem utilizados na realizacao da atividade empresarial, é
uma das formas mais recorrentes de producao de capital mediante a utilizacao
de ativos imobiliarios. Mas isso pressupde, acima de tudo, a regularizacio,
sob pena de converter-se o ativo imobilidrio em capital morto, destinado uni-
camente a habitacdo. E a propriedade formal que permite a conversio de um
ativo imobilidrio em capital.

Apontamentos lancados no relatorio Doing Business (2009) certificam que:
“das cerca de 25 milhoes de propriedades urbanas existentes no Egito, apenas
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7% foram formalmente registradas em 2005. Seis meses apos a reforma do
registro de propriedade, o registro de titulos aumentou e a receita cresceu em
39%. Apos as reformas do registro de propriedade em Tegucigalpa, Honduras,
o registro publico recebeu 65% mais pedidos de registro entre julho e dezem-
bro de 2007, do que no mesmo periodo de 2006”.

A realizacdo da atividade econdomica, amparada na producdo e na troca, é
da propria natureza do ser humano. Visando a producéo e a troca, elemen-
tos que geram a riqueza das nacdes, a natureza prescreveu aos homens certas
obrigacoes: “primeiro, que os homens possam, individualmente, ter uns com
os outros relacoes de troca baseadas na propriedade” (Foucaurt, 2008, p. 79).
A circulacdo dos ativos entre os varios agentes econdomicos é, portanto, condi-
¢do necessdria para a sobrevivéncia dos individuos, enquanto seres humanos
sociais por natureza, resultando dai a necessidade de cada qual interagir com
seus pares para a producao de riqueza dentro de uma determinada nacao.

Nesse mesmo sentido, equaciona Nobrega (2005, p. 30-31):

“Recentes pesquisas indicam, porém, que o mercado poderia ser responsa-
vel pela propria existéncia da humanidade. Segundo Jason Shogren, da Univer-
sidade de Wyoming, a especializacao e a troca permitiram que o homo sapiens
— 0 homem moderno — prevalecesse sobre o0 homo neanderthalensis. Os estudos
mostram que o homem de Neandertal era tao inteligente quanto o sapiens.
Possuia vasta cabeleira. Era forte e resistente, o que seria prova de sua capaci-
dade de se adaptar as condicdes da era glacial. Isto é, fisicamente, o sapiens nao
apresentaria vantagens significativas com relacao a ele, e se poderia dizer que
nem era tao bem aparelhado quanto seu concorrente. Mas o triunfo do sapiens
estava em outro ponto. Quando o sapiens chegou a Europa ha 40 mil anos, o
homem de Neandertal ja estava la havia 200 mil anos, mas, uma vez tendo en-
trado em contato com o sapiens, desapareceu em 10 mil anos. A razao nao teria
sido nenhum cataclismo natural, como também ja se chegou a pensar, mas o
proprio sapiens, que passou a viver da caca e da coleta dos mesmos animais e
plantas coletados pelo Neandertal.

Para o Dr. Shogren, a dominacao do sapiens foi obra de um sistema econo-
mico mais eficiente. O sapiens praticava o comércio. Instrumentos de pedra
confeccionados com materiais de outros locais e joalheria de conchas mari-
nhas encontradas longe do mar mostram que o sapiens ja fazia trocas de longa
distancia. O tipo de artesanato e a existéncia de espacos para diferentes usos e
suas habitacoes indicam que ele adotava a divisao do trabalho e a especializa-
c@o. O sapiens desenvolveu todo um sistema economico proprio de seu grupo.

As pesquisas sugerem que essa organizacao permitiu que os grupos do sa-
piens obtivessem mais carne, o que no seu grupo elevou a fertilidade e au-
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mentou a populacao. Como a disponibilidade de carne era finita, sobraram
menos suprimentos para o pessoal do Neandertal, o que gerou o declinio e o
desaparecimento de sua populacdao. Afinal, como argumentou Ezra Zubrow,
antropologo da State Univercity of New York, uma vantagem de 2%, como a
conseguida pelo sapiens devido ao seu sistema economico, pode levar a elimi-
nacao da segunda populacao em um milénio.”

Com base nisso, nao se mostra descabido afirmar que a sobrevivéncia eco-
nomica de uma nacao estd intrinsecamente relacionada com a sua capacidade
de produzir capital, em outras palavras, com a sua capacidade de participar do
processo produtivo em paridade com outras na¢oes. Contudo, nao basta que a
nacao adquira a capacidade formal de participar da cadeia produtiva mundial.
Primeiramente, deve estar apta a produzir capital. A sobrevivéncia no regime
capitalista pressupoe que a expressividade dos negdcios juridicos firmados por
um determinado pais guarde certa equivaléncia com os demais negocios trava-
dos em ambito mundial, somente assim se permitindo a distribuicao igualita-
ria da riqueza global. Quanto maior o volume econémico de transacoes, mais
capacitado estard o pais a participar do processo de producdo, mais proximo se
chegara a patamares minimos de civilizacao.

Soto (2001, p. 63-77) relaciona seis efeitos da propriedade formal, assim dis-
criminados: (a) a fixacdo do potencial economicos dos ativos; (b) a integracao
das informacoes dispersas em um tnico sistema; (c) a responsabilizacao das pes-
soas; (d) a transformacao dos ativos em bens fungiveis; (e) a integracao das pes-
soas; (f) a protecdo das transacdes; efeitos que procuraremos esmiucar adiante.

Com relac@o ao primeiro efeito, a fixacdo do potencial economicos dos ativos
(Soto, 2001, p. 63), cumpre assinalar que é através do registro formal da pro-
priedade que sera possivel reunir todas as informacoes relevantes do imovel
em um unico documento, o qual exprimira o potencial economico do bem.
A propriedade formal é o elemento que fixara o valor do ativo, definindo e
organizando os atributos necessarios para a geracao de capital. Mostra-se invi-
avel a circulacao no mercado, de imoéveis cujos aspectos econdmicos e sociais
nao estejam devidamente documentados. Pelo registro formal da propriedade,
consegue-se estimar o potencial econdmico do ativo imobilidrio.

Efetivamente, através do registro formal da propriedade pode-se precisar
com exatidao o valor econdmico do bem, pela analise de suas caracteristicas
principais, o tamanho da drea, a sua localizacio, as construcoes e benfeitorias
existentes sobre o imodvel, tomando-se conhecimento, ainda, sobre a existéncia
de onus e/ou eventuais constricdes incidentes sobre o bem.

A propriedade formal ¢é ainda o instrumento adequado para a protecdao do
interesse do adquirente de boa-fé, na medida em que, gozando do atributo da
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presuncdo de veracidade, o registro realizado sobre o documento formal que
representa a identidade do imovel (matricula), é o Gnico mecanismo aceito
como legitimo para concretizar-se a transferéncia da propriedade imobilidria,
ou mesmo a sua oneracdo, inscri¢do esta que pode ser contraposta a todo e
qualquer titulo ainda nao levado a registro, mesmo que este tenha sido lavrado
em data anterior.

Dessa forma, desejando realizar a compra de um imovel, o terceiro interes-
sado na aquisicao nao precisa realizar uma investigacao in loco sobre a situacao
juridica do bem, mostrando-se suficiente a consulta do documento formal de
propriedade para verificar os dados pertinentes a legitimidade da titulacéo,
bem como a eventual existéncia de 6nus sobre o bem, uma vez que, de regra,
somente se reconhece como valido perante terceiros os titulos previamente
levados a registro.

Com relacao ao segundo efeito da propriedade formal, a integracao das in-
formacoes dispersas em um unico sistema (Soto, 2001, p. 65), cumpre assinalar
que, durante o transcorrer da historia, foram varios os sistemas — formas — para
realizar-se a constituicdo e a transmissio da propriedade, comumente criados
pelos usos e costumes locais. A diversidade de regras definidoras do direito de
propriedade constituia, e ainda constitui naquelas comunidades em que vigora
a clandestinidade, um grande empecilho para a circulacdo do capital, na me-
dida em que o terceiro eventualmente interessado na aquisicao do bem, pela
disparidade e informalidade das regras, nao encontra seguranca juridica para
concretizar a negociacao.

Conforme preleciona Soto (2001), nao havendo um sistema juridico de
propriedade formal devidamente integrado, na maior parte das vezes, o com-
prador, para realizar a aquisicao, necessita comparecer no local onde se situa o
imovel, realizando uma pesquisa acirrada para averiguar dados sobre a verda-
deira titularidade do imovel, e sobre eventuais onus que gravam o bem.

A inseguranca relatada decorre da dificuldade de se conhecer com exatidao
todas as regras criadas pela comunidade local que dispoem sobre as formas de
aquisicao e transmissao da propriedade imobilidria, ja que sao normas consue-
tudindrias, nao condensadas em um tinico documento formal. Em consequén-
cia, nao se consegue saber com precisao quem é o verdadeiro dono do imével.
Dai se conclui que, sem o registro formal da propriedade, nao ha seguranca
juridica para o ativo circular normalmente, em razdo da incerteza impregnada
na transacao, circunstancia que afasta inclusive o interesse de terceiros inves-
tidores, diante do altissimo risco na aquisi¢do, o que torna bastante restrito o
mercado de negociacao do bem.

Nesse caso, para garantir-se seguranca aos negocios juridicos relacionados
a propriedade imobiliaria, mostra-se necessaria a integracdo das informacoes
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dispersas em um unico sistema, consolidando e uniformizando em um tunico
regime juridico todo o regramento que dispde sobre as formalidades necessarias
para a aquisicdo, transmissao e oneracdo da propriedade imobilidria existente
dentro de cada nacdo, o que garantird plena eficacia aos negocios juridicos
realizados.

De acordo com Soto (2001, p. 68), o terceiro efeito da propriedade formal
é a responsabilizacdao das pessoas. O individuo, enquanto distante do sistema
legal de propriedade, resguarda certo anonimato perante a comunidade global,
circunstancia que pode dificultar a sua responsabilizacao por obrigacoes pes-
soais. A pessoa, sem a representacdo de uma propriedade formal, é uma pessoa
sem endereco fixo, podendo facilmente furtar-se de eventuais responsabilida-
des, tornando-se dificil a sua localizacdo. A propria execucdo de um devedor
sem bens imdveis formalmente constituidos mostra-se de duvidosa realizacdo,
ja que nao serao encontrados bens passiveis de expropriacao.

O sentimento da impunidade civil gerado pela crenca da inexecucao das
obrigacdes pessoais pode ser um fator determinante para a eclosao da irres-
ponsabilidade do devedor pelos compromissos assumidos na sociedade. As
pessoas, pressentindo o receio da expropriacao, tornam-se sujeitos mais res-
ponsaveis para com o cumprimento de suas obrigacdes.

Nesse sentido, equaciona Regueira (2007, p. 78) que: “a propriedade formal
funciona como um estimulo para que as pessoas respeitem titulos, honrem
contratos e respeitem as leis. Além disso, a propriedade formal nao protege
apenas a posse, mas também a seguranca das transacdes”.

Por sua vez, o individuo, sem propriedade formal, ¢ um individuo sem
origem, sem historico no mercado de capitais. Isso acaba limitando o mercado
de sua atuacdo, comprometendo a circulacao de ativos no mercado global, na
medida em que seus ativos, geralmente, somente circulam em ambito local. A
propria expressividade dos negdcios realizados é bastante pequena, resultando
insignificante a sua participacdo na cadeia de producao de capital.

Efetivamente, os imoveis nao regularizados geralmente sdo comercializados
somente entre as pessoas que pertencem a uma mesma comunidade, conhe-
cidas entre si, detentoras de um saber pessoal sobre a titularidade do bem,
pois a unica garantia que firma a transacao é a palavra do sujeito envolvido
na operacdo (Soto, 2001). Da mesma forma, a quantidade de capital envolvida
nas negociacoes é bastante reduzida, limitada a capacidade econdomica da parte
contratante, o que pode ser facilmente percebido na contratacdo de um em-
préstimo por pessoa nao titular de uma garantia real, circunstancia que decorre
da incerteza da responsabilizacao da pessoa envolvida na transacao.
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A propriedade formal, nesse campo, permite a despersonalizacao das transa-
coes, na medida em que os negocios juridicos passam a ser ajustados com base
na capacidade econdmica do devedor, mostrando-se prescindivel a existéncia
de um vinculo pessoal entre os contratantes. Pela propriedade formal, conse-
gue-se verificar a origem do devedor, o seu histérico no mercado de capitais,
bem como o cumprimento das obrigacdes contraidas perante a comunidade
em geral. De forma um tanto singela, a propriedade formal demonstra a solva-
bilidade do devedor.

Em sintese, a propriedade formal possibilita a responsabilizacao do devedor,
e faz com que ele, em razao disso, torne-se uma pessoa mais responsavel para
com as suas obrigacoes, constituindo um marco fixo para a sua localizacao,
permitindo ainda que se proceda a expropriacao, mesmo que nao localizado o
devedor em eventual processo de execucdo. A expressividade economica dos
negocios juridicos também sofre alteracao, na medida em que a propriedade
formal evidencia a capacidade economica do devedor, outorgando-lhe o manto
da solvabilidade, atribuindo-lhe a capacidade de levantar significativas quan-
tias de dinheiro, se assim o desejar, para a realizacao da atividade empresarial.

A certeza da execucdo, que garante seguranca aos negocios juridicos, é um
dos fatores determinantes da elasticidade da oferta de crédito para o mercado
de producdo e consumo, do que se extrai a conclusao no sentido de que a
propriedade formal fomenta a concessao de crédito a baixo custo pelas institui-
coes financeiras, na medida em que a quantidade de recursos disponibilizados
no mercado, bem como os juros cobrados, possuem relacao direita com o risco
de crédito das operacoes financeiras.

O quarto efeito da propriedade é a transformacao dos ativos em bens fungiveis
(Soto, 2001, p. 71). O bem imovel, na sua estrutura fisica, nao estando repre-
sentado por um titulo formal, ¢ um bem de dificil comercializacao, como visto
anteriormente, ja que as relacoes juridicas firmadas vinculam-se sobremaneira
ao aspecto pessoal dos sujeitos envolvidos em cada transacao. Em razao disso,
os imoveis sao construidos ou adquiridos com o escopo tnico da habitacao.
Prova disso é que se mostra extremamente dificil a comercializacao de um imo-
vel que nao se encontre devidamente registrado; e quando alienado, o preco
pago pelo bem é significativamente menor do que o valor de mercado. Da mes-
ma forma, os imodveis nao documentados nao sao bens passiveis de oneracao,
pois somente se admite a constituicao de uma garantia real, v.g. a hipoteca,
sobre a propriedade formalmente estabelecida.

Entretanto, a partir do momento em que a propriedade passa a ser represen-

tada por um documento formal, o ativo imobiliario desvincula-se da estrutura
fisica, podendo ser comercializado ou onerado com mais facilidade no merca-
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do de capitais. Os imoveis passam a se constituir em bens fungiveis, passiveis
de comercializacdo e oneracio.

Como bem adverte Regueira (2007, p. 63):

“Um outro aspecto importante na obra de Soto é o destaque dado aos vin-
culos informais. Apesar da inexisténcia de registros legais sobre os imoveis, os
vizinhos e a comunidade sao capazes de reconhecer e respeitar quem ocupa os
mesmos (...).

Os contratos ou vinculos informais nio sdo facilmente transferiveis em uma
operacao de venda, fazendo com que, como relata Soto (1987, p. 228):

(...) um comprador potencial devera investir tempo e dinheiro para se in-
formar acerca da influéncia de tais fatores na validade de seu direito expecta-
cional de propriedade e poder decidir se pode defender a dita propriedade no
futuro com a mesma habilidade e baixos custos que o vendedor.

Estes obstaculos para a transferéncia dos imoveis reduzem os estimulos
para que ocorra a especializacdo dos recursos, pois para os informais, ter a
posse por um razoavel periodo adquire grande importancia para que possa ter
o direito de propriedade reconhecido. Ao contrario dos terrenos formais, onde
um investidor os compra e constréi casas ou prédios para vender com o ob-
jetivo de agregar valor e ter lucro, nos assentamentos informais tal fato muito
raramente ocorre. Enquanto os formais adquirem legalmente o terreno ou o
habilitam, para dar inicio ao processo de construcao e, so no final, instalam-se
nas residéncias, com os informais ocorre o inverso. A fixacio dos informais
no terreno é o primeiro passo, depois vem a construcio, as tentativas de ha-
bilitacao e, s6 no final, a obtencao da propriedade legal do terreno. Os infor-
mais investem na construcao sem ao menos ter a certeza de que conseguirao
o registro formal pela mesma, o que, para Soto (1987, p. 229), ‘¢ um processo

LR}

obviamente antiecondomico’.

Com a representacdo formal da propriedade, o imovel passa a ter valor eco-
nomico, desvinculado da estrutura fisica que lhe é subjacente. A possibilidade
de se precisar o valor economico do ativo imobiliario, pela andlise de seus
elementos essenciais postos no titulo formal de propriedade, oportuniza um
maior nimero de transacdes entre os ativos financeiros, tudo isso para produ-
zir mais capital. Permite também a divisao fisica do imoével, ou a formacao de
condominio, sem a necessidade de realizacdo de obras no local.

Observa Soto (2001, p. 72), que no sistema informal de propriedade, ge-
ralmente baseado na posse, os herdeiros de eventual latifundiario rural pro-
vavelmente teriam que ocupar a sua parte no imovel herdado, para continuar
a posse havida de seus pais, com a finalidade de preservar a parte da heranca
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recebida, dividindo-se o imovel em tantas fracoes quantos forem os herdei-
ros beneficiados pela sucessao. Ao contrario, o registro formal de propriedade
permite a preservacao da propriedade imobiliaria na sua integralidade, na pro-
porcao ideal de cada cota recebida pelo herdeiro. Este mesmo herdeiro podera
ocupar ou arrendar o imovel, sem receio de perder a propriedade, que estara
devidamente documentada. Se o desejar, podera alienar a sua parte do imovel,
permitindo a exploracdo do mesmo por aqueles que possuirem maior afinida-
de com a atividade.

A fungibilidade da propriedade formal também possibilita a contratacao
de empréstimos no mercado financeiro, por meio da constituicio de garantia
real pelo proprietario do bem, elemento determinante para o inicio ou para a
expansdo de uma atividade empresarial.

O proprietario formal pode ainda tornar-se socio cotista de uma pessoa ju-
ridica, através da integralizacao de bens imoveis ao seu capital social, caso em
que o proprietario do imoével adquire a condicao de investidor, utilizando-se
do potencial econdmico do bem para produzir mais capital.

Em sintese, é essa possibilidade de combinacio de ativos em transacdes de
diversas naturezas, com vistas a geracao de capital, ou seja, a capacidade de o
ativo gerar mais capital, desvinculado da estrutura fisica do imovel, que carac-
teriza a fungibilidade da propriedade formal.

Nao obstante, é importante compreender que o crédito, isoladamente con-
siderado, nao ¢é suficiente, por si s, para impulsionar o desenvolvimento. O
crédito, certamente, constitui-se em um dos fatores decisivos para a expansao
da atividade econdomica, devendo, contudo, ser conjugado a outros fatores,
como por exemplo, a inovacao e a tecnologia, a educacao, um sistema finan-
ceiro eficiente, um Estado cooperativo, incentivos, conforme definicao de No-
brega (2005, p. 82-100), para implementar o crescimento econdmico da nacao.

Nesse quadro, cabe apontar a relevancia da capacidade empresarial para a
garantia da estabilidade da atividade empresarial, conforme elucida Regueira
(2007, p. 128):

“Ainda que as taxas de juros sejam acessiveis, ocorra estabilidade econo-
mica e haja crédito disponivel para os empresdrios, a capacidade empresarial
¢ um fator decisivo para o sucesso do empreendimento. O maior problema
é que esta nao é uma caracteristica facilmente observada, sobretudo quando
nao se tem uma reputacdo no mercado de crédito e no ambiente de negocios.
Neste sentido, acreditamos que a analise de Soto é excessivamente otimista, ao
atribuir as pessoas pobres e com baixa educacao uma capacidade empresarial
maior do que seria esperar a luz destas estatisticas.”
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Na visao de Soto (2001, p. 73), o quinto efeito da propriedade ¢ a integracao
das pessoas. A seguranca juridica advinda da possibilidade de responsabilizacao
possibilitou a integracao das pessoas, dentro de uma sociedade movida pelo
mercado de capitais. A propria geracao de capital pressupde a comunicacao
dos varios sujeitos existentes no mercado. Nao se pode conceber a producao de
capital entre sujeitos isolados, atuando cada qual individualmente. A proprie-
dade formal transforma o individuo em agente econdomico, capacitando-o a
produzir capital. A producao de capital pressupoe, entdo, a interacao de varios
agentes econdmicos, os quais farao os seus ativos circularem, com a finalidade
de gerar mais capital.

Concretamente considerada, a propriedade formal une o individuo aos de-
mais agentes economicos que figuram no mercado de capitais. Formalizada a
propriedade, tem-se um indicativo maior para atrair a atencao dos prestadores
de servicos publicos, como fornecimento de agua, luz e telefonia, direcionados
que sao pela viabilidade econdomica do empreendimento, quando prestados
pela iniciativa privada. Com efeito, para que a atividade torne-se economica-
mente viavel, mostra-se indispensavel a possibilidade de identificacao e res-
ponsabilizacdo dos usuarios dos servicos publicos, ou seja, pressupde-se a fa-
culdade de cobranca dos servicos prestados. Sem a propriedade formal, ha uma
maior dificilmente de se identificar e executar o usudrio do servico publico,
circunstancia que por vezes desestimula o agente econdmico para a prestacao
de um determinado servico.

A vinculacao do proprietario ao Poder Publico ocorre pela atribuicao da
condicao de devedor/responsavel por uma determinada obrigacao tributdria.
Como se sabe, a propriedade formal é um importante instrumento utilizado
para o custeio de politicas publicas, v.g. na area do saneamento bdsico, cons-
trucao de arruamentos, possibilitando a instituicao de tributos, em especial a
contribuicao de melhoria, definindo como fato gerador a valorizacao do imo-
vel provocada pela realizacao de uma obra publica pelo Poder Publico. A pro-
priedade formal possibilita a cobranca de outros impostos diretos, a exemplo
do Imposto Predial Territorial Urbano — IPTU e do Imposto Territorial Rural —
ITR, relevantes fontes de receita para o Poder Publico. A condicao de proprie-
tario torna o individuo responsavel direto pelo pagamento desses impostos.

A propriedade formal possibilita ainda a vinculacdo do proprietario ao setor
empresarial, como ja visto, permitindo o seu ingresso em uma determinada
empresa através da integralizacao de bens imoveis ao capital social, passando o
mesmo a manter relacdes com os demais socios dessa mesma pessoa juridica.

O sexto efeito da propriedade formal é a protecdo das transacoes (Soto, 2001,
p- 76). Um dos escopos da propriedade formal é a protecao da posse: prescre-
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ve qual sujeito é o proprietario do bem, independente da ocupacao fisica do
imovel, criando o instituto da posse indireta. Em razao de proteger a situacao
juridica do proprietario, a propriedade formal assegura a propria legitimidade
das transacoes.

Com efeito, para proteger a posse do proprietdrio, o sistema juridico deve
criar mecanismos adequados para proteger o negocio juridico realizado, posto
que transacoes inseguras geram desequilibrio ao sistema da propriedade for-
mal.

Por intermédio dos cartorios extrajudiciais, o sistema de registro de imoveis
garante seguranca juridica as transacoes. Outorga a presuncao de veracidade
aos negocios juridicos levados a registro, investindo-os do atributo da oponi-
bilidade erga omnes, prescrevendo a sujeicao do registro a toda e qualquer pes-
soa, mesmo estranha a relacao negocial, qualificando-a como sujeito passivo
indeterminado e universal.

A seguranca juridica garantida pelo sistema de propriedade formal é fator
determinante para a adequada circulacao de ativos no mercado de capitais. Sa-
be-se que os agentes econdmicos movimentam-se pela analise do risco de de-
terminado investimento, ao passo que, havendo seguranca aos negocios juridi-
cos, proporciona-se a adequada circulacdo dos ativos no mercado de capitais.

Em breves palavras, Soto (2001, p. 79-80) assevera:

“A propriedade semeia o sistema, tornando as pessoas responsaveis e os ati-
vos fungiveis, acompanhando de perto as transacoes e, assim, proporcionando
todos 0s mecanismos necessarios ao funcionamento dos sistemas monetario e
bancdrio e de investimentos.

Hoje em dia, no fim das contas, é a informacdo documentada encontrada
em registros legais de posse e de transacoes que fornece as autoridades mone-
tarias os indicadores de que precisam para emitir moeda corrente. (...) E a do-
cumentacdo de propriedade que fixa as caracteristicas economicas dos ativos
para que possam ser usados na garantia de transacoes comerciais e financeiras
e, por fim, proporcionar a base justificativa para os bancos centrais emitirem
dinheiro. Para criar crédito e gerar investimento, o que as pessoas hipotecam
nao sao os ativos fisicos em si, mas suas representacoes de propriedade — os
titulos e acoes registrados — regidos por leis que podem ser executadas em toda
anacao.”

Com base na obra de Soto (2001), mostra-se oportuno evidenciar a diferen-
ca entre ativo e capital. Entende-se por ativo todo e qualquer bem que compoe
o patrimonio pessoal. O termo capital, por sua vez, vem expresso na capaci-
dade deste ativo produzir capital. Capital, portanto, é o ativo que se encontra
apto a ser utilizado na cadeia de producio de capital.
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Efetivamente, apds analisar a obra de Adam Smith, Soto (2001, p. 55) atri-
bui um novo significado para a expressao capital:

“O que Smith de fato pretendia dizer serviria de tema a um debate legitimo.
O que apreendo dele, no entanto, é que o capital nao é o estoque acumulado
de ativos, mas o potencial que estes tém de desdobrarem-se em nova producao.
Este potencial é, obviamente, abstrato. Deve ser processado e fixado numa
forma tangivel antes de podermos liberta-lo — como a energia nuclear poten-
cial no tijolo de Einstein. Sem um processo de conversiao — que retire e fixe a
energia potencial contida no tijolo — nao ha explosao; um tijolo permanece tao
s6 um tijolo. Gerar capital também requer um processo de conversao.”

Na mesma linha, elucida Foucault (2008, p. 308): “uma renda é simples-
mente o produto ou o rendimento de um capital. E, inversamente, chamar-se-a
‘capital’ tudo o que pode ser, de uma maneira ou de outra, uma fonte de renda
futura”.

Quando se fala em transformar-se o ativo imobilidrio em capital, evidencia-se
a necessidade de se utilizar da propriedade para a geracao de renda, de capital.
Atribuir-se ao bem imovel a capacidade de geracao de capital é da esséncia do
regime capitalista, é o instrumento adequado para a inclusao de uma deter-
minada nacio no mercado de capitais. E a chave para o progresso econémico,
para a evolucao da humanidade, para alcancar-se patamares minimos de civi-
lizacao.

Em sua tese de doutorado, Regueira (2007) analisa as criticas feitas por
diversos autores a obra de Soto, apresentando, em seguida, a réplica oferecida
pelo referido autor.

Primeiramente, aponta o posicionamento de Paul Mathieu, que embora
concorde com Soto sobre a importancia do acesso a terra e da seguranca ju-
ridica para as camadas mais pobres que residem na drea rural, questiona a
habilidade e a competéncia dos informais de se tornarem empresarios, caso
seus ativos forem incorporados ao sistema legal de propriedade, ja que, para
esse autor, nem todos os pobres dos paises em desenvolvimento reinem tais
caracteristicas. Além disso, os titulos de propriedade sobre a terra nao repre-
sentam uma condicéo suficiente ou necessaria para que tenha inicio o processo
de criacao de um mercado de terras, assim como ndo garantem a expansao do
investimento na agricultura (REGUEIRA, 2007, p. 136-137).

Doutra banda, ap6s analisar a estrutura fundidria da Africa, Mathieu (apud
REGUEIRA, 2007, p. 139) elucida:

“(...) esta juncao de mercados fracos e imperfeitos, as restricdes provocadas
pela diversidade cultural existente em uma mesma regiao e a forma como os
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agentes lidam com as regras, poem em cheque muitas afirmacdes de Soto. Em
muitos desses paises, uma familia pode ocupar uma area por décadas, com a
terra sendo distribuida entre os herdeiros sem que haja nenhuma documenta-
¢do comprovando a propriedade da mesma ou a forma como se deu a transa-
cao. Cada nacdo africana possui uma diversidade étnica e cultural significativa,
com linguas, religides e costumes diferentes. Torna-se complicado criar uma
regra geral que se pretenda ser seguida da mesma forma por todas as tribos,
sendo que muitas delas siao inimigas seculares, ja tendo inclusive travado guer-
ras sangrentas.”

Soto (apud REGUEIRA, 2007), ao contraditar a critica apresentada por Ma-
thieu, esclarece que nao pretende transformar todos os informais em empresa-
rios com a regularizacdo, mas apenas garantir o acesso a novas oportunidades
de investimento pessoal e profissional a pessoas desprovidas de recursos pro-
prios, evitando a perda de uma oportunidade nos casos em que o obstaculo
prevalente consista na auséncia de recursos suficientes para iniciar ou expan-
dir qualquer forma de empreendimento.

“(...) Soto afirma que nao espera que todos os informais convertam-se em
empresdrios apos a aquisicao do titulo de propriedade, porém se desejarem
tornarem-se empreendedores, terao esta oportunidade a partir da posse legal
dos ativos dos quais dispuserem. Para Soto (2002), os direitos de propriedade
nao necessariamente estdo vinculados ao lado empreendedor dos informais,
podendo ter outras funcoes: acesso a defesa nos tribunais, garantia para a
obtencao de crédito com propdsitos nao empresariais, como, por exemplo, a
compra de uma casa ou o financiamento dos estudos, a possibilidade de ter
um endereco onde possa ser legalmente localizado, a facilitacdo do acesso a
servicos publicos basicos como agua potavel e energia elétrica e a reducao na
probabilidade de confrontos violentos pela posse dos ativos, haja vista que tais
conflitos serao resolvidos pelas cortes” (REGUEIRA, 2007, p. 149).

Feder e Nishio corroboram as conclusoes formuladas por Soto, conforme
bem apontado por Regueira (2007, p. 156), ao constatarem que o registro de
terras rurais provoca a valorizacao da propriedade, fomenta o investimento, o
que, por sua vez, proporciona o aumento da produtividade.

“Ainda que nao tenha se reportado ao primeiro livro de Hernando de Soto,
o estudo de Feder et al (1988) encontrou uma correlacio positiva entre a con-
cessao de titulos de propriedade e melhoria no acesso ao crédito em dreas
rurais na Tailandia. Neste pais, os fazendeiros que possuiam suas terras legal-
mente registradas realizavam maiores investimentos e obtiveram uma maior
producao do que os fazendeiros que nao possuiam titulos de propriedade.

Feder e Nishio (1998) revisaram a literatura sobre o tema e constataram
que o registro de terras provocava os seguintes resultados: valores mais al-
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tos para as terras no Brasil, Honduras, Tailandia, Filipinas, Peru e Indoné-
sia; maiores investimentos na terra no Brasil, Honduras, Costa Rica, Jamaica
e Gana; e aumento da producao e da renda no Brasil, Costa Rica, Equador e
Paraguai. Entretanto, estes mesmos autores citam casos de estudos empiricos
em que a regularizacdo das terras em dreas rurais nao provocou elevacdo nos
investimento e na produtividade, como ocorreu no Quénia (MICHOT-ADHOLLA
et al, 1001 e Carter et al, 1994), Ruanda (RotH et al, 1994) e Somalia (PLaACE;
MiGHoT-ADHOLLA, 1998)” (REGUEIRA, 2007, p. 156).

Marcuse (apud REGUEIRA, 2007, p. 157) questiona o valor atribuido por Soto
aos imoveis dos informais. Para o autor, a avaliacdo dos imoveis somente seria
possivel a partir do momento em que os imdveis estivessem regularizados, nao
podendo ser feita de forma antecipada, uma vez que, nao existindo a possibi-
lidade de se contrair empréstimos utilizando tais ativos como garantias nao se
mostra possivel estimar o valor dos mesmos.

Por sua vez, conforme evidencia Regueira (2007, p. 160):

“Marcuse (2004, p. 46-47) ainda critica o fato de pessoas de baixa renda
arriscarem suas residéncias em troca de financiamento (...).

As pessoas devem ser capazes de conseguir empregos, ainda que na eco-
nomia informal, que lhes permitam pagar tanto os aluguéis como os financia-
mentos obtidos por meio da hipoteca da residéncia. Sem essa condicao, tanto
o mercado de locacao de imoveis como o de financiamento para as pessoas de
baixa renda ndo funcionara de forma eficiente, o que permite disponibilizar
crédito em maior volume e com taxas mais baixas.”

De qualquer forma, é importante considerar que os valores impregnados
nas construcoes existentes dentro de cada nacao representam muito em termos
de recursos de que o pais precisa para conquistar o desenvolvimento economi-
co, para impulsionar a economia local, para aumentar a produtividade, para
fomentar a poupanca e o investimento, enfim para provocar o aumento da
disponibilidade de capital dentro do territério nacional.

Contudo, a transformacao do imovel para a geracao de capital pressupde
a regularizacao da propriedade imobilidria. Somente com a representacao da
propriedade em um titulo formal pode-se usufruir do potencial econdomico
do bem, possibilitando-se a circulaciao do ativo como bem fungivel dentro do
mercado de capitais. Portanto, a regularizacao da propriedade imobilidria ¢ o
elemento chave para geracao de capital.

Sem a propriedade formal, os valores impregnados nas construcoes consti-
tuem-se em capital morto, incapazes de produzir valores adicionais. Sao valores
que refletem consideraveis quantias, acumuladas pela populacao, destinadas
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unicamente a habitacdo, utilizados para o fim tnico de moradia, perdendo
toda a sua potencialidade economica de produzir capital.

Ha que se explorar o potencial econdmico dos valores atualmente impreg-
nados nas construcoes. Deve-se descobrir a sua capacidade de produzir capital.
Sao quantias relevantes, suficientes para fomentar o desenvolvimento econo-
mico de uma determinada nacao. A potencialidade econdmica das construcoes
habitacionais nao pode ficar aniquilada pela falta de regularizacao.

Cabe ao ordenamento juridico a criacao de mecanismos eficazes para trans-
formar o ativo imobilidrio em capital. A formalizacao do direito de propriedade
¢ o meio adequado para o fim cominado, proporcionando a circulacao do ativo
dentro do mercado de capitais, capacitando-o a produzir capital. A proprieda-
de formal alimenta o mercado financeiro, atrai o investimento de capitais, pro-
vocando com isso a geracdo de mais capital. E um dos fatores determinantes
para o processo de desenvolvimento de uma nacao.

Por derradeiro, é salutar consignar que a propriedade formal nio gera efei-
tos somente no mercado de crédito, permitindo ainda o aumento na oferta de
trabalho, porquanto as pessoas nao precisam ficar tanto tempo em casa para
manter e proteger seus direitos possessorios, evitando também o desperdicio
de tempo com a participacdo em grupos comunitarios ou providenciando do-
cumentos com reivindicacoes para alcancar os titulos de propriedade, confor-
me evidencia Field (apud ReGuUEIRa, 2007, p. 151).

6. A REGULARIZAC/:\O FUNDIARIA E SEUS INSTRUMENTOS DE TUTELA
6.1 Ailegalidade na divisdo e na ocupagdo do espaco territorial urbano

O intenso processo de urbanizacao havido apos a década de 30, corrobora-
do pela precariedade de politicas publicas voltadas ao setor habitacional, sao
apontados como os principais fatores do surgimento do problema que abrange
a ilegalidade da divisao e ocupacao do solo urbano na atualidade, que se carac-
teriza por um elevado indice de informalidade, em que centenas de milhares
de pessoas encontram-se privadas de condicdes dignas de moradia, nas favelas,
corticos, loteamentos clandestinos e irregulares, problema que atinge boa parte
dos municipios brasileiros, comprometendo o exercicio do direito a moradia
¢ a urbanizacao.

Ocorre que, no transcorrer do processo de industrializacao, a populacao
pobre que se dirigiu as cidades, na busca do pleno emprego e de melhores
condicdes de vida, acabou excluida dos grandes centros urbanos, supervalori-
zados pelas obras de infraestrutura realizadas pelo Poder Publico em prol da
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classe economica dominante, sendo forcada a encontrar meios alternativos de
moradia, nos suburbios e periferias das metrépoles.

De certa forma, o Poder Publico contribuiu para a exclusao social e territo-
rial havida em desfavor pela populacao de baixa renda, uma vez que, focando
0s seus investimentos na construcao da infraestrutura necessaria para a pro-
mocao da industrializacdo, acabava atendendo apenas ao interesse da classe
econdmica, comportamento que revela o clientelismo e a natureza paternalista
das medidas administrativas adotadas em tempos passados, com resquicios
avassaladores até a atualidade.

Oportuno de nota, que a existéncia de uma legislacao arcaica, sobrepos-
ta em ideais individualistas, que desconsiderava qualquer atributo social a
propriedade privada, dificultava o processo de regularizacao, além de torna-
-lo extremamente caro e moroso, inviabilizando a formacéao legal das cidades.
Cite-se como exemplo o Codigo Civil de 1916 (ja revogado), de natureza es-
sencialmente privatista, a Lei 6.766/1979, estabelecendo exigéncias excessivas
e burocraticas para o parcelamento do solo urbano, e a propria Lei 6.015/1973
(Lei de Registros Publicos), elencando normas e principios reguladores do ins-
tituto do registro de imoveis.

Os fatores determinantes da informalidade sao brevemente apontados por
Turra (2006, p. 33), nos termos:

“A historia das favelas no Brasil tem sua origem no processo de industriali-
zacao, e consequente urbanizacao, iniciado a partir da década de 1930. Desde
entdo, vem ocorrendo um crescimento acelerado e desordenado das cidades,
aliado a um intenso processo de especulacdo imobiliaria e aumento do valor do
solo urbano. A solucéao para a populacdo de baixa renda, que nao tem acesso ao
mercado formal imobiliario, é a construcao de habitacoes informais, que nao
seguem previsoes legais e nio se baseiam em um titulo de propriedade. E a fa-
vela como soluc@o para o problema da moradia. Sao estes assentamentos mar-
cados pela degradacao das construcoes e pela falta de infraestrutura urbana.

A informalidade de construcao desses assentamentos irregulares é conse-
quéncia, dentre outros fatores, de uma legislacao restritiva a implementacao
de empreendimentos habitacionais voltados as familias de baixa renda, e da
falta de planejamento urbano e habitacional que responda convenientemente
as necessidades da populacao.”

Destacando o papel da ordem juridica na producao da ilegalidade territorial
urbana, esclarece Fernandes (2007, p. 20):

“Em especial, o papel da ordem juridica na producao da informalidade ur-
bana precisa ser mais bem compreendido. Por um lado, a definicao doutrinaria
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e a interpretacao jurisprudencial dominantes do direito de propriedade imo-
bilidria de maneira individualista, sem preocupacao com a materializacao do
principio constitucional da funcao social da propriedade, tém permitido que o
padrao do processo de crescimento urbano seja essencialmente especulativo,
determinando os sistemas combinados de segregacao socioespacial e segrega-
¢do socioambiental. Por outro lado, tanto a auséncia de leis urbanisticas mu-
nicipais, quanto a aprovacao pelos municipios de uma legislacao urbanistica
elitista, baseada em critérios técnicos irrealistas e sem considerar os impactos
socioecondmicos das normas urbanisticas e das regras de construcao, também
tém tido um papel fundamental na determinacdo dos precos da terra urbana,
bem como na dinamica segregadora do mercado imobiliario.”

Desse emaranhado de fatores, eclodiu o colapso da irregularidade fundidria
urbana existente na atualidade, em que centenas de milhares de pessoas, ex-
cluidas dos centros urbanos, dada a sua incapacidade econdomica de adquirir
a moradia formal, encontram-se residindo em favelas, corticos, loteamentos
irregulares e clandestinos, circunstancia que causa varios problemas de ordem
social, econdmica, politica e ambiental, nao atingindo somente a comunidade
periférica, mas a sociedade como um todo.

Basta lembrar do elevado indice de violéncia e criminalidade que existe nas
grandes cidades, que assola a populacao de um modo em geral, sem a distincao
de origem ou classe social, sob o comando do poder do narcotrafico situado
nas favelas, que chega ao extremo de formar um poder paralelo ao proprio
aparato estatal.

Da mesma forma, os imodveis situados nas proximidades das favelas siao de
dificil comercializacao, gerando impactos negativos a ordem econdmica, por
sua intensa desvalorizacao, fator que compromete o regular desempenho do
mercado imobiliario, prejudicando o fluxo de capitais na sociedade de produ-
Cao e consumo.

Mais graves sao os problemas enfrentados pela populacio que habita as
favelas, taxada pelo estigma de “criminosa” pelo restante da sociedade, estere-
otipo criado que compromete, em muitos casos, a consecucdo de emprego e de
crédito formal junto ao mercado financeiro, pelo simples fato de a pessoa resi-
dir na favela. O acesso a saude, ao transporte publico, a seguranca, a educacao,
o risco de incéndio a barracos e desmoronamento, sao outros males suportados
pela populacao. “Paradoxalmente, os custas da vida cotidiana nos assentamen-
tos informais sao mais elevados do que nas dreas formais”, circunstancia que
exacerba pobreza da nacdo (Smorka, 2006, p. 266-167).

A irregularidade na divisao e ocupacdo do solo urbano ainda provoca preju-
izo ao trafego intenso de veiculos nas grandes cidades, naquelas localidades em
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que, nao se reservando espacos adequados para a construcao dos arruamentos,
a populacao se depara com constantes congestionamentos em horarios de pico,
fator que prejudica a economia como um todo.

Dessa forma, cumpre reconhecer que a irregularidade fundiaria contribui
para o agravamento do problema da pobreza suportado pela populacio nacio-
nal e mesmo mundial, mostrando-se imperativa a adocao de politicas publicas
voltadas ao setor habitacional, para a promocao da regularidade territorial,
mediante a cooperacdo de todas as esferas de governo, associacoes de classe,
orgaos representativos de moradores, e da sociedade em geral.

6.2 Osindices da informalidade

O problema da irregularidade fundiaria possui abrangéncia mundial, atin-
gindo principalmente os paises pobres e em desenvolvimento. O conhecimen-
to dos indices da informalidade é medida salutar para o dimensionamento da
questdo, contribuindo para o direcionamento de politicas publicas voltados ao
setor habitacional. Conforme elucida Fernandes (2006a, p. 174): “entre 40% e
70% da populacao urbana nas grandes cidades dos paises em desenvolvimen-
to esta vivendo ilegalmente, sendo que tais indices chegam a 80% em alguns
casos”. Com relacao ao Brasil, refere o autor: “dados recentes dos Municipios
de Sao Paulo e Rio de Janeiro tém reconhecido que pelo menos 50% da sua
populacao vive ilegalmente”, conforme dados apresentados na coletanea “II-
legal cities — Law and urban change in developing countries”, organizada em
parceria com Ann Varley.

Na mesma linha, revela pesquisa publicada por Nora Clichevsky, na obra
Pobreza y acesso al suelo urbano. Algunas interrogantes sobre las politicas de
regularizacion em América Latina (apud Osorio, 2006, p. 25), que em cidades
como Belo Horizonte e Rio de Janeiro (1.400.000 habitantes), cerca de 20%
da populacao reside em favelas; em Sao Paulo (3.400.000 a 3.740.000 habi-
tantes), Salvador e Fortaleza, a populacao habitante de favelas varia entre 20%
a 22%, o que revela a expressividade da informalidade nas principais capitais
brasileiras.

Segundo elucida Fernandes (2006b, p. 311): “de acordo com pesquisas do
IBGE (2000), as favelas estao presentes também em 80% das cidades médias
entre 100 e 500 mil habitantes, e em 45% daquelas entre 20 e 100 mil habitan-
tes. Os assentamentos irregulares ou ilegais estdo presentes até em pequenas
cidades — 36% das cidades com menos de 20 mil habitantes tém loteamentos
irregulares e 20% delas tém favelas”.
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Recente trabalho desenvolvido pelo Centro de Estudos da Metropole/Cen-
tro Brasileiro de Andlise e Planejamento (CEM/Cebrap), para a Secretaria Na-
cional de Habitacao do Ministério das Cidades, no ambito do Projeto PNUD
BRA/00/19 — “Apoio a implementacao do Programa Habitar Brasil-BID”, de-
monstra o resultado relativo ao calculo de estimativas e cartografias de assenta-
mentos precdrios em nivel intraurbano, tendo utilizado como base de dados as
informacoes dos setores subnormais do recenseamento do Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica — IBGE, publicado em 2000.

O setor especial de aglomerado subnormal é definido pelo IBGE como: “o
conjunto constituido por um minimo de 51 domicilios, ocupando ou tendo
ocupado, até periodo recente, terreno de propriedade alheia (ptblica ou parti-
cular), dispostos, em geral, de forma desordenada e densa, e carentes, em sua
maioria, de servicos publicos essenciais” (SECRETARIA NACIONAL DE HABITACAO/
MINISTERIO DAS CIDADES, 2007, p. 15).

Sobre a tipificacao do setor subnormal, pondera Ferreira (2008, p. 127) que:
“o IBGE define esses setores como marcados por precariedade habitacional e
de infraestrutura, alta densidade e ocupacao de terrenos alheios”.

Partindo da divisao cadastral realizada pelo IBGE, entre setor censitdrio ur-
bano ou rural de extensdo urbana do tipo ndo especial (NE) e aglomerado sub-
normal (AS), para dimensionar o segmento setor precdrio no Brasil, “buscou-se
identificar entre aqueles setores classificados como NE os que mais se asse-
melhavam aos do tipo subnormal, segundo varidaveis socioecondmicas, demo-
graficas e de caracteristicas habitacionais” (SECRETARIA NACIONAL DE HABITACAO/
MINISTERIO DAS CIDADES, 2007, p. 18-19).

Como bem ressalta a Secretaria Nacional de Habitacdo/Ministério das Ci-
dades (2007, p. 11), “a questao da habitacao precaria envolve diversas situ-
acoes distintas, como favelas, loteamentos clandestinos e/ou irregulares e
corticos, marcadas também por intensa heterogeneidade interna”, em face
do que, “a determinacao do tipo de problema presente depende de vistorias
de campo e, a0 menos no caso da questdo fundidria, de acesso a documentos
cadastrais”.

O resultado da pesquisa restou bem caracterizado na tabela abaixo, que
demonstra a existéncia de precariedade habitacional em praticamente todas
as regides do territorio nacional, problema que se revelou mais acentuado na
Regiao Metropolitana de Belém (51,3% das pessoas vivendo em habitacoes
precarias), ficando para a Regiao Sul os menores indices de informalidade
(7,9%).
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Proporcao de setores, domicilios e pessoas
em setores subnormais e precdrios por regido (%)
» Setores Domicilios Pessoas
Regiao
AS AP AS+AP AS AP AS+AP AS AP AS+AP

Regido Norte 150 143 29,3 154 13,7 29,1 158 138 29,7
RM de Belém 316 17,7 493 320 180 50,0 330 183 513
Demais Municipios 65 125 19,0 58 M3 17.1 59 M3 172
Regido Nordeste 80 109 18,9 70 10,1 17,1 72 104 17,6
RM de Maceio 80 49 12,9 44 38 8,2 45 4,0 84
RM de Salvador 78 144 22,2 83 147 23,1 86 154 24,0
RM de Fortaleza 143 138 28,1 12,1 12,2 243 126 128 253
RM de Sao Luis 75 196 271 80 197 27,7 81 198 279
RM de Recife 75| 9® 171 69 94 16,3 7,0 9,7 16,7
Demais Municipios

. 4.8 8,6 13,4 43 78 12,1 44 79 12,3
Nordeste - Litoral
Demais Municipios

. 57 72 12,9 43 58 10,2 4.4 6,1 10,5

Nordeste - Interior
Regido Centro-Oeste e 77 56 133 68 52 120 74 56 130
Sudeste
Distrito Federal € RM de 40 16 32 12 14 27 13 15 28
Goiania
RM de BH e Colar Metro- g5 g5 193 g5 85 170 92 91 183
politano
RM do Rio de Janeiro 11,3 90 20,4 109 88 19,6 1,6 9.4 21,0
RM de Séo Paulo 9,7 512 14,8 84 50 13,4 9,5 515 15,0
RM de Campinas 69 43 1,2 54 34 8,8 6,2 3,7 9,9
RM da Baixada Santista 98 37 13,5 N6 48 16,3 13,0 52 18,1
Demais Municipios de MG 15 50 65 12 40 5.2 13 43 57
e Centro-Oeste
eDeEg‘a'S Municipios do R~ oo 36 97 39 32 70 41 33 74
Demais Municipios de SP 14 14 2,8 10 13 2,3 12 1.4 2,6
Regido Sul 40 50 9,0 29 42 7.2 33 46 79
RM de Curitiba 8,6 6,5 15,1 5% 5,6 11,5 6,6 6,0 12,7
RM de Porto Alegre 57 54 1,1 50 53 10,3 58 6,0 1.8
Demais Municipios do Sul 08 41 49 05 31 37 06 33 39
Total 7,5 6,7 14,3 66 63 13,0 72 6,9 14,1

Fonte: Elaboragido CEM/Cebrap a partir do Censo Demografico IBGE (2000) (Secrearia NACIONAL DE HABITA-
cAo/MinisTéRio DAS CipApes, 2007, p. 44).
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Sobre a pesquisa realizada, a partir dos dados levantados pelo Centro de
Estudos da Metropole/Centro Brasileiro de Andlise e Planejamento (CEM/
Cebrap), conclui a Secretaria Nacional de Habitacao/Ministério das Cidades
(2007, p. 315):

“(...) cabe lembrar que a incidéncia do problema variava muito em termos
absolutos e relativos segundo os municipios, e mesmo entre as grandes regioes
do pais. Considerando alguns dos casos de maior destaque, temos que a Regiao
Norte apresentava um dos mais elevados ntimeros e as maiores proporcoes de
assentamentos precarios, com 326.727 domicilios ou 29,1% do total de domi-
cilios, e 1.423.850 pessoas ou 29,7% da populacao, nessa situacio. Belém, a
capital metropolitana do Pard, contava com cerca da metade de seus domicilios
—146.359 ou 49,69% — e a maior parte de sua populacao — 652.954 ou 51,49%
— em assentamentos precarios. Mas ¢ na Regidao Sudeste que o fendomeno mais
se concentrava numericamente, embora as proporcoes fossem em alguns casos
menores. Apenas as Regidoes Metropolitanas do Rio de Janeiro e de Sao Paulo so-
mavam 1.292.667 domicilios ou, em média, 16,5% dos domicilios, e 4.860.499
pessoas ou, em média, 18% da populacao, em areas precarias. A capital metro-
politana do Rio de Janeiro tinha 392.405 ou 21,78% dos domicilios em assen-
tamentos precarios, assim como 1.390.075 pessoas ou 23,95% da populacao
nessa situacao. Ja na capital metropolitana de Sao Paulo, 370.956 domicilios e
1.459.648 pessoas encontravam-se em assentamentos precarios, o que repre-
sentava em termos proporcionais, 12,55% e 14,29%, respectivamente.”

Em outro estudo, constatou-se um crescimento acentuado no numero de
favelas existentes no pais, conforme enfatiza Pasternak (2008, p. 97):

“Pelas informacoes do IBGE, o Brasil terminou o século XX com 3.905 fa-
velas espalhadas pelo pais. Um aumento de 717 (ou 22,5%) desde o Censo de
1991 e de 557 (16,6%) desde a contagem de 1996 (3.348 favelas). Os domici-
lios favelados (nos assentamentos subnormais) no Brasil seriam de 1.650.548.
As taxas de crescimento dos domicilios favelados superam, e muito, as taxas
totais de crescimento domiciliar: entre 1980 e 1991, o crescimento de domi-
cilios favelados foi de 7,65% anuais, e entre 1991 e 2000, de 4,18% ao ano.”

De acordo com a referida autora: “o Perfil Municipal de 2001 indicou que
9,1% dos municipios brasileiros apresentam corticos, 32,1% favelas, 24,4%
tém problemas com loteamentos clandestinos e 36,8% com loteamentos ir-
regulares. Para a regiao Sudeste, quase 12% das cidades apresentam corticos,
30% tém loteamentos clandestinos e 45%, loteamentos irregulares” (PASTER-
NAK, 2008, p. 99).

A situacdo pontual de algumas cidades brasileiras merece ser evidenciada.
A situacéo de Recife é caotica: segundo dados do censo de 1991, menos de 1/3
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da cidade ¢ saneada e cerca de 35% da populacao esta abaixo da linha de po-
breza. “A capital pernambucana tem aproximadamente 50% da sua populacao
morando nas mais de 500 favelas que ocupam menos de 15% do seu territorio”
(VIEIRA, 2000, p. 114-115). O mesmo problema é verificado em Maceio, com
populacao de 796 mil habitantes (IBGE-2001), que possui cerca de 100 mil
habitantes residindo nos mais de 190 assentamentos informais existentes na
cidade (Souza, 2006, p. 142-143).

Também pode ser destacado o caso de Fortaleza, que “possui uma drea de
336 km? e encontra-se bastante urbanizada com uma populacao de 2.141.402
habitantes (Funpacio IBGE, 2000), distribuidas em 114 bairros, onde se locali-
zam mais de 600 favelas e 105 areas de risco”. Além disso, “85% (oitenta e cinco
por cento) dos domicilios urbanos nao tém acesso ao sistema de abastecimento
de dagua potavel e quase 50% (cinquenta por cento) nao estao ligados as redes
coletoras de esgotamento sanitdrio” (site do Ministério das Cidades). Da popu-
lacao geral, “pelo menos 37,41% (trinta e sete virgula quarenta e um por cento)
das familias vivem abaixo da linha de pobreza (Jornal O Povo, 02.01.2002 — For-
taleza) e cerca de 700 mil pessoas moram em favelas (Jornal O Povo, 08.08.2004
— Fortaleza)”, consoante observa Abreu Neto (sine data, p. 1-2).

Pesquisas realizadas em alguns municipios brasileiros demonstram com
mais precisio a dimensao do problema da irregularidade fundiaria em ambito
local, apresentando indices bem maiores que as estatisticas elaboradas pela Se-
cretaria Nacional de Habitacdo/Ministério das Cidades (2007), circunstancia
que revela que a informalidade existente no pais pode ser mais grave do que
se possa imaginar.

Nesse sentido, por ocasiao lancamento da “campanha nacional sobre regu-
larizacdo fundidria urbana”, iniciada em 19.05.2010, a Associacio Nacional
dos Defensores Publicos — Anadep (2010) informou que, segundo estimativas
da prefeitura local, a cidade de Mossord/RN, possui cerca de 75% de habitacoes
irregulares, conforme segue:

“Os defensores publicos de 22 Estados e do Distrito Federal deram inicio
na quarta-feira, 19, a uma campanha nacional sobre regularizacao fundiaria
urbana. A data também marca o Dia Nacional da Defensoria Publica e sera
comemorada com um mutirdao para atendimento da populacao e a distribuicao
de uma cartilha sobre o direito 2 moradia nas cidades (...).

Nesse contexto, é possivel encontrar a necessidade de melhorias no setor
de habitacao em Mossoro, onde a Prefeitura estima que cerca de 75% das ha-
bitacoes estejam com sua situacdo irregular. Um levantamento feito pela Ge-
réncia de Urbanismo apontou que das mais de 100 mil casas do municipio,
pouco mais de 25% estavam regularizadas. ‘Esses dados foram feitos em 2005
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e somente entre 23 e 25 mil residéncias tinham a sua situacao regular. Acre-
ditamos que esse nimero vem aumentado’, diz o gerente de Desenvolvimento
Urbanistico (...).

Estimativas do Ministério das Cidades calculam a existéncia de mais de 13
milhoes de domicilios no Brasil em situacao irregular, sem registro, sem proje-
to urbanistico e sem acesso a servicos basicos como dgua tratada, saneamento,
coleta de lixo e/ou fornecimento de luz, como ocorre em favelas, assentamen-
tos informais, corticos e conjuntos habitacionais nao regularizados.”

No mesmo sentido, o Instituto de Terras do Estado de Mato Grosso — Inter-
mat (2010), por ocasiao da audiéncia publica sobre regularizacao fundidria em
Vidrzea Grande, realizada na Camara Municipal do municipio, noticiou que:
“ha estimativa que 76% da drea urbana de Varzea Grande esta irregular”, sendo
que, em “cerca de 95% destes casos, as ocupacoes sao em dreas particulares”.

Ademais, conforme noticia veiculada pelo Ministério Publico do Estado de
Goias (2010), dos 550 mil imoéveis de Goiania, pelo menos 70 mil estao em
situacao irregular, havendo cerca de 89 loteamentos irregulares e clandestinos
na cidade, construcdes ilegais em dreas de preservacao ambiental, bem como
invasoes, tanto nas regides centrais como nos bairros, como ocorre com o Leste
Universitario e o Pedro Ludovico Teixeira, ambos com dreas sem escritura de
imoveis.

Por derradeiro, preleciona Celso Carvalho (2007, p. 13), Diretor de Assun-
tos Fundidrios Urbanos da Secretaria Nacional de Programas Urbanos/Ministé-
rio das Cidades, que: “as cidades brasileiras sao fortemente marcadas pela pre-
senca dos assentamentos informais, vilas, loteamentos clandestinos e favelas,
que se constituem em espacos irregulares, vulneraveis e inseguros onde vive
grande parte da populacao”. Relativamente ao dimensionamento da informa-
lidade, refere o autor que: “estimativas realizadas pela Secretaria Nacional de
Programas Urbanos (SNPU) indicam que mais de 12 milhoes de domicilios
urbanos ocupados por populacao de baixa renda sao irregulares”.

6.3 Da reqularizagdo fundidria e seus instrumentos de tutela

Ao longo dos ultimos 20 anos, uma significativa corrente de pesquisa aca-
démica e institucional avalia, constantemente, os principais problemas dos
programas de regularizacao. “Em 1999, o Programa Habitat, da Organizacao
das Nacoes Unidas (ONU) lacou a importante Campanha Global pela Seguran-
ca da Posse” (FERNANDES, 2007, p. 22).

Na licao de Salles (2007, p. 144), na esteira da Constituicdo Federal de
1988, os principios fundamentais constituem-se nos primeiros alicerces da re-
gularizacao fundiaria:
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“Os primeiros alicerces juridicos da regularizacao fundidria encontram-se
destacados no bojo dos ‘principios fundamentais’.

O expresso compromisso da Nacdao com a adocao de politicas voltadas a
‘erradicacao da pobreza, da marginalidade, com a reducao das desigualdades
sociais’ (art. 3.°, III); com a edificacdo de uma sociedade livre, justa e solidaria
(art. 3.°,1); e com o compromisso de promover o bem de todos, garantindo o
desenvolvimento nacional (art. 3.°, IV e II), sinaliza para a importancia da re-
organizacao das cidades, pela conquista do indispensavel equilibrio de forcas,
com respeito a todos e em especial as classes mais carentes e desprotegidas.”

Nesse quadro, rompendo com o dogma absoluto e indevassavel do direito
individual de propriedade, a Constituicao Federal de 1988 estabeleceu o prin-
cipio da funcao social da propriedade (art. 5.°, XXIII, da CF/1988).

Reservou aos municipios a competéncia de promover, no que couber, o
adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso,
do parcelamento e da ocupacio do solo urbano (art. 30, VIII, da CF/1988),
observando o interesse preponderante local da regularizacao.

Relacionou a propriedade privada e a funcdo social da propriedade como prin-
cipios gerais da ordem econdmica, fundada na valorizacdao do trabalho huma-
no e na livre iniciativa, tendo por finalidade assegurar a todos existéncia digna,
conforme os ditames da justica social (art. 170, II e I1I, da CF/1988).

No capitulo da politica urbana (art. 182 da CF/1988), prescreveu que a po-
litica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal,
conforme diretrizes gerais fixadas em lei tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes.

Prescreveu que a propriedade urbana cumpre a sua funcao social quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade expressa no plano
diretor, obrigatorio para cidades com mais de 20 mil habitantes, na condicao
de instrumento bdsico da politica de desenvolvimento e de expansio urbana
(art. 182, 88 1.°e 2.°, da CF/1988).

Consoante leciona Fernandes (1998, p. 203):

“Trés pontos principais desse capitulo merecem ser destacados. Em primei-
ro lugar, a Constituicao atribuiu as autoridades publicas locais a faculdade de
promulgar leis que disciplinem o uso e desenvolvimento do solo urbano, com
o objetivo de garantir o ‘desenvolvimento total das funcoes sociais da cidade’,
e 0 ‘bem-estar de seus habitantes’ (art. 182). Além disso, as cidades com mais
de 20.000 habitantes estao na verdade obrigadas a aprovar uma lei do Plano
Diretor, que é considerado como o ‘instrumento bdsico para a politica de de-
senvolvimento e expansao urbana’ (§ 1.°).

93



94

RevisTa pe Dirermo ImosILIARIO 2012 © RDI 72

Em segundo lugar, o direito a propriedade privada foi novamente reconhe-
cido como um principio basico da ordem econdmica, sempre e quando cum-
prir uma funcéao social de acordo com os ‘ditados de justica social’ (art. 5.°,
XXII, XXIII e art. 170, 1L, II1). Entretanto, afirmou-se que a propriedade urbana
somente cumpre sua funcdo quando atende os ‘requisitos fundamentais de or-
denamento da cidade expressos no Plano Diretor’ (art. 182, § 2.9).

Em terceiro lugar, foi aprovado o direito de usucapido nas areas urbanas pri-
vadas de até 250m?2, depois de apenas cinco anos de posse pacifica (art. 183).

Estes trés pontos principais certamente constituiram um novo marco para
o direito urbanistico brasileiro.”

No contexto desse novo marco institucional e legislativo, é publicado o Es-
tatuto da Cidade (Lei 10.257/2001), estabelecendo que a politica urbana tem
por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e
da propriedade urbana (art. 2.°, caput, da Lei 10.257/2001), arrolando, como
diretrizes gerais, a regularizacdo fundidria e a urbanizacao de areas ocupadas
por populacio de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais
de urbanizacao, uso e ocupacdo do solo e edificacao, consideradas a situacao
socioecondmica da populacdo e as normas ambientais (art. 2.°, XIV, da Lei
10.257/2001).

Na mesma linha, prescreveu-se que o planejamento do desenvolvimento
das cidades, da distribuicdo espacial da populacio e das atividades economicas
do Municipio e do territério sob sua area de influéncia, deve ser executado
de modo a evitar e corrigir as distorcoes do crescimento urbano e seus efeitos
negativos sobre o meio ambiente (art. 2.°, IV, da Lei 10.257/2001).

Determinou-se também a ordenacao e o controle do uso do solo, de forma a
evitar o parcelamento do solo, a edificacdo ou o uso excessivo ou inadequados
em relacdo a infraestrutura urbana (art. 2.°, VI, ¢, da Lei 10.257/2001), garan-
tindo o direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana,
a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e
aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras gera-
coes (art. 2.°,1, da Lei 10.257/2001).

Conforme se percebe, a regularizacao fundidria caracteriza-se como uma
diretriz geral a ser implementada pelas politicas publico-urbanas, estando am-
parada no principio da funcao social da propriedade, devendo ser executada
como um importante mecanismo garantidor do pleno desenvolvimento das
funcoes sociais da cidade e do bem-estar da populacao, assegurando a orde-
nacao do espaco territorial urbano, mediante a protecao juridica da posse, o
reconhecimento do direito de propriedade, e a plena urbanizacao.



ReaisTRO DE IMOVEIS

Alfonsin (2007, p. 78) define regularizacao fundidria nos seguintes termos:

“Regularizacdo fundidria é um processo conduzido em parceria pelo Poder
Publico e populacao beneficidria, envolvendo as dimensdes juridica, urbanis-
tica e social de uma intervencao que, prioritariamente, objetiva legalizar a per-
maneéncia de moradores de areas urbanas ocupadas irregularmente para fins
de moradia e, acessoriamente, promove melhorias no ambiente urbano e na
qualidade de vida do assentamento, bem como incentiva o pleno exercicio da
cidadania pela comunidade sujeito do projeto.”

A regularizacao fundiaria vem caracterizada no Estatuto da Cidade como
um conjunto de medidas destinadas a legalizar a divisao e a ocupacao do solo
urbano, em prol de seus legitimos possuidores, viabilizando o acesso aos equi-
pamentos urbanisticos de infraestrutura basica, necessarios para garantir con-
dicoes dignas de vida a populacao.

Destacando os atributos sociais e economicos da regularizacdo fundidria, pon-
dera Salles (2007, p. 131, 134 e 136):

“A regularizacao fundidria, que corresponde a uma das vias iniciais para
a organizacdo as cidades, ¢ direcionada a transformacao da ‘propriedade ou
posse irregular’ em propriedade regular. Isso requer a conquista de todos os
atributos legais inerentes ao seu melhor uso, mais adequada fruicdo, em razao
da urbanizacao, e a mais completa utilizacao social e financeira, em decorrén-
cia da titulacdo dominial (...).

Regularizar a cidade, entre outras atribuicoes, é conferir propriedade a
quem possa ostentar esse direito e urbanizar as areas regularizadas, dotando-
-as dos equipamentos publicos indispensaveis e suficientes para o suporte a
populacao (...).

A disseminacdo de titulos dominiais pode permitir, ainda, a criacao de um
salutar suporte financeiro para a populacao agraciada com o beneficio do do-
minio, como ocorre nos paises mais desenvolvidos, que possuem linhas de
crédito atrativas, escudadas em garantias hipotecarias, que muito podem con-
tribuir para a melhoria da condicao de vida da populacao, conferindo perspec-
tiva de progresso e acessao a uma camada populacional até entdao excluida e
despreparada para a evolucéo social.”

Importante de nota, que a plena regularizacao nao pressupoe apenas a lega-
lizacao de lotes, dependendo da implementacdo de politicas econdomico-sociais
destinadas a melhorar as condicoes de vida da populacdo, necessarias para
proporcionar emprego e renda na comunidade, fomentando a livre iniciativa e
0 acesso ao crédito formal, erradicando a pobreza e a marginalizacédo, assegu-
rando, assim, a integracao socioespacial dos assentamentos informais, como
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condicdo necessdria para o desenvolvimento econdomico e a sustentabilidade
da nacao.

Nesse sentido, assevera Fernandes (2007, p. 25-26):

“Quanto a dimensao da legalizacao fundidria, tais programas devem ter por
objetivo nao apenas o reconhecimento da seguranca individual da posse para
0s ocupantes, mas principalmente a integracao socioespacial dos assentamen-
tos informais. Isso significa que a identificacao dos direitos a serem reconheci-
dos aos ocupantes deve refletir esse objetivo principal, bem como a necessida-
de de se compatibilizarem objetivos, estratégias e instrumentos (...).

E preciso ainda salientar que os programas de regularizacio propostos por
diversas agéncias internacionais tém a finalidade de promover a erradicacio da
pobreza urbana. Porém, as experiéncias brasileiras e internacionais tém mos-
trado que, para terem impacto efetivo sobre a pobreza social, os programas
de regularizacdo precisam ser formulados em sintonia com outras estratégias
socioecondmicas e politico-institucionais, especificamente voltadas para a er-
radicacao da pobreza, sobretudo pela criacao de emprego e renda.

Acima de tudo, para serem bem sucedidos, tais programas de regularizacao
precisam ser combinados e apoiados por um conjunto de processos e mecanis-
mos de varias ordens: financeira, institucional, planejamento urbano, politicas
de género, administracdo e gestao fundidria, sistemas de informacao, outros
instrumentos juridicos, processos politicos e de mobilizacao social.

Dentre os processos financeiros que sido considerados no Brasil e interna-
cionalmente, para dar o devido suporte aos programas de regularizacdo, devem
ser mencionados a criacao de fundos (para os pobres e de carater comunita-
rios), empréstimos (esquemas de orientacdo social), programas de hipoteca
comunitdria, incentivos ao setor privado, bem como mecanismos de reforma
do sistema bancario e financeiro, sobretudo de forma a garantir melhores con-
dicoes de acesso ao crédito formal.”

Relatando os aspectos pluridimensionais do processo de regularizacao fundi-
aria, acentua Alfonsin (2007, p. 79):

“Ousando um pouco mais, podemos ler a definicdo acima expressa, dizen-
do que os processos de regularizacao fundiaria sao pluridimensionais e tém
uma preocupacdo tripartite:

A — a questdo da legalizacao da posse exercida com fins de moradia, por
meio da titulacao e do registro imobilidrio, é o primeiro aspecto e esta clara-
mente centrada na ampliacdo do marco legal do direito de morar, para uma
populacao antes ameacada no exercicio desse direito;

B —a segunda questao diz respeito a melhoria do ambiente urbano do assen-
tamento, e, portanto, encerra uma preocupacao com a sustentabilidade tanto
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do assentamento humano enquanto realidade territorial quanto das praticas
sociais ali desenvolvidas;

C — por fim, existe uma terceira preocupacdo com o resgate ético que a
cidade tem de fazer, por meio das politicas urbanas que implementa, da con-
dicao cidada das pessoas que moravam de forma, antes, segregada social e
espacialmente; portanto, apartadas do conjunto de bens materiais e simbolicos
oferecidos/produzidos pela urbe.”

Como bem resume Inés Magalhaes, Secretdria Nacional de Habitacdo, na
apresentacdo da obra entitulada Politica habitacional e a integracdo urbana de
assentamentos precdrios: pardmetros conceituais, técnicos e metodologicos, pu-
blicada pela Secretaria Nacional de Habitacao/Ministério das Cidades (2008,
p- 7): “a necessidade de construcdo de uma politica habitacional com foco na
integracao urbana de assentamentos precdrios, especialmente na garantia do
acesso ao saneamento basico, a regularizacao fundiaria e a moradia adequada,
articulada a outras politicas sociais e de desenvolvimento econdmico, é essen-
cial na implementacao de qualquer estratégia de combate a pobreza e perspec-
tiva de sustentabilidade urbana”.

Como se percebe, a Constituicao Federal de 1988 e o Estatuto da Cidade,
acompanhados por esparsa legislacao, reformularam a concepcio que definia a
propriedade privada, atribuindo aspectos sociais a sua definicao, criando meca-
nismos propicios a regularizacao fundidria, visando promover, assim, o desen-
volvimento econdmico e o bem-estar da populacao.

Dentre os institutos previstos no Estatuto da Cidade em prol da adequada
ordenacdo do espaco territorial urbano, destaca-se a usucapiao especial urba-
na, a usucapiao coletiva, a concessao de direito real de uso, a concessao de
uso especial para fins de moradia, a regularizacao fundiaria, as Zonas Espe-
ciais de Interesse Social — Zeis, e mais recentemente, com a publicacdo da Lei
11.977/2009 — PMCMY, a demarcacao urbanistica e a legitimacao de posse (art.
4.°,V e alineas, da Lei 10.257/2011, mecanismos que serdao analisados indivi-
dualmente, permitindo-se, assim, a sua perfeita caracterizacao.

7. O REGISTRO DE IMOVEIS COMO MECANISMO PROPULSOR
DO DESENVOLVIMENTO ECONOMICO

7.1 Afuncdo econémica do registro de imoveis

Como bem assinala Gonzdlez (2002, p. 13): “a existéncia de instituicoes
que garantam eficaz e eficientemente a seguranca das transacoes é considerada,
de forma cada vez mais geral, um requisito essencial para o funcionamento da
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vida econdomica”. Dessa forma, “a relacao existente entre seguranca juridica
preventiva, mais precisamente entre o sistema registral e o crescimento econo-
mico, é hoje universalmente reconhecida”.

Na diccao de Calatayud (2006, p. 7): “o reconhecimento e a garantia do di-
reito da propriedade e dos demais direitos reais sao condicoes de possibilidade
da liberdade e do desenvolvimento econdmico”.

Um eficaz registro de propriedade proporciona a seguranca da titularidade
e da posse, diminui os custos de transferéncia de bens e proporciona um meca-
nismo de baixo custo para resolver eventuais disputas sobre os bens, em vista
do que, “um registro da propriedade torna-se fundamental e essencial para o
desenvolvimento de uma economia de mercado funcional”, conforme revela o
relatério do Banco Mundial de 1996 — From plan to market, World Development
Report (apud Gonzalrez, 2002, p. 13).

Nesse quadro, cumpre reconhecer que a seguranca juridica garantida pelo
sistema de registro de propriedades é condicao inarredavel para o crescimento
econdmico do pais, ao passo que, quanto maior a eficacia do sistema registral,
mais elevado sera o nivel de desenvolvimento da nacdo.

A vida economica rege-se pelo intercambio, em que as pessoas que fazem
parte do mercado transacionam entre si determinados bens de valor, seja para
realizar um investimento, seja para satisfazer um interesse pessoal, sempre
buscando o menor custo possivel, transacdes estas que viabilizam a reprodu-
cao do capital existente na sociedade, por meio do fluxo de bens de capital entre
os diversos sujeitos envolvidos na sociedade de producao e consumo.

A consolidacao dos direitos reais é condicdo elementar para o mercado se
desenvolver, “posto que os agentes nao poderiam intercambiar os bens se nao
existe uma vinculacao entre os titulares e esses bens; sem direitos de proprie-
dade definidos ndo ha mercados eficientes, e sem estes ultimos ndo ha cresci-
mento econdmico” (Caratayup, 2006, p. 7-8).

Nesse processo de circulacdo de capital, deparam-se os sujeitos com as im-
perfeicoes do mercado, consistente na existéncia de informacoes assimétricas
sobre a situacédo juridica e econdomica dos bens objeto da transacdo. Tais imper-
feicoes decorrem do fato de que cada uma das partes envolvidas em uma rela-
cao negocial nao ¢ titular de conhecimento pleno e exaustivo sobre a situacao
juridica e economica do produto ofertado pela parte adversa.

No setor imobilidrio, por exemplo, o comprador de um imével irregular,
nao matriculado, nao dispoe de informacao precisa sobre a titularidade, o ta-
manho, a localizacdo exata, a existéncia de d6nus e gravames, do bem oferecido
pelo vendedor, o que compromete, acima de tudo, a verificacao do potencial
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econdmico do imovel, prejudicando, na maior parte das vezes, a concretizacao
do negocio juridico.

Essa evidéncia pode ser melhor visualizada em se tratando de negocios ju-
ridicos envolvendo bens moveis (v.g. maquinas agricolas), caso em que nao se
dispoe de um eficiente sistema de registro de propriedades que assegure a aqui-
sicao do eventual comprador, de forma que, operando-se a aquisicao de uma
madquina agricola usada (v.g. trator, colheitadeira), o adquirente nao dispoe de
informacoes precisas sobre o legitimo proprietario do bem, ficando resguarda-
do unicamente pela palavra do vendedor.

Tantas outras informacdes poderiam ser omitidas, de suma importancia
para a realizacao de um negocio juridico, cujo desconhecimento poderia cau-
sar prejuizo imensuravel a qualquer uma das partes envolvidas no negdcio,
comprometendo o elemento confianca que deve pairar no mercado.

Nio se possuindo um eficiente sistema de registro de imoveis, que con-
dense na matricula as informacdes mais relevantes sobre o imovel, seria mais
ocorrente o problema da assimetria de informacoes.

Um dos principais efeitos da assimetria de informacdes, é que, para se ga-
rantir uma maior seguranca ao negocio juridico, haveria a necessidade de o
comprador realizar uma investigacao minuciosa para averiguar a titularidade
legitima do bem, bem como a existéncia de eventuais 6énus e obrigacoes in-
cidentes sobre o mesmo, dentre outros fatores, provocando o aumento dos
custos da operacdo, podendo comprometer, em ultima escala, a efetivacdo da
transacao.

Sobre o assunto, assinala Gonzalez (2002, p. 17):

“Em tal situacdo, cada um teria de consagrar muito tempo e esforco para
obter informacdes sobre o estatuto juridico dos bens que intentasse adquirir
e investigar os possiveis 6nus ou encargos a que poderiam estar sujeitos e que
o vendedor trataria de ocultar — o que se fara, se possivel, quando o beneficio
de tal ocultacao for superior ao valor das oportunidades alternativas ofereci-
das. As incertezas inerentes a dita situacao converter-se-iam em uma fonte de
custos pessoais que deveriam ser levados em conta pelo comprador. Se a soma
de todos esses custos de incerteza — de transacdo — fosse demasiadamente ele-
vada com relacdo aos lucros futuros produzidos por uma operacao de compra
e venda, dita operacdo nao se concretizaria e haveria uma subutilizacao dos
recursos.”

Por esse motivo, fala-se que, além de moroso e custoso, pelo tempo e di-
nheiro gasto com a busca de informacdes (imprecisas, diga-se de passagem), é
ainda restrito o ambito de abrangéncia desse negocio juridico, geralmente en-

99



100 RevisTa pe Dirermo ImosILIARIO 2012 © RDI 72

volvendo pessoas conhecidas entre si, pertencentes a uma mesma comunida-
de, justamente pela inseguranca intrinseca a negociacao, conforme equaciona
Gonzidlez (2007, p. 237):

“Esta situacion, a la que calificamos de imposicion de simetria informativa
funcional —porque la imposicion que hemos descrito genera una situacion que
funciona como si ambos tuviesen la misma informacion—, es decisiva para disi-
par 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.”

Nos negocios juridicos imobilidarios, o comprador também pode omitir in-
formacaes privilegiadas que possui em detrimento do vendedor, apresentando,
com isso, um comportamento oportunista. E o caso, por exemplo, de o com-
prador ter conhecimento privilegiado de que, nas proximidades de localizacao
do imovel, sera construido um shopping, uma universidade, ou mesmo que o
arruamento serd pavimentado, obras que causariam significativa valorizacao
ao bem. Caso o vendedor tivesse pleno conhecimento de tais informacaes, cer-
tamente o negocio juridico lhe renderia mais frutos, contribuindo ainda mais
para eventual investimento futuro.

A assimetria de informacdes também pode comprometer as operacoes do
mercado financeiro. Suponha-se, por exemplo, que o proprietdrio, detentor de
um titulo de dominio, ofereca em garantia um determinado imovel, quando da
contratacao de um empréstimo, omitindo ao credor, no entanto, informacoes
relevantes sobre o bem, tais como, que o imovel, embora devidamente ma-
triculado, inexiste como propriedade fisica (titulo emitido em duplicidade);
que o titulo representa uma area jamais ocupada pelo devedor, constituindo-se
imovel litigioso em processo de usucapiao; que o bem nao possui a valoraciao
atribuida pelas partes (area de reserva legal, embora nao averbada, representa
80% do imovel, quando, em realidade, pensava-se que seria de 20%; ou que
imovel encontra-se situado em regido montanhosa, mostrando-se inapropria-
do para o cultivo), circunstancias que comprometeriam a garantia recebida
pela instituicao financeira, aumentando o risco de crédito da operacao.

Percebe-se que, quanto mais exaustivas forem as informacoes prestadas as
partes, na realizacao de um negdcio juridico imobiliario, mais justa sera a tran-
sacao, posto que, quando ambas as partes tiverem pleno conhecimento da efeti-
va potencialidade economica do bem, tornando possivel a verificacao de todos
os custos de transacao, maior serd a eficacia do negocio juridico concretizado, o
que viabilizara a adequada circulacao de crédito no mercado de capitais.

Da mesma forma, a seguranca que decorre do pleno conhecimento da situa-
¢do juridica que paira sobre o imodvel, contribui para a agilidade e a eficacia das
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transacoes, ja que o pretenso comprador (ou credor hipotecario) ndo precisara
despender tempo e dinheiro com a investigacdo sobre os atributos do bem,
circunstancia que favorecera a reproducao do capital existente na sociedade,
pelo incremento do custo de oportunidade (o proprietario podera se utilizar do
atributo econdomico do imovel, justamente na ocasido que lhe surgir uma boa
oportunidade de investimento).

A existéncia de informacoes assimétricas entre as partes figurantes de uma
relacao negocial, da mesma forma, pode dar ensejo a comportamentos oportu-
nistas por um dos agentes, causando prejuizo ao interesse econéomico do outro,
dando ensejo ao sentimento de desconfianca para o mercado, circunstancia que
poderia comprometer o bom andamento das relacoes negociais.

Da assimetria de informacoes decorre a nocao de prémio de risco, que con-
sistente na estipulacao de um valor que vem agregado ao custo de transacao,
suficiente para cobrir os eventuais déficits que acompanham o negdcio juridico
(defeitos e onus ocultos incidentes sobre o bem; litigios que surgem apos a
concretizacao da negociacao; eventual descumprimento contratual), prémio
este que se constitui em um desestimulo ao crescimento econdomico.

“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, el
montante de esa suma ha evitado el intercambio complejo, y, por tanto, ha limi-
tado las posibilidades de crecimiento econémico” (GonzaLez, 2007, p. 153-154).

No caso das transacdes imobilidrias, o registro de imoveis serve como me-
canismo redutor do custo de informacoes, em razao de o mesmo ser utilizado
como elemento para definicado, atribuicdo e protecdo dos direitos de proprie-
dade (GonzaLez, 2002, p. 16), possuindo relevancia significativa para o desen-
volvimento econdmico da nacao.

Em outras palavras, pondera Gonzalez (2007, p. 221-222):

“Las inscripciones registrales informam asi a los potenciales contratantes
sobre quién es el titular de cada derecho, su capacidad dispositiva y las car-
gas que pesan sobre el inmueble, logrando asi eliminar, idealmente, las asi-
metrias informativs de carater juridico. Como consecuencia, la contratacion
subsiguiente es mucho menos costosa y totalmente segura para los futuros
adquirentes, pues tanto los derechos como sus titulares quedan perfectamente
identificados y definidos. Todo ello se logra, ademads, sin que exista ningun
riesgo para los titulares de derechos, siempre que la calificacion sea eficaz.

Es, ademas, 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 organizacion econémica y social.
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Por todo ello, puede sostenerse que —como afirma Paz-Ares— la seguridad
del trafico no es mas que una modalidad de actuacion de la seguridad juridica
subjetiva y, por consiguiente, com su misma finalidad: garantizar al titular el
disfrute —la extraccion del valor de uso y del valor de cambio— de su derecho.”

No mesmo sentido, acentua Arrunada (2004, p. 140-141):

“A especializacao dos recursos produtivos incrementa sua produtividade e
¢ o principal motor do desenvolvimento economico. Entretanto, a especiali-
zacdo so é util se os produtores intercambiarem recursos e produtos entre si e
com os consumidores. O cardter custoso desses intercambios constitui segu-
ramente o freio mais fundamental para a especializacao e, consequentemente,
para o desenvolvimento.

Para reduzir os custos de intercambio, empregam-se numerosos mecanis-
mos. Entre eles destacam-se as instituicoes juridicas, que tornam possivel a
existéncia e a contratacao de direitos da propriedade sobre os bens imoveis.
A funcido dessas instituicoes — fundamentalmente, o direito imobilidrio e o
registro — é a de proteger os direitos de propriedade e reduzir as assimetrias
informativas entre os protagonistas dos intercambios.”

Efetivamente, ndo havendo um eficaz sistema de registro de imoveis, as par-
tes envolvidas em uma transacao nao teriam a informacao exata e precisa so-
bre os atributos juridicos e econdmicos do bem, consistente na titularidade
legitima, existéncia de dnus e obrigacoes, além de sua dimensao, localizacao,
benfeitorias e outros gravames, correndo o risco de sofrer a eviccao.

Por sua vez, cumpre anotar, em uma apertada sintese, os efeitos negativos
de um deficitario registro de imoveis para o mercado financeiro, sendo causa de
descrédito das garantias reais perante as instituicdes bancarias, comprometen-
do a concessao de financiamentos a baixo custo, além de gerar, em ultima es-
cala, a retencao da oferta de crédito no mercado, comprometendo a realizacao
de investimentos no setor produtivo.

Conforme sinala Gonzalez (2003, p. 136), um dos principais problemas
que se estabeleceu na Espanha, assim como em outros paises, anteriormente
a 1861, era o crimen stellionatus, pelo qual o vendedor de um imoével omitia
ao comprador a existéncia de dnus que incidiam sobre o bem. A inseguranca
gerada na época pelo sistema se traduzia no incremento de uma série de custos
pessoais ao comprador, ao passo que, se a somatoria desses custos fosse maior
que a utilidade gerada pela aquisicao, resultaria rompida a possibilidade da
transacao, ficando os recursos infrautilizados, bloqueando o mecanismo que
faz com que os recursos se dirijam a atividades mais tteis, tornando a econo-
mia e a sociedade menos eficazes. Da mesma forma, o agente financeiro nao
recebia aquela propriedade como uma garantia segura para garantir o paga-
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mento de seu crédito, negando-se a fornecé-lo, ou compensando a incerteza
com juros exorbitantes.

Por esse motivo, visando a reducédo da assimetria de informacoes, sdo cria-
das instituicoes juridicas de formas variadas, tais como o sistema de registro de
imoveis, que se presta a garantir seguranca as operacoes imobilidrias em geral,
por meio da publicidade dos atributos juridicos e econdmicos do imovel, o
que contribui para o aumento da especializacao, da divisao do trabalho, do in-
tercambio, propiciando crescimento economico e bem-estar social (GoNzALEZ,
2002, p. 19).

7.2 Alivre transferéncia e os custos de transa¢@o

E de suma relevancia a analise de Gonzalez (2003, p- 151) sobre o instituto
da livre transferéncia e os custos de transacdo. Para o autor, o intercambio nao
existe tanto para realizar a transferéncia de bens, mas precipuamente para per-
mitir a transferéncia de direitos para fazer coisas com os bens intercambiaveis.

Segundo refere o autor, a escassez de recursos delineia dois problemas ana-
liticamente distintos. O primeiro é fazer com que a pessoa, detentora de um
recurso, consagre o maximo esforco pessoal para explora-lo e administra-lo,
levando em conta sua capacidade e aptidoes pessoais. O segundo, conseguir
que o controle dos recursos se oriente de modo preferencial, aos que estdo em
condicoes de fazer um melhor uso deles.

Por esse motivo, surge a necessidade da criacao de um mecanismo que per-
mita a constante redestinacao dos direitos de propriedade, operado pela livre
transferéncia dos direitos de propriedade e de seus atributos, de forma que a pes-
soa titular de um determinado bem, possa livremente, se assim o entender,
desfazer-se do mesmo, ou oferecé-lo em garantia de um empréstimo, caso pre-
tenda aplicar o recurso originado da transacao em uma atividade de que possui
maior especialidade, visando, com isso, a obtencao de frutos mais rentaveis.

E o caso, por exemplo, do engenheiro civil que adquire por heranca uma
fazenda, o qual, por nao possuir qualquer afinidade com a plantacao e comer-
cializacao de graos, decide vender o imovel para um agricultor, aplicando os
recursos decorrentes da alienacdo no ramo da construcao civil. Na situacdo
epigrafada, a exploracao da atividade agricola por uma pessoa sem experiéncia
na drea poderia comprometer o uso efetivo do solo, ao passo que, os valores
decorrentes da alienacao do imovel, que foram redirecionados para a constru-
céo civil, possibilitou uma maior eficacia na exploracdo e na administracdo do
recurso, tanto pelo engenheiro, como pelo agricultor, mediante a concentracao
da propriedade na pessoa que melhor se mostrava capacitada para explora-la.
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O proveito econdomico e social essa operacao revela-se inegavel, ja que pro-
porcionou a reproducao do capital existente na sociedade, fruto da utilizacao
de um determinado recurso pela pessoa que possuia maior especializacao na
area, do que se conclui que, existindo na sociedade instrumentos que viabi-
lizem a realizacdo de transacoes rapidas, seguras e a baixo custo, os recursos
disponibilizados no mercado sofrerao uma perfeita canalizacao, subtraindo-se
deles a fruicao maxima, circunstancia que contribuira para a elevacao da qua-
lidade de vida da populacao.

Gonzdlez (2003, p. 152) destaca que, em uma economia de mercado, o in-
tercambio voluntario impde essencialmente os seguintes custos de transacao:
(a) de informacao; (b) de negociacdo; (c¢) de vigilancia do cumprimento do
acordado.

O sistema de registro de imoveis, nesse ponto, constitui-se em um impor-
tante instrumento para reduzir os custos de transacdo, contribuindo para o
trafego juridico de bens imoveis, o que proporciona o desenvolvimento eco-
nomico da nacéo, fruto do maior direcionamento dos recursos existentes no
mercado, utilizando-se como método um procedimento que possibilita a busca
de informacdes de forma rapida, a um menor custo pessoal.

A criacdo de um sistema de registro com fortes “efeitos substantivos” é um
relevante mecanismo para consolidacdo de um mercado imobiliario sélido com
seguranca e fluidez nas transacoes. De acordo com Huaripata (2003, p. 85-86):

“Um sistema registral com fortes ‘efeitos substantivos’ sera um fator impor-
tante (nao unico) para a consolidacao de um mercado imobiliario sélido com
seguranca e fluidez nas transacoes, ao eliminar a incerteza derivada dos possi-
veis conflitos ou colisoes de direitos no ambito privado (...).

Em que constituem os denominados ‘efeitos substantivos das inscricdes’?,
efeitos que — entre outros —, permitem legitimar ao novo ‘titular registral’ (ad-
quirente) ‘todos os efeitos’ ao presumir-se a exatidao e integridade de seu direi-
to, que o protege inclusive frente a supostos excepcionais de caréncia de facul-
dade dispositiva de seu transferente ou que se prefira ao segundo adquirente
que consentiu o registro, contra o ‘proprietario’ que adquiriu primeiro, porém,
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que mantém seu direito na ‘clandestinidade’.

Por derradeiro, acompanhando os ensinamentos de Scheelje (2004, p. 248-
249), ha que se destacar que os sistemas registrais desempenham uma impor-
tante funcao economica na sociedade, favorecendo o crescimento, o bem-estar
publico e a paz social, mediante a protecdo juridica dos direitos patrimoniais e,
especialmente, das transacoes feitas com base neles.

Sobre o0 assunto, esclarece o autor (ScHEELJE, 2004, p. 248-249):
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“Quando falamos de direitos patrimoniais, referimo-nos nao somente aos di-
reitos reais, mas também aos vinculados a liberdade de contratar, que permitem
realizar transacdes entre os diversos agentes economicos de uma sociedade. E
claro que esses direitos devem ser claramente definidos num ordenamento juridico,
o qual deve garantir-lhes também uma tutela adequada em face de uma ameaca
ou vulneracao. Dessa maneira, serd possivel promover investimentos eficientes,
incrementar as expectativas de recuperacio de investimentos de capital, dimi-
nuir o risco dos credores comerciais e, em consequéncia, as taxas de juros dos
créditos; reduzir os custos de tramitacdo e execucdo hipotecarias, o que, por
sua vez, reduzira a liquidez dos investimentos imobilidrios. Tudo isso favorece
uma reducdo geral nos custos das transacoes no mercado, o que, por sua vez,
facilita a realizacdo de transacodes eficientes e o crescimento econdmico da so-
ciedade, para o qual é necessaria uma complexa corrente de relacoes juridicas.”

7.3 Modalidades de sistemas de registro

Gonzidlez (2002, p. 20-21) classifica os sistemas registrais em duas modali-
dades: (a) o sistema de registro de documentos; e (b) o sistema de registro de
direitos.

O sistema de registro de documentos, também conhecido como “sistema de
mera inoponibilidade perante terceiros dos titulos nao inscritos”, serve apenas
para delimitar o campo de investigacao da propriedade, de forma que, preten-
dendo-se adquirir um imoével, deverd o interessado averiguar, perante todos os
titulos inscritos, aquele que atribui a titularidade legitima do bem. Eventual
titulo nao inscrito, nao podera ser oposto contra o interesse de terceiros adqui-
rentes do imovel.

O sistema de registro de documentos nao gera um grau satisfatorio de segu-
ranca, pois ndo indica com precisao quem ¢é o legitimo e exclusivo titular do
bem, mas apenas um grupo de pessoas dentre as quais se encontra o verdadeiro
proprietdrio, o qual devera ser individualizado, apds minuciosa investigacao a
ser proferida pelo interessado na aquisicao.

Uma vez que esse sistema ndo outorga nivel satisfatorio de seguranca a
transacdo, o mercado cria mecanismos complementares de seguranca, tais
como o seguro privado e os procedimentos judiciais prévios a aquisicdo, tudo isso
para garantir uma maior estabilidade a operacao.

Nesse sentido, pondera Gonzalez (2003, p. 138):

“(...) Quem pretende adquirir o direito necessita recorrer a um destes dois
mecanismos complementares de seguranca: a) contratar um seguro no merca-
do que lhe cubra, ao menos, o risco de eviccao; b) acudir a ordem jurisdicional
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e instar um procedimento de depuracao, tunico meio pelo qual o adquiren-
te pode conseguir verdadeira seguranca. Como manifestou Celestino Pardo
(1944), por intermédio do procedimento de purgacao, obtém-se o proprietario
indiscutivel. Citam-se todos os titulares de direitos publicados pelo registro e
extinguem-se eles, mediante prévio pagamento de seu valor, determinado por
hasta publica. Por motivos 6bvios, como observa o citado autor, a profunda
intervencao publica na propriedade que supde o desmesurado efeito da depu-
racdo é dificilmente toleravel nas sociedades modernas. Por isso, nos paises
que adotaram estes sistemas, companhias de seguros e firmas profissionais aca-
baram por assumir o desempenho da tarefa. A consequéncia é que a qualidade
e 0 alcance da seguranca obtida pelo particular dependem, como é evidente, de
sua capacidade econdomica. Seu custo definir-se-a em funcao de variaveis como
a importancia do negocio a celebrar, a complexidade da titulacao e o prestigio
da firma auditora eleita.”

Por sua vez, o sistema de registro de direitos, também conhecido como “sis-
temas registrais de fé-publica”, pauta-se na “fé-publica registral”, de forma que
o ato de aquisicao resta assegurado pelo direito devidamente inscrito e publi-
cizado. “O registro desempenha assim, com relacao ao adquirente, uma funcao
dupla: de publicidade e de garantia do publicado” (GonzALez, 2002, p. 21).

Onde existem tais sistemas, o mercado nao gerou, porque deles nao necessita
mecanismos complementares de seguranca. “Sao paradigmaticos os exemplos
da Alemanha e da Espanha. Seu efeito radical — o direito publicado é o unico
existente (Alemanha) ou o tnico que necessita conhecer quem pretende con-
tratar (Espanha) — conseguem-no pelo mecanismo que podemos denominar de
‘registracdo de direitos’”, na esteira da orientacdo de Gonzalez (2003, p. 139).

E pressuposto do sistema de registros de direitos, que o conteudo do ato de
inscricao prevaleca sobre o titulo que o motivou, no caso de discordancia entre
ambos, com a finalidade de resguardar o interesse de terceiros de boa-fé. O re-
gistro também deve controlar e fiscalizar o respeito do ordenamento juridico,
tanto pelas partes contratantes como por eventuais terceiros. “Ao controle se
vincula o efeito de fé publica, o direito fica entabulado e o registro se converte
em um sistema de producao de direitos de propriedade aptos para o mercado
(marketable)” (GonzArez, 2002, p. 21).

A fé-publica outorgada ao assento registral, conjugada a legalidade atribui-
da ao titulo pelo ato de qualificacao, tém como principal efeito, a pontuacao de
niveis satisfatorios de seguranca para a transacao, em um procedimento mais
célere e menos custoso, conforme leciona Gonzalez (2002, p. 21):

“As inscricoes registrais podem assim informar aos potenciais contratantes
e interessados quem ¢ o titular de cada direito, sua capacidade para dispor e os
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encargos que pesam sobre o imovel, conseguindo assim eliminar as assimetrias
informativas de carater juridico.

Como consequéncia, a subsequente contratacdo é muito menos custosa e
totalmente segura para os futuros adquirentes, pois tanto os direitos como
seus titulares ficam perfeitamente identificados e definidos. Tudo isso é obtido,
alids, sem que exista nenhum risco para os titulares de direitos, sempre que a
qualificacao for eficaz.”

No sistema de registro de direitos, a pessoa que pretenda adquirir um imo-
vel, necessita unicamente solicitar a informacao registral, que goza do atributo
da presuncao de veracidade. Para tanto, mostra-se necessdria a criacdo de um
sistema organizativo especial do instituto registral, que realize o registro por
propriedades (folio real), atribuindo a cada imovel um assento, a cada assento
um direito, determinando a exclusao do registro dos direitos incompativeis,
bem como a hierarquizacao dos compativeis entre si, conforme o critério da
prioridade e a técnica do trato sucessivo (exclusividade especifica), ficando con-
dicionada a eficacia do registro a existéncia de um tunico sistema (exclusivi-
dade genérica), devendo-se desprezar a juridicidade de qualquer outra forma
de organizacao da propriedade e definicao de direitos reais que nao aquela
constituida pelo Estado (GonzaLez, 2002, p. 22).

7.4 Aeficdcia do sistema registral

A eficacia do registro possui relacao direta com a modalidade do sistema
adotado.

O sistema de registro de documentos, por exemplo, que tem por objetivo ape-
nas dar publicidade a titulos relativos a imoveis, ndo oferece maior seguranca
ao adquirente. Imputa, unicamente, o atributo da inoponibilidade dos titulos
ndo inscritos. Ao adquirente apenas se oferece uma relacao de titulos, dentre
os quais devera ser subtraido o que corporifica a legitimidade da titulacao,
mostrando-se necessdria a realizacdo de uma prévia investigacao, através da
contratacao de profissionais especializados, para a verificacao da efetiva iden-
tidade do proprietario do bem. Esse processo tende a se mostrar custoso e mo-
r0so, sem que, ainda, se garanta niveis elevados de seguranca a transacao. Para
tanto, o mercado lanca mao de mecanismos complementares, para garantir um
maior grau de seguranca a operacao.

O sistema de registro de direitos, por sua vez, garante maior grau de segu-
ranca as transacoes imobilidrias. Ao outorgar ao assento registral o atributo da
fé-publica, estabelece a prevaléncia do contetdo do registro, protegendo assim
o interesse de terceiros de boa-fé.
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Com relacao aos custos operacionais de cada sistema, Gonzélez (2000, p.
172-173), apos realizar um estudo empirico sobre os diversos sistemas regis-
trais adotados em cinco paises da Unido Europeia, Alemanha, Reino Unido,
Espanha, Franca e Italia, conclui que o sistema de registro de direitos se mostra
mais eficiente e envolve menos custos que o sistema de registro de documentos.

No que diz respeito ao critério seguranca do sistema registral, acentua o
autor (GonzALez, 2003, p. 135), que o property right imobiliario, para ser con-
siderado seguro, pressupde duas condicdes:

“l. Quando todos sabem que ninguém pode discutir judicialmente com
exito a titularidade do proprietario.

2. Quando o proprietario, no momento de realizar a aquisicao, conhece
todas as constricoes que pesam sobre o imovel, de tal maneira que: ou bem
podem eventualmente antepor-se a seu direito (exemplo: hipoteca, que, em
caso de nao pagamento do crédito garantido pode acarretar uma alienacao
forcada em favor de pessoa diferente, cuja aquisicao preferira a do comprador
do prédio hipotecado), ou bem podem diminuir o valor de troca do bem ad-
quirido (exemplo: servidao de passagem) e cujo conhecimento é essencial por
duas razoes:

a) para decidir se se efetua ou nao a aquisicao (quer dizer, se se destina a
essa finalidade uma quantidade limitada de recursos, normalmente numera-
rios, suscetiveis de usos alternativos) e

b) para poder calcular o ‘justo preco’ da aquisicao e, em consequéncia, evi-
tar o esbanjamento de alguns recursos, limitados por defini¢do.”

Ha que se observar, contudo, que o grau de eficacia do “sistema de registro
de direitos” vai depender dos principios adotados em cada ordenamento juri-
dico, uma vez que, quando mais rigidos forem os mecanismos de controle de
acesso de titulos ao assento registral, maior sera a eficacia do registro, o que
refletird decisivamente na seguranca juridica e econdmica que decorrera do
ato registral.

Nesse sentido, elucida Calatayud (2006, p. 10-11):

“A extensao e intensidade da qualificacao registral esta em relacao direta ou
proporcional com a eficacia que o ordenamento outorga ao assento praticado.
A maior eficacia repousard, pois, no trabalho que o registrador fara da trans-
cendéncia real do negdcio, da validade dos atos dispositivos por ele gerados, da
capacidade dos intervenientes, do cumprimento das formalidades extrinsecas
e, certamente, dos obstdaculos do registro.”

Essa também é a orientacido de Gonzdlez (2003, p. 137-138), nos termos:
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“Pois bem, o grau de poténcia e qualidade dos efeitos de um sistema (de
seu output) esta em funcao direta da qualidade (e intensidade) das barreiras
de entrada ao mesmo (de seu input). A barreiras de entrada menos exigentes
correspondem efeitos mais débeis e — como demonstra a analise de sistemas — a
necessidade de recorrer a mecanismos complementares (normalmente de mer-
cado) para conseguir um nivel de seguranca minimamente aceitavel. Dito de
outro modo, os déficits inerentes a todo sistema registral de efeitos débeis sao
cobertos pelo mercado. Quer dizer, este costuma cobrir o gap entre os efeitos
requeridos e os produzidos, no caso de sistemas registrais de efeitos débeis.

Pelo contrdrio, os sistemas registrais de efeitos fortes (e fortes barreiras de
entrada) costumam cobrir, por si sos, as necessidades do mercado, como o
demonstra o fato de que néo se geraram mecanismos alternativos ou comple-
mentares de seguranca juridica imobiliaria, ali onde regem tais sistemas (v.g.
Alemanha ou Espanha).”

«

Adotada a licao de Scheelje (2004, p. 249-250), cumpre apontar que: “a
eficacia de um sistema registral sera garantida do ponto de vista juridico com
a correta aplicacao dos principios registrais em cada uma das etapas do trabalho
efetuado pelo orgao responsavel pelos registros publicos, o que inclui neces-
sariamente a qualificacdo registral assim como a publicidade do que foi inscrito
nos registros”.

Scheelje (2004, p. 250-251) separa o ato de qualificacdo registral em trés
etapas diferentes. O primeiro passo é o controle da legalidade, em que se fara
o controle da eficacia e da validade do titulo do ponto de vista material (con-
teudo do negocio juridico) e formal (formalidades para a materializacao do
negocio: por exemplo, escritura publica). Em um segundo momento, sera ve-
rificada a adequacao do titulo ao assento registral, através do método do trato
sucessivo (nenhuma inscricao sera feita, sem a inscricio do direito anterior
que lhe da origem) e da prioridade excludente (nao se inscreve no mesmo as-
sento titulos incompativeis entre si). O terceiro pré-requisito da qualificacao
¢ a andlise da relevancia ou transcendéncia do titulo (deve ingressar no registro
somente situacoes juridicas relevantes para terceiros).

Possuindo o mesmo grau de importancia, o ato de inscricdo também deve
respeitar certos rigores. O aspecto formal do ato de inscricdo compreende a
forma como se organiza a informacao que chega ao registro e a forma como
sao lavrados os assentos registrais. No primeiro caso, tem-se o sistema de félio
real (as informacoes sao organizadas em funcao do bem) e o sistema do folio
pessoal (as informacdes sao organizadas em funcao da pessoa). No segundo
caso, relaciona-se o sistema de transcricdao (que supoe a incorporacao completa
do titulo ao ato de registro, também podendo ser realizada mediante o arquiva-
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mento fisico do titulo) e o sistema de inscricdo (em que se extrai e se inscreve
tdo somente o que é relevante para terceiros). O aspecto material, por sua vez,
supoe a determinacao do conteudo do assento registral.

Ressaltando o papel dos principios registrais como instrumentos garanti-
dores das liberdades civis, em conclamacao a funcao social do registro de imo-
veis, pondera Dip (2004, p. 69-70):

“Quanta vez, aventurando-nos a meditar acerca dos principios registrais —
detendo a atencdo, ndo raro, apenas em seus recortes técnicos —, abdicamos
assim de considerar, para além da curta visao poiética, que a determinacao e
a especialidade objetivas identificam e demarcam a res certa; que a fé-publica
registraria, a legitimacao tabular e a especialidade subjetiva definem o que se
atribui a cada um — e a isso, na ordem normal dos acontecimentos, é o que
se deve designar res justa concreta; que o principio da legalidade e o do trato
sucessivo garantem de comum contra as fraudes, as falsificacdes e os esbulhos
possessorios. E € por isso, e é porque nos temos acaso distraido dessa fun-
cao do registrador que, muitas vezes, corremos o risco de jd nao reparar em
sua dignidade juris-prudencial e ja nao estimar como devido seu indispensavel
papel societdario. E dizer que ele define a res certa, assegura aquilo que, ut in
pluribus, certifica a res justa imobilidria e, com isso, é uma garantia das nossas
liberdades.”

Por esse motivo, a andlise dos principios formadores do sistema de registro
de imoveis que vigora no Brasil é condicao inarredavel para a compreensao
do instituto, depreendendo-se dai o grau de eficiéncia garantido pelo assento
registral, e sua relacao com o desenvolvimento econdmico. Para tanto, deve-se
partir da premissa de que a seguranca juridica viabiliza a adequada circulacao
dos ativos existentes na sociedade, promovendo a reproducao do crédito, o
que viabiliza, por sua vez, o desenvolvimento econdomico da nacao e o bem-
-estar social.

7.5 Principios do registro de imoveis

Atualmente vivemos em uma sociedade de massa, em que as relacoes pes-
soais cedem espaco para as relacoes formais. A partir do momento em que os
sujeitos envolvidos nos negdcios em geral se despreocupam com o0s aspectos
subjetivos da outra parte contratante, surge a necessidade do rigorismo formal,
visando garantir a estabilidade das transacoes comerciais.

Em vista disso, é bastante comum a realizacao de negdcios com pessoas

ficticias que se utilizam de sistemas de computadores, da Internet, da telefonia,
de caixas-eletronicos, dentre outros instrumentos modernos, para a concreti-
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zacdo de suas operacdes. Em muitos casos, nao se executa qualquer contato
pessoal entre o comprador e o vendedor. Na medida em que a sociedade evo-
lui, a impessoalidade parece aumentar.

No sistema financeiro, essa realidade nao ¢é diferente. Qualquer pessoa pode
se dirigir a sua agéncia e se utilizar de caixas-eletronicos, bem como da Inter-
net, para contratar um empréstimo, quitar um boleto, realizar o parcelamento
de dividas, dentre outras operacoes, sem qualquer necessidade de conversar
com o gerente da instituicao.

Nesse ambiente impessoal, mostra-se necessdria a criacdo de mecanismos
que assegurem a estabilidade das relacoes comerciais. No caso das instituicoes
financeiras, cujo volume de transacoes é expressiva, a estabilidade das transa-
coes deve ser garantida por instrumentos que preservem um minimo de obje-
tividade e seguranca as operacoes.

Para o sistema bancdrio, cuja atividade preponderante é a intermediacao de
capital, fundamental para o desenvolvimento da economia, a seguranca juri-
dica é um atributo que deve resguardar de maneira intrinseca suas operacgoes.

“No caso em andlise, como dito anteriormente, o crédito trata da relacdo de
duas ou mais pessoas com interesses confluentes (emprestar e tomar empres-
tado) ao estabelecimento de uma relacao juridico-economica. Esta relacao nao
é tao simples como as normas legais e a economia fazem parecer, pois para seu
estabelecimento ha uma condi¢ao implicita de carater moral, que é a confian-
ca. A confianca, desse modo, age como uma determinante para o estabeleci-
mento das relacoes crediticias. Todo o sistema de garantias e informacoes sao
constituidos simbioticamente pela confianca e como se sabe, economicamente,
as garantias e informacdes sao variaveis do preco do crédito, bem como possi-
veis fatores inibidores de uma pessoa ter acesso a tal instituto” (FLores FiLno;
Lores, 2009, p. 3).

Em muitos casos, para assegurar o adimplemento das operacdes, as institui-
coes financeiras exigem a constituicao de garantias nos contratos em geral, em
montante suficiente para cobrir o valor total do financiamento, bem como os
encargos remuneratorios pactuados. Quanto maior a expressividade monetaria
da operacao, maior a necessidade de se constituir garantias contratuais.

O tipo de garantia exigida também influencia na estabilidade da transacao,
cabendo aqui referenciar as garantias reais, que se destacam por outorgar grau
satisfatorio de seguranca as operacdes. Sao garantias eminentemente estaveis
e seguras (embora nao tao facilmente exequiveis), suficientes para reduzir o
risco de crédito das operacoes.

Nesse sentido, assevera Regueira (2007, p. 50):

m
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“A definicao clara dos direitos de propriedade das partes envolvidas em
uma transacao traz seguranca juridica, reduzindo a incerteza quanto ao cum-
primento do contrato e, por conseguinte, diminuindo os custos de transacao.
A reducao da incerteza nao apenas torna possivel o aumento do volume nego-
ciado, como também valoriza os ativos envolvidos na transacdo.”

Sobre todo o processo de constituicao de garantias reais nos contratos, en-
contra-se o sistema de registro de imoveis, cujos principios norteadores de
atuacao sao os verdadeiros responsaveis pela garantia da seguranca juridica as
transacoes.

Por esse motivo, prescreve o art. 1.° da Lei 8.935/1994 (Lei dos Notdrios
e Registradores), que: “Servicos notariais e de registro sao os de organizacao
técnica e administrativa destinados a garantir a publicidade, autenticidade, se-
guranca e eficacia dos atos juridicos”.

Citando Soto, pondera Regueira (2007, p. 82):

“Segundo Soto (2001), as historias dos paises sao diferentes, em virtude,
sobretudo, das instituicoes que se estabeleceram. Ele aponta como uma das
causas mais importantes para o sucesso dos paises desenvolvidos foi a criacao
de um sistema de registros formais sobre a propriedade privada, bem como das
transacoes realizadas com as mesmas. Desta forma, seria possivel rastrear toda
a historia de um ativo, e com isso descobrir quem foram seus proprietarios ao
longo do tempo e de que maneira esta propriedade mudou de maos. Ao ex-
plicar o fator que propiciou o desenvolvimento de alguns paises e o atraso de
outros, Soto nao esclareceu por que instituicoes eficientes surgiram em deter-
minadas nacdes, mas niao se desenvolveram em outras.”

A seguranca juridica, portanto, é o escopo primeiro do sistema de registro
de imoveis, que se utiliza dos principios da inscricao, da legalidade, da publici-
dade, da presuncao de legitimidade, da instancia ou rogacao, da prioridade, da
especialidade e da continuidade, dentre outros, para preservar a estabilidade
das relacoes negociais.

8. CONSIDERACOES FINAIS

A pobreza mundial é um dos problemas mais sérios a serem enfrentados na
atualidade. Nao ha como se desconsiderar a grande desigualdade economica
existente entre os paises pobres e em desenvolvimento, em comparacdo com os
paises desenvolvidos. E inadmissivel que grande parte da populagdo viva sob
condicoes de extrema miséria, acometidos da fome e da doenca, enquanto os
povos dos paises desenvolvidos usufruem com exclusividade os resultados do
progresso econdmico e tecnoldgico conquistado nas ultimas décadas.
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De forma incontroversa, o desenvolvimento econdmico estd estritamente
vinculado ao processo de industrializacao, a introducdo da tecnologia na ca-
deia produtiva, gerando a reducao dos custos e o aumento da produtividade, o
que tornara o pais mais competitivo, plenamente inserido na economia mun-
dial, regulada pelo principio da livre concorréncia e da intervencdo minima do
Estado no mercado.

Nesse quadro, como mecanismo fomentador do investimento no setor pro-
dutivo, o crédito constitui pressuposto inarredavel para a geracao do desenvol-
vimento econdmico, representado no capital necessario para o desenvolvimen-
to da atividade empresarial, proporcionando, assim, a melhoria da qualidade
de vida e o bem-estar da populacao.

E estreita a relacdo entre a oferta de crédito, a taxa de juros e os investimen-
tos, no mercado capitalista em que vivemos.

O primeiro pressuposto do investimento é o acesso ao crédito. Inexistindo
instrumentos adequados que garantam o acesso ao financiamento, afasta-se a
possibilidade do investimento. As instituicdes financeiras devem contribuir
para a promocdo do desenvolvimento econémico da nacao, construindo a es-
trutura necessaria para oportunizar crédito ao setor produtivo, especialmente
aos micro e pequenos empresarios. Nao deve priorizar unicamente os mega-
-agentes econdmicos. Deve compreender que 0s pequenos comerciantes tam-
bém asseguram o resultando econdmico esperado pela instituicao.

Em um segundo momento, ha que se ponderar que os investimentos sao
impulsionados pelo lucro. Considerando que a taxa de juros é subtraida de uma
parte do lucro transferido pelo empreendedor ao poupador (inquestionavel-
mente, a taxa de juros reflete no volume do lucro liquido percebido pelo empre-
sario), a sua elevacao pelo mercado financeiro pode comprometer o resultado
economico da atividade, desarticulando a possibilidade do investimento.

Em tultima escala, a taxa de juros caracteriza-se como um dos elementos
determinantes do investimento. Elevando-se a taxa de juros, os niveis de in-
vestimento produtivo no pais tendem a diminuir, gerando a retracao no de-
senvolvimento econdmico. Como resultado, tem-se a abundancia de recursos
disponiveis no mercado, fruto da maior acumulacao.

Reduzindo-se a taxa de juros, estimula-se o investimento produtivo, que
aumentard a margem de lucro da empresa. Além disso, ¢ tendéncia que os
aplicadores financeiros (poupadores), descontentes com as taxas de juros fi-
xadas, busquem fontes alternativas de investimento, especialmente no setor
produtivo.

Por fim, a taxa de juros serve ainda de medida de equilibrio da quantidade
de crédito ofertado no mercado. Havendo escassez de crédito, eleva-se a taxa
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de juros, priorizando a acumulacdo de capital. Isso acaba reduzindo o nivel de
investimento. Havendo abundancia de crédito, reduz-se a taxa de juros, incen-
tivando o investimento produtivo.

O efeito das garantias reais sobre as taxas de juros fixadas no mercado finan-
ceiro restou catedraticamente comprovado no estudo realizado. As instituicoes
financeiras, ponderando o risco de crédito de cada operacdo, contemplam com
taxa de juros inferiores os contratos cobertos por garantias reais.

Isso porque, as garantias reais reduzem o risco de crédito das operacoes,
diminuindo a probabilidade de nao recebimento dos recursos emprestados. O
banco sabe de antemao que o devedor possui patrimonio suficiente para su-
portar uma eventual execucdo. A certeza juridica do recebimento do crédito,
neste caso, é maior, se comparada a inseguranca havida nos contratos despro-
vidos de qualquer garantia.

A exigeéncia de garantia viabiliza ainda a selecao de clientes menos arrisca-
dos por parte das instituicoes financeiras, uma vez que, sabedores da possibili-
dade de expropriacao do bem, somente investidores mais seguros comprome-
teriam seu patrimonio, na contratacao de financiamento.

Por sua vez, a simples existéncia de bens imoveis registrados em nome do
devedor, mesmo que nao constituida qualquer garantia real, serve de parame-
tro para a verificacdo de sua situacao economica-financeira, representando um
indicativo de solvabilidade do devedor. Neste caso, reduz-se o risco de crédito
da operacao.

A reducéo do risco de crédito proporcionada pela constituicao de garantias
reais no contrato somente ¢ implementada pela estabilidade garantida pelo re-
gistro de imoveis as operacoes comerciais. Havendo seguranca juridica, o risco
de crédito ponderado pelas instituicoes sera menor, diminuindo-se, na mesma
proporcao, a taxa de juros cobrada nas operacoes.

Assim, resta evidenciada a relevancia do registro de imoveis para a preser-
vacao da estabilidade das relacoes comerciais, elemento determinante para o
desenvolvimento econdmico de uma nacio.

Verificou-se, por fim, a necessidade de o Poder Judiciario garantir a plena
eficacia das garantias constituidas, observando a higidez dos contratos, como
pressuposto inarredavel para a adequada circulacao do crédito, quantificada
pelo risco de crédito das operacoes financeiras, sem o que, restaria comprome-
tido o instituto dos direitos reais como um todo.

Conforme restou sobejamente evidenciado, a propriedade formal é um
importante instrumento para a producao de capital. Pela propriedade formal,
pode-se transformar o imovel em ativo financeiro, capacitando-o a produzir
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capital. A producao de capital pressupde, portanto, a formalizacao da proprie-
dade imobilidria existente dentro de uma nacao.

A regularizacao fundidria, contudo, nao é um objetivo de facil concretiza-
¢@o. Pressupde a participacao do Poder Publico, e a cooperacao da comunidade
em geral. Cabe ao Poder Publico a criacao de um sistema juridico que guarde
consonancia com a realidade local, que atenda os anseios sociais. A juridiciza-
cao das regras de condutas criadas pelos usos e costumes locais aparece como
elemento-chave do processo de regularizacao, sem o que nao haveria a aceita-
cao e a aderéncia popular.

O potencial economico do bem somente pode ser usufruido apds o proces-
so de regularizacao. O imovel, nao estando representado por um documento
formal, constitui capital morto para o mercado de capitais, podendo ser utiliza-
do somente para habitacao.

A propriedade formal, enquanto ativo imobilidrio, é o instrumento adequa-
do para a producéao de capital. Constitui um fator determinante para a fixacao
do potencial econdomico do bem, permitindo a integracao das informacoes dis-
persas em um unico sistema, o que garante seguranca juridica as transacoes,
ja que se tem amplo conhecimento das regras que regem a forma de aquisicao
e transmissao da propriedade imobiliaria dentro de uma determinada nacao,
tornando as pessoas mais responsaveis por suas obrigacoes.

Pelo registro formal da propriedade, o imovel transforma-se em bem fungi-
vel dentro do mercado de capitais, tornando-se um ativo de facil comercializa-
cdo e oneracdo. Ao proprietdrio é atribuida a condicao de atuar como agente
econdmico, passando a interagir com as demais pessoas que participam da
cadeia de producao de capital. Por fim, garante a protecao das transacoes, pos-
sibilitando ao proprietario a oposicao de seu direito contra terceiros, determi-
nados ou indeterminados.

Dessa forma, um dos fatores necessarios para o pais alcancar o desenvol-
vimento econdmico, é a utilizacdo do potencial economico dos ativos imobi-
liarios. Os recursos de que uma nacdo precisa para conquistar a emancipacao
econdmica ja estao impregnados em seu proprio territorio, nas diversas e mais
variadas construcdes habitacionais e comerciais. Sao economias que represen-
tam muito para uma nacdo, constituindo a porta para o crescimento, se ade-
quadamente utilizadas.

Em conclusao, nao se pode negar a importancia do registro de imoveis para
o desenvolvimento econdmico, na medida em que a criacao de um sistema
legal que possibilite o acesso da populacdo a plena regularizacio, que atenda
aos anseios sociais, que torne flexivel o procedimento e o custo da legalizacao,
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que possibilite a transformacdo do ativo em capital, é um dos segredos para o
progresso da nacao.

O problema da irregularidade fundiaria possui abrangéncia mundial, atin-
gindo principalmente os paises pobres e em desenvolvimento. Estima-se que
entre 40% e 70% da populacdo urbana das grandes cidades dos paises em de-
senvolvimento esta vivendo ilegalmente, sendo que tais indices chegam a 80%
em alguns casos.

No Brasil, estimativas indicam que mais de 12 milhdes de domicilios ur-
banos ocupados por populacao de baixa renda sao irregulares, circunstancia
que causa sérios problemas de ordem social, economica, politica, cultural e
ambiental para a comunidade em geral.

A regularizacao fundiaria vem tipificada no Estatuto da Cidade como um
conjunto de medidas destinadas a legalizar a divisao e a ocupacao do solo
urbano, em prol de seus legitimos possuidores, viabilizando o acesso aos equi-
pamentos urbanisticos de infraestrutura bésica, necessarios para garantir con-
dicoes dignas de vida a populacao.

Contudo, a plena regularizacao nao pressupde apenas a legalizacdo de lo-
tes, dependendo da implementacio de politicas socioecondmicas destinadas a
melhorar as condicoes de vida da comunidade, proporcionando a geracao de
emprego e renda, fomentando a livre iniciativa e o acesso ao crédito formal,
erradicando a pobreza e a marginalizacao, assegurando, assim, a integracao so-
cial e territorial dos assentamentos informais, como condi¢do necessaria para
a sustentabilidade da nacio.

Por esse motivo, relevante se mostra a compreensao exata dos institutos da
politica urbana criados para implementar a regularizacao fundiaria no Brasil,
somente assim se garantindo a utilizacao maxima dos atributos sociais e eco-
nomicos da propriedade imobilidria, o que pressupde a adocao de politicas
publicas interativas direcionadas ao setor habitacional, em cooperacdao com as
associacoes representativas dos notdrios e registradores, e da comunidade em
geral.

No tocante a funcao econdmica do registro de imovel, cumpre enfatizar que
a vida econdmica rege-se pelo intercambio, em que as pessoas que fazem parte
do mercado transacionam entre si determinados bens de valor, seja para realizar
um investimento, seja para satisfazer um interesse pessoal, sempre buscando o
menor custo possivel, transacoes estas que viabilizam a reproducao do capital
existente na sociedade, por meio do fluxo de bens de capital entre os diversos
sujeitos envolvidos na sociedade de producédo e consumo.

Nesse processo de circulacao de capital, deparam-se os sujeitos com as im-
perfeicoes do mercado, consistente na existéncia de informacoes assimétricas
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sobre a situacao juridica e econdomica dos bens objeto da transacao. Tais imper-
feicoes decorrem do fato de que, cada uma das partes envolvidas em uma rela-
¢ao negocial, nao é titular de conhecimento pleno e exaustivo sobre a situacao
juridica e econdomica do produto ofertado pela parte adversa.

No caso das transac¢oes imobilidrias, o registro de imodveis serve como meca-
nismo redutor do custo de informacoes, em razao de o mesmo ser utilizado como
elemento para definicao, atribuicao e protecao dos direitos de reais, possuindo
relevancia significativa para o desenvolvimento economico da nacao.

O sistema de registro de imodveis, nesse ponto, constitui-se em um eficiente
instrumento que garante a reduc@o dos custos de transacao, contribuindo para
o trafego juridico relativamente aos bens imoveis, o que proporciona o cres-
cimento da nacdo, fruto do maior direcionamento dos recursos existentes no
mercado, utilizando-se como método um procedimento que possibilita a busca
de informacdes de forma rapida, a um menor custo pessoal.

A criacao de um sistema de registro com fortes “efeitos substantivos” é um
relevante mecanismo para consolidacdo de um mercado imobiliario sélido
com seguranca e fluidez nas transacoes.

Cumpre destacar, assim, que os sistemas registrais desempenham uma im-
portante funcao economica na sociedade, favorecendo o desenvolvimento, o
bem-estar publico e a paz social, mediante a protecdo juridica dos direitos patri-
moniais e, especialmente, das transacoes feitas com base neles.

O grau de eficacia do sistema de registro de imoveis vai depender dos princi-
pios adotados pelo ordenamento juridico, uma vez que, quando mais rigidos
forem os mecanismos de controle de acesso de titulos ao assento registral,
maior sera a eficacia do registro, o que refletira decisivamente na seguranca
juridica e econdmica decorrente do ato registral.

Por esse motivo, a andlise dos principios formadores do sistema de registro de
imoveis é condicao elementar para a compreensao do instituto, depreendendo-
-se dos mesmos o grau de eficacia que deve ser atribuido ao assento registral, e
sua relacao com o desenvolvimento econdmico, cumprindo repisar, por sua vez,
que a seguranca juridica garantida pelo registro de imoveis assegura a adequada
circulacdo de ativos na sociedade, promovendo a reproducao do capital, contri-
buindo, portanto, para a sustentabilidade e o bem-estar social da nacao.
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1. INTRODUCAO

Apesar dos inegaveis avancos, a morosidade para a solucdo dos conflitos
ainda é um problema a ser trabalhado na realidade brasileira do Poder Judi-
ciario, decorrente da quantidade excessiva de processos e da enxuta estrutura
estatal para a prestacao jurisdicional. A Corregedoria-Geral da Justica de Sao
Paulo apurou em 2011 a existéncia de 19.178.603 processos em andamento
e 5.327.899 processos distribuidos referentes as areas civeis (justica comum
e juizado especial), criminais (justica comum e juizado especial), infancia e
executivos fiscais." O STF divulgou que, em 2011, 38.109 processos foram
distribuidos naquela instancia e 97.380 processos foram julgados.? Os resulta-
dos demonstram a exuberancia de processos em andamento no Estado de Sao
Paulo, sem contar nos demais Tribunais brasileiros.

Por essa razao, propagam-se os meios alternativos extrajudiciais para a so-
lucédo dos conlflitos, tal como, o instituto da arbitragem institucionalizado pela
Lei 9.307/1996. O Conselho Arbitral do Estado de Sao Paulo publicou que, de
2002 até 2008, 21.291 procedimentos foram processados, 23.201 audiéncias
designadas, 34.135 pessoas figuraram como parte ou envolvido e tiveram seus
conflitos resolvidos por arbitragem.’ Divulgou ainda que, em 2008, 53% dos
procedimentos eram da area civel, 17% comercial e 30% trabalhista. Os dados
confirmam a tendéncia brasileira de utilizar a arbitragem, com o apoio do Po-
der Judiciario; além disso, confirmam a crescente utilizacdo da arbitragem para
solucao de conlflitos de relacdes civeis e comerciais. A propagacao do instituto
demonstra, pois, sua aceitacao pela populacao nas relacoes juridicas.

Por sua vez, o sistema registral brasileiro contribui, em razao dos registros
definirem situacoes juridicas e tornarem seguras, com a harmonizacao das re-
lacdes juridicas, de sorte que, muitas vezes, atenua a utilizacdo excessiva do
Poder Judiciario. Nao obstante, o sistema registral apresenta peculiaridades ri-
gorosas necessdrias e condizentes com a seguranca juridica, tais como a obser-
vancia da completa qualificacdo registraria, dos seus “principios informativos”
norteadores, que podem ou nao impossibilitar a aproximacao da arbitragem e
do sistema registral imobilidrio.

1. Comunicado da Corregedoria-Geral da Justica 73/2012. Disponivel em: [www.tj.sp.
gov.br/Shared/Handlers/FileFetch.ashx?id_arquivo=36658]. Acesso em: 03.02.2012.

2. STE Disponivel em: [www.stf.jus.br/portal/cms/verTexto.asp?servico=estatistica&pa
gina=movimentoProcessual]. Acesso em: 03.02.2012.

3. Conselho Arbitral do Estado de Sao Paulo. Disponivel em: [www.caesp.org.br/modu-
les.php?name=Content&pa=showpage&pid=5]. Acesso em: 30.03.2010.
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A vigencia da lei da arbitragem, a propagacao do instituto, o seu carater in-
formal e o formalismo do direito registral imobilidrio suscitam indagacdes sobre
a registrabilidade da sentenca arbitral. Assim, em 2009, a autora dessa pesquisa
sondou os Cartorios de Registro de Iméveis da Capital paulista acerca de questao
aparentemente polémica. O resultado chamou atencéo pela timidez do cidadao
de apresentar o titulo para registro, em que pese a propagacdo da arbitragem
nos ultimos anos, o que denota, talvez, um desconhecimento da viabilidade de
registrar uma sentenca arbitral. Desde que preenchidos os requisitos formais e a
qualificacao registraria, alguns cartorios entendem ser viavel a recepcao da sen-
tenca arbitral no folio real, apesar de negarem a ocorréncia de interessados para
o registro de sentenca arbitral: dado indicativo de pouca utilizacao da arbitragem
no sistema registral imobilidrio. Na escassa ocasiao em que a sentenca arbitral
foi apresentanda perante alguns cartorios, a questao da registrabilidade nao foi
enfrentada, pois por motivo formal (indevida qualificacao registraria) o titulo foi
devolvido com exigéncia, mas nao prosseguiu por desisténcia do interessado. A
sondagem demonstrou uma posicao isolada de um dos cartorios paulistas que
rejeita a recepcao da sentenca arbitral, os demais nao resistem, desde que atendi-
dos os pressupostos da registrabilidade de qualquer titulo.

Embora a sentenca arbitral nao seja usualmente apresentada para registro
nos Cartorios de Registro de Imoveis, a probabilidade de maior utilizacao au-
menta diariamente, em razao da propagacao do instituto e da conjuntura real
do Poder Judiciario. O julgamento do Processo 000.05.032.549-3, que trami-
tou perante a 1.* Vara de Registro Publico de Sao Paulo ilustra a tendéncia no
que se refere a harmonizacao da arbitragem e o registro imobiliario. O Juiz
Venicio Antonio de Paula Salles entendeu pela registrabilidade da sentenca
arbitral enquanto regular com os principios e caracteres do procedimento arbi-
tral e do registro imobiliario. Enfatizou a eficdcia judicial da sentenca arbitral.

O resultado da sondagem e o julgado mencionado motivaram a presente re-
flexao sobre a registrabilidade da sentenca arbitral no sistema registral imobili-
ario brasileiro. A pesquisa visa apurar a compatibilidade ou incompatibilidade
do sistema arbitral e registral. O tema central é o estudo sobre os sistemas em
questdo, suas caracteristicas, principios e, por fim, uma analise sobre a regis-
trabilidade da sentenca arbitral.

No primeiro capitulo, propoe-se o estudo da arbitragem como meio alterna-
tivo extrajudicial de solucao de conflitos. Essa abordagem inicia com o breve
relato sobre a necessidade de a sociedade conviver sob regras em prol da har-
monia e o consequente surgimento do Estado, como ente disciplinador. Em
razao dos interesses individuais do homem e a necessidade da convivéncia
harmonica, surgem os conflitos. Com uma estrutura monista, o Estado mo-
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derno assume os poderes, dentre os quais, o de ditar o direito. A funcao estatal
de conter e solucionar conflitos é exercida pela legislacao e jurisdicao. O Po-
der Judicidrio se incumbe da prestacao jurisdicional; contudo, nos momentos
atuais, tem-se mostrado insuficiente para a concentracao de todos os conflitos
sociais. A morosidade decorrente, sob um aspecto, da quantidade excessiva de
processos e da enxuta estrutura estatal para a prestacao jurisdicional é uma
realidade do Poder Judicidrio. Nesse contexto, a arbitragem surge no ordena-
mento juridico brasileiro como meio alternativo extrajudicial de solucao de
conflitos. Assim, o objetivo desse primeiro capitulo é discorrer sobre o surgi-
mento do Poder Judicidrio na extensdo exata para alcancar a atual conjuntura
favoravel a alternativa da arbitragem para solucao de conflitos.

O segundo capitulo ocupa-se do sistema registral imobilidrio também como
ente responsavel pela inibicao de conflitos pertinentes aos bens imoveis e pelo
proposito de pacificacao social. Esse capitulo explora caracteristicas e o nucleo
do sistema registral para preparar a reflexao acerca da inter-relacao do instituto
com a arbitragem. No terceiro capitulo, ja explicitados os dois institutos, pro-
poe uma aproximacao: premissas irrefutaveis para a investigacao da registrabi-
lidade da sentenca arbitral.

2. ARBITRAGEM: MEIO EXTRAJUDICIAL DE SOLUCAO DE CONFLITOS

Para contextualizar a arbitragem no estudo, faz-se uma breve abordagem do
seu surgimento na sociedade brasileira. Para tanto, o capitulo discorre, com o
aprofundamento pertinente a essa pesquisa, os primordios do convivio do ho-
mem na sociedade e a consequente ocorréncia dos conflitos sociais decorrentes
das relacoes juridicas firmadas entre os cidadaos, o surgimento do Estado e a
separacao dos poderes, com destaque no Poder Judicidrio — 6rgao responsavel
pela solucao de conflitos de interesses.

Em razdo da evolucido da convivéncia humana em sociedade, o capitulo
explora as funcoes contemporaneas do Estado brasileiro e demonstra a sua
postura adaptativa. Discorre o aumento dos conflitos sociais e a insuficiéncia
do Estado-Juiz para a solucao, e finaliza com a introducéo da arbitragem no
ordenamento juridico brasileiro como meio alternativo, eficaz e complementar
a atividade estatal judiciaria, para solucdo dos conflitos e desafogamento do
Poder Judicidrio.

2.1 Notas historicas do surgimento do Poder Judicidrio como solucionador

de conflitos

A convivéncia do homem em sociedade, seja pela ideia aristotélica de ser
essencialmente social, ou pela ideia iluminista da convivéncia humana decor-
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rer do acordo de vontade, — dai o surgimento do Contrato Social — ¢é a raiz
propiciadora da origem da resisténcia dos interesses individuais.

A esséncia egoista e individualista do homem de fazer prevalecer seus inte-
resses, a custa, inclusive, do prejuizo alheio, provoca os atritos e a desordem.
Antes de o Estado assumir a funcéo de pacificador, na Grécia Antiga, a socie-
dade civil produziu o direito, com base nos fendmenos sociais e nos costumes.
Numa estrutura pluralista, cada agrupamento social impunha suas regras de
conviveéncia, de forma a existir diversos ordenamentos juridicos. Esperava-se
do cidadao a postura de ser o proprio fiscalizador, coordenador e repreensor
do infrator as regras.

“Imaginava-se que a democracia dependia de que todos e qualquer um se
sentissem atingidos por acdes delituosas de qualquer cidadao e tomassem o
interesse de denunciar o caso ao tribunal. O ideal era de que todo cidadao se
sentisse indignado com qualquer ilicito, mesmo sem ser a vitima”.*

A expectativa frustrou, ja que a natureza humana é contraria a ordem, as
regras, 2 harmonia. Como dizia Thomas Hobbes, “o0 estado natural do homem
€ o estado de guerra de todos contra todos”.

Com o decurso do tempo, o ser humano percebe a dependéncia de organi-
zacgao politica para o convivio social. Antes, a organizacao politica era liderada
pela familia patriarcal, cla, tribo, gens romana, fratria grega, gentilidade ibérica
e pelo senhorio feudal. Progressivamente, o Estado substituiu tais formas de
organizacao politica.

Embora seja fruto da criacdo humana, o Estado surge como ente responsa-
vel pela pacificacao social® e freia o individualismo, por meio do sistema juri-
dico. Assim, a imposicao da ordem e a reuniao de institutos, normas, valores,
principios e de procedimentos sao os instrumentos estatais disciplinadores da
conviveéncia social e da conscientizacdo humana da relacao de poder-dever.” O
ser humano percebe a esséncia coletiva e a necessidade de respeitar as regras
para protecdo dos seus interesses.

Ao longo dos anos, estudiosos defenderam dispares teorias acerca do surgi-
mento do Estado. De um lado, Eduard Meyer e Wilhelm Koppers sustentaram

4. Lores, José Reinaldo Lima. O direito na historia: licoes introdutorias. 3. ed. Sdo Paulo:
Atlas, 2008. p. 25.

Idem, p. 174.

CINTRA, Antonio Carlos de Araujo; GriNOVER, Ada Pellegrini; Dinamarco, Candido
Rangel. Teoria geral do processo. 10. ed. Sao Paulo: Malheiros, 1994. p. 26.

7. Nery, Rosa Maria de Andrade. Nocoes preliminares de direito civil. Sao Paulo: Ed. RT,
2002. p. 15.
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a existéncia do Estado desde que o homem vive sobre a Terra. De outro, Carl
Schmitt e Ballardore Pallieri defenderam a origem do Estado como fruto de
criacdo humana constituida numa sociedade politica dotada de caracteristicas
bem definidas. De fato, “o Estado é a principal e mais complexa organizacdo
criada pelo ser humano. E fruto de ideias politicas e sociais em constante pro-
cesso de transformacio”.®

O Estado organizou a sociedade por meio da centralizacao dos poderes e,
dentro de sua estrutura, os separou e os transformou em poderes autonomos e
independentes (Executivo, Legislativo e Judiciario). O Executivo pratica atos
de chefia de estado, de governo e de administracao. Além da funcédo de fisca-
lizar a contabilidade financeira, orcamentaria, operacional e patrimonial do
Executivo, ao Legislativo atribui-se a funcao de elaborar normas de condutas
regulamentadoras das relacoes humanas de carater geral e abstrato, de maneira
a exteriorizar o direito positivo do pais. E ao Judiciario, a funcéo jurisdicional
para a solucao dos conflitos de interesses, mediante “imposicao da validade do

ordenamento juridico, de forma coativa, toda vez que houver necessidade”.’

Por meio de leis ou pelo reconhecimento e controle das normas de formacao
consuetudindria, surge o sistema juridico, que substitui as diversas regras de
convivéncia impostas pelos agrupamentos sociais, antes do advento do Estado.

No Brasil, a lei é a fonte do direito e a sua codificacao contribui para a
formacao do sistema juridico.' O direito portugués, romano, canonico e os
codigos europeus do século XIX influenciaram o sistema juridico brasileiro. A
principio, as Ordenacdes Reais (Afonsinas, Manuelinas e Filipinas) regraram a
sociedade brasileira. Posteriormente, tais regras foram adaptadas pelo Codigo
Sebastianico, regimentos, Codigo Filipino e Constituicao espanhola de 1812.
Em decorréncia dos costumes e das necessidades tipicas da sociedade brasilei-
ra, em 1891, o Estado promulgou a primeira Constituicao republicana e, em
1916, o primeiro Codigo Civil brasileiro.

A funcao juridica do Estado, exercida através da legislacao e da jurisdicao,
garante a harmonizacéo e pacificacdo social porque define as situacoes juridi-
cas, contém e soluciona os conflitos de interesses.

O sistema juridico brasileiro, fruto da reuniao de normas, valores, principios
e de procedimentos, veda a autotutela. Assim, quando os envolvidos nao solu-

8. Herani, Renato Gugliano. Controle de constitucionalidade das leis pré-constitucionais.
Sao Paulo: Método, 2010. p. 27.

9. Moraks, Alexandre de. Direito constitucional. 9. ed. Sao Paulo: Atlas, 2001. p. 435.

10. GusMmio, Paulo Dourado de. Introducdo ao estudo do direito. 18. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 1995. p. 335.
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cionam o conflito de interesse espontaneamente, o Estado o resolve, mediante
imposicdao da norma para o caso concreto. Pela jurisdicao, “(...) cuida o Estado
de buscar a realizacao pratica daquelas normas em caso de conflito entre pesso-
as — declarando, segundo o modelo contido nelas, qual é o preceito pertinente
ao caso concreto (processo de conhecimento) e desenvolvendo medidas para

que esse preceito seja realmente efetivado (processo de execucao)”.'!

A solucéo do conflito por meio da atividade jurisdicional interrompe uma
cadeia comunicativa e comportamental em torno do caso, ainda que os envol-
vidos irresignem.

A decisao nao elimina necessariamente o conflito. Ela apenas apresenta
uma solucdo. Nao tem o condéao de trazer harmonia entre as partes, nem mes-
mo de ser fator de coeréncia e entendimento entre elas. Como fator de segu-
ranca juridica, no entanto, o modelo decisorio se apresenta atuante no sentido
de resguarda-la.'

A principio, a atividade jurisdicional era monopélio” do Poder Judiciario
para a solucao dos conflitos juridicos, de forma a “nao ser concebivel o exer-
cicio, no territério nacional, de uma jurisdicdo nao origindria da soberania
do proprio Estado”.'* Todavia, atualmente, é pauta de discussao a nao exclu-
sividade do Judiciario no exercicio da jurisdicao. Alternativamente o Estado
pode delegar, por meio de normas, a atividade jurisdicional a 6rgao distinto do
Judicidrio, para nele agregar e solucionar os conflitos.

O conceito de jurisdicao nao tem sido desenvolvido pela doutrina brasilei-
ra, no sentido de acompanhar a evolucao que o instituto vem sofrendo nos or-
denamentos mais modernos. Ainda estamos sob a influéncia estatica da nocdo
chiovendiana de jurisdicao, de atuacdo da lei no caso concreto e funcao estatal
substitutiva da vontade das partes."

Percebe-se, entao, a evolucao do convivio social. Dos primoérdios aos tem-
pos modernos, os conflitos de interesses aperfeicoaram e avolumaram. O Esta-

11. CinTrA, Antonio Carlos de Aradjo; GriNover, Ada Pellegrini; Dinamarco, Candido
Rangel. Op. cit., p. 38.

12. Nery, Rosa Maria de Andrade. Op. cit., p. 65.

13. Suva, José Afonso da. Curso de direito constitucional positivo. 12. ed. Sao Paulo: Ma-
lheiros, 1996. p. 523.

14. CHiovenDA, Giuseppe. Instituicoes de direito processual civil. Trad. Paolo Capitanio.
Campinas: Bookseller, 1998. vol. 2, p. 81.

15. Nerv Junior, Nelson. Principios do processo civil na Constituicdo Federal. 5. ed. Sao
Paulo: Ed. RT, 1999. p. 73.
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do, dentro de sua estrutura organizacional, procura adequar-se ao aumento da
complexidade dos conflitos de interesses, por meio da elaboracao de normas
modernas e da delegacao da atividade jurisdicional a outro 6rgao, distinto do
Poder Judiciario. Nesse contexto, o Estado promulgou a Lei 9.307/1996, in-
trodutora da arbitragem, como meio extrajudicial alternativo de solucao de
conflitos. No inicio da sua vigéncia, a lei causou polémica a ponto de suscitar-
-se a sua inconstitucionalidade, vez que retirou do Judicidario o monopélio
da jurisdicao e atribuiu aos arbitros — pessoas estranhas ao Judiciario aptas
a solucionar os conflitos — a forca de um juiz de fato e de direito (art. 18
da Lei 9.307/1996). Apos o julgamento do Agravo Regimental da Homolo-
gacao de Sentenca Estrangeira (Espanha) 5.206, em 12.12.2001, a polémica
atenuou porque o Judicidrio afastou em definitivo a inconstitucionalidade da
Lei 9.307/1996.

2.2 0Judicigrio brasileiro contempordneo e a arbitragem

Ao longo dos anos, o declinio secular da mortalidade corroborou o cresci-
mento demografico mundial.'® A populacao mundial evoluiu porque a tecno-
logia e a globalizacao contribuiram com o seu desenvolvimento. Concomitan-
temente, os direitos do homem, como fendmeno social, inovaram.

“Essa multiplicacdo (ia dizendo “proliferacao”) ocorreu de trés modos: (a)
porque aumentou a quantidade de bens considerados merecedores de tutela;
(b) porque foi estendida a titularidade de alguns direitos tipicos a sujeitos di-
versos do homem; (¢) porque o proprio homem nao é mais considerado como
ente genérico, ou homem em abstrato, mas é visto na especificidade ou na
concreticidade de suas diversas maneiras de ser em sociedade, como crianca,
velho, doente, etc”.'”

O direito expandiu outras areas, pela inclusao de novos sujeitos que o ci-
dadao passou a ser subdividido e pelo surgimento dos objetos como titulares
de direito, dentre os quais se destacam o meio ambiente, os animais, o feto,
e o conjunto de fenomenos associados a reproducao em geral (Sowrj, 2000, p.
104). Os direitos especificos do nascituro, da crianca e do idoso, a protecao
autoral das invencdes, transferéncias de tecnologia, a concepcao moderna de
“familia”, dentre outros bens, sio resultados de uma evolucdo historica do

16. SHNEIDER, José Odelso; LEnz, Matias Martinho; PETry, Almiro. Realidade brasileira. 9.
ed. Porto Alegre: Sulina, 1988. p. 172.

17. Bossio, Norberto. A era dos direitos. Trad. Carlos Nelson Coutinho. Rio de Janeiro:
Elselvier, 2004. p. 83.
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direito. Sob o aspecto negativo, tal desenvolvimento propicia o surgimento de
novos conflitos. Tais fatores motivam a adaptacao do Estado para proporcionar
o bem estar do povo. O progresso social, o governo nas sociedades livres, que é
a expressao da heranca historica do povo, aliado a fatores sociais, economicos
e politicos, influenciam a transformacdo da posicao do Estado na sociedade
(DaLLARI, 1995, p. 209). Platdo ja ensinou: ““Tal homem, tal Estado’ (575); ‘os
governos variam como variam os caracteres dos homens; (...) os estados se
compoem das naturezas humanas que neles existem’ (544); o Estado é o que
é porque os seus cidadaos sao o que sdo. Portanto, ndo devemos esperar ter
melhores estados enquanto nao tivermos homens melhores; até entdo, todas as

mudancas deixardo todos os pontos essenciais inalterados”.'®

O Estado contemporaneo desempenha papel ativo na vida social, porque
a sociedade exige sua presenca nas relacoes humanas. A participacao do povo
contribui para o desenvolvimento do Estado, assim como a sua participacao
nas atividades econdmicas e sociais beneficia os investimentos, pois o Estado
intervém como grande financiador e consumidor, de maneira a fomentar em-
preendimentos custosos. As pautas estatais visam ao progresso sistémico e, por
isso, as medidas tomadas pelo Estado nao destinam a um determinado setor,
mas a diversos setores simultanea e cadencialmente.

A tendéncia do Estado contemporaneo € a “racionalizacao do governo” no
sentido de explorar a tecnologia e o que ha de moderno para melhorar sua
atuacao frente ao bem-estar do povo.

“A racionalizacao, que aos poucos vai se tornando mais clara como ten-
déncia, pretende, isto sim, utilizar os elementos técnicos e altamente espe-
cializados de que o homem dispoe atualmente, como auxiliares do governo.
Nesse sentido, ha um esforco objetivando aproveitar os recursos modernos de
comunicacdo e organizacao, para que os governantes, conhecendo melhor a re-
alidade e dispondo de instrumental eficiente, possam decidir com mais acerto
e agir com maior eficacia” (destaque do autor)."

O Estado contemporaneo visa ao seu fortalecimento, através de atuacao
participativa no seio da sociedade. Assim, medida como, a reducao de imposto
de producao industrial (IPI) para fomentar a venda de produtos no pais e, con-
sequentemente, movimentar toda a cadeia produtiva brasileira, demonstra sua

18. Durant, Will apud StirNER, Max. Histéria da filosofia. Sao Paulo: Nova Cultura, 2000.
p. 46.

19. Datrari, Dalmo de Abreu. Elementos de teoria geral do Estado. 19. ed. Sao Paulo: Sarai-
va, 1995. p. 212.
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iniciativa no campo econdmico e a tendéncia denominada de “fortalecimento
democratico do governo”.

“Para corresponder as novas exigéncias da vida social o Estado vem au-
mentando suas atribuicoes, em extensao e profundidade, agindo com mais in-
tensidade e mais energia e passando a tomar iniciativas, inclusive no campo
econdmico. Essa nova atitude do Estado é que tem sido chamada, talvez sem
muita propriedade, de fortalecimento, sobretudo porque essas novas atitudes
exigem maior concentracdao de poder. Mas, evidentemente, isso nao pode ser
confundido com o aumento de forca material, com a adocao de métodos vio-
lentos, pois isto é essencialmente antidemocratico e transforma o Estado num
inimigo do povo, o que é absolutamente contraditorio e, por isso mesmo, ja-
mais poderia ser uma tendéncia do Estado”.*°

Apesar do perfil contemporaneo do Estado, o Judiciario brasileiro enfrenta
crise, decorrente do aumento da demanda de servicos, da complexidade de
atuacéo do sistema judiciario e da tendéncia crescente a morosidade.? Com a
expansdo da sociedade e com o surgimento de novos direitos, o aumento dos
processos € o dpice do cendrio de crise, cuja responsabilidade nao ¢ exclusiva
dos magistrados e dos governantes, mas também, dos servidores, operadores
do sistema, promotores, procuradores, delegados e advogados.”? A populacao
em geral também contribui com o aumento dos conflitos, pois, por vezes, ig-
nora as leis e desrespeita os direitos alheios, dando causa as reivindicacdes
perante o Judiciario. A quantidade de demanda é incompativel com a estrutura
atual e, aliado aos problemas estruturais, tais como auséncia de infraestrutura
adequada, insuficiéncia financeira, morosidade, auséncia de gestores profis-
sionais, de numero suficiente de magistrado e servidores, de sistemas eficazes
de informacao, de métodos modernos de gestao pessoal e de indicadores de
desempenho a disposicao da sociedade, sao coadjuvantes ao atual cenario de
crise.” Os problemas culturais também contribuem com a crise enfrentada.

“Séo estes a péssima formacao do profissional, o que acarreta o triste fe-
nomeno do desconhecimento do Direito, a utilizacdo indevida do processo,
com o uso de absolutamente toda malha recursal existente, em tese, nas leis,

20. Idem, p. 212-213.

21. Sowrj, Bernardo. A nova sociedade brasileira. Rio de Janeiro: Jorge Zahar Ed., 2000.
p. 111.

22. Bastos, Celso Ribeiro; Tavares, André Ramos. As tendéncias do direito publico no limiar
de um novo milénio. Sdo Paulo: Saraiva, 2000. p. 161.

23. PinHEIRO, Armando Castelar. Reforma do Judiciario: observacoes de um economista.
Revista do Advogado 75/17-22. Sao Paulo: AASP, abr. 2004.
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ou mesmo com a manipulacdo ideologica ou politica do processo, tanto por
magistrados como pelos outros operadores”.*

Para ndo se tornar obsoleto, o Estado preocupa-se em adaptar-se a nova
realidade brasileira, através de iniciativas promovidas pelo Executivo, Legisla-
tivo e Judiciario. Ao longo dos anos, mudancas visam a melhora da atividade
jurisdicional, por meio da elaboracao de novas normas processuais, introducao
de sistema informatizado, criacdo de o6rgao conciliatorio e preventivo, proje-
tos incentivadores da pratica da mediacao (“projeto Pacificar” — Ministério da
Justica),” projetos de pesquisas juridicas para apoiar e melhorar a elaboracio
legislativa (“projeto Pensando o Direito” — Ministério da Justica),*® vigéncia
da EC 45/2004 (“Reforma Judiciaria”), por exemplo. Sdo medidas positivas,
contribuidoras da melhora nas atividades estatais e demonstram a postura par-
ticipativa do Estado na sociedade.

Por outro lado, o resultado de tais medidas nao foi suficiente para atender
plenamente a necessidade social de melhoramento na atividade jurisdicional
exercida pelo Estado-Juiz. A Escola de Direito da Fundacao Getulio Vargas re-
alizou pesquisa consistente na apuracdo da qualidade do servico jurisdicional
prestado pelo Judiciario e do comportamento das pessoas frente a procura pelo
Judicidrio para a solucao de conflitos. O resultado foi de queda de confianca no
Judicidrio, no 3.° trimestre de 2009.%"

Sob analise do pensamento sistémico, a deficiéncia do Judicidrio repercute
negativamente no fortalecimento do Estado nos setores economico, organiza-
cional, politico e social e contraria a tendéncia de “fortalecimento democratico
do governo”. A “qualidade do Judicidrio é um dos principais itens considera-
dos por esses investidores na hora de decidir onde investir”.”® A inseguranca
na atividade jurisdicional prestada pelo Judicidrio também repercute nas re-
lacoes juridicas, pois introduz riscos, desestimula o crescimento econdmico,

24. Bastos, Celso Ribeiro; Tavares, André Ramos. Op. cit., p. 162.

25. Ministério da Justica. Disponivel em: [http:/portal.mj.gov.br/data/Pages/MJDA9E-
C2AB8ITEMID6E99517B14514451AB562CBFBB12F702PTBRIE.htm]. Acesso em:
16.04.2010.

26. Ministério da Justica. Disponivel em: [http:/portal.mj.gov.br/data/Pages/MJDA9E-
C2AB8ITEMID6E99517B14514451AB562CBFBB12F702PTBRIE.htm]. Acesso em:
16.04.2010.

27. Pesquisa divulgada pela Folha On line ilustra a insatisfacdo do povo e o cenario de
crise da justica. Disponivel em: [wwwl1.folha.uol.com.br/folha/brasil/ult96u641753.
shtml]. Acesso em: 22.10.2009.

28. PiNHERO, Armando Castelar. Op. cit., p. 17-22.
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afeta o mercado de crédito, contribui para o aumento dos juros e propicia os
descumprimentos contratuais.

Diante do cenadrio de crise do Judiciario, a arbitragem soa como medida pro-
missora e positiva para o combate dos problemas atuais da prestacao jurisdi-
cional pelo Estado-Juiz. O instituto da arbitragem nao é novel ao ordenamento
juridico brasileiro, pois sua utilizacao vem desde a colonizacao portuguesa,
por influéncia da pratica romana. “O Tratado de limites e navegacao Brasil-Co-
lombia, firmado em 24.04.1907, indicou a arbitragem como meio de solucao

de conflitos que porventura surgissem ao longo da demarcacao da fronteira”.*

Posteriormente, o Codigo Civil de 1916 e o Codigo de Processo Civil regu-
lamentaram o procedimento e o firmamento do compromisso para a instaura-
cao do juizo arbitral.

A repercussao negativa do instituto gerou desconfianca quanto a sua efeti-
vidade e, por isso, manteve-se esquecida no ordenamento juridico.*® Contudo,
a Lei 9.307/1996 aperfeicoou o instituto e estabeleceu regras supridoras das
falhas das leis anteriores, de forma a fomentar a sua utilizacao. Apesar do apri-
moramento da lei e da repercussao positiva, a sua constitucionalidade foi deba-
tida porque a delegacao da atividade jurisdicional a 6rgao diverso do Judicidrio
causou desconforto e estranheza. Em 2001, o Judicidrio encerrou o debate
e se posicionou definitivamente pela constitucionalidade da Lei 9.307/1996,
quando do julgamento do Agravo Regimental da Homologacao de Sentenca
Estrangeira (Espanha) 5.206.

Aos poucos, seja pelo encerramento da discussao acerca da inconstituciona-
lidade da Lei 9.307/1996, seja por influéncia da adesao do instituto no direito
comparado, seja pelo cenario de crise do Judiciario, a arbitragem propaga gra-
dativamente no Brasil. A economia brasileira se beneficia do instituto, porque
aumentam as contratacdes e os grandes investimentos por investidores estran-
geiros. Os problemas atuais de aumento e quantidade de processos no Judiciario
atenuam porque os usudrios da Justica brasileira tém poder de escolha quanto
ao oOrgao a exercer a atividade jurisdicional para a resolucao dos seus conflitos.

A arbitragem ¢ meio alternativo de exercicio da atividade jurisdicional, su-
jeito as regras procedimentais. E facultativo aos envolvidos na relacio juridica
criar normas juridicas particulares (autonomia privada) e estipular a submissao
de eventual divergéncia juridica a “técnica para solucao de controvérsias, atra-

29. REzek, José Francisco. Direito internacional publico: curso elementar. 5. ed. Sao Paulo:
Saraiva, 1995. p. 356.

30. Barros MonTEIRO, Washington de. Curso de direito civil. 25. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
1991. p. 318.
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vés da intervencao de uma ou mais pessoas que recebem seus poderes de uma
convencao privada, decidindo com base nesta convencao sem intervencao do
Estado, sendo a decisao destinada a assumir a eficacia de sentenca judicial”.”!

O informalismo, a prevaléncia da autonomia privada e da vontade e a cele-
ridade sao elementos marcantes do procedimento arbitral. Contudo, ndo com-
prometem a seriedade do exercicio da atividade jurisdicional pelos arbitros
escolhidos, porque sao juizes de fato e de direito (art. 18 da Lei 9.307/1996).
Os arbitros assumem responsabilidades civis e criminais e sdao equiparados
aos funciondrios publicos para efeitos da legislacao penal (art. 17 da Lei
9.307/1996), por isso, sujeitam-se as regras rigorosas para assegurar uma atua-
cao imparcial, independente, competente, diligente e discreta, de modo a man-
ter a integridade do instituto.?

Em prol da autonomia da vontade, os interessados sao livres para escolher o
juizo arbitral, mas em respeito a efetividade e a seriedade do juizo, uma vez es-
colhido em conformidade com a Lei 9.307/1996, a parte nao podera socorrer-
-se do Judiciario para a solucéo do conflito, salvo se os interessados envolvidos
distratarem e, em conjunto, optarem pelo Judiciario.

Com base na autonomia privada, os interessados sao livres para estabele-
cer as regras do procedimento arbitral, respeitados o bom costume, a ordem
publica e os principios basilares do processo civil, tais como o contraditorio,
igualdade das partes, imparcialidade do arbitro e livre convencimento (arts. 2.°
e 21, 8 2.°, da Lei 9.307/1996). Os principios da publicidade e do duplo grau
de jurisdicao nao sao observados porque incompatibilizam com os fundamen-
tos da arbitragem.*

A decisao dos arbitros é elaborada por meio de sentenca arbitral cuja for-
malidade e observancia dos principios basilares do processo civil sao expres-
samente previstas na Lei 9.307/1996 e o desantendimento legal implica na
nulidade da decisao (arts. 24, 26 e 32).

Para nao deturpar o intuito de celeridade do juizo arbitral, como ocorre nos
juizados especiais, cuja morosidade atual para o julgamento do processo é, por
vezes, pior do que a justica comum, a decisao dos drbitros, obrigatoriamente,
respeita o prazo estipulado pelas partes, ou se nao houver ajuste a respeito, seis
meses contados da instituicdo da arbitragem ou da substituicao do arbitro, sob
pena de nulidade (arts. 23 e 32, VII, da Lei 9.307/1996).

31. Carmona, Carlos Alberto. Arbitragem e processo: um comentdrio a Lei n. 9.307/96. 2.
ed. Sao Paulo: Atlas, 2007. p. 33.

32. Idem, p. 41.

33. Dinamarco, Candido Rangel. Nova era do processo civil. 3. ed. Sao Paulo: Malheiros,
2007. p. 39.
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A sentenca arbitral produz os mesmos efeitos da sentenca judicial e, se con-
denatoria, constitui titulo executivo judicial (art. 31 da Lei 9.307/1996).>* A Lei
9.307/1996 nao prevé medidas coativas para o cumprimento da sentenca, de
modo a conduzir a parte prejudicada ao Judicidrio, caso a sentenca arbitral nao
seja cumprida espontaneamente. Todavia, o comprometimento dos usuarios da
arbitragem se destaca porque o inadimplemento da sentenca ocasiona conse-
quencias de ordem moral pior do que as processuais. Atualmente, os principais
usudrios da arbitragem sdo empresas de grande porte e o descumprimento da
sentenca abala sua imagem e credibilidade e repercutem seriamente no mercado.

“A obrigacdo moral carreada a parte sucumbente, de cumprir o laudo que
lhe é desfavoravel, somam-se, portanto, varios outros elementos de pressao
que estao longe de ser qualificados como meramente psicologicos. O primei-
ro deles pode ser vislumbrado na imagem negativa formada em relacao ao
inadimplente; o segundo refere-se ao custo e aos riscos do processo estatal de
impugnacao dos laudos (considerando-se a especializacao cada vez maior dos
o6rgaos arbitrais, tende a diminuir o nimero de decisoes estatais que anulam
laudos arbitrais); o terceiro concretiza-se nas sancoes corporativas (como se
vé no Juizo Arbitral da Bolsa de Mercadorias e Futuros, que impede o inadim-
plente de continuar a atuar no mercado se deixar de cumprir a decisdo, o que
atinge as raias de um verdadeiro boicote)”.*’

Por suas caracteristicas, regras procedimentais e semelhancas ao rigor do
processo judicial, a arbitragem é alternativa efetiva de prestacao jurisdicional
e repercute positivamente, pois alivia parte do problema de excesso de pro-
cessos enfrentado pelo Judiciario. Tal problema influencia na ma qualidade
da prestacao jurisdicional estatal, porque para atender todas as demandas em
tempo razoavel e evitar a morosidade, o magistrado nao tem condicdes de
consultar, com mais profundidade e reflexao, outros profissionais e, por vezes,
o objeto do litigio envolve temas especializados e inusitados que ultrapassam
a sua experiéncia e conhecimento. Os arbitros, por sua vez, em razdo de suas
especializacoes, tém melhores condicdes de examinar a controvérsia, mediante
consultas em reunioes periodicas com diversos profissionais.*

“Os julgamentos arbitrais combinam uma série de elementos preciosos para
uma solucao excelente da lide. Além da economicidade, decorrente da simpli-
cidade, do informalismo e da tecnicidade dos julgadores, ha o fator temporal,
que é de suma importancia nos dias de hoje. E que os juizes arbitrais estdo

34. CarmoNa, Carlos Alberto. Op. cit., p. 46.
35. Idem, p. 303.

36. MAGALHAES, José Carlos de. Arbitragem e o processo judicial. Revista do Advogado
75/61-66. Sao Paulo: AASP, abr. 2004.



ReaisTRO DE IMOVEIS

mais capacitados a fornecer uma prestacdo adequada do que o proprio Judici-
ario, cujos membros nao podem dominar absolutamente toda a vasta gama de
assuntos que lhes chegam para apreciacao”.””

O conhecimento e a divulgacao da arbitragem a populacao, bem como a
pratica, naturalmente aprimorara ainda mais o instituto, hoje ainda discreto, se
comparado com o seu sucesso nos demais paises. A expectativa da propagacao
da arbitragem no Brasil é positiva, por causa de seus beneficios e porque se
cogita a sua utilizacao — se tratar de direito patrimonial disponivel — para dis-
cutir dreas do direito oriundas do progresso da sociedade, tais como questoes
da administracdo publica®® e ambientais.*

No contexto de evolucao da sociedade e dos direitos, o0 aumento de confli-
tos sociais aliado aos problemas atuais enfrentados pelo Judicidrio corrobora a
insuficiéncia estatal de prestacao jurisdicional mais eficiente, efetiva e célere de
todos os conflitos de interesses levados a sua apreciacao.

Em consonancia com o perfil participativo do Estado na sociedade, perce-
be-se uma tendéncia de supressiao de impoténcia por meio do surgimento de
novos institutos. E o caso do Seguro de Saude Privado, que surgiu para suprir
a falha do Estado na prestacao de assisténcia a saide do cidadao. Também é o
caso da introducao da arbitragem no Brasil como meio extrajudicial de presta-
¢do jurisdicional para suprir a impoténcia estatal de atendimento de todas as
demandas contingentes na sociedade contemporanea.

Assim, constatadas a evolucao da sociedade brasileira, o surgimento de no-
vos direitos, a crise do Judicidrio, o surgimento da arbitragem como medida
positiva de prestacao jurisdicional, resta avaliar se tal instituto adequa-se ao
sistema registral imobiliario brasileiro, cujas particularidades podem ou nao
incompatibilizar os dois institutos.

3. CARACTERES DO SISTEMA REGISTRAL IMOBILIARIO BRASILEIRO

O capitulo discorre as principais caracteristicas do sistema registral imo-
bilidrio brasileiro contemporaneo. Para tanto, aborda a sua origem, o nucleo
ideal de transcricao dos atos juridicos relevantes a propriedade imobilidria,
elementos informativos, caracteristicas, efeitos e beneficios a sociedade. Para
enriquecer o estudo, o capitulo destaca criticas atuais provenientes das carac-
teristicas do sistema registral imobiliario brasileiro. Ao final, o capitulo serve

37. Bastos, Celso Ribeiro; Tavares, André Ramos. Op. cit., p. 192-199.
38. Carmona, Carlos Alberto. Op. cit., p. 62.

39. Frangetrto, Flavia Witkowski. Arbitragem ambiental: solucdo de conflitos (v)estrita ao
ambito (inter)nacional? Campinas: Millennium, 2006. p. 3.
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como preparacdo da reflexao sobre a inter-relacdo entre a arbitragem e o siste-
ma registral imobilidrio.

A esséncia individualista do homem, a evolucao das sociedades mundiais, o
aumento demografico da populacéo e a origem dos direitos motivam o homem
a criar mecanismos de seguranca e de definicao de titularidade dos bens ad-
quiridos durante o progresso. Nos primordios, a propriedade se destaca como
resultado do progresso e da luta pela sobrevivéncia. Especialmente a proprie-
dade imobilidria, reflete a necessidade do homem em fixar-se para constituicao
de familia, trabalho e progresso.

O sistema sesmarial, através do qual a Coroa doa aos capitides uma area de
dez léguas, origina a propriedade imobiliaria, na sociedade brasileira, e vigora
até 1822, quando a Resolucao de 17 de julho o suspende. A Constituicao de
1824 considera a propriedade como base dos direitos civis e politicos dos ci-
dadaos e, por isso, prevé a inviolabilidade da casa (art. 179, VII) e a garantia
da plenitude do direito de propriedade, quando da desapropriacao, em caso de
interesse publico (art. 179, XXII).* Em 21.10.1843, a Lei orcamentaria 317
cria o primeiro registro geral de hipotecas. E, em 1850, a publicacao da Lei
601, conhecida como “Lei de Terras”,* simboliza um marco para o posterior
surgimento do sistema registral imobiliario brasileiro.

Com o advento da “Lei de Terras”, por meio dos procedimentos de “re-
validacao” e “legitimacao”, o Estado proporciona maior certeza juridica em
relacdo as terras e transforma as doacoes sesmarias e as ocupacdes primdrias
em dominio pleno. A partir da sua aprovacéo, o dominio da terra deixa de ser
da Coroa, torna-se apropriavel como mercadoria e estabelece o sistema de pro-
priedade em evolucao, exclusivista e mercantil. As terras devolutas destacam-
-se das de titularidade legitima de particular e introduz o registro do vigario.
Embora seja o primeiro registro de posse da terra, a declaracao do possuidor
ao vigario, em cada freguesia ou paroquia, para separar as areas publicas das
particulares néo revela confianca, porque os vigarios e a Igreja sdo proprieta-
rios de muitas terras.*

“O registro paroquial nao operava a transferéncia da propriedade, nem era

forma aquisitiva de propriedade imovel, por ter objetivo estatistico, procuran-
do fazer tao somente um levantamento dos possuidores de terras, qualquer que

40. NoGUEIRA, Octaciano. Constituicoes brasileiras: 1824. 2. ed. Brasilia: Senado Federal e
Ministério da Ciéncia e Tecnologia, Centro de Estudos Estratégicos, 2001. p. 103.

41. Diniz, Maria Helena. Sistemas de registros de iméveis. 8. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2009.
p. 16.

42. Lores, José Reinaldo Lima. Op. cit., p. 335.
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fosse o titulo de sua propriedade, obrigando-os a fazer o registro dentro do pra-
zo marcado. Esse registro nao conferia publicidade, e, com isso, os requerentes

podiam sofrer reivindicacoes”.*

Apesar do cunho estatistico do registro paroquial e de sua inaptidao para
comprovacao da transferéncia de propriedade, simboliza indicio da criacdao do
sistema cadastral. Até hoje, discute-se o registro do vigario, em acdes declara-
torias de dominio, para demonstrar o inicio da cadeia dominial do imovel. Em
04.06.2009, o STJ julgou o REsp 389372/SC, extraido de acao declaratoria de
dominio pleno de ilha ocupada pelo possuidor. O cerne do litigio envolveu
a incompleta cadeia dominial do imével, por inobservancia da Lei de Terras
quanto ao cumprimento das condicdes para o procedimento da “legitimacao”,
bem como a suposta forca dominial do registro paroquial. O STJ adotou a tese
sustentada pelo STF no julgamento dos RE 79.828-5/GO e 80.416/GO, que
afastou a transferéncia de propriedade pelo registro paroquial, o acolheu como
forca probante do fato da posse e reconheceu a auséncia de publicidade, em
desarmonia com a caracteristica inerente ao Registro de Imoéveis. Portanto,
pelo cunho estatistico do registro do vigario e por nao haver publicidade, ca-
racteristica propria do Registro de Imoveis, é incapaz de induzir a propriedade.

Com o desenvolvimento da sociedade brasileira, especialmente no tocante
a aquisicao de terras pelo cidadao, houve a necessidade de criar um sistema
que garanta e torne seguro o dominio. Inicialmente, protege-se a proprieda-
de contra atos expropriatorios do Estado, ja que, juntamente com a vida, a
propriedade “envolve um direito negativo, de protecao contra o poder do so-
berano, o direito a ndo ser oprimido, expropriado, maltratado”.* Depois, a
protecao se estende contra o esbulhador particular.

Assim, sob a influéncia do sistema frances, cuja transmissao da proprieda-
de se faz por forca contratual e o seu registro é mera publicidade do ato, e do
germanico, cuja transcricao do ato no registro institui o dominio (cadastro), o
Codigo Civil de 1916 introduz o sistema registrario. Em que pese a expectativa
de torna-lo seguro e confiavel, o sistema cadastral de propriedade brasileiro
nao atinge o rigor do germanico e, por isso, a presuncao de dominio é relativa,
ou seja, admite-se prova em contrdrio.

“Todavia, em breve se sentiu a insuficiéncia de tal disciplinacao comple-
tada, sete anos mais tarde, pela Lei 4.287, de 07.02.1924, que reorganizou os
registros publicos instituidos pelo Codigo Civil. A imperfeicao desse diplo-

43. Diniz, Maria Helena. Op. cit., p. 18.
44. Sowj, Bernardo. Op. cit., p. 103.
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ma, revelada pela experiéncia, conduziu a promulgacio de outro Regulamen-
to dos Registros Publicos, ou seja, o Dec. 4.857, de 09.11.1939. Apds quase
quarenta anos de inestimaveis servicos, esse regulamento foi substituido pela
Lei 6.015, de 31.12.1973, que, com as modificacdes trazidas pela Lei 6.216, de
30.06.1975, entrou em vigor no primeio dia do ano de 1976”.%

Atualmente, o art. 236 da CF/1988 prevé o exercicio da atividade notarial
e registral em carater privado e por delegacao do Poder Publico, ou seja, por
meio da “concessao ou a transmissao de um poder, atribuido ou inerente a
uma pessoa, promovido por esta a outrem para que pratique atos, que lhe eram
confiados, ou exerca funcao, que lhe era atribuida ou confiada” (destaque do
autor).” A delegacao decorre de concurso publico, cuja nomeacao do oficial de
registro se da pelo Poder Executivo. As Leis 6.015/1973 e 8.935/1994 e as nor-
mas editadas pelo Poder Judiciario, por meio da Corregedoria-Geral da Justica
regulamentam tais atividades.

O Registro de Imoveis é o6rgao publico, de carater privado, e integra o Ju-
diciario. Em virtude disso, os oficiais de registro sdo profissionais do direito,
dotado de fé publica (art. 3.° da Lei 8.935/1994) e, sob o aspecto processual,
sao auxiliares a justica, pois atuam como “pessoas estranhas ao tribunal e as
partes, que realizam no processo operacoes requeridas pelas partes ou pelos
orgaos do tribunal para os fins do processo e necessarias ao desenvolvimento
regular da funcao jurisdicional”.*’

Na condicao de o6rgao integrante ao Judiciario, o Registro de Imoveis con-
tribui com a pacificacao social, porque a atividade registral define as situacoes
juridicas imobilidrias, as torna seguras, e, por vezes, inibe o surgimento de
conflitos. Logo, se a certidao de propriedade imobilidria atesta quem é o atual
proprietdrio, inibe ou, ao menos, alerta terceiros de eventual negociacao por
quem nao é proprietdrio, e consequentemente, evita o impulso da demanda
perante o Judiciario ou o6rgao arbitral. Da mesma forma ocorre ao interessado
em adquirir imével penhorado, cujo conhecimento da circunstancia se da ao
consultar a matricula.

O Registro de Imoveis é o 6rgao responsavel por arquivar e exteriorizar as
informacdes juridicas relevantes ao imovel. A publicidade dos atos juridicos,
como medida de seguranca, de salvaguarda dos direitos de terceiros e das fu-
turas transacdes é o nucleo ideal motivador do surgimento do Registro Imo-

45. RODRIGUES, Silvio. Direito civil. 22. ed. Sao Paulo: Saraiva, 1995. vol. 5, p. 396.
46. DE Pricipo E Siva. Vocabuldrio juridico. 20. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2002. p. 247.
47. Criovenpa, Giuseppe. Op. cit., p. 109.
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biliario.* No contexto da publicidade, a legislacao condiciona a validade de
atos juridicos referentes a transferéncia de imoveis a transcricao no Registro de
Imoveis. Dai a importancia de tal 6rgao, conceituado como:

“Denominacao legal atribuida ao cartorio ou oficio publico, a que se comete
a atribuicao de promover o registro da propriedade imobilidria, a fim de que
se assegurem aos respectivos titulares os direitos de propriedade ou os direitos
reais, que sobre ela incidirem. Nele se processam as transcricoes, necessarias
a validade e publicidade juridica da aquisicao e transferéncia da propriedade,
bem assim as inscricdes relativas aos encargos reais, que venham a pesar sobre
elas, e as respectivas averbacoes, acerca de fatos que afetam a propriedade, cuja
aquisicao ou transferéncia ja constem do Registro, ou acerca de atos que ve-
nham anular os fatos ali inscritos. O Registro de Iméveis ou Registro Imobili-
ario, pois, € o oficio privativo a propriedade imobiliaria, podendo, no entanto,
ser cumulado a outros oficios”.*

Com o enfoque mercantilista, a propriedade imobiliaria propicia negocios
juridicos varidveis e adequados aos interesses do cidadao e do Estado con-
temporaneo. Muitos negocios juridicos tornam validos através da atividade
registral.

As atividades registrarias atendem aos interesses publicos, porque contro-
lam o trafego imobilidrio e permitem a “administracao publica um meio per-
manente de conhecimento e controle da transformacao da propriedade imobi-
lidria, a qual repercute em varios ramos do direito”,”® como o fiscal, por exem-
plo. Atendem aos interesses particulares, pois, sua publicidade, autenticidade
e eficacia dos atos juridicos garantem a seguranca juridica da propriedade e,
consequentemente, assegura a dignidade humana ao fomentar a economia e
propiciar bem estar social.’ Atendem a técnica dos atos registrarios, porque se
submetem a analise rigorosa do oficial, em conformidade com os pressupostos
¢ principios registrais.

Sob o aspecto geral, as atividades registrarias atendem aos interesses do bra-
sileiro e do Estado, porque a expansao dos negocios imobiliarios é responsavel

48. Serea LopEes, Miguel Maria de. Tratado dos registros publicos. 5. ed. Rio de Janeiro: Frei-
tas Bastos, 1962. p. 30.

49. Dk PLAcipo E Siva. Op. cit., p. 692.

50. Ceneviva, Walter. Manual do registro de imoveis. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1988,
p. 42.

51. BranpEeLLl, Leonardo. A funcdo economica e social do registro de imoveis. In:
(coord.) Direito civil e registro de imoveis. Sao Paulo: Método, 2007. p. 202
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pelo desenvolvimento econdmico e a atividade registral propicia as negociacdes
imobilidrias, através do fornecimento de autenticidade, seguranca e de efica-
cia dos atos juridicos (art. 1.° da Lei 6.015/1973 e art. 1.° da Lei 8.935/1994).
Hoje, o Registro de Imodveis também presta papel importante na protecao ao
meio ambiente, porque as averbacdes de dreas contaminadas e de mananciais
tornam o negocio transparente, servem de controle e de fiscalizacao.>

Até o momento, o capitulo destaca a origem do sistema registral imobili-
ario e os beneficios propiciados a populacio e ao Estado contemporaneo. O
estudo avanca para abordar as regras do direito registrario imobiliario, cujo
atendimento revela o comprometimento do Registro de Imoveis de definir as
situacoes juridicas imobiliarias e de propiciar o bem estar social, mediante
prestacao qualificada das atividades registrarias.

Tanto os principios como as regras sao espécies de normas juridicas,” cuja
distincao complexa depende do grau de abstracdo, determinabilidade, carater
de fundamentalidade, proximidade da ideia de direito e natureza normogenéti-
ca. Os principios sao normas com grau de abstracao maior do que o das regras;
por serem os principios vagos e indeterminados a sua aplicacao carecem de
mediacdes concretizadoras, enquanto nas regras, sua aplicacao é direta; em ra-
zao da posicao hierarquica dos principios, sua natureza é estruturante e funda-
mental no ordenamento juridico; as regras podem ser normas vinculativas com
um contetdo funcional e por fim, os principios sao fundamentos de regras, ou
seja, normas situadas na base da regra juridica.’*

No direito imobiliario, os principios registrais sao informativos, diretivos
e nao seguem “aquelas ideias ou normas absolutas, universais ou axiomati-
cas que dominem e tenham de servir de base necessdria a regulamentacao
imobilidria”.”

“[Alo lado do conceito logico e filoséfico do principio cabe o conceito
juridico do mesmo, o qual ndo tem por que supor uma verdade imutavel e

52. MELo, Marcelo Augusto Santana de. O Registro de imoveis no século XXI. Sao Paulo:
IRegistradores. Disponivel em: [http:/registradores.org.br/o-registro-de-imoveis-no-
-seculo-xxi]. Acesso em: 03.11.2009.

53. Grau, Eros. Ensaio e discurso sobre a interpretacdo/aplicacdo do direito. 4. ed. Sao Pau-
lo: Malheiros, 2006. p. 49.

54. CANOTILHO, José Joaquim Gomes. Direito constitucional e teoria da Constituicdo. Coim-
bra: Almedina, 2003. p. 1160.

55. Montes, Angel Cristobal. Direito imobilidrio registral. Trad. Francisco Tost. Porto Ale-
gre: Irib e Sergio Antonio Fabris Ed., 2005. p. 196.
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evidente por si s6, um axioma inconcusso, mas basta que se configure como
uma orientacao geral, como uma direcao fundamental que, informando a re-
gulamentacdo imobilidria e dotando-a de sentido unitdrio, merece elevar-se a
categoria de regra caracterizadora, de traco tipico de um sistema registral”>®

(“destaque do original”).

Dessa maneira, os principios registrais nao assumem o significado complexo
da acepcao principiologica e referem-se a meros caracteres, efeitos® e pressu-
postos registrais,’ tteis para auxiliar seus operadores. Sao “criacoes técnicas,
instrumentos idoneos destinados a alcancar finalidades especificas perseguidas
pela instituicao registral”.”® Sanz Fernandez critica a valoracao dos principios
registrais imobilidrios como regras absolutas e imutaveis e alerta a necessidade
de separar a apreciacao dos principios ante o Direito positivo e ante a ciéncia
pura do Direito Imobilidrio para fixar o seu valor juridico. Assim:

“[Alnte o Direito positivo, para ele, os principios hipotecarios cumprem
uma funcao semelhante a que no Direito civil cumprem os principios gerais
do Direito. Portanto, seu valor se manifestara sob algum dos seguintes aspec-
tos: ou como instrumento de interpretacao do Direito positivo, ou como norte
orientador da jurisprudéncia hipotecaria, ou como fonte do Direito Imobiliario.

Frente a este relevante papel dos principios hipotecdrios na esfera do Direi-
to positivo, ante a ciéncia pura do Direito imobilidrio, pelo contrario, “o valor
dos principios é limitadissimo e quase nulo”® (“destaque do original”).

Os “principios informativos” nao sao valorados em um plano de igualdade,
porque alguns decorrem de normas gerais desenvolvidas mediante preceitos
positivos e especificos, outros sdo auténticas instituicdes juridicas, outros
sdo meros aspectos formais ou de organizaciao do sistema registral, outros
estao dotados e operam com eficacia substantiva ou material e outros sao
consequéncias de um principio fundamental.®® De fato, alguns principios
sao normativos porque decorrem da lei, tais como o da especialidade e da
publicidade, outros sao dogmaticos e decorrem de reflexdo doutrinaria, como
a taxatividade, por exemplo.

56. Idem, p. 198.

57. DiNiz, Maria Helena. Op. cit., p. 27.

58. Montes, Angel Cristobal. Op. cit., p. 199.

59. Basivo Fitno, Nicolau. Direito imobilidrio registral. Sao Paulo: Saraiva, 2001. p. 35.
60. Monrtes, Angel Cristobal. Op. cit., p. 200.

61. Idem, p. 201.
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Em razdo da complexidade do termo “principio”, bem como da auséncia
de conceito univoco, o estudo menciona “principios informativos” para deno-
minar caracteristicas, pressupostos e efeitos da atividade registral. Todos estao
associados entre si de modo a formar um sistema indissociavel, ou seja, seus
pressupostos, caracteristicas e efeitos nao sao analisados isoladamente, mas em
conjunto, para melhor entender o ideal do Registro de Imoveis.

Recomenda-se aos operadores do registro imobilidrio o atendimento aos
“principios informativos”, para o fiel cuamprimento das regras registrais, mas
a valoracao de tais “principios” nao deve ser igual, pelas razdes explicadas no
pardgrafo anterior. Assim, sao norteadores do registro imobiliario: (a) especia-
lidade; (b) publicidade; (c) prioridade; (d) unitariedade; (e) taxatividade; (f)
continuidade; (g) instancia; (h) da inscricdo ou do Registro; (i) tempus regit
actum; (j) disponibilidade; (k) legalidade ou legitimidade; (1) presuncao de
Eficacia do Registro; (m) cindibilidade; (n) autotutela.®*

A especialidade (art. 225 da Lei 6.015/1973) associa ao pressuposto da publi-
cidade, pois se refere a individualizacéo precisa do imovel (especialidade objeti-
va—art. 176, § 1.°, 11, “3”, da Lei 6.015/1973) e das pessoas envolvidas nos atos
registraveis (especialidade subjetiva —art. 176, § 1.°, 11, “2”, da Lei 6.015/1973),
de modo a atender a descricdao completa e real das condicoes do imovel.

Esse importante principio tem sido mitigado em algumas situacoes a fim
de que sua aplicacdo nao obste o trafego de transacoes envolvendo imoveis
transcritos, sendo admitidas que descricoes imprecisas, constantes de antigas
transcricoes sejam mantidas quando da abertura de matriculas, desde que haja
elementos minimos para se determinar a situacdo do imovel e seja transmitido
ou onerado por inteiro, isto é, desde que a nova matriz a ser aberta o abranja
em sua totalidade.”

Para evitar o registro de atos irrelevantes, pelo principio da cindibilidade,
permite-se ao oficial registrar parte do titulo e “separar do titulo o que compor-
ta registro, afastando o que nao puder ser registrado”.®* Afinal, ha direitos que
nao sao registraveis, outros que siao, porém nao o precisam de o ser e outros
que precisam ser registrados.®

62. Konno, Alyne Yumi. Registro de imoveis: teoria e prdtica. Sao Paulo: Memoria Juridica,
2007. p. 9.

63. ldem, p. 20.
64. Idem, p. 51.

65. PoNTEs DE MIrANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de direito privado: direito das coisas.
2. ed. Rio de Janeiro: Borsoi, [19-?]. p. 209.



ReaisTRO DE IMOVEIS

Ao individualizar os atos juridicos relevantes ao imovel, a titularidade e as
variacoes dos atos juridicos tornam-se publicas e acessiveis a todos (principio
da disponibilidade). Dessa maneira, fornece a sociedade elementos para me-
lhor embasar suas decisoes de celebrar ou nao determinado negocio juridico,
apos verificacao das condicoes fisicas e juridicas do imovel. Por outro lado,
a publicidade garante ao proprietdrio a oponibilidade “erga omnes” de seu
direito, ou seja, lhe cria uma obrigacao negativa de néo infracao ao seu livre
exercicio do direito de propriedade. A publicidade nao é absoluta, pois por
determinacao legal ou judicial, algumas informacdes sao mantidas em sigilo.®®

Os atos publicos inerentes ao imovel atendem a ordem cronologica dos
acontecimentos. Dai também o “principio” da prioridade se associar ao pres-
suposto da publicidade. Quando diante de concurso de direitos reais sobre
um mesmo imovel, prevalece o titulo previamente assentado. A regra nao é
absoluta, pois “somente titulos contraditorios, ou seja, que envolvam o mesmo
imovel e gerem direitos concorrentes estao subordinados a rigorosa ordem de
prenotacao”.®’

Dentro da estrutura instrumental, os cadastros dos atos juridicos dos imo-
veis se concentram em matricula individualizada, ou seja, “cada imovel tera
matricula propria que serd aberta por ocasido do primeiro registro a ser feito”
(art. 176, 8 1.°, I, da Lei 6.015/1973) (unitariedade). A matricula é o docu-
mento onde constam as descricoes do imovel, das pessoas e dos atos juridicos
relevantes ao imovel e, exterioriza as alteracdes circunstanciais.

As atividades registrarias relacionam-se diretamente aos direitos reais, até
porque o seu nucleo é a propriedade imobiliaria. Por vezes, sio responsaveis
por validar e constituir os direitos reais (efeito constitutivo). A taxatividade
¢ caractere juridico dos direitos reais e, por isso, tais direitos dependem de
expressa previsao legal. Assim, o Codigo Civil e leis posteriores estabelecem a
obediéncia ao “numerus clausus”, de maneira a vedar a sua criacao por livre
pactuacao.®® Em razdo da inter-relacdo entre os direitos reais e o Registro de
Imoveis, ¢ comum estender o caratér de taxatividade as atividades registrarias,
porque “impede que atos irrelevantes ou que visem apenas causar prejuizos ao
detentor do direito real possam alcancar indevidamente o folio real”.®

66. Konno, Alyne Yumi. Op. cit., p. 27.
67. Idem, p. 29.

68. Diniz, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. 13. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1997.
vol. 4, p. 19.

69. Konno, Alyne Yumi. Op. cit., p. 32.
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Os registros dos atos obedecem a ordem cronoldgica das circunstancias do
imovel. Associada ao “principio da prioridade”, a regra da continuidade permi-
te a descricao ordenada dos atos juridicos relevantes ao imovel para publicar,
com precisao e clareza, as relevancias circunstanciais do imovel.

A iniciativa do interessado para proceder ao registro é caracteristica do sis-
tema registral imobiliario. Assemelha-se com o principio da acdo e da inércia
do juiz, estudados na teoria geral do processo, segundo os quais cabe a parte a
iniciativa de provocar o exercicio da funcao jurisdicional.”® A regra nao é abso-
luta porque é possivel o registro de atos de oficio pelo registrador, como ocorre
na retificacdo de erros materiais ndo comprometedores a situacao do imovel.
Cabe ao registrador diligente a avaliacao cuidadosa do ato a ser registrado, sem
a iniciativa do interessado. Por outro lado, depende da oitiva de interessados
atingidos para o decreto de nulidade do registro.

O efeito basico do registro dos atos é constituir o direito real.” A constitui-
c¢do do direito real implica na observancia das exigéncias legais contemporane-
as ao registro, e ndo as regras vigentes na ocasiao da lavratura do titulo (prin-
cipio da inscricao e do “tempus regit actum”). Além do efeito constitutivo, o
registro presume eficacia até prova em contrario ou, até o seu cancelamento,
por provocacido de interessado.

A concretizacao do registro do ato depende da analise das exigéncias legais.
Para tanto, o oficial de registro assume papel de fiscal da lei ao analisar, com
independéncia e autonomia, a legalidade dos titulos antes de efetivar o regis-
tro, ou seja, qualifica-los. “A qualificacao registraria é a constatacao feita pelo
registrador de que o titulo apresentado preencheu os requisitos legais para seu
ingresso no folio real”.”* Tal incumbéncia decorre do pressuposto da legalidade
ou legitimidade e evita o registro de atos nulos ou em desacordo com a lei.

As caracteristicas, efeitos, “principios” e regras registrais servem para orien-
tar o operador do sistema registral imobilidrio e ndo para engessa-lo e inutiliza-
-lo na sociedade. As aquisicoes imobilidrias sao resultados da progressiao da
sociedade e do surgimento dos direitos. Por vezes, a interpretacao erronea dos
“principios informativos” ou exceder a formalidade contraria o propésito do
sistema registrario imobiliario de disponibilizar a sociedade, a publicidade dos

70. CiNtrA, Antonio Carlos de Aratjo; GRiNOVER, Ada Pellegrini; Dinamarco, Candido
Rangel. Op. cit., p. 57.

71. Diniz, Maria Helena. Sistemas de registro de imoveis cit., p. 27.

72. FioraneLil, Ademar; Santos, Flauzilino Aratjo dos; Siva, Ulysses da. Penhora e caute-
lares no registro de imoveis. Sao Paulo: Irib, 2005. p. 21.
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atos juridicos relevantes e pertinentes ao imovel, para assim influir na circu-
lacao de riquezas ou nas relacoes juridicas, de modo geral. “O carater buro-
cratico de sua funcao, juntamente com a exatidao formal inerente ao registro,
criam focos frequentes de irritacao para os interessados”.” O sistema registral
deve acompanhar as varidaveis pertinentes ao imovel, sob pena de frustrar a
prometida seguranca juridica e, consequentemente, corroborar o aumento de
conflitos de interesses.

Por outro lado, a pretensao nao é o abrandamento do sistema sem a obser-
vancia de seus caracteres a ponto de comprometer sua seriedade e objetivo. A
expectativa do usudrio é a execucdo eficiente e eficaz do servico registral de
modo a contribuir com o desenvolvimento da sociedade.

Atualmente, constatam-se aspectos negativos acerca do sistema registral
imobiliario brasileiro. A titulo de ilustracao, destaca-se a falta de harmonizacao
dos procedimentos notariais e registrais em decorréncia da nao integracao dos
notdrios e registradores. Tal desarmonia obstaculariza a eficiéncia e eficacia
da atividade registral. Por causa de disputa de ego entre os profissionais, por
vezes, os titulos ndo sao registrados, o que frustra o usudrio e, consequente-
mente, a sociedade.

“A percepcao defectiva provoca resisténcias e conflitos de grande interesse
para a qualificacao notarial e registraria. Um dos ruidos muito comuns, ocultos
por detras de laudas e laudas de notas devolutivas, é o conflito de geracoes.
Muita vez, um registrador mais velho provoca o novico tabelido com o ofere-
cimento de exigéncias e mais exigéncias para o registro da escritura, por nao
acolher as inovacdes trazidas pelo jovem notario, ainda que dotadas de razoa-
bilidade. Na verdade, tal comportamento oculta um conflito de egos, decorren-
te do conflito de geracoes.”™

A nao integracao nao decorre somente da relacao entre os notarios e os
registradores. A disputa de egos ocorre também entre os demais profissionais
de direito e os registradores, como no caso de cumprimento de titulos judiciais
com qualificacao irregular, sob pena imposta pelo juiz de desobediéncia, ou
nos embates provocados por advogados desconhecedores do sistema registra-
rio imobiliario focado apenas nos intereses particulares do seu cliente. A dis-
puta de egos implica na auséncia de agilidade dos registradores e, consequen-
temente, prejudica a sociedade.

73. Ceneviva, Walter. Op. cit., p. 38.

74. Bortz, Marco Antonio Greco. Notarios e registradores: uma visdo integrada. Sdo Pau-
lo: IRegistradores. Disponivel em: [http:/registradores.org.br/notarios-e-registrado-
res-uma-visao-integrada]. Acesso em: 14.06.2012.
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Preocupados com a opinido da sociedade, a Associacao dos Notarios e Re-
gistradores do Brasil solicitou ao Instituto de Pesquisa Datafolha a pesquisa
para constatar como a populacdo usuaria dos servicos notariais e registrais per-
cebe a imagem dos cartorios.”” A populacao reconhece a honestidade, compe-
téncia, seriedade, confiabilidade e credibilidade dos Cartérios. Todavia, cons-
tata a auséncia de “tracos de modernidade”, de forma a frustrar sua expectativa
no tocante a tecnologia, inovacao, agilidade e visao de futuro. Além disso, o
resultado apurou que: 64% dos usuarios percebem a atividade cartoraria muito
desgastante; 60% reclamam da demora nas filas; 31% desistem de utilizar a ati-
vidade cartordria em razao da demora e do mau atendimento; 24% entendem
que os cartorios sao “atraso de vida” e; 19% afirmam néo confiar nos documen-
tos registrados em cartorios.

Independentemente do resultado da pesquisa, o sistema registral brasileiro
atual se preocupa com a evolucdo dos direitos dos homens contemporaneos e
procura adaptar-se, sem deixar de atender as regras fundamentais registrais,
principalmente o atendimento as normas juridicas. A atividade registral é uma
necessidade social importante para regular o estado do imovel, publicar atos
juridicos relevantes, definir situacdes juridicas, tornar seguras as relacdes e
prevenir conflitos — o que contribui com o ideal de pacificacdo e bem estar
social.

4, A INTER-RELACAO ENTRE A ARBITRAGEM E O REGISTRO IMOBILIARIO

Depois de abordar a arbitragem como medida positiva de prestacao jurisdi-
cional e de atenuacao do cendrio de crise do Judicidrio, o estudo discorre sobre
o Registro de Imoveis. Avanca para a aproximacdo dos institutos da arbitragem
e do Registro de Imoveis, porque se percebe a tendéncia do desenvolvimento
dos negocios juridicos imobiliarios registraveis e da adesao a arbitragem para
solucao de conflitos, por ventura, existentes em tais negocios. Tanto a forma-
cao dos negocios juridicos imobilidrios como a adesao a arbitragem decorre
da autonomia da vontade. Por vezes, os interessados optam pela solucio de
conflitos de interesses imobilidrios por meio da arbitragem. Ou ainda, pode

75. A iniciativa da Associacdo (Anoreg) demonstra a preocupacio dos Registros de Imo-
veis em melhorar o seu desempenho para tornar a atividade registral cada vez mais
eficiente e eficaz. A metodologia da pesquisa foi quantitativa com abordagem pessoal
dos 1.010 entrevistados nas saidas dos cartorios, nas cidades de Sao Paulo, Rio de
Janeiro, Belo Horizonte, Distrito Federal e Curitiba. Disponivel em: [www.anoregsp.
org.br/doc/02.12.Datafolha.doc]. Acesso em: 09.04.2010.
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acontecer da divergéncia, decorrente de negocio juridico imobilidrio registra-
vel, ser resolvida por meio de decisao arbitral.

Contudo, eventual incompatibilidade entre os institutos pode obstaculari-
zar o registro de decisao arbitral no folio real, de forma a frustrar o objetivo de
publicidade dos atos juridicos relevantes ao imovel. O estudo nao apura todas
as eventuais incompatibilidades, mas limita aquela associada ao “principio in-
formativo” da taxatividade. A valoracdo de tal principio provoca o aparente
conflito, com a construcdo da premissa: o art. 167 da Lei 6.015/1973 preve, de
forma taxativa (se o estudo absorver o “principio informativo” da taxativida-
de), o rol dos atos juridicos registraveis. A sentenca arbitral nao esta inserida
no rol exaustivo. Logo, a principio, a sentenca arbitral nao é registravel. Se a
sentenca arbitral nao é registravel, os institutos da arbitragem e do Registro de
Imoveis nao se aproximam. Se assim €, a arbitragem nao pode abordar proprie-
dade imobiliaria. Porém, a Lei 9.307/1996 autoriza a instituicdao da arbitragem
para solucao de conflitos oriundos de direito patrimonial disponivel. A pro-
priedade imobilidria é direito patrimonial disponivel.

A partir dessa polémica, os estudos dos capitulos e a premissa introduto-
ra do aparente conflito provocam as indagacdes: se a sentenca arbitral nao
é registravel e se a arbitragem é meio facultativo e alternativo de prestacao
jurisdicional, o cidadao é obrigado a demandar judicialmente para a resolu-
cao de conflitos relativos a propriedade imobiliaria? O rol do art. 167 da Lei
6.015/1973 é mesmo taxativo? De fato, nao ha previsao legal a permitir o re-
gistro da sentenca arbitral?

O desafio do capitulo é responder tais indagacdes, mesmo que nao encerre
o surgimento de outras relativas a possiveis incompatibilidades existentes en-
tre os institutos, de modo a abrir perspectiva para proximos desafios.

4.1 Roldoart. 167 da Lei 6.015/1973: taxativo ou exemplificativo?

O capitulo anterior aborda as caracteristicas, regras, efeitos, pressupostos,
denominados “principios informativos” da atividade registraria. Demonstra o
carater norteador de tais principios e o cuidado a ser tomado na sua valora-
¢do juridica. Afirma ainda a proveniéncia dogmatica (reflexao doutrinaria) do
“principio informativo” da taxatividade. Dentro de tal contexto, o art. 167 da
Lei 6.015/1973 prevé rol exaustivo dos atos juridicos registraveis?

O principal bem juridico envolvido no Registro de Imoveis € a propriedade
imobiliaria. O art. 1.225, I, do CC/2002 a classifica como direito real. Apos
reflexdo doutrinaria, a taxatividade se tornou caracteristica tipica dos direitos
reais e assim, a conclusao ¢ a dependéncia de previsao expressa de lei para con-
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siderar determinado bem juridico, direito real. Logo, o ordenamento juridico
brasileiro estabelece a obediéncia ao “numerus clausus” e veda a criacio dos
direitos reais por livre pactuacao.”

Porque os direitos reais sdo tidos como taxativos e porque a atividade regis-
tral lida com os direitos reais, surge o entendimento doutrindrio da taxativida-
de do rol do art. 167 da Lei 6.015/1973. Por tal entendimento, “nem mesmo
por analogia é possivel abrir as portas do Registro de Iméveis, para néle se

introduzir atos nao previstos pela lei”.””

Contudo, pelo exposto até o momento, percebe a impropriedade da defesa
absoluta da taxatividade do mencionado rol, frente a evolucao social e ao con-
sequente surgimento de novos direitos. O Direito ndo é imutdvel, pois estd em
constante consonancia com a evolucido da sociedade e a mudanca dos interes-
ses dos seres humanos ¢ motivadora da origem de novos valores e bens juridi-
cos. A titulo de ilustracao, a perplexidade e o impacto social “provocados pelos
problemas decorrentes das inovacoes das ciéncias biomédicas, da engenharia
genética, da embriologia e das altas tecnologias aplicadas a saude””® motivam
a discussao atual sobre novos direitos e deveres na esfera juridica. O conceito
atual de familia previsto no art. 226 da Constituicao Federal também revela a
mudanca do direito em razao da evolucdo da sociedade.

No ramo imobilidrio nao é diferente. Com a globalizacao, inovacao tecno-
logica, e as tendéncias contemporaneas surgem novos negocios imobilidrios
(shopping center, multiproriedade, por exemplo), por vezes inspirados nos
modelos estrangeiros, e precisam ser recepcionados no Registro de Imoveis,
seja para valida-los seja para ao menos atender ao dever registral de publicar
os atos juridicos relevantes ao imovel.

Sob o aspecto legislativo, a taxatividade do rol do art. 167 implica dever
de edicoes infindaveis de leis para introduzir cada novo negocio imobilidrio
nesse rol. Tal hipotese viabiliza o aumento descontrolado de projetos de leis no
Legislativo e a inibicao da pratica do novo negocio imobilidrio enquanto nao
vigora a lei, o que prejudica o fomento da economia nesse setor.

O estudo demonstra a propagacao e a vantagem da arbitragem como meio
alternativo e extrajudicial de prestacao jurisdicional. Por vezes, a arbitragem
pode tratar da propriedade imobiliaria, de forma a justificar o ingresso da sen-

76. Dz, Maria Helena. Curso de direito civil cit., p. 19.
77. Serea Lopes, Miguel Maria de. Op. cit., p. 142.
78. Diniz, Maria Helena. O estado atual do biodireito. 2. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2002. p. 1.
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tenca arbitral no Registro de Imoveis. Tanto o surgimento de novos negocios
imobiliarios, como a decisdo arbitral é inacessivel no folio real pela analise
taxativa do rol do art. 167 da Lei 6.015/1973.

O nao acesso ao Registro de Imoveis dos novos negocios imobilidrios e
das decisoes arbitrais sob o argumento da taxatividade do rol do art. 167 ¢é
incompativel com a finalidade da atividade registral de publicar todos os atos
juridicos relevantes e pertinentes ao imével, bem como resulta no nao atendi-
mento aos demais “principios informativos” do sistema registral, tais como, a
especialidade, continuidade e disponibilidade.

Pela analise do art. 172 da Lei 6.015/1973, percebe-se ainda mais a impro-
priedade do entendimento absoluto da taxatividade do rol do art. 167. Em
combate ao entendimento, observa a percepcao do legislador. Preocupado
em nao esgotar os atos juridicos registraveis, prevé de forma ampla o registro
(sentido amplo) de “titulos ou atos constitutivos, declaratorios, translativos e
extintivos de direitos reais sobre imoveis, reconhecidos em lei, inter vivos ou
mortis causa, quer para sua validade em relacao a terceiros, quer para a sua dis-
ponibilidade” (art. 172). Em tal contexto, “nada obsta a que registros outros,
além dos alinhados, possam ser feitos quando previstos em outras leis”.”

Diferentemente da amplitude do art. 172 da Lei 6.015/1973, o art. 221 da
citada lei prevé restritivamente a formalidade a ser respeitada para o ingresso
do ato juridico no Registro de Imoveis. Logo, diante de um novo negécio imo-
bilidrio o seu ingresso no félio real depende da observancia da formalidade
prevista no art. 221, assim como ocorre com a exigéncia formal do art. 166, 1V,
do CC/2002 para tornar validos certos negocios juridicos.

Portanto, o rol do art. 167 da Lei 6.015/1973 nao esgota as hipoteses pos-
siveis de registro,*® porque admite outras, mesmo nio expressamente elen-
cadas, desde que sejam atos referidos no caput do art. 172 da Lei Registraria.
Mas, a formalidade exigida para o ato juridico ser passivel de registro deve ser
cumprida no estrito limite normativo do art. 221, porque as formas ou titu-
los previstos neste dispositivo sao elencados taxativamente.®! Tal afirmativa
¢ indispensavel para enfrentar a indagacao principal dessa pesquisa, porque
é premissa de sustentacdo da registrabilidade da sentenca arbitral no sistema
registral brasileiro.

79. Ceneviva, Walter. Lei dos Registros Publicos comentada. Sao Paulo: Saraiva, 2009,
p. 379.

80. Idem, p. 378.

81. CenEviva, Walter. Manual do registro de imoveis cit., p. 104.
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4.2 Aregistrabilidade da sentenca arbitral no Registro de Imoveis brasileiro

A registrabilidade da sentenca arbitral é estudada em relacao aquelas re-
gulares, cujo contetido seja pertinente ao folio real. Escapa ao objeto de es-
tudo a sentenca arbitral irregular (descumprimento dos arts. 23 a 33 da Lei
9.307/1996) e em desconformidade com as exigéncias legais cabiveis a qual-
quer titulo (qualificacao registraria), porque, por obviedade, nao atende aos
requisitos especificos para admissao do registro.

Para a aproximacao dos institutos, o capitulo anterior trata do carater
exemplificativo do rol previsto no art. 167 da Lei 6.015/1973. Neste capitulo, o
estudo encerra o seu alcance com a abordagem da registrabilidade da sentenca
arbitral sob andlise sistémica do ordenamento juridico e o seu desenvolvimen-
to se da em duas fases. Na primeira fase, aborda os pontos em comuns entre os
dois institutos para demonstrar a harmonizacao de seus contetidos. Na segun-
da fase, dedica-a a interpretacao juridica dos institutos na medida suficiente
para conduzir a conclusao do estudo.

Para apontar os pontos em comuns entre a arbitragem e o Registro de Imo6-
veis, parte-se da indagacao: por que os institutos se aproximam?

O aumento dos conflitos de interesses e a necessidade de criar um sistema
cadastral da propriedade imobilidria decorrem do desenvolvimento da socie-
dade e dos direitos. Para suprir tais necessidades, a arbitragem ingressa no
ordenamento juridico como meio alternativo de solucao de conflitos de modo
a desafogar o Poder Judiciario contemporaneo, e o Registro de Imoveis sur-
ge para definir e assegurar as situacdes juridicas da propriedade imobiliaria.
Ambos atendem ao fim coletivo de proporcionar o bem estar social. Por outro
lado, o estudo constatou a associacdo dos institutos a atividade jurisdicional,
porque a arbitragem propicia a solucao dos conflitos de interesse e o Registro
de Imoveis serve como o6rgao auxiliar a justica.

A aproximacdo dos institutos se revela ao analisar o objeto juridico en-
volvido. A arbitragem trata de direitos patrimoniais disponiveis e, por vezes,
permite discutir a propriedade imobilidria, bem juridico principal do Registro
de Tmoveis. E possivel identificar a pacificacdo social como objetivo comum
dos institutos, porque a solucdo dos conflitos de interesses e a definicao das
situacdes juridicas do imovel inibidoras do surgimento de conflitos estao a ele
direcionadas. Por tais andlises, ¢ perceptivel a harmonizacao e aproximacao da
arbitragem e do sistema registral imobiliario.

Constada a harmonizacao dos institutos, resta iniciar a segunda fase através
da hermenéutica juridica.

Como o direito associa-se diretamente a evolucdo da sociedade, ndo mi-
lita com signos exatos e, por isso, pode implicar na imprecisao das normas
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juridicas. Tal consequéncia nao prejudica porque motiva o exercicio da inter-
pretacao juridica para viabilizar a aplicacao do direito em qualquer momento,
mesmo diante da evolucdo da sociedade. A imprecisao das normas juridicas
nao permite tornar o direito imutavel. Logo, é “um instrumento de que se vale
o Direito para se manter atual e dinamico”.%*

No decorrer do estudo, percebe-se o cardter instrumental do sistema regis-
trario imobilidrio. O seu manuseio condiciona-se ao respeito e a aplicacao do
ordenamento juridico. Por tais motivos, o oficial de registro, na condicao de
operador do direito, emprega os métodos hermenéuticos no exercicio da ati-
vidade registral para extrair o sentido das normas juridicas e determinar-lhes
contetdo. Assim, a visao sistémica e a observancia das regras registrais em
consonancia com ordenamento juridico tornam a atividade registral eficiente
e util a sociedade.

O significado da lei é revelado pelo exame imparcial do texto, e nao pelo
subjetivismo do intérprete. A boa técnica recomenda a utilizacao mista dos
métodos interpretativos, tais como, a gramatical em sintonia com a sistemati-
ca, logica, axioldgica e historico-evolutiva. O método gramatical também co-
nhecido como literal leva em consideracdo a letra da lei para estabelecer o
sentido objetivo da lei. O método logico busca a finalidade da lei, através da
“investigacdao do fim ou da razdo de ser da lei para lhe dar o seu real sentido”.®’
O método sistematico procura atingir uma visao global e estrutural da lei, em
perspectiva sistémica do ordenamento juridico. Dessa maneira, a norma nao ¢é
interpretada isoladamente, mas, em consonancia com as demais. O axiologico
¢ um trabalho construtivo de raciocinio para captar o significado da lei correla-
cionando-o com outros da lei. Pela teoria da interpretacdo historico-evolutiva,
uma vez elaborada a lei, passa a ter vida propria, independentemente da pessoa
do legislador, de maneira que o seu significado é transformado de acordo com
as influéncias ambientais.®*

A aplicacao isolada do método gramatical ensejou o entendimento da ta-
xatividade do rol previsto no art. 167 da Lei 6.015/1973. Todavia o estudo
demonstrou sua impropriedade porque de forma simplista, nao forca a melhor
aplicacao do ordenamento juridico. Portanto, negar a recepcao de sentenca

82. Bastos, Celso Ribeiro. Hermenéutica e interpretacdo constitucional. 3. ed. Sao Paulo:
Celso Bastos, 2002. p. 52.

83. Gusmio, Paulo Dourado de. Introducdo ao estudo do direito. 18. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 1995. p. 240.

84. REeaLE, Miguel. Licoes preliminares de direito. 15. ed. Sao Paulo: Saraiva, 1987. p. 279.
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arbitral no Registro de Imoveis apenas sob o argumento da taxatividade do rol
¢ precipitado.

Atenta a necessidade de definicao das situacoes juridicas do imovel, a Lei
6.015/1973 prevé como “principios informativos” da especialidade e da publi-
cidade, o dever de constar na matricula do imével a descricdo coordenada e
continua dos atos juridicos relevantes. O estudo aponta a possibilidade da sen-
tenca arbitral decidir sobre a propriedade imobiliaria, ja que também se insere
nos direitos patrimoniais disponiveis. Negar a recepcao da sentenca arbitral no
Registro de Imoveis implica desatender tais “principios informativos” e, con-
sequentemente, viabilizar o tumulto no cadastro imobiliario.

Independentemente da taxatividade do rol do art. 167 da Lei 6.015/1973, ¢
possivel negar a existéncia de previsao legal para o registro da sentenca arbi-
tral? A resposta é negativa.

Nao obstante a arbitragem ser reconhecidamente método alternativo ex-
trajudicial de prestacao jurisdicional, o Estado-legislador confere ao arbitro a
condicao de juiz de fato e de direito, cuja atividade é exercida com autonomia
com relacdo ao Poder Judiciario.®® Assim, a sentenca arbitral surte os mesmos
efeitos da sentenca judicial, de modo a ser considerada titulo executivo judi-
cial.

O estudo aponta ser exemplificativo o rol do art. 167 da Lei 6.015/1973,
porque, sobretudo, o art. 172 amplia as hipoteses de inscricao no Registro de
Imoveis. Se a sentenca arbitral é titulo executivo judicial e produz efeito de
sentenca judicial, o art. 221, IV, da Lei 6.015/1973 prevé o seu ingresso no
Registro de Imodveis. Contudo, assim como ocorre com a sentenca judicial, a
decisdo arbitral submete-se a qualificacao registraria, de modo a viabilizar a
verificacao do atendimento as formalidades exigidas pelas Leis 9.307/1996 e
6.015/1973.

Com esse exercicio hermenéutico, atinge-se o objeto do estudo, mas nao
encerra a discussdao porque surgirdo questionamentos praticos acerca da re-
gistrabilidade da sentenca arbitral, tais como a aparente incompatibilidade do
principio registral da publicidade e do carater sigiloso do procedimento arbi-
tral. Tais questionamentes abrem perspectivas para novas reflexoes.

5. ConcLusAo

O primeiro capitulo apontou os primoérdios da convivéncia humana, a evo-
lucao da sociedade e do direito. Sob um aspecto negativo, o avanco da tecno-

85. CarmoNa, Carlos Alberto. Op. cit., p. 229.
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logia, a globalizacdo e as mudancas dos interesses dos homens contribuiram
com o aumento de conflitos. O Judiciario contemporaneo nao acompanhou
tais progressos e se tornou deficiente para suportar o aumento dos conflitos
de interesses. Em tal contexto, o Estado resgatou a figura juridica do passado,
conhecida como arbitragem, a incrementou e elaborou o procedimento arbitral
da Lei 9.307/1996, como meio alternativo de solucdo de conflitos de forma
eficaz e eficiente.

Paralelamente, embora imbuido originariamente do intuito da criacao de
sistema cadastral rigoroso e minucioso, sob influéncia germanica e francesa, o
Estado criou o sistema registral imobiliario para definir as situacoes juridicas
da propriedade imobiliaria, que também revelou ser resultado do progresso
social.

Em que pese as particularidades dos institutos, o estudo identificou a inter-
-relacao da arbitragem e do Registro de Imoveis, principalmente porque ambos
podem tratar de bem juridico comum — propriedade imobiliaria.

Em razao de tal aproximacdo, o estudo avancou para averiguar a re-
gistrabilidade da sentenca arbitral frente a nao previsao no art. 167 da Lei
6.015/1973. Primeiro, constatou o carater exemplificativo do rol do art. 167
da Lei 6.015/1973 para afastar a negativa da recepcao da sentenca arbitral no
folio real, sob a justificativa da taxatividade do rol, diante do art. 172 da Lei
Registraria. Por fim, constatou a previsao legal da registrabilidade da sentenca,
por meio da analise dos pontos em comuns entre os institutos e da aplicacdo
da hermenéutica juridica frente ao art. 172 da Lei 6.015/1973.

O estudo encerrou sob o alerta de que, apesar da registrabilidade da sen-
tenca arbitral, tal decisdo submete-se a qualificacao registraria assim como a
sentenca judicial e ao atendimento da formalidade prevista no rol taxativo do
art. 221 da Lei 6.015/1973.

O estudo nédo esgotou o tema porque, por vezes, surgirao incompatibilida-
des praticas que, aparentemente, podem afrontar os principios dos institutos,
tais como o sigilo exigido na arbitragem frente a publicidade tipica do sistema
registral.
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e responsabilidades das partes: 4.1 A revisdo do contrato; 4.2 A extincdo e a renovacédo do
contrato - 5. Conclusdo - 6. Bibliografia.

1. INTRODUCAO

O mercado imobiliario brasileiro passou por intensas transformacdes nos
ultimos 20 anos.

Num ambiente de constante interacao entre normas juridicas e fatos eco-
nomicos, marcado por graves problemas de crédito e, em certa medida, de
seguranca juridica, o surgimento de novas leis, a postura do Poder Judiciario
e a atuacao de agentes econdmicos foram moldando um novo cenario para o
mercado imobilidrio nacional.

As modificacdes incorporadas, especialmente na legislacao, somadas a es-
tabilidade econdmica recentemente alcancada e a caréncia de investimentos
imobilidrios (e, mesmo, de moradias) propiciaram uma escalada deste setor da
economia.

Nesse contexto, insere-se a operacdo built to suit, contrato originario do di-
reito norte-americano, que veio, de um lado, atender ramos da economia cuja
atividade principal volta-se ao varejo, a industria etc. e, de outro, fomentar os
empreendedores da seara imobilidria.

Com efeito, na perspectiva de explorar novos mercados, expandindo ne-
gocios, sem, contudo, “imobilizar” capital de investimento, redes do varejo e
industrias enxergaram no contrato built to suit uma solucéo.

Referido contrato, todavia, a vista das peculiaridades que encerra e ante
a falta de expressa regulamentacdo legal, tem suscitado debate em torno de
importantes questoes juridicas que, nao raro, desaguam no Poder Judicidrio.

O presente trabalho tem por escopo, dentro dos seus limites, contribuir
para a reflexao acerca de algumas dessas questoes, o que se tenta fazer ao tracar
os delineamentos gerais sobre o tema em exame.

2. CONTRATO: CONSIDERACOES GERAIS

Como matéria introdutoria ao estudo do contrato built to suit, é de curial
importancia relembramos os contornos gerais que conformam uma das princi-
pais fontes de obrigacoes:' o contrato.

1. O termo “fonte” deve ser compreendido como causa geradora e, nessa linha, deve ser
lembrada a licao de Caio Mario da Silva Pereira, segundo a qual, embora se reconheca



ReaisTRO DE IMOVEIS

2.1 Nocdo de contrato

A palavra contrato advém do latim contractus e significa “ajuste entre duas
ou mais partes, no sentido da transferéncia de algum direito e ou sujeicao a
alguma obrigacdo”.?

Adverte, contudo, Orlando Gomes: “A palavra contrato emprega-se em sen-
tido amplo e restrito. Na acepcao lata, designa todo negocio juridico que se
forma pelo concurso de vontades. Restritivamente, indica o acérdo de vonta-
des produtivo de efeitos obrigacionais. Em sentido ainda mais limitado, signi-
fica o negodcio juridico bilateral cuja funcao especifica é criar uma obrigacao
patrimonial”.’

Embora o contrato possa abranger direitos reais e questoes pertinentes ao
direito de familia, ou ao direito sucessorio, a disciplina geral do tema esta situ-
ada no campo do Direito das Obrigacdes (Parte Especial, Livro I — Do Direito
das Obrigacoes, Titulo V — Dos Contratos em Geral, do nosso Codigo Civil).*

O contrato pode ser compreendido, a despeito da existéncia de inumeras
teorias acerca da conceituacao do instituto, como um ato juridico’ bilateral,
cuja caracteristica marcante estd na conjuncio de vontades de duas ou mais
partes. Trata-se, portanto, de espécie do género negocio juridico.

Ao tratar do tema, Arnaldo Rizzardo pontua: “Depreende-se a necessidade
da convergéncia de duas ou mais vontades para conseguir um mesmo fim ou
um resultado determinado. Ha um acordo simultaneo de vontades para produ-

zir efeitos juridicos”.®

que a lei é, remotamente, a fonte de quaisquer obrigacdes (pois é fonte primaria dos
direitos), toda obrigacdo envolve um fato humano, ainda que néo volitivo (Institui-
coes de direito civil: teoria geral das obrigacoes. 20. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2005.
vol. 2, p. 36-38).

2. Sovu, J. M. Othon. Diciondrio juridico: academia brasileira de letras juridicas. 8. ed.
Rio de Janeiro: Forense Universitdria, 2003. p. 213.

3. Gowmes, Orlando. Contratos. Rio de Janeiro: Forense, 1959. p. 10.

Cumpre registrar, todavia, que o instituto do contrato espraia-se pelos mais diversos
ramos do Direito, alcancando, inclusive, o direito publico. Dai que, sem se afastar de
modo absoluto das diretrizes do Codigo Civil, tem recebido regramento proprio na
legislacdo esparsa.

5. A expressao “ato juridico” nos remete ao conceito contido no art. 81 do CC/1916 (ato
licito destinado a adquirir, resguardar, transferir, modificar ou extinguir direitos), e
que nio mais se repete no Codigo Civil atual, tendo este, inclusive, substituido o
termo “ato” por “negocio”.

6. Rizzarpo, Arnaldo. Contratos. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2010. p. 5-0.
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No que toca aos elementos constitutivos e aos pressupostos de validade do
contrato,” assim como previsto para o negocio juridico em geral, estes apare-
cem no art. 104 do CC/2002.

Tem-se ali: 0 agente capaz (inc. I); o objeto licito, possivel, determinado ou
determinavel (inc. I1); a forma prescrita ou nao defesa em lei (inc. III).

Arnaldo Rizzardo adiciona a este rol os pressupostos elencados nos incs 111
e VaVII do art. 166 do CC/2002, além do consentimento e da inexisténcia de
simulacio (art. 167 do CC/2002).8

Silvio Rodrigues reforca que a coincidéncia de vontades, o acordo entre as
partes € o fator elementar do contrato.’

Vale lembrar, como ressalva Silvio de Salvo Venosa, que nao existe consenso
na doutrina acerca da definicao do que sejam elementos, requisitos e pressu-
postos do negécio juridico e, igualmente, do contrato.*

No intuito de discerni-los, Orlando Gomes esclarece que, para que seja va-
lido, o contrato exige a conjuncao de elementos extrinsecos (pressupostos) e
intrinsecos (requisitos). Sao pressupostos a capacidade das partes, a idoneida-
de do objeto e a legitimacio para realiza-lo. Sdo requisitos o acordo e a forma."!

Em suma, colhe-se que sao elementos essenciais do contrato aqueles indi-
cados no art. 104 do CC/2002, acima referidos. Porém, na afericao de sua vali-
dade, nao se pode perder de vista os demais pressupostos exigidos pelo Codigo
Civil (v. arts. 166 e 167).

Nao obstante, dado o escopo deste trabalho, deixa-se de discorrer sobre
cada um dos elementos (pressupostos ou requisitos) acima apontados.

2.1.1 O negocio imobilidrio

A partir do exposto no item precedente, pode-se tracar uma compreensao
do negocio qualificado pela expressao “imobiliario”.

A doutrina reconhece como negocio imobilidrio o negdcio juridico que tem
por objeto um bem imovel ou direitos a ele relativos.'?

7. RopriGuUEs, Silvio. Direito civil: dos contratos e das declaracoes unilaterais da vontade.
28. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2002. vol. 3, p. 13.

8. Rizzarpo, Arnaldo. Op. cit., p. 11.
9. RODRIGUES, Silvio. Op. cit., p. 13.

10. VENoOsa, Silvio de Salvo. Direito civil: teoria geral das obrigacdes e teoria geral dos con-
tratos. 5. ed. Sao Paulo: Atlas, 2005. vol. 2, p. 463.

11. Gowmses, Orlando. Op. cit., p. 47-48.

12. Avvap, Pedro Elias. Direito imobilidrio: teoria geral e negécios imobilidrios. 2. ed. Rio
de Janeiro: Renovar, 2009. p. 315-316.
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Na verdade, apenas para nos aproximarmos do campo sob estudo, é valido
conhecer em que termos se cunha a expressio em comento.

Desse modo, sem pretensao de rigor cientifico, concebe-se o negécio imo-
bilidrio como aquele negocio juridico que regula interesses que, em menor ou
maior escala, envolvem um ou mais bens imodveis ou direitos que, em certa
medida, dele ou deles derivam.

2.2 0sprincipios da autonomia privada e da obrigatoriedade dos contratos

O contrato, como as demais figuras do ordenamento juridico, é regido, tam-
bém, por principios que norteiam a sua compreensao e auxiliam na conforma-
cao de seus fins e de seus limites.

O ordenamento juridico, compreendido que deve ser como sistema unitario
de leis ou normas juridicas, é informado por principios, cuja funcao é orientar
e amarrar essa ordem juridica, de modo a manté-la integra, consagrando, ao
final, a unidade do sistema juridico."

Nos dizeres de Carlos Ari Vieira Sundfeld, “os principios sao as ideias cen-
trais de um sistema, ao qual dao sentido logico, harmonioso, racional, permi-
tindo a compreensao de seu modo de organizar-se”. Os principios, como as
regras, integram o ordenamento juridico, contendo valor normativo e determi-
nando o sentido e o alcance daquelas.'*

Alguns principios possuem alcance mais amplo e outros, porém, dirigem-se
apenas a certas espécies de contrato.

No ambito deste artigo, nos interessa destacar, inicialmente, o principio da
autonomia privada, segundo o qual aos individuos é conferida a liberdade de
contratar.

Essa liberdade compreende a decisao (a faculdade) de contratar e a defini-
cao do contetudo do contrato (da espécie, que pode ser atipica, de contrato).
Ocorre, portanto, um desdobramento do principio da autonomia nos espectros
mencionados.

Por forca desse principio, os individuos criam efeitos juridicos reconheci-
dos e tutelados pela ordem juridica.

13. A esse respeito, confira-se Arruda Alvim (Arrupa Arvim; ARrRuDA Atvim, Thereza; CrLA-
ris, Alexandre Lazio (coords.). Comentdrios ao Codigo Civil brasileiro: livro introdu-
torio ao direito das coisas e o direito civil. Rio de Janeiro: Forense, 2009. vol. 11, t. 1,
p.- 137-139).

14. SunpreLp, Carlos Ari Vieira. Fundamentos de direito publico. 4. ed. Sao Paulo: Malhei-
ros, 2000. p. 143 e 145-146.
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Nao obstante, a autonomia privada, tradicionalmente, sempre foi limitada
pela lei, a medida que esta impoe a prevaléncia da ordem publica e dos bons
costumes ao interesse particular.

Outra limitacao sofrida pela liberdade de contratar advém do principio do
dirigismo contratual, que se manifesta quando o Estado intervém na relacao
entre as partes e dita certas regras de observancia obrigatoria, objetivando im-
pedir o absoluto individualismo contratual.'’

De fato, o ordenamento juridico estabelece normas cogentes, de interesse
social, coletivo, reservando o campo dos direitos disponiveis (em geral, de
carater patrimonial) a incidéncia da liberdade das partes em determinar o con-
teudo contratual.

Nessa esteira, o Codigo Civil prevé que a liberdade de contratar sera exerci-
da em razao e nos limites da funcio social do contrato (art. 421).'°

Por outro lado, onde prevalece a liberdade contratual dé-se a lei um papel
supletivo, secundario, o que permite seja ela afastada pela vontade expressa
das partes.

Nao se olvidando da relevancia que assumem os demais principios em qual-
quer relacdo contratual, constatar-se-a que o atinente a autonomia privada al-
canca funcao de destaque na orbita do contrato built to suit.

O relevo do assunto, tanto para o contrato built to suit como para outras
espécies de contrato, emana da dificuldade de se dimensionar a extensao do
principio da autonomia privada.

O principio da forca vinculante (obrigatoriedade) dos contratos também
ganha relevo no seio do presente estudo.

Este principio nos remete a conhecida ideia de que o contrato ¢ lei entre
as partes (desde que observados seus pressupostos e requisitos de existéncia,
validade etc.).

Verte-se no brocardo pacta sunt servanda e tem, por objetivo, preservar a segu-
ranca das relacoes juridicas, de modo que a palavra empenhada seja cumprida.

Todavia, o principio da obrigatoriedade também sofre atenuacoes, havendo
justificativas historicas para tanto, como a ocorréncia das duas guerras mun-
diais.

15. De um modo geral, varias restricdes a liberdade de contratar estdo espalhadas pelo
sistema, como a propria exigéncia de boa-fé objetiva em todas as fases do contrato,
sendo que muitas delas decorrem da ideia de supremacia da ordem publica.

16. A funcao social do contrato é tema que exige estudo especifico e, por essa razao, sera
abordada apenas pontualmente no bojo do presente trabalho.
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Assim, a lei procura manter o equilibrio contratual, admitindo a revisao,
ou mesmo a resolucio, contratual diante de acontecimentos extraordinarios
e imprevisiveis que acabam por tornar excessivamente onerosa a prestacao de
uma das partes.

O tema nao esta isento de discussoes, especialmente quando se trata da
teoria da imprevisdo, e ainda sofre variacoes na legislacao especifica, como no
caso do direito do consumidor.

Enfim, como se verd, esse principio, tal qual o da autonomia privada, assu-
me importante papel na andlise do contrato built to suit, o qual, como também
ja se disse, sofre influéncia dos demais principios contratuais, mas cuja aborda-
gem, para os propositos deste trabalho, dar-se-a de modo pontual.

2.3 C(lassificagdo dos contratos: a atipicidade

Os contratos costumam receber ampla classificacdo, variavel conforme a
sua natureza, o tempo de execucdo, o seu objeto, o modo pelo qual se aperfei-
coam etc.

Importa, aqui, destacar a classificacao que se edifica a partir da existéncia,
ou ndo, de expressa previsao legal acerca de determinado contrato.

Sob esse angulo, os contratos podem ser divididos em nominados e inomi-
nados ou, com igual sentido, em tipicos e atipicos.'’

Os tipicos sao aqueles dos quais a lei se ocupa expressamente, prevendo
ndo so a sua existéncia, mas, ainda, as regras que o regulam (nem sempre,
contudo, esgotando-as, o que confere as partes liberdade de estipulacao sobre
certos aspectos). Tém, portanto, um nomen juris.

Ja os atipicos sao aqueles que nao foram previstos pelo legislador, mas que
sao admitidos pela lei mediante a observancia dos principios e regras gerais
aplicaveis a todo e qualquer contrato.

Os contratos atipicos fundamentam-se no principio da autonomia privada,
como expressao da liberdade de contratar, e derivam, em geral, dos costumes.

Com efeito, o dinamismo da vida em sociedade, a evolucdo da humanidade
e as necessidades dai surgidas, o aumento da complexidade das relacoes inter-
pessoais e 0s novos parametros de convivéncia, dentre outros aspectos, exigem

17. No direito romano, essa correspondéncia néo existia. Todavia, atualmente, a doutrina
tende a reconhecé-la (embora, ainda hoje, muitos defendam que o fato de um con-
trato ser nominado apenas indica que este tem um nome, mas ndo, necessariamente,
que é regulado por lei).
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uma abertura da lei a criacdo de novos contratos, cujo fim é melhor regular a
nova realidade que se apresenta.

Sensivel a essas questdes, o legislador do atual Codigo Civil, inovando em
relacao a redacao do diploma anterior, estabeleceu explicitamente a admissi-
bilidade de contratos atipicos no ordenamento juridico, ao dispor em seu art.
425 que, in verbis: “E licito as partes estipular contratos atipicos, observadas as

normas gerais fixadas neste Codigo”."®

Orlando Gomes, debrucando-se sobre o tema da atipicidade (propriamen-
te dita) dos contratos, assinala que “sua originalidade decorre, nao raro, da
modificacdo de elemento caracteristico de contrato tipico feita sob forma
que o desfigura, dando lugar a um tipo novo. Outras vézes é a eliminacao de
certos elementos secunddrios de um contrato tipico que origina novo con-
trato. Por fim, interésses novos, nascidos da crescente complexidade da vida
econdmica, reclamam disciplina uniforme que as proprias partes efetuam
livremente pela auséncia de qualquer disciplina legal em cujo padrao possam
inspirar-se”.'?

Ha, ainda, a figura do contrato atipico misto, que resulta da combinacao
de formas tipicas e, ou, atipicas, formando uma “unidade indivisivel, um todo

uno e complexo”.?

Alvaro Villaca classifica os contratos atipicos em singulares e mistos, escla-
recendo que estes ultimos podem se apresentar: a) com contratos ou elemen-
tos somente tipicos; b) com contratos ou elementos somente atipicos; e, ¢)
com contratos ou elementos tipicos e atipicos.!

Registre-se, por fim, que essa categoria de contrato (atipico), embora nao
conte com disciplina expressa, pode sofrer em sua interpretacao, especialmen-
te por forca da aplicacao do instituto da analogia, a influéncia das regras fixa-
das para um determinado contrato tipico.

A classificacdo exposta tem sua importancia, pois servird de subsidio para
as reflexoes a serem delineadas adiante, especialmente no que tange a identifi-
cacao do tratamento legal ao qual sujeito o contrato built to suit.

18. Note-se, todavia, que a estipulacdo de contratos atipicos ja era admitida na vigéncia
do Codigo Civil de 1916, como natural decorréncia da liberdade de contratar.

19. Gowmes, Orlando. Op. cit., p. 120-121.

20. Azevepo, Alvaro Villaga. Teoria geral dos contratos tipicos e atipicos: curso de direito
civil. 2. ed. Sao Paulo: Atlas, 2004. p. 84.

21. ldem, p. 144-145.
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3. O CONTRATO BUILT TO SUIT
3.1 Terminologia e contextualizagGo

A expressio estrangeira built to suit** parece ter se consagrado entre os que
se ocupam do estudo dessa espécie de contrato. Embora seja corrente a de-
signacdo desse contrato como uma locacao atipica, o uso do estrangeirismo é
encontrado com frequéncia nos escritos que tratam do tema.

A esse respeito, Rodrigo Ruede Gasparetto esclarece que: “(...) no mercado
brasileiro essas operacdes nao tém, ainda, denominacao especifica, sendo que a
expressao mais utilizada é built to suit, isto é, o verbo construir (em inglés) no

tempo passado e nao build to suit como é utilizado no mercado americano”.”

No presente trabalho, sem prejuizo da adocao de equivalentes expressoes
do verndculo, prosseguiremos utilizando o termo built to suit, pois, conquanto
estrangeiro, parece ser o que melhor identifica o assunto abordado.

Quanto a nomenclatura adotada para designar as partes envolvidas nes-
se tipo de negocio imobilidrio, utilizaremos, em linha com a doutrina e sem
maior rigor, o termo locador como sinénimo de contratado ou empreendedor
(isoladamente ou na forma composta) e o termo locatario como sinéonimo de
contratante ou usuario (isoladamente ou na forma composta).

A introducdo do contrato built to suit na economia brasileira perpassa pela
evolucao historica que o mercado imobiliario nacional viveu nos tultimos 20
anos.

O contrato em comento encontrou campo fértil para o seu desenvolvimen-
to num contexto de ampla reestruturacao pelo qual passou, e tem passado, o
mercado imobilidrio brasileiro.

A criacdo de novos institutos juridicos, especialmente solidas garantias
contratuais, permitiu o aprimoramento dos mecanismos de financiamento das
operacoes imobilidrias, facilitando a circulacao de riquezas nas cadeias de for-
necimento e consumo, o que, por consequéncia, conferiu pujanca a esse setor
da economia.

O fortalecimento dos fundos imobilidrios e a intensificacido da securitiza-
cao de recebiveis (créditos) imobilidarios, ambos impulsionados pela criacao

22. Em traducdo livre: construido para servir. Alguns traduzem, contudo, como “cons-
truir para servir” ou “construcio para servir”.

23. Contratos built to suit: um estudo da natureza, conceito e aplicabilidade dos contratos de
locagao atipicos no direito brasileiro. Sao Paulo: Scortecci, 2009. p. 28.
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do patrimonio de afetacao, proporcionaram uma ramificacdo das operacoes
imobilidrias tradicionais, que passaram a ser alimentadas por novos fluxos de
investimento.**

Foi nesse contexto de relacoes entrelacadas (produtor-consumidor-investi-
dor), lastreadas em garantias legais,”> que o mercado acolheu a operacio built
to suit, permitindo que empresas atuantes em setores distintos do imobilidrio
direcionassem seus esforcos a suas atividades principais, enquanto a empre-
endedores imobiliarios passou a caber a consecuciao dos iméveis que aquelas
serviriam.

Este cenario deve ser levado em conta quando do estudo do contrato sob
exame, de sorte a se apreender os fundamentos e os reflexos juridico-economi-
cos que o envolvem.

3.1.1 Hipdtese de estruturacdo de operacdo built to suit

Como sugerido no item anterior, o contrato built to suit insere-se num con-
texto de conexdo contratual,’® onde sio estabelecidas, muitas vezes de modo
autonomo, variadas relacoes que, no fundo, sao interdependentes.

O contrato built to suit, embora seja composto por caracteristicas elementa-
res, pode ser concebido a partir de diferentes bases juridico-econdmicas.

Muitas vezes, alids, esse contrato assume a roupagem de outros institutos
afins, correndo o risco de se desfigurar.*’

Para ilustrar esse cendrio, colacionamos abaixo o desenho de uma hipotese
de estruturacao de built to suit, disponibilizado por uma empresa atuante no
setor:?®

24. Confira-se, a esse respeito, as Leis 8.668/1993, 9.514/1997 e 10.931/2004.

25. Como, por exemplo, a institui¢ao do patrimdnio de afetacao e a criacdo da alienagao
fiduciaria de imoveis.

26. Sobre o tema, consulte-se Carlos Nelson Konder (Contratos conexos: grupos de contra-
tos, redes contratuais e contratos coligados. Rio de Janeiro: Renovar, 2006).

27. Com efeito, “vestir” o contrato built to suit como direito de superficie, se ndo con-
figura simulacéo, sujeita-o a disciplina juridica deste ultimo, o que traz sérias con-
sequéncias, como o direito de construir, o de alienar o proprio direito de superficie
etc.

28. Disponivel em: [wwwlax.ind.br/produtos-financeiros-imobiliarios/built-to-suit.php].
Acesso em: 08.11.2011.
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O referido desenho nos revela algumas possibilidades de negocios que po-
dem ser estruturados em torno do contrato built to suit.

Inicialmente, indica que o direito de superficie pode servir de substrato a
um contrato built to suit, através do qual o superficiario é quem construira e
dara em “locacdao” o bem.

Vislumbra-se, ainda, a presenca de terceiros, investidores, que adquirirao
certificados de recebiveis imobilidrios (CRIs), emitidos com base nos créditos
oriundos de um contrato built to suit (“aluguéis”), cujo direito de recebeé-los é
cedido a uma companhia securitizadora.

Nessa linha, e sem prejuizo de outras estruturas que possam ser licitamente
desenhadas, tem-se que o contrato built to suit é encontrado num ambiente de
contratos conexos, formado pelos mais diversos interesses.
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3.2 Conceito, principais caracteristicas e classificacdo

Quanto a conceituacdo do contrato built to suit, segundo Gasparetto, “trata-
-se de um negdcio juridico por meio do qual uma empresa contrata a outra,
usualmente do ramo imobilidario ou de construcao, para identificar um terreno
e nele construir uma unidade comercial ou industrial que atenda as exigéncias
especificas da empresa contratante, tanto no que diz respeito a localizacao,
como no que tange as caracteristicas fisicas da unidade a ser construida. Uma
vez construida, tal unidade sera disponibilizada, por meio de locacéo, a empre-

sa contratante, por determinado tempo ajustado entre as partes”.”

E uma nova modalidade contratual, fruto de novas relacdes comerciais.

Despontam como notas marcantes a encomenda da construcao e a locacao
por longo prazo.>® Aparecem, com igual frequéncia, a selecio e aquisicao de
terreno. Ha também, muitas vezes, a captacdo de recursos com terceiros, de um
lado, e, de outro, a cessdo de direitos creditorios.

“Portanto, verifica-se que a relacdo contratual do built to suit é extrema-
mente complexa, uma vez que envolve a busca adequada do terreno, contra-
tacdo de construtora, elaboraciao de projeto especifico a ser desenvolvido em
determinado prazo, captacdo de fundos para o investimento, e assim, deveres
e obrigacoes que se diferenciam daqueles de uma simples relacao locaticia.”!

Aqui, destaca-se a conexidade entre contratos, a qual pode operar entre um
contrato principal e o seu acessorio ou entre contratos, em tese, independen-
tes, mas que se posicionam numa relacao de interdependéncia, visto que, em
virtude da unidade econdomica na qual inseridos, sofrem reflexos um do outro.

O built to suit, a nosso ver, é o contrato em que uma parte, mediante futura
remuneracao periodica compativel com a amortizacao dos investimentos que
fara, obriga-se a executar (construir por si ou por terceiros), em imovel sob seu
dominio, que venha a adquirir (por solicitacao ou nao) ou sobre o qual possa
construir e explorar, obra encomendada sob medida, para da-la, por um prazo
minimo, ao uso e gozo da outra parte.

A partir da conceituacao exposta, podemos extrair os principais elementos
que compde essa espécie de avenca.

29. GaspaReTTO, Rodrigo Ruede. Op. cit., p. 31.

30. PEreRA, Marcio Adriani Tavares. Contratos built to suit sob pontos de vista antagoni-
cos. Consultor Juridico. Sdo Paulo, 07.01.2008. Disponivel em: [www.conjur.com.br].
Acesso em: 08.11.2011.

31. Uuan, Maria Eugénia Gadia. Os contratos built to suit e a legislacdo aplicavel. Miga-
lhas. 13.09.2011. Disponivel em: [www.migalhas.com.br]. Acesso em: 08.11.2011.
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E um contrato intuitu personde, cujo bem a ser dado em uso é desenvolvido
de modo a atender as especificas necessidades de seu usuario. Ha, portanto,
um investimento pelo empreendedor tendo em mira os interesses do futuro
usudrio.

A avenca engloba a construcao ou “personalizacdo” (que pode ser executa-
da por terceiro contratado) de um imovel que, mediante periddica remunera-
cao, sera disponibilizado ao uso e gozo por um longo prazo.

A remuneracio levara em conta ndao sé o uso concedido, mas também os
investimentos que foram feitos pelo empreendedor-contratado.

Em nossa opinido, a aquisicao do imovel pelo empreendedor, embora co-
mumente verificada, nao é imprescindivel. Pode, por exemplo, ser parte no
contrato aquele que ja tem terreno e sobre ele construird, bem como aquele
tem direito de superficie sobre um imovel (observada a exigéncia de compa-
tibilidade entre este e o contrato built to suit, especialmente quanto a prazo e
destinacdo).

O projeto relativo a construcao pode ser elaborado sob responsabilidade de
qualquer uma das partes.

O contrato built to suit, conforme pensamos, enquadra-se na definicao de
contrato atipico lancada por Orlando Gomes (v. item 2.3 retro), pois, a uma
so vez, encampa e modifica caracteristicas de contratos tipicos (como o de
locacao, por exemplo), mas a eles nao se amolda, e avanca sobre aspectos nao
regulados pela lei.>?

Neste sentido, o contrato built to suit conforma uma nova e atipica espécie
de contrato, reclamando tratamento proprio, coerente com as bases sobre as
quais se erige.

E contrato dotado de uma expectativa economica prépria. Fundado em cri-
térios de paridade e possuindo perfil interempresarial.

Disso, como se verd, decorre a necessidade de uma releitura de certos as-
pectos de contratos tradicionais que, com alguma dose de particularidade, apa-
recem no negocio built to suit.

32. De se anotar que estdo em tramite na Camara dos Deputados dois Projetos de Lei
(PLC 6.562/2009 e PLC 356/2011) destinados a regular o tema. Ambos propéem
alterar a Lei de Locacoes (Lei 8.245/1991), sendo que, pelo primeiro, o contrato built
to suit so se sujeita a lei locaticia por vontade das partes e, no caso do segundo, alguns
dispositivos da praxe contratual sio incorporados ao texto legal, como os atinentes
ao limite da clausula penal compensatoria e a rentincia ao direito de revisao dos alu-
guéis.

173



174 RevisTa pe Dirermo ImosILIARIO 2012 © RDI 72

Logo, a compreensdo de certos institutos no ambito desta avenca exigira
um exercicio de adequacao ao caso concreto.

Essa postura ¢ exigida para que se possa definir corretamente o regime ju-
ridico que guiard essa modalidade de contrato.

A maior dificuldade, no tratamento do tema, é a delimitacdo da disciplina
juridica que lhe € aplicavel. Devemos decompor o contrato built to suit e fazer
incidir a norma correspondente a cada contrato tipico nele identificado? Ou,
entao, aplicar o regime atinente ao tipo contratual elencado como preponde-
rante? Na linha do que acabamos de expor, parece-nos que o mais acertado é
encara-lo como um contrato atipico, concebido como unidade juridica nova,
e, por conseguinte, sujeito aos regramentos gerais de direito e nao aos de um
ou mais tipos contratuais especificos.

O regime juridico contratual é uno e nao deve ser cindido, sob pena de
inseguranca juridica.

E claro que a interpretacao analdgica podera ser utilizada, mas sempre a luz
da expectativa economica deste contrato e das causas que o sustentam.

Desse modo, entendemos que o contrato built to suit orienta-se pela disci-
plina contratual geral do Codigo Civil.

No intuito de demarcar alguns limites que justificam o enquadramento do
contrato built to suit no campo da atipicidade contratual, passamos a confronta-
-lo com alguns tipos contratuais cujas caracteristicas, em parte, nele aparecem.

3.2.1 Aspectos de contrato de locagdo e algumas notas distintivas

E possivel visualizar claros aspectos do contrato de locacdo presentes no
contrato built to suit.

Uma das principais prestacoes contidas no contrato, a de dar bem proprio
ao uso e gozo de alguém mediante remuneracdo, conduz a identificacao da se-
melhanca.

Paulo Restiffe Neto e Paulo Sérgio Restiffe, sem negar a atipicidade do con-
trato built to suit, chamam a atencao para o que denominam de “built to suit
locacional”, o qual ndo passa de tipica locacio sujeita a condi¢do suspensiva.”’

Contudo, as peculiaridades que estao na base do negocio chamado built to
suit lhe conferem relativa originalidade.

33. RestiFrE NETO, Paulo; RestiFrg, Paulo Sérgio. Locacdo: questdes processudis e substan-
ciais. 5. ed. Sao Paulo: Malheiros, 2009. p. 307-308.



ReaisTRO DE IMOVEIS

De inicio, para distinguir ambos os contratos, bastaria invocarmos a noc¢ao
de contrato atipico trazida nos itens 2.3 e 3.2 supra.

Mais especificamente, todavia, deve-se notar que: (a) a selecao e aquisicao
de imovel (de regra, escolhido pelo futuro contratante) e (b) a construcao de
obra sob medida, ou seja, conforme orientacao do contratante atribuem cono-
tacdo distintiva ao contrato built to suit.

A diferenca configura-se, exatamente, pelo fato de os aspectos supracitados
assumirem posicdo de elementos constitutivos desse tipo de contrato.

Representa mais que uma adicao de elementos secundarios ao contrato de
locacdo, tanto que este resulta desfigurado. A presenca de certos caracteres da
locacao nao impede que o nticleo deste contrato seja absorvido por uma nova
estrutura, cujo eixo conforma-se de maneira diversa.

Em nosso sentir, o verdadeiro traco diversificante emerge da obrigacao de
construir sob medida (que nao se confunde com mera reforma ou outra cons-
trucdo qualquer). E essa prestacdo que, em maior escala, dita as contrapartidas
que serdao impostas ao contratante (ou locatario).

E claro que a aquisicio, pelo contratado (ou locador), de imével, seleciona-
do ou nao pelo contratante-locatario, torna a relacdo entre as partes peculiar.
Todavia, como antecipado acima (item 3.2), esta providéncia ndo é imprescin-
divel a configuracao do contrato built to suit.

Assim, uma vez presentes 0s pontos conceituais ja destacados, notadamen-
te a obrigacao de construir ou reconstruir, por encomenda e sob medida, o
imovel a ser objeto de uso e gozo, ter-se-d a relacao juridica de que ora se trata
e a qual extrapola os lindes da relacao locaticia, que, ademais, se ampara em
premissas negociais diferentes daquelas que fundamentam a contratacao na
modalidade built to suit.

Eis ai as notas elementares que distinguem o contrato sob exame de uma
tipica locacao de imovel.

3.2.2 Aspectos de contrato de empreitada e algumas notas distintivas

Em contraposicao a empreitada, a primeira distincao que se poderia regis-
trar € a que, no contrato built to suit, constroi-se em imovel proprio. O emprei-
teiro e o dono da obra confundem-se na mesma pessoa.

Entao, a despeito de haver a prestacdo de um servico (construir sob medida
obra encomendada), ou seja, embora exista a obrigacao de executar obra, esta
recai sobre imovel “proprio” (sob dominio do “empreiteiro”), e o produto que
dai resulta sera apenas colocado, temporariamente, a disposicao do interessado
em usufrui-lo.
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Pouco importa que a obra seja executada por terceiro contratado, pois o faz
sob responsabilidade do empreendedor, que a destinara ao uso do futuro usu-
ario. Dai também a razao para ndo se enxergar a subempreitada.

Até pode ocorrer a contratacao de empreitada entre o empreendedor-con-
tratado e terceiro, o que nao afeta a estrutura do contrato built to suit.

Porém, mesmo mantida a atipicidade da avenca em questao, as diferencas
mencionadas nao autorizam negar a presenca de elementos proprios do con-
trato de empreitada. Tanto é que o contratado-locador deve responder pela
seguranca e solidez da obra, pois da esséncia da obrigacao assumida.

Neste ponto, sobressai o dever do contratado de seguir rigorosamente as
instrucdes do contratante (futuro locatario), porquanto é elementar do contra-
to built to suit que a obra se adéque satisfatoriamente aos propositos de quem

34
a usara.

Valido registrar, por fim, que o contrato built to suit ndao restara, necessa-
riamente, descaracterizado em razido de se atribuir ao contratante-locatdrio a
obrigacdo de custear os materiais a serem empregados na construcao, uma vez
que tal acerto produzira reflexos apenas na composicao do valor e da forma de
pagamento da remuneracédo (que, alias, tera sido antecipada) e, indiretamente,
no prazo contratual.

E preciso ver que, ainda quando custeada pelo contratante, a construcao foi
moldada em seu exclusivo interesse e, por conseguinte, pode pouco ou nada
servir ao contratado. Pode até ter pouca aceitabilidade no mercado, faltar-lhe
publico interessado, importando verdadeiro prejuizo (seja pela desvalorizacao
do imovel, seja pela necessidade de demolicao).

Em suma, situacdo dessa natureza deve ser avaliada a luz do caso concreto,
de modo a se evitar o enriquecimento indevido de qualquer das partes.

3.2.3 Aspectos de direito registral imobilidrio

No que toca ao direito registral imobiliario, uma questao que se coloca é
saber se o contrato built to suit tem assento no Registro de Imoveis.

A resposta deve ser perquirida a partir do cotejo dos principios que regem
o sistema de registro imobiliario.

No ambito do direito das coisas, ha uma comunhao de principios (por ve-
zes idénticos, por outras andlogos) entre o Codigo Civil e a Lei de Registros

34. Descumprida essa regra por culpa do contratado, pensamos que estd autorizada a
resolucao do contrato por inadimplemento.
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Publicos (Lei 6.015/1973). Tais principios, que também aparecem na legisla-
cao extravagante, sio destinados a disciplinar os direitos reais, sendo que os
diplomas legais referidos conformam um substrato normativo cogente acerca
do tema, o que acaba por reduzir o espaco conferido a autonomia privada.’

Nesta linha, destacam-se os principios da legalidade e da tipicidade, os
quais, respectivamente, s6 admitem direitos reais previstos em lei e tal qual
nela tipificados (em numerus clausus).

Eventual excecao decorre da propria lei, muito embora haja casos de cria-
¢do pretoriana.*®

No que concerne ao contrato built to suit, a indagacao deve mirar a possibi-
lidade de se atribuir, pelo registro, eficacia real a esta relacdao obrigacional, em
semelhanca com o que ocorre com o contrato de locacao.

A obrigacao com eficacia real consubstancia-se na oponibilidade a terceiros,
a qual deriva da publicidade que aquela é conferida pelo registro. De fato, a
publicidade, que ¢ especifica e, em muitos casos, constitutiva de direito, é pres-
suposto da eficacia erga omnes dos direitos reais.

Em se tratando de direito dito pessoal, a eficacia real (oponibilidade contra
terceiros) dependera, igualmente, da publicidade que a tal obrigacao sera da-
da.>” Contudo, em face dos principios apontados, esta publicidade s6 podera
ser alcancada quando admitida em lei.

E 0 que ocorre no caso do contrato de locacio, quanto a clausula de vigén-
cia e quanto ao direito de preferéncia (respectivamente, arts. 8.° e 33 da Lei
8.245/1991, e art. 167, 1, n. 3, e II, n. 16, da Lei 6.015/1973). Todavia, como
temos defendido, o contrato built to suit é atipico, nao se confundindo com o
de locacdo, o que, inicialmente, afasta daquele a incidéncia das normas que
regem este ultimo.

A rigor, nem mesmo a interpretacao analégica permitiria o assento do con-
trato em questdo no Registro de Imoveis. Conforme exposto, os principios em
matéria registral reclamam interpretacao restritiva.

35. Arrupa ArviM; ARrRUDA AlviM, Thereza; Crapis, Alexandre Lazio (coords.). Op. cit.,
p- 416-417.

36. Idem, p. 172-175.

37. Trata-se, aqui, da publicidade especifica dos direitos reais sobre bem imovel, a qual
confere operatividade ao principio do absolutismo e é diversa daquela propiciada
pelo Registro de Titulos e Documentos (nesse sentido, confira-se: ARRUDA ALvIM; AR-
rUDA A1viM, Thereza; CrApis, Alexandre Lazio (coords.). Op. cit., p. 229-231).
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Assim, o recurso a analogia encontraria obstaculo nos proprios principios
que ordenam o sistema de registro imobiliario.

Conforme salienta Walter Ceneviva, ao tratar dos limites a registrabilidade,
“pode ser objeto de assentamento imobiliario apenas o titulo que, por lei, seja
obrigado a esse registro. Inexistente a previsao legal, o registro nao pode ser

feito”.?®

Portanto, nos termos do art. 172 da Lei 6.015/1973, apenas os titulos ou
atos reconhecidos em lei alcancam o registro imobiliario.

Nao obstante, tendo em conta as peculiaridades que o contrato built to suit
encerra, como prazo de vigéncia, “afetacao” construtiva do imoével, eventual
direito de preferéncia na aquisicao, de renovacao etc., a possibilidade de regis-
tro ou averbacao deveria ser acolhida pela legislacao.

Com efeito, se ha vontade licita das partes, o registro deste tipo de avenca
encontra fundamento nas mesmas razdes que autorizam o acesso do contrato
de locacao ao Registro de Imoveis.

Alias, é possivel que a atribuicao de eficacia real, pelo registro, a tal rela-
cdo contratual contribua para a realizacao de sua funcao social, uma vez que,
ao impor a terceiros seus termos, acabaria por fortalecer uma relacdo juridica
marcada, na maioria das vezes, por um forte traco de pessoalidade.

Todavia, diante do contetido expresso pelos principios acima invocados e
das consideracoes até aqui tecidas, cremos nao ser, atualmente, admissivel o
registro ou a averbacao, perante o Registro de Imoveis, do contrato built to suit.

4, PRINCIPAIS DIREITOS, OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DAS PARTES

O contrato built to suit comporta prestacoes diversas, das quais decorrem
direitos, obrigacdes e responsabilidades igualmente diversos.

O contratado (empreendedor), de regra, tera as seguintes obrigacoes: a)
adquirir imovel, selecionado ou nao pelo contratante (usudrio);*° b) edificar
construcao nos termos das instrucoes fixadas pelo contratante (sob medida e

38. Ceneviva, Walter. Lei dos Registros Publicos comentada. 18. ed. Sao Paulo: Saraiva,
2007. p. 370.

39. Como ja dissemos, a aquisicdo do imovel néo é imprescindivel, visto ser possivel sub-
meter ao regime desse contrato imovel que ja se encontre no dominio do contratado
(inclusive por forca de direito de superficie). A selecdo do imovel pelo contratante,
por sua vez, ¢ caracteristica que evidencia o contrato built to suit, mas a sua falta nao
o desnatura.
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por encomenda);* ¢) conceder ao contratante, pelo prazo pactuado, o uso e

gozo do imovel construido.

Por outro lado, este empreendedor-contratado fara jus a percepcao de re-
muneracao que o pague nao so pela fruicao da coisa, mas também pelo signi-
ficativo investimento despendido (dai a natural tendéncia de que o contrato
perdure por longo prazo).

O contratante-usudrio, a seu turno, tera o direito de possuir e fruir o bem
por certo prazo, sempre em consonancia com os fins ajustados. Noutra ponta,
como dito, incumbir-lhe-a pagar a remuneracao periodica fixada (o aluguel), de
modo a amortizar o dispéndio suportado a seu favor pelo contratado-locador.

Pode-se entabular ainda, como de praxe, que o usudrio responda pelos en-
cargos da coisa, como tributos, despesas de conservacao etc. Ademais, algumas
garantias contratuais podem ser exigidas de ambas as partes.

Os direitos e obrigacoes acima enumerados defluem em diversos outros de
significativa relevancia, o que recomenda decompor os primeiros.

Da obrigacao de adquirir imovel decorre a exigéncia de que sejam adotadas
todas as cautelas convenientes ao respectivo negocio imobiliario, de modo que
problemas, por exemplo, relacionados a posse ou a propriedade do bem nao
frustrem os fins almejados pelo contrato built to suit a se firmar.

Se a selecao do bem couber ao empreendedor, deverd este observar rigi-
damente as instrucoes do futuro usudrio, de modo a atender as expectativas
existentes quanto a caracteristicas, funcionalidades, localizacdo, adequacao a
projeto construtivo, possibilidade legal de exercicio da atividade pretendida
no local etc.

Em outro contexto, se o bem for selecionado pelo usuario e nao for possivel
sua aquisicao em razao de eventuais fatores que afetem a seguranca juridica
necessaria ao negocio (ou, ainda, alterem as bases negociadas para o built to
suit), o contratado nao podera ser obrigado a adquirir o imovel.

Por outro lado, o contratado-locador até poderd, se nao se houver conven-
cionado em sentido diverso, adquirir direitos que nao a propriedade, desde
que lhe permitam cumprir de forma plena o acordo estabelecido ou que esta-
belecera com o contratante-locatario.

40. O fato de o contratante emitir instrucdes sobre a obra nao retira do contratado a res-
ponsabilidade pela sua solidez e perfeicdo (a nao ser que a ingeréncia do contratante
seja tal a ponto de romper o nexo de causalidade que vincularia o contratado aos fatos
decorrentes da realizacdo da obra).
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Assim, podera o locador dotar-se do direito de superficie relativo a certo
imovel, para, entdo, sujeitar este a um contrato built to suit, bastando que haja
compatibilidade entre os termos de cada avenca (especialmente quanto ao pra-
zo de vigéncia). "

Como ja dito, o locador também responderd pela solidez e seguranca da
obra. E mais, devera conforma-la as necessidades do locatario, uma vez que se
trata de obra sob medida e por encomenda.

O usudrio, por sua vez, deve cumprir o contrato regularmente, remuneran-
do o empreendedor pelos investimentos que este fez e, ainda, pela fruicao do
imovel.

Tendo em vista a especificidade da obra construida, a sua fruicao pode ficar
limitada a pequeno grupo de interessados ou mesmo, somente, aos interesses
do usuario que a encomendou. Portanto, cumpre a este pagar ao empreende-
dor remuneracao que seja compativel com a contrapartida suportada, o que
exige a observancia de prazo contratual adequado (ainda que supostamente
longo).

Os direitos de revisao e renovacdo do contrato sao abordados nos topicos
seguintes (itens 4.1 e 4.2 infra).

Outro ponto a ser lembrado é o concernente ao direito de preferéncia na
hipotese de alienacao do imovel objeto do contrato built to suit. Tal direito
podera ser previsto pelas partes a favor do usudrio, ja que nao decorrente de
lei. Porém, ante a falta de suporte legal, o que inclusive dificulta a publicidade
do contrato, ou seja, seu conhecimento por terceiros, a preferéncia estipulada
nao tera eficacia real, podendo, na pratica, restar frustrada (o que nao impede
a previsdo de compensacio adequada).®

O mesmo raciocinio se aplica a clausula de vigéncia, o que pode gerar sérios
problemas.

As partes também podem pactuar a opcao de compra do bem ao final do
prazo contratual, o que nao desvirtuard o built to suit se a remuneracao perio-
dica nao representar verdadeira compra parcelada.

Em sintese, pode-se afirmar que estes sao os principais direitos e deveres
das partes (principais) de um contrato built to suit.

41. E assim é porquanto a ninguém é dado dispor além do que tem.

42. Quanto ao registro do contrato, vale relembrar que, embora existam excecdes a regra
que emana do principio da taxatividade, este parece impedir aquele. A esse respeito,
leia-se, mais uma vez, ARRUDA ALvim; ARRUDA ALviM, Thereza; CLApis, Alexandre Lazio
(coords.). Op. cit., p. 423-430.
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4.1 Arevisdo do contrato

Um ponto que comumente suscita disputas judiciais* em torno do contra-
to built to suit é o concernente a pretensao de revisao contratual por uma das
partes (normalmente, aquela que é apontada como locataria).

A controvérsia, ao menos na jurisprudéncia, parece dizer respeito ao cabi-
mento da acao revisional de aluguéis.

A jurisprudéncia, compreendendo as peculiaridades do contrato built to
suit, ja demonstrou certa resisténcia a acao revisional, especialmente quando
manifestada renuncia ao direito de pleitear a revisao da remuneracao pactuada.

E o que se colhe de decisao proferida no ambito do TJSP.*

O julgado mencionado observou que o contrato built to suit sob exame era
paritario e, de modo amplo, enfeixava direitos e obrigacoes que faziam extra-
polar os lindes do contrato de locacao.

De fato, em prestigio a autonomia privada, a liberdade contratual, assentou-
-se que a remuneracao mensal acordada tinha em conta, além do uso e gozo do
imovel, o custo de aquisicao do terreno, da construcdo do bem, o investimento
de capital proprio e de terceiros (obtido no mercado financeiro).

E bem verdade que esta decisao nao se deu de modo unanime, tendo um
dos julgadores, com fundamento, dentre outros, na relativizacao da obrigato-
riedade dos contratos e no principio da boa-fé objetiva, reconhecido o direito
de revisdo judicial da avenca.

Pensamos que, uma vez admitido o carater atipico do contrato built to suit,
sujeito, portanto, ao regramento geral do Codigo Civil, sequer se deve cogitar
da possibilidade, ou néo, de renuncia ao direito de revisao contratual a luz da
Lei de Locacoes.

A questao nao é pacifica, contudo. Alias, para se admitir a renuncia, neces-
sario se faz reconhecer que tal direito existe.

Na verdade, visto que o contrato built to suit submete-se a disciplina geral
do Codigo Civil, a0 mesmo passo que a rentincia a revisao da remuneracao

43. Deve-se ressaltar que boa parte dos contratos built to suit contém convencao de arbi-
tragem, o que pode reduzir o nimero de demandas judiciais.

44. Ap ¢/ Rev 9156991-70.2008.8.26.0000, 25.* Cam. de Direito Privado, j. 04.05.2011,
rel. Des. Antonio Benedito Ribeiro Pinto. Do mesmo Tribunal, veja-se, ainda, o Agln
0055527-64.2005.8.26.0000, 26.* Cam. de Direito Privado, j. 22.08.2005, rel. Des.
Vianna Cotrim.
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mensal pode ser entabulada, torna-se dificil recusar a incidéncia da regra geral
de revisao dos contratos, notadamente em decorréncia da teoria da imprevisao.

Assim, no intuito de rever os termos do contrato referido, a clausula rebus
sic stantibus podera ser invocada quando, em razao de fatos extraordindrios e
imprevistos supervenientes, o ambiente objetivo existente ao tempo da cele-
bracao do contrato restar modificado, resultando, de um lado, em onerosidade
excessiva para o devedor e, de outro, no enriquecimento injusto e desmedido
do credor.

Gabriela Tabet também aponta, como fundamento para a revisao dos con-
tratos, a regra contida no art. 317 do CC/2002, que versa sobre a desproporcao
sobrevinda, por motivos imprevisiveis, ao valor da prestacio a ser executada.*

Nao obstante, o certo é que a eventual revisao contratual, quando possivel,
deve ser temperada por outros principios, como o da boa-fé objetiva, e ter em
conta as peculiaridades desse tipo de contrato.

Por conseguinte, o devedor que, por sua culpa, encontra-se em mora nao
pode se socorrer da revisdo judicial da avenca.

A revisdao nao pode distorcer as bases contratuais, levando a inversao do
polo considerado prejudicado. Ora, no que toca as prestacdes do usudrio, é
preciso entender que estas sao destinadas, em grande medida, a recuperar des-
pesas e investimentos que, em outras circunstancias ou por outro modo, niao
serao resgataveis.

Desse modo, ao se apreciar o eventual desequilibrio entre as prestacdes
pactuadas, é fundamental que seja computado o quanto ja realizado pelo em-
preendedor da obra.

Esta ideia busca preservar o equilibrio contratual, especialmente no bojo de
contrato tipicamente paritario e interempresarial. Sendo assim, é importante
compreender que ha um nucleo da relacao obrigacional que deve ser resguar-
dado.

Além disso, deve-se levar em consideracao o impacto que o decreto de revi-
sao terd sobre a operacao built to suit como um todo, ou seja, sobre os contratos
conexos existentes.

Por essas razoes, ao se tratar do contrato em comento, a aplicacao da regra
geral de revisao judicial dos contratos deve ser adequadamente ponderada,

45. Taset, Gabriela. Obrigacoes pecunidrias e revisao obrigacional. In: TePEDINO, Gustavo
(coord.). Obrigacaes: estudos na perspectiva civil-constitucional. Rio de Janeiro: Reno-
var, 2005. p. 333-367. A doutrina também cita os arts. 479 e 480 do CC/2002, para
sustentar a pretensdo de revisao contratual.
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impondo-se, quando aplicavel, avaliar se recomendavel que o seja com miti-
gada forca.

4.2 Aextin¢do e a renovagdo do contrato

Para o escopo do presente trabalho, interessa-nos dar enfoque a resolucao
contratual, ou seja, a extin¢ao advinda do inadimplemento (in casu, culposo).

Assim, ndo pretendemos cuidar das hipoteses de resilicio (unilateral ou
bilateral) e dos casos de inexisténcia e invalidade dos contratos (para alguns,
verdadeiras causas de rescisdo).

Nao avaliaremos aqui, igualmente, as hipoteses de caso fortuito e forca
maior. A questao da resolucdao por onerosidade excessiva reclama, também,
digressao em outra oportunidade.

Posto isso, concentramos as proximas linhas no tema da resolucao por
inadimplemento culposo. Ocorrido este, seja total ou parcial, as penas estipu-
ladas pelas partes, para as infracoes contratuais, deverao incidir.

A regra, inclusive legal, é que, descumprida a obrigacdo e carreados por
uma das partes indevidos prejuizos a outra, esta fara jus a respectiva indeniza-
cao pelos danos sofridos (art. 389 do CC/2002).

O descumprimento voluntdrio (ou imputéavel) da prestacdo colocara a par-
te obrigada em mora (ex re ou ex persona — normalmente se tem a primeira),
impondo-se-lhe penas moratorias e compensatorias (e, ainda, dependendo do
caso, o pagamento de perdas e danos adicionais — art. 395 do CC/2002).

Ao final, podera chegar-se a extincao do contrato.

Em outras situacgoes, contudo, a execucdo forcada do contrato podera ser
exigida, impedindo a resolucao propriamente dita.

As possibilidades sao variadas e, no campo do contrato built to suit, a dis-
cussao que palpita diz respeito a resolucao por inadimplemento voluntario,
decorrente do rompimento antecipado do contrato, que culmina na sua ex-
tin¢do e na exigéncia das perdas e danos pré-fixadas, ou seja, na sujeicao do
inadimplente a clausula penal compensatoria.

De regra, em razao das bases sobre as quais se estipula o contrato built to
suit, o rompimento antecipado do contrato é sancionado com clausula penal
que alcanca o limite da obrigacdo principal.

Assim, interrompido precocemente o contrato por vontade do usudrio, ca-
bera a este pagar o saldo total da remuneracao faltante que seria recebido caso
o0 contrato viesse a ser regularmente cumprido (em algumas situacoes, acresci-
do de encargos, custos e outras penas, o que pode ser exagerado).
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O tempo de cumprimento pelo usudrio (o cumprimento parcial da obriga-
cdo) sempre € levado em conta, mas por estar diretamente ligado ao prejuizo
do empreendedor, a medida que afeta o montante de remuneracao pago.

Em principio, dado o teor do art. 412 do CC/2002, e os caracteres especiais
do contrato built to suit, é possivel sustentar que a clausula penal nos termos
acima concebida é valida e nao merece reparo algum.

Com efeito, nao parece justo que o empreendedor faca pesados investimen-
tos direcionados ao especifico beneficio do futuro usuario e, por outro lado,
deixe de receber a remuneracdo esperada.

Nao obstante, o tema exige andlise a partir do caso concreto.

E que a questao da propor¢ao da pena gira, numa primeira andlise, em torno
do efetivo prejuizo que o empreendedor sofrera com o rompimento antecipado
da avenca (pelo menos, este é o critério que parece nortear a fixacao da pena).

Todavia, noutra ponta, a natureza e a finalidade do negocio devem ser to-
madas em apreco.

Além disso, ha interesses e valores que emanam dos contratos conexos que,
a seu turno, podem afastar o suposto excesso da pena (que se apresentara,
quica, reduzida).

E de se notar, assim, que na hipétese de empreendimento cuja utilidade se
restringe ao usuario, sendo de dificil ou nenhuma recolocaciao no mercado, o
prejuizo do empreendedor sera extremamente significativo.

Neste caso, nao se justifica a reducao da penalidade pressuposta manifesta-
mente excessiva, pois o juizo equitativo acena a favor do empreendedor.

Pior sera se o empreendedor tiver de desfazer a obra, a fim de tornar o
imovel novamente aproveitavel. O tempo exigido para retomar a exploracao
econdmica do bem deve ser tomado em consideracao.

Ora, o abuso de direito encerra ilicitude, sendo que o tratamento dispensa-
do as partes deve zelar pela paridade e pela razoabilidade. E, como menciona-
do, devem ser ponderadas a natureza e a finalidade do contrato.

Situacdo merecedora de reflexao, porém, ter-se-a quando o imovel puder
ser facilmente direcionado a outro usuario, isto é, logo apds o encerramento
do contrato anterior.

Poderia ser o caso, por exemplo, de novo contrato com agente atuante no
mesmo ramo econdmico do anterior usudrio.

E certo, ainda, que o usudrio nao podera ser compelido a desembolsar, para
pagamento da pena, quantia que permitiria a propria aquisicdo de bem cujo
dominio e aproveitamento manter-se-do (efetivamente) com o empreendedor.
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Nao obstante, mesmo aqui, a aplicacao da clausula penal ndao deve ser mi-
tigada de modo absoluto (esquecendo-se, mercé do reduzido prejuizo sofrido,
de sua funcio de estimular o cumprimento da obrigacio). E fundamental que
se leve em conta, ainda, a expectativa econdmica do contrato e as nuances que
lhe dao forma.

Posto isso, a incidéncia do art. 413 do CC/2002, deve ser balizada a partir
do caso concreto e em ponderacao com as bases juridico-econémicas do con-
trato built to suit.

Por outro lado, é de se questionar se seria admissivel a resolucao pelo em-
preendedor que se nega a cumprir o prazo de vigéncia firmado. A proposta
parece contrariar a natureza do contrato, o seu proprio objeto, o que permitiria
ao usuario exigir o cumprimento forcado, ou seja, o respeito ao prazo contra-
tual fixado, podendo, inclusive, recorrer aos interditos possessorios.

Note-se que, na hipotética situacao de contrato em vigor por prazo indeter-
minado, deve-se observar, se for o caso, o quanto disposto no paragrafo tnico
do art. 473 do CC/2002, acerca do condicionamento da eficdcia da denuncia
unilateral ao transcurso de prazo compativel com a natureza e o vulto dos in-
vestimentos feitos pela parte contraria.

No que tange ao direito de pleitear a renovacao do contrato, para aqueles
que posicionam o built to suit sob o regime da Lei 8.245/1991, este seria inafas-
tavel por forca do art. 45, do referido diploma legal.

Admitida a renovatoria e sendo omisso, se ndo contrario, o contrato, o valor
da remuneracao a vigorar devera ser aquele de mercado, calculado por pericia,
com base, também, nas particularidades que emanam das prestacdes atribuidas
a cada parte no contrato de built to suit.

Em nosso sentir, a renovacdo so esta autorizada se prevista pelas partes e
rege-se pelos termos do contrato, aplicavel, sempre, quando o caso, o disposto
no art. 473, paragrafo unico, do CC/2002.

5. ConcLusio

Do exposto, algumas conclusdes podem ser extraidas.

O mercado imobilidrio evoluiu ao longo dos ultimos anos, passando por
periodo de grande pujanca, sendo que agora da sinais de estabilidade econo-
mica.

As balizas desse novo cendrio perpassam por ferramentas juridicas, por no-
vas operacdes econdomicas e dependem de seguranca juridica, o que exige uma
postura positiva do Poder Judicidrio e dos demais entes institucionais.
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Nesse contexto, insere-se o contrato built to suit, o qual serve de fomento
para a expansdo de atividades comerciais e industriais, a0 mesmo passo que
impulsiona o mercado imobiliario.

O contrato built to suit encontra fundamento na autonomia privada, na li-
berdade de contratar, razao pela qual é classificado como atipico, sujeitando-se
ao regime juridico geral de direito privado.

Assim, rege-se pelo Codigo Civil, nao podendo contrariar a ordem publica,
os bons costumes e os principios gerais de direito.

Trata-se de contrato complexo, mas que concebe uma unidade nova e esta
inserido num ambiente de conexao contratual, sobre o qual espraia reflexos.

Portanto, a esse contrato deve se aplicar uma disciplina juridica uniforme,
nao fracionada e conectada com a expectativa econémica que enfeixa.

As bases juridico-econdmicas da avenca ora analisada devem pautar a sua
compreensao.

E nesta linha que os direitos e obrigacdes das partes devem ser captados.

Desse modo, é curial compreender que o contrato direciona-se para a con-
cepcao de imovel encomendado sob medida, destinado ao uso de uma pessoa
especifica (dai a natureza intuitu personae).

A aquisicao do terreno onde se edificara a obra, inclusive, pode ocorrer
mediante solicitacao do futuro usudrio. E, ainda que o terreno ja esteja sob o
dominio do empreendedor (que nao tera necessariamente a propriedade), a
obra a ser erigida seguira as exatas instrucoes do futuro usuario.

A verdade é que intimeras variantes podem moldar o contrato built to suit, e
sobre diversas estruturas pode ele se conformar, o que o afasta da categoria de
qualquer contrato tipico.

Nessa esteira, em que pese a matéria ainda pouco figure nos Tribunais, a
jurisprudeéncia parece querer acolher o negocio built to suit sob o enfoque da
atipicidade (embora os conflitos dele decorrentes tendam a se resolver na es-
fera arbitral).

Por conseguinte, é a luz das consideracdes acima lancadas e sob o angulo
do caso concreto, que as questdes controvertidas atinentes a revisao, a renova-
¢do e a extincdo do contrato devem ser solucionadas.
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Resumo: Nao se discute que o Notariado e os
Registros Publicos estao para a sociedade como
essa esta para a ordem. Uma ordem fundada na
seguranca. Integrando a organizagdo figuram os
Tabelides e Registradores, profissionais do Direito
investidos de uma atividade de Senhorio Publico,
porém exercida em carater privado. Verdade que
a Instituicao Notarial e Registraria respondem a
uma necessidade secular de seguranca juridica e
tranquilidade social. Decorre da misséo, confiada
pelo ordenamento, no sentido de que valida-
mente imprimam carater de autenticidade, efi-
cacia, controle e estabilidade sobre os fatos ju-
ridicos que a sociedade diuturnamente dimana.
Sao tarefas importantes, a rigor externadas sob
0 canone do rogatorio e nunca dissociadas do
prisma da legalidade (inclusive a deontoldgica),
da moralidade e da eurematica (prevencdes pro-
pensas a assegurar a validade e perfeicdo de um
ato juridico). Sobretudo porque predicadas pelas
notas da fé publica como parcela de soberania
estatal, vigendo, nesse sentido, a crenca popular
de serem corretos e auténticos, seus exercitores,

ABSTRACT: It's not argued that the Notary and
Public Registries are to society as the same
is to order. An order established in safety.
Integrating the organization are figured the
Notaries and Registrars, professionals from Law
therefore invested of power of Public Lordship,
but executed in a private form. Truly is the
Notary and Registrars Institution a response
to a secular need of judicial safety and social
tranquility. It derives from the mission, trusted
by the ordainment, in the sense which it validly
imprints a character of authenticity, efficiency,
control and stability regarding the judicial facts
which the society on a daily basis emanate.
They are important tasks, rigorously externally
demonstrated under the rogatory principle and
never disassociated from the legal perspective
(including the deontological), of morality and
eurematic (preventions prone to ensure the
validity and perfection of a judicial act). Above
all, due to being predicated by the bills of public
trust as parcel to state sovereignty, validating, in
this sense, the popular belief to be correct and
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em tudo aquilo que ditam e escrevem, salvo ine-
quivoca prova em sentido contrario. Um labor,
portanto, a ser desempenhado com prudéncia e
pericia extraordinaria; acima da exigida do ho-
mem comum.

PALAVRAS—CHAVE: Fé publica - Direito notarial
- Tabelionato de Notas - Tabelido; Registro de
imoveis - Registros publicos - Seguranga juri-

authentic, its executers, in all that they dictate
and write, except on unequivocal evidence on
the contrary. A task, so then, to be developed
with wisdom and extraordinary skill; above that
demanded of common men.

Kevworbs: Public trust - Notary law - Notary of-
fice - Notary public - Real state registry - Public
registers - Judicial safety.

dica.

Por consubstanciar-se a Republica Federativa do Brasil num Estado Demo-
cratico de Direito, do que dimana um principio de sobrelevada importancia
e que permeia toda a organizacao juridico-social — a seguranca juridica — as
regras de uma boa politica civil exigem que os principais fatos juridicos (lato
sensu) de uma pessoa fiquem regularmente consignados, cercados de solenida-
des suscetiveis a transmitir confiabilidade de maneira duravel e erga omnes. Dai
a importancia de mecanismos aptos a preservar, indefinidamente, a passagem
dos acontecimentos mais importantes da biografia vital. Dai a existéncia dos
chamados Orgaos da Fé Publica como uma necessidade secular, uma realidade
arraigada na confianca e designada a fazer lancar, sob seus atos, os indispen-
saveis requisitos da publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia juridica.

No Brasil, sao publicas as atividades notarial e registraria, como decorréncia
do art. 236, da Lei Magna. Exercidas, ndo obstante, em carater privado, confia-
-se a tal categoria a execucdo de um servico publico, sendo este realizado “em
nome proprio, por sua conta e risco, mas segundo as normas do Estado (...)"!
(MEIRELLES, 2001, p. 75). No relativo a normatizacao, com efeito, a lei brasileira
manifesta, em diversas passagens, de maneira implicita ou expressamente, a
presenca da chamada fé publica, reafirmando o Estado a importancia e a higi-
dez da Instituicao Notarial e Registraria. Como o faz a Carta Magna, quando,
em seu art. 19, II, dispde ser “vedado a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal
e aos Municipios (...) recusar fé aos documentos publicos”* (PiNnto, Antonio
Luiz de Toledo et al., 2010, p. 14). Igualmente agem, verbi gratia, o Codigo
Civil, na diccdo dos arts. 215,217,223 e 1.011, 8 1.°3 (PinTO, Antonio Luiz de
Toledo et al., 2010, p. 164, 165, 220); o Codigo de Processo Civil, arts. 364,

1. MeireLLes, Hely Lopes. Direito administrativo. 26. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2001.

2. PintO, Antonio Luiz de Toledo et al. Vade Mecum compacto. 3. ed. Sao Paulo: Saraiva,
2010. p. 14.

3. Idem, p. 164, 165, 220.
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369 e 374, paragrafo tinico* (PiNnTO, Antonio Luiz de Toledo et al., 2010, p. 405,
406); o Codigo Penal, arts. 296, 11, 297, 299, 300, 301 e Capitulo III, Titulo
X (PintO, Antonio Luiz de Toledo et al., 2010, p. 511 e 570); A Lei Federal
6.015/1973, arts. 1.° e 161° (PivtO, Antonio Luiz de Toledo et al., 2010, p. 1049
e 1074); A Lei Federal 8.935/1994, arts. 3.°, 6.°, Il e 7.°, IV e V' (PiNTO, Anto-
nio Luiz de Toledo et al., 2010, p. 1036).

Sentido quejando, ademais, ostentam as normatizacoes elaboradas pelas
Egrégias Corregedorias Gerais de Justica Estaduais, dentro de seu estrito e ne-
cessario campo fiscalizatorio, disciplinador e orientador, corolario do art. 236,
§ 1.°, da CF/1988. Dignos de nota, a proposito, sao os exemplos contidos nos
arts. 529, 626 e 627, 111, 1V, XII, XIII, XIV, 677 e ss., 685 e ss., 1.099, 1.104,
1.191, do Codificador Normativo capixaba ® (Brasi, 2009, passim); bem como
nos itens 30, Secao I, Capitulo XIII, 39.1, Subsecao 11, Secdo IV, Capitulo XIV,
Secao VI e VII, Capitulo XIV, 29.1 e 32, Secao 11, Capitulo XX, 106, Subse-
cao 11, Secao 11, Capitulo XX, do Codificador Normativo paulistano. ° (Brasi,
1988, passim); Em que pesem as concepcoes aqui colacionadas, o que, real-
mente, entende-se por fé publica?

Fé, em sentido lato, remonta a nocdo de crenca. Concatenado este ato a
verdade juridica como acdo do Estado, erige-se o conceito sob a denomina-
cao de fé publica, representando a expressao exata e correta de uma realidade
apresentada a qual é confirmada por ato de autoridade. No escolio de Pereira
e Souza, é o “crédito que a lei concede a outras pessoas para o que é do seu
ministério”!® (PEREIRA E Sousa, 1827). Para Jodo Mendes de Almeida Junior,
“tem como notas caracteristicas a sinceridade de quem afirma e a adesdo
confiante do espirito de quem recebe a informacdo”'' (ALMEIDA JUNIOR, 1963,

p- V).

Idem, p. 405, 406.
Idem, p. 511, 570.
Idem, p. 1049, 1068.
Idem, p. 1306.

BrasiL. Cadigo de Normas da Egrégia Corregedoria Geral de Justica do Estado do Espirito
Santo. Provimento 29/2009.

9. BrasiL. Normas de Servico da Egrégia Corregedoria Geral de Justica do Estado de Sao
Paulo — Cartorios extrajudiciais. Provimento 58/1989.

® N o ok

10. PEREIRA E Sousa, Joaquim José Caetano. Esboco de um diciondrio juridico. Lisboa: Tipo-
grafia Rollandiana, 1827. t. IL.

11. ALMEIDA JUNIOR, Jodo Mendes de. Orgaos da fé piblica. 2. ed. Sao Paulo: Saraiva, 1963.
p- V.
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Confunde-se com a propria historia da sociedade a ideia de fé, a principio
fundada na crenca das divindades frente ao temor do desconhecido. Trans-
mutada essa crenca religiosa ao fadado extremismo da verdade inconteste,
credita-se a este exato instante a amalgamacao da imagem da fé como verdade
absoluta. No Império Romano, a no¢ao ganha contornos de atributo, confiado
sempre como parcela de soberania estatal a pessoas dotadas de especial prepa-
racao. Deste modo, reservava-se a publica fides tdo somente as autoridades que
possuiam o ius actorum conficiendorum, considerada a faculdade de formar e
autorizar expedientes, e 0s autos eram a acta ou gesta.

Verdade que sempre foi complexa, para a Sociedade, a contemporizacao da
verdade absoluta para com ao individuo encarregado de efetivamente exercé-
-la. Verdade também o fato de que dita atribuicéo, no curso da historia, em
nunca se viu apartada nocao de substabelecimento de poder, do Imperador,
do Rei, da Igreja, do Estado moderno. Nasceu, decerto, para atender as ne-
cessidades sociais de seguranca, de certeza e de estabilidade frente as relacoes
juridicas, para que o costume dos escambos verbais enfim cedesse lugar a
formalizacao solene e abonadora de um agente confiavel, que, agindo nessa
qualidade, viesse a perpetuar o intento dos contratantes tornando mais segura
e menos penosa a sua prova — afinal, verba volitis, scripta manent. Nesse vetor
foram criados 6rgaos revestidos de fé publica, conforme a doutrina de Joao
Mendes:

“Constituido pelo Estado para assegurar e transmitir a verdade da existén-
cia de certos fatos e atos juridicos, os 6rgaos da fé publica tém por funcao a
‘afirmativa geral’, e sao incumbidos de lavrar atos e contratos, de atestar a iden-
tidade das pessoas das letras e das assinaturas e firmas, de registrar titulos de
direito, de conservar os respectivos formais, de autenticar atos processuais”'?
(ALMEIDA JUNIOR, 1963, p. V).

E sob tal pano de fundo que, destarte, nasce e se sedimenta a imagem da
fé publica na ribalta das relacoes, vale dizer, como fruto de uma necessidade
sentida: da sociedade, clamando por certeza e confianca frente a atos e fatos
que nao presenciou; e do Direito, primando pela manutencao e estabilidade da
ordem. Dai que, para melhor atender aos anseios da estabilidade, da certeza,
da autenticidade, enfim, da seguranca juridica como subprincipio basico do
proprio conceito de Estado de Direito, andou bem o Poder Estatal em confiar
e particularizar essa importante parcela de soberania a pessoas dotadas de ex-
clusiva e especial preparacao para exercé-la.

12. Idem, ibibem.
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Nesse particular, houve o Estado em fazer especializar essa autoridade legi-
tima a determinados agentes. Destarte, classificou-se o instituto da fé publica,
na doutrina e sem unanimidade, da seguinte forma:

“(...) a geral, a especial, a judicial, a administrativa e a extrajudicial, (...)
embora existam outras pessoas que desempenhem a fé puiblica em atividade
notarial, como, por exemplo, os consules e os militares, entre outros (...). Os
escrivaes, registradores, serventudrios da justica e notarios, estes, no ensejo,
destacadamente apontados, sao os principais depositdrios da fé publica, pois
exercem uma atividade bastante peculiar em relacdo a outras prestadas em
regime funcional (...). Esta situacdo, que nao integra as estruturas administra-
tivas dos servidores publicos, da-lhes a atribuicao de profissionais no exercicio
de uma funcao publica de certificacao, afirmacao e depositarios documentais
em regime privado de profissional liberal, submetida a severos controles hie-
rarquicos, com mecanismos de rigorosa selecao, implicando o estrito dever de
cumprimento do objetivo de assegurar, no que legalmente possivel, a coinci-
déncia da certeza real ou fisica, aliada a conviccao, e a firmeza juridica no que
documentam”®® (CHaves; REzENDE, 2011, p. 78-79).

Individualizada na figura do tabelido de notas, decerto que ganha maior
amplitude o conceito de fé publica, vigendo a crenca popular de serem corre-
tos e auténticos em tudo aquilo que ditam e escrevem, salvo inequivoca prova
em sentido contrdrio (presuncao juris tantum). Dito predicado, alids, segundo
Loureiro, “(...) é tao importante que se confunde com a prépria funcao do
notdrio e sua expressao laudatoria é utilizada como lema deste profissional
do direito: Nihil prius fide (nada antes que a fé)” '* (Lourero, 2011, p. 488).
Dai afirmar que o instrumento notarial, imbuido do desiderato de fornecer
seguranca as partes, desde que legalmente constituido, goza de uma presuncao
de legalidade e autenticidade desconhecida pelo documento produzido pelas
partes. Vale dizer, contestada a autenticidade do documento particular, aquele
que o apresentou deve fazer prova-la, diferentemente de quando redarguida
a autenticidade do instrumento notarial, onde a prova compete nao ao apre-
sentante, mas ao contestante, que se vé, ainda, impelido na missao de fazer
desconstituir a presuncao juris tantum contida no documento.

Mas nao somenos proeminente é a presenca do conceito frente ao registro
imobiliario, vez que este, muito mais que um mero palco de publicidade,

13. CHaves, Carlos Fernando Brasil; Rezenpg, Afonso Celso Furtado de. Tabelionato de
notas e o notdrio perfeito. 6. ed. Campinas: Millennium, 2011. p. 78-79.

14. Loureiro, Luiz Guilherme. Registros publicos: teoria e prdtica. 2. ed. Sao Paulo: Méto-
do, 2011. p. 488.
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constitui-se num confinamento de certeza, num repositorio de seguranca.
Assim, a semelhanca da fé publica notarial, resume-se a registraria'® na cer-
teza juridico-ideologica, assentada sobre todas as inscricoes constantes da
tabula predial, desde que devidamente validas, vale dizer, nao canceladas
por pecha de nulidade ou anulabilidade. Dito isso 2 maneira de Pontes de
Miranda, “A fé publica faz ter eficacia, como sendo exato, o registro inexato,
enquanto ela nao cessa”.'® (PONTES DE MIRANDA, 1954, t. 11). De observar que,
diferentemente do sistema germanico, nao adotou o legislador brasileiro o
conceito de fé publica absoluta, onde a seguranca juridica e os interesses
do terceiro de boa-fé sobrepde-se ao interesse do verdadeiro proprietario do
imovel. Sobre a questao da fé publica no panorama registrario, eis a licao de
Loureiro:

“Pela (...) fé publica, a existéncia do direito registrado ou a inexisténcia do
direito cancelado prevalecem absolutamente em relacao ao terceiro de boa-fé
que, confiando nos assentos do Registro de Imoveis, celebrou o negocio juri-
dico com o titular aparente (...). No entanto, no atual direito brasileiro, (...)
o registro invalido, ou lastreado em negécio juridico nulo ou anulado, e que
por tal motivo venha a ser cancelado, nao protege o terceiro de boa-fé. Entre a
seguranca juridica da transacao imobiliaria e o direito do verdadeiro proprieta-
rio, optou o legislador brasileiro por privilegiar este ultimo valor.”!” (LOUREIRO,
2011, p. 234-235).

Tem-se, portanto, que a fé publica é um predicado que se encontra arraiga-
do nas entranhas da Instituicio Notarial e Registraria, instituicoes estas que,
portando consigo a importante missao de promover a seguranca juridica, ret-
nem um sem numero de pontos convergentes, sendo uma, a bem da verdade,
completada pela outra e vice e versa. Luiz Egon Richter, analisando a questao,
assim se pronunciou: “A despeito da afinidade das matérias notariais e regis-
trais, as respectivas qualificacoes apresentam escopos diferentes, mas acabam

15. Esgrimam-se os autores acerca da adocio, ou nao, da fé publica registraria no sistema
patrio. Rechacando a presenca do atributo, figuram, dentre outros, Gondim Filho,
Virgilio Sa Pereira, Aureliano de Gusmao e Soriano Neto. Afiancando-o, por outro
lado, estdo Lisipo Garcia, Clovis Bevilaqua, Filadelfo Azevedo, Arnoldo de Medeiros,
J. M. Carvalho Santos, Serpa Lopes; hodiernamente, Décio Antonio Erpen, Joao Pe-
dro Lamana Paiva, Luis Guilherme Loureiro, Carlos Fernando Brasil Chaves e Afonso
Celso Furtado de Rezende.

16. PontEs DE MiranDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de direito privado. Rio de Janeiro:
Borsoi, 1954. t. 11.

17. Lourero, Luiz Guilherme. Op. cit., p. 234-235.
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se encontrando na finalidade, que ¢ a seguranca juridica”'® (Ricuter, 2004, p.
222). Mas é fato que, ndo obstante se apresentem como faces componentes da
mesma moeda, hd diferencas marcantes que, tocando cada um dos Institutos,
terminam por particulariza-los de maneira impar e peculiar. Sobre o tema, é
cabente a licao de Dip:

“E certo que tanto o Registro Imobilidrio, quanto o Tabelionato de Notas
estao destinados a seguranca juridica, mas nao do mesmo modo. O Notario
dirige-se predominantemente a realizar seguranca dinamica; o Registrador, a
seguranca estatica; o Notdrio, expressando um dictum — i.e., conformando e
preconstituindo prova —, é, porém e antes de tudo, um conselheiro das par-
tes, cujo actum busca exprimir como representacao de uma verdade e para a
prevencao de litigios; de que segue sua livre eleicao pelos contratantes, por-
que o Notario é participe da elaboracao consensual do direito; diversamente,
o Registrador nao exercita a funcao prudencial de acautelar o actum, mas
apenas a de publicar o dictum, o que torna despicienda a liberdade de sua
escolha pelas partes: o Registrador ndo configura a determinacéo negocial”"’
(Drp, 1988, p. 95).

Outro ponto de merecido destaque — e que, de certa forma, toca de perto na
questao da fé publica — diz respeito a recepcao da cadeira notarial e registraria a
ser compreendida como segmento autdonomo *° do Direito. Roberto J. Pugliese,
a proposito, concebe o Direito Notarial como verdadeiro ramo independente
e dotado de cientificidade autonoma. *' (PucGLiEsg, 1989, passim). No mesmo
vetor, mas pugnando acerca da autonomia do Direito Registrario Imobiliario,
figuram Lacruz e Sancho: “(...) Por conseguiente, aun si se niega su autono-
mia, no puede decirse que el Derecho Hipotecario em bloque sea civil o proce-
sal, publico o privado: lo serdan aisladamente sus normas, y las relaciones que

18. RicHTER, Luiz Egon. Da qualificacdo notarial e registral e seus dilemas. In: Dip, Ricar-
do Henry Marques (coord.). Introducdo ao direito notarial e registral. Porto Alegre:
Sergio Antonio Fabris Ed., 2004. p. 222.

19. Drp, Ricardo Henry Marques. Op. cit., p. 95.

20. A bem da verdade, perscrutar acerca da divisao do direito, de sua autonomia, é ques-
tao de mera conveniéncia académica, porquanto o Direito é uno. Nos dizeres de
Alfredo Augusto Becker, citado por Claudio Martins, a questdo da “autonomia de
qualquer ramo do direito é problema falso, inspirada tais palavras na unicidade do
direito”. Becker apud Marrins, Claudio. Direito notarial: teoria e técnica. Fortaleza:
Imprensa Universitaria da Universidade Federal do Ceard, 1974. p. 75.

21. PuGLIESE, Roberto J. Direito notarial brasileiro. Sao Paulo: Leud, 1989, passim.
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sobre la base aquéllas nacen”; ** (Lacruz BErDEJO; SaANCHO REBULLIDA, 1984, p.
21-22); semelhante, diga-se de passagem, é o raciocinio de Amoros Guardiola,
que defende a autonomia da matéria como ramo a ser compreendido dentro
da multiplicidade de normas que com ela se homogeneiza, numa verdadeira
relacao de interdependéncia:

“(...) al lado de las normas civiles o de eficicia sustantiva (...) otras de ca-
racter administrativo (régimen administrativo de oficina, determinacion de los
llamados derechos reales administrativos susceptibles de inscripcion, concen-
tracion parcelaria, Ley del Suelo, etc.), procesal (...) y mercantil (...) imposible
una completa asimilacion de fondo al Derecho Civil (...) perturbador desde el
punto de vista cientifico porque rompe la posible unidad externa del sistema y
desconoce la fuerza centripeta y unificadora del Registro respecto a las mate-
rias que con ¢él se relacionam”* (AMOROs GUARDIOLA, 1967, p. 66).

Para os negativistas, por outro lado, recepcionar um segmento do direito
como ramo independente, dotado de autonomia, requer mais que mera orde-
nacdo didatica, sendo mister o preenchimento de “(...) certos requisitos relati-
vos ao campo onde incida, isto ¢, o seu objeto, 0 método proprio, os principios
gerais extraidos de estudo sem estarem confundidos com os de outras disciplinas”**
(PoLeTTI, 1991, p. 263). Dito isso a maneira de Rufino Larraud, “a) no aspecto
estrutural, dever-se-d estar diante de um conjunto sistematizado de normas
juridicas, ou seja, a frente de um conjunto de normas dotado de autonomia
estrutural e sistematica; b) no aspecto dogmatico, ¢ necessdrio que tal sistema
tenha principios proprios”* (Larraup, 1966, p. 102).

O mesmo Larraud, a proposito, perscrutando a respeito do assunto, admo-
esta no sentido de que, em grande parte das vezes, a alegacao da existéncia
de principios como sendo tipicos do direito notarial nao se traduz na mais
correta realidade. E, para efeito de ilustrar a asseveracao, cita como exemplo
o principio da fé publica: “el principio de fe publica — tomada la expresion em
su sentido atributivo — no es outra cosa que autenticidad; y la autenticidad no
es principio peculiar del derecho notarial (...)”* (1966, p. 106). Posicao analo-

22. Lacruz BERDEJO, José Luis; SANcHO ReBuLLIDA, Francisco de Asis. Derecho inmobiliario
registral. Barcelona: Bosch, 1984. p. 21-22.

23. Amoros Guarpiora, Manuel. Sobre el derecho inmobiliario registral y su posible autori-
dad. Madrid: Tlustre Colegio Nacional de Registradores de la Propriedad, 1967.

24. PoretTi, Ronaldo. Introducao ao direito. Sio Paulo: Saraiva, 1991.
25. Larraup, Rufino. Curso de derecho notarial. Buenos Aires: Depalma, 1966. p. 102.
26. Idem, p. 106.
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ga defendem Leonardo Brandelli*” (BranpELLI, 2009, p. 117-121) bem como o
registrador imobilidrio espanhol José Manuel Garcia Garcia.”® (Garcia GARCia,
1988, p. 66-71).

Assim, a depender da vertente adotada, o conceito de fé publica pode va-
riar, ganhando o contorno ora de Principio Fundamental do Direito Notarial e
Registrdrio; ora de Principio da Funcdo Notarial e Registrdria, ou nem um e nem
outro, mas o contorno de Atributo inerente a propria atividade. Elucubracoes
a parte, consubstanciada na figura do notario e do registrador, certo é que a fé
publica, em sua esséncia, traz consigo as notas da verdade, da certeza, da fidu-
cia e da estabilidade das relacoes. E uma evidéncia que, conferida e certificada
pelo Estado, na pessoa de tais agentes, imbui-se da necessaria forca probante
como garantia de paz privada e social. Nesse sentido a licao de Joao Mendes
de Almeida Junior, quando se referindo aos 6rgaos da fé publica: “Os fins da
sua organizacao sao a seguranca dos direitos individuais e a conservacao dos
interesses da vida social (...)"* (ALMEIDA JUNIOR, 1963, p. V).

Seguimos, no Brasil, o sistema registrario eclético, mecanismo pelo qual o
titulo se revela, a0 mesmo tempo, como a fonte e o suporte do registro. E uma
situacao que, por natureza, reclama a incidéncia da chamada dupla qualifica-
cao, compreendendo o juizo intelectivo sobre os aspectos intrinsecos e extrin-
secos do titulo, tanto por parte do notario (qualificacao do actum), quanto por
parte do registrador (qualificacao do dictum), sempre em prol da seguranca ju-
ridica como sinonimo de tranquilidade social. Dai que a cognicao racional do
formalismo com que todos os atos juridicos devem ser praticados obriga seus
operadores a conhecerem normas de euremadtica, que sao as prevencoes pro-
pensas a assegurar sua plena validade, exequibilidade e perfeicao. Dentre tais
operadores, decerto que merecem destaque os notarios e registradores como
orgaos da fé publica e auténticos agentes da paz privada: estes, imprimindo
efeito constitutivo, comprobatorio e publicitario aos fatos juridicos e jurige-
nos; competindo aqueles a responsabilidade pela impressao do cardter profila-
tico as situacoes juridicas que lhe tocam por dever de assessoramento — ambos
atuando sob as diretrizes da eurematica (legal e deontologica) e entre os seios
da lealdade, da certeza, enfim, da fé publica, consectarios logicos da propria
seguranca juridica que fundeia e marca toda a Instituicéo.

27. BranpEeLLl, Leonardo. Teoria geral do direito notarial. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2009.
p. 117-121.

28. Garcia Garcia, José Manuel. Derecho inmobiliario registral o hipotecdrio. Madrid: Ci-
vitas, 1988.

29. ALMEIDA JUNIOR, Jodo Mendes de. Op. cit., p. V.
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A PUBLICIDADE NO SISTEMA
REGISTRAL IMOBILIARIO

MARceLo KrRuG FACHIN TORRES

AREeA Do DiReiTo: Imobiliario e Registral

Resumo: O presente trabalho tem por objetivo
o estudo da publicidade registral imobilidria no
ordenamento juridico patrio, bem como realizar
um estudo comparado com relacdo aos sistemas
registrais de Portugal, Espanha e Estado Unidos
da América. Assim, sera inicialmente abordada
as atribuicdes, principais caracteristicas e prin-
cipios norteadores do sistema registral imobili-
ario brasileiro. Posteriormente, serd examinada
a publicidade registral imobiliaria com relacdo
as suas caracteristicas, efeitos e importancia no
ordenamento juridico brasileiro. Feito isso, sera
realizado um estudo comparado, a fim de se ve-
rificar como se apresenta a publicidade registral
imobiliaria, bem como quais as suas caracteristi-
cas e importancia nestes diferentes sistemas.

PALAVRAS-CHAVE: Registro de Imoveis - Publi-
cidade registral - Sistema registral imobilidrio
- Certiddo - Imdvel - Legitimacdo - Fé publica
registral.

Bacharel em Ciéncias Juridicas e Sociais pela PUC-RS.

AssTrACT: The present work aims at the study
of publicity at the real estate registry in the
homeland legal system, as well as conducting
a study compared with the registry systems of
Portugal, Spain and the United State of America.
This  will initially dealt with assignments,
main characteristics and guiding principles
of the Brazilian real estate registry system.
Subsequently, the registry shall be examined
with respect to publicity at the real estate
characteristics, purposes and importance in the
Brazilian legal system. Once this is done, a study
will be compared in order to ascertain how the
publicity at the real estate registry stands, as well
as its characteristics and importance in these
different systems.

Kevworbs: Real estate registry.

Sumirio: 1. Introducdo - 2. Sistema registral imobiliario brasileiro: 2.1 Do Registro de Imoveis;
2.2 Principios norteadores; 2.3 Principio da concentracdo - 3. A publicidade registral no



202

RevisTa pe Dirermo ImosILIARIO 2012 © RDI 72

sistema brasileiro: 3.1 Conceito; 3.2 Publicidade material: 3.2.1 Da averbacdo premonitoria
(art. 615-A do CPC); 3.3 Publicidade formal - 4. A publicidade no direito comparado: 4.1
Em Portugal; 4.2 Na Espanha; 4.3 Nos Estados Unidos da América - 5. Conclusdo - 6.
Referéncias.

1. INTRODUCAO

O presente trabalho tem por escopo o estudo da publicidade registral
imobilidria dentro do sistema juridico brasileiro bem como analisa-la em outros
ordenamentos juridicos, com énfase no estadunidense, espanhol e portugués.

O tema adquire especial relevancia na medida em que os registros publicos
— no qual se insere o registro de imoveis — sao orgaos cuja finalidade é dar
autenticidade, seguranca e eficacia aos atos juridicos. Deste modo, a publicidade
¢ uma importante ferramenta neste desiderato, pois ndo ha como se falar em
registros de imoveis sem se aludir a publicidade registral.

Igualmente, sera realizada uma abordagem a respeito da importancia da
publicidade registral imobiliaria para o ordenamento juridico brasileiro e qual
a eficacia produzida pelo registro.

Procura-se ainda verificar quais os beneficios resultantes da valorizaciao
da publicidade registral imobilidria, bem como analisar de que maneira uma
maior confiabilidade no registro de imoveis pode auxiliar para protecao de
proprietdrios, adquirentes de iméveis e eventuais credores.

Assim sendo, o segundo item deste trabalho aborda o sistema registral
imobilidrio brasileiro desde a sua criacio até a atual Lei dos Registros Publicos.
Com isso, se abordarad a definicao de registro de imoveis, as suas atribuicdes,
sua finalidade, bem como os principios norteadores da atividade.

Feita uma analise a respeito do registro de imoveis, realizar-se-a no terceiro
item um estudo especifico acerca da publicidade registral imobiliaria. Sera feita
uma distincao entre a publicidade registral e os demais tipos de publicidade,
quais os efeitos decorrentes da publicidade, quais as consequéncias da auséncia
de publicidade, bem como sera feita uma abordagem de como a publicidade
registral pode auxiliar em outros ramos do Direito, tal como no direito
processual civil, auxiliando na prevencao da fraude a execucdo. Por fim, se
analisara os meios pelos quais a publicidade se efetiva, ou seja, quais os meios
disponibilizados as pessoas para que estas possam ter conhecimento do que
consta no album imobilidrio.

No quarto item deste trabalho sera realizado um estudo comparado acerca
da publicidade registral imobilidria. Sera feita uma abordagem no tocante aos



ReaisTRO DE IMOVEIS

sistemas registrais dos Estados Unidos, Espanha e Portugal a fim de se verificar
como a publicidade registral é recepcionada e quais as suas caracteristicas
nestes ordenamentos juridicos.

Deste modo, podera ser ter uma visio ampla a respeito da publicidade
registral, verificando-se as vantagens e desvantagens existentes entre o sistema
registral imobilidrio brasileiro e os demais.

2. SISTEMA REGISTRAL IMOBILIARIO BRASILEIRO

O sistema registral imobilidrio brasileiro possui uma possui uma grande
importancia no ordenamento juridico, tendo em vista que os direitos reais
sobre imoveis constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, basicamente,
sO se adquirem com o registro no Cartorio de Registro de Imoveis, conforme
dispoe o art. 1.227 do CC/2002.

Todavia, o Registro de Imoveis, ainda é, paradoxalmente, pouco “conhecido”
pelos cidadaos, inclusive pelos operadores do Direito. Felizmente, tal cenario vem
se modificando com o passar dos anos, conforme observa Maria Helena Diniz:

“O registro publico destinado ao assentamento de bens imdveis vem nao
s0 ganhando grande relevancia na seara do direito civil e mercantil, na do
direito publico, pela sua estreita vinculacao com a aquisicao da propriedade
imobilidria por ato inter vivos (CC, arts. 1.227 e 1.245 a 1.247), pela confianca
na sua exatidao, garantia pela fé publica, mas também merecendo, por parte
dos juristas e dos magistrados, andlises mais aprofundadas, pelos varios
problemas que suscita e pela necessidade ou obrigatoriedade para resguardar
a estabilidade do dominio, preservar a seguranca juridica e possibilitar a
verificacao estatal do direito de propriedade, controlando os atos praticas pelo
titular no exercicio de seus direitos, relativamente a outros titulares.”!

Outrossim, sustentam Décio Antonio Erpen e Jodo Pedro Lamana Paiva’
que o direito registral imobiliario possui o objetivo certo e determinado de ser
instrumento da seguranca juridica, voltada para a paz social.

Assim sendo, se realizara neste segundo item um estudo com relacao ao
Registro de Iméveis no ordenamento juridico brasileiro, abordando as suas
caracteristicas principais.

1. Dmiz, Maria Helena. Sistema de registros de imoveis. 7. ed. rev. e atual. Sao Paulo:
Saraiva, 2007. p. 12.

2. Erpen, Décio Antonio; Paiva, Jodo Pedro Lamana. Principios do registro imobiliario
formal. In: Dip, Ricardo Henry Marques (coord.). Introducdo ao direito notarial e
registral. Porto Alegre: Safe, 2004.
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2.1 Do Registro de Imoveis

Para uma melhor compreensao deste trabalho, antes de passarmos a uma
andlise do sistema registral imobilidrio brasileiro é importante que seja feita
uma breve analise dos diferentes sistemas registrais existentes.

Conforme o autor espanhol Angel Cristobal Montes,* intimeros tratadistas
procuraram buscar uma classificacao dos sistemas registrais existentes.

Todavia, serao analisadas algumas classificacoes as quais serao importantes
para uma melhor compreensao acerca da publicidade registral a seguir estudada.

Quanto a eficacia do registro, Pontes de Miranda* classifica os sistema
registrais em dois grupos: a) sistemas nos quais o registro possui apenas efeitos
erga omnes (a aquisicao opera entre as partes, nao necessitando do registro para
tanto), e b) os sistemas nos quais o direito real depende do registro para existir,
ou seja, os sistemas que tornam a realidade do direito ou a transmissao dele
(antes do registro o negocio juridico nao penetra no direito das coisas).

Embora nao se afaste substancialmente da classificacao adotada por Pontes
de Miranda, sustenta Afranio de Carvalho® a existéncia de trés modelos: o
privatista; o publicista e o misto.

Segundo o autor, no modelo privatista o titulo é decisivo entre as partes,
sendo a publicidade somente necessaria a dar conhecimento a terceiros dos
atos os praticados. Este tipo de sistema é também denominado de francés.
Por outro lado, no modelo publicista, a publicidade é elemento essencial do
proprio ato de mutacdo juridico-real, o efeito da publicidade neste modelo a
publicidade constitui o direito real. Neste modelo, o titulo é absorvido pelo
modo. Ha uma abstracao entre o titulo (negocio causal) e o registro.

Conforme explica Serpa Lopes,® ha no sistema alemao o principio do
consentimento, pelo qual a parte transmitente, deve, imprescindivelmente,
manifestar seu acordo perante o Oficial de Registro de Imoveis. Vale dizer,
sempre que for se realizar uma inscricdo com fundamento em um pedido
devera este ser efetuado baseado no consentimento da parte prejudicada em
seu direito. Isto significa que o acordo realizado perante o Registro de Imoveis é

3. Montes, Angel Cristobal. Direito imobilidrio registral. Porto Alegre: Safe, 2005.

4. PONTEs DE MiraNDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de direito privado. Rio de Janeiro:
Borsoi, 1955. t. XI.

5. CarvaLHo, Afranio de. Registro de imoveis. Rio de Janeiro: Forense, 1976.

6. SErpa Lopes, Miguel Maria. Tratado dos registros publicos. 6. ed. rev. e atual. Rio de
Janeiro: Brasilia Juridica, 1997. t. L.
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valido por si so, independentemente do pactuado no contrato obrigacional. Ha
a presuncao iure et iure do registro. Este tipo de sistema é também denominado
de germanico.

Informa por fim Afranio de Carvalho que no modelo misto, ha uma
combinacao entre o titulo e o modo de adquirir. A publicidade possui o duplo
efeito de constituir o direito real e anuncia-los a terceiros. Ha a presuncao iuris
tantum do registro. Assevera que este ¢ modelo adotado pelo sistema registral
imobilidrio brasileiro.

O registrador Lysippo Garcia identifica a diferenca entre o sistema germanico
e o francés, na existéncia da forca probante ou fé publica conferida aos livros
de registro. Neste sentido esclarece:

“Sempre que uma legislacao, por mais perfeita que seja a organisacao do
registro, lhe recusar a forca de provar o direito constante de seus assentos,
pertencerd ao grupo de systema francez; todas as vezes que, embora organisado
deficientemente o Registro, a lei lhe attribuir essa forca, sera filiada ao systema
germanico.”’

Por outro lado, Carlos Ferreira de Almeida® classifica a publicidade registral
em publicidade-noticia (sem particulares efeitos no ato praticado), publicidade
declarativa (necessdria para que os fatos sejam eficazes em relacdo a terceiros)
e publicidade constitutiva (indispensdveis para que os fatos produzam quaisquer
efeitos):

Melhor explicando, partindo de uma formulacao negativa, Carlos Ferreira
de Almeida aduz:

“Sem a publicidade — noticia o facto é plenamente eficaz; sem a publicidade
declarativa o facto é eficaz apenas em relacao a um ntimero reduzido de pessoas,
designadamente os seus sujeitos ou partes; sem a publicidade constitutiva o
fato nao produz quaisquer efeitos.”

Pode-se afirmar que no Brasil foi adotado o sistema misto, uma vez
que no Brasil adotou-se o sistema germanico (tendo a publicidade efeitos
constitutivos), embora sem se afastar a natureza causal titulo. Gize-se, o
registro estd vinculado ao negocio juridico que o originou. Desta maneira,
sendo nulo o negocio juridico, devera ser igualmente anulado o registro.

7. GarciA. Lysippo. O registro de imoveis: a transcrip¢do. Rio de Janeiro: Ed. Francisco
Alves, 1922. p. 64.

8. ALMEIDA, Carlos Ferreira de. Publicidade e teoria dos registros. Coimbra: Almedina, 1966.
9. Idem, p. 118.
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Com relacao a publicidade registral, prepondera em nosso sistema a
publicidade constitutiva, conforme se depreende do disposto no art. 1.245
do CC/2002. Entretanto, lembra Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza'® que ha
outros tipos de publicidade, tal como a publicidade declarativa, nos casos de
aquisicdo por acessdo, usucapidao e no direito hereditario. Nestas hipoteses,
embora a publicidade tenha somente efeitos declaratorios, é imprescindivel
0 acesso ao Registro de Imoveis para que seja possivel a preservacao da
continuidade registral, bem como da oponibilidade erga omnes inerente ao
registro.

Feita uma andlise acerca das diferentes classificacdes dos sistemas registrais
imobilidrios existentes, discorrer-se-d acerca da definicdo e atribuicoes do
Registro de Imoveis brasileiro.

Lembra Marcelo Augusto Santana de Melo'' que a Lei 6.015/1973 (a Lei dos
Registros Publicos), embora tenha em seu art. 1.°, IV, tenha elencado o registro
de imoveis como um dos registros publicos, nao definiu o que efetivamente
vem a ser o registro de imoveis, cabendo a doutrina tal definicao.

Partindo da premissa de que o direito registral imobiliario tem o objetivo
certo e determinado de ser instrumento da seguranca juridica voltada para
a paz juridica,'> podemos conceituar o Registro de Imoveis como sendo, nas
palavras de Luiz Egon Richter:

“Instituicdo — coisa, a cargo de um oficial publico por forca de delegacio,
que tem por atribuicao legal a capacidade para publicizar fatos juridicos que
dizem respeito a bens imodveis, com efeitos constitutivos ou declaratorios do
direito real de propriedade, ou direitos reais que recaem sobre o direito real
de propriedade imobiliaria e, ainda, direitos de natureza obrigacional, como
atos ou fatos que dizem respeito aos sujeitos que figuram nos registros, sempre
que a lei assim impuser ou autorizar, com a finalidade de dar autenticidade,
seguranca e eficacia juridica.”?

10. Souza, Eduardo Pacheco Ribeiro de. Expedicio de certiddes pelo registro imobilidrio.
RDI 59/75-85; Souza, Eduardo Pacheco Ribeiro de. Nocoes fundamentais de direito
registral e notarial. Sio Paulo: Saraiva, 2011.

11. MEeLo, Marcelo Augusto Santana de. Breves anotac¢des sobre o registro de iméveis. In:
Parva, Joao Pedro Lamana; Trvm, Luciano Bennetti; TuTikian, Cldaudia Fonseca (orgs.).
Novo direito imobilidrio e registral. Sao Paulo: Quartier Latin, 2008.

12. Ereen, Décio Antdnio; Paiva, Jodao Pedro Lamana. Op. cit.

13. RicHTER, Luiz Egon. A problemadtica conceitual do registro de imoveis — Rudimentos
e uma teoria critica da atividade registral. In: Dip, Ricardo Henry Marques (coord.).
Estudos em homenagem a Gilberto Valente da Silva. Porto Alegre: Safe, 2005. p. 171.
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Podemos constatar que o Registro de Imoveis é o orgdo encarregado de
publicizar fatos ou negocios juridicos que se relacionem com os imoveis, sejam
eles constitutivos, declaratorios ou extintivos cuja finalidade é ser instrumento
da seguranca juridica.

Ainda, tendo em vista que o sistema registral imobilidrio busca a seguranca
juridica, os principios norteadores da atividade registral imobiliaria se mostram
de fundamental importancia neste desiderato, uma vez que a observancia
dos mesmos tera como efeito a realizacdo do registro, obtendo-se a ampla
publicidade dos atos praticados, bem como a presuncao iuris tantum de
veracidade em favor daquilo que se registrou.

2.2 Principios norteadores

Inicialmente, assevera Flauzilino Aratijo dos Santos que os principios podem
ser classificados em universais ou onivalentes,"* regionais ou plurivalentes,”
monovalentes' ou setoriais."”

Explica ainda que no Direito, um determinado ramo ao receber autonomia,
¢ informado por um conjunto de principios (os principios setoriais), os quais
garantem as caracteristicas deste novo ramo.

Entretanto, refere o autor que ainda nao é possivel afirmar que o direito
registral trata-se de um ramo autdénomo na ciéncia do direito, mas sim apéndice
do direito civil."® Por outro lado, adverte Angel Cristobal Montes' que nao ha

14. Segundo o autor, onivalentes sio os principios logicos, razao do proprio pensamento
humana, quando aplicaveis a todas as ciéncias. Por exemplo: principio da identidade —
nao é possivel uma coisa ser e nao ser ao mesmo tempo (Santos, Flauzilino Aratjo dos.
Principio da legalidade e registro de imoveis. Boletim do Irib em Revista 318/20).

15. Com relacao aos principios plurivalentes, entende que sao aqueles comuns aplicaveis
aalgumas ciéncias que guardam semelhanca entre si, como o principio da causalidade,
das ciéncias naturais: a causa corresponde dado efeito (idem, ibidem).

16. Por sua vez, os principios monovalentes sao os que servem de fundamento apenas a
uma ciéncia; como por exemplo, o principio da legalidade, que informa toda a ciéncia
do direito: a lei submete a todos (idem, ibidem).

17. Por fim, os principios setoriais sdo os principios de um ramo de ciéncia, podendo-se usar
a expressdo, também, para designar principios proprios de um setor (idem, ibidem).

18. Em sentido diverso, entendendo pela autonomia do direito registral. Erren, Décio

Antonio; Paiva, Jodo Pedro Lamana. Autonomia registral e o principio da concentracio.
RDI 49/46.

19. Montes, Angel Cristobal. Op. cit.
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como negar tratar-se de um setor juridico com relativa autonomia, tendo em
vista suas caracteristicas e fins peculiares e, em um futuro proximo, alcancara
a referida autonomia.

Assim sendo, José Augusto Guimaraes Mouteira Guerreiro® aduz que
as regras basicas, caracterizadoras, estruturantes, tanto juridicas como
organizacionalmente que um sistema tem, constituem principios de registro.
Esclarece ainda se tratarem de principios do registro e nao principios ou
regras gerais de direito, ainda que estejam aliadas e ao servico das solucoes
vigentes no dominio do direito substantivo. Neste sentido, Flauzilino Aratjo
dos Santos?! sustenta que os principios registrais se distinguem dos principios
gerais de direito em virtude de sua aplicabilidade in concreto, como reposta a
legislacao para problemas praticos.

Contudo, vale lembrar que a enumeracao dos principios registrais pode ser
feita de diversas maneiras, dependendo do critério adotado por cada autor.?

Assim sendo, em razao das inumeras possibilidades em se classificar os
principios registrais, serao analisados neste momento aqueles constantes no
art. 315 da Consolidacao Normativa Notarial e Registral do Rio Grande do
Sul,? bem como o principio da concentracao, este tltimo por ter intima relacao
com a publicidade registral imobilidria, a saber:

Consoante estabelece o art. 3.° da Lei 8.935/1994, o registrador de imoveis
é profissional de direito dotado de fé publica. Neste sentido, anotam Décio
Antonio Erpen e Joao Pedro Lamana Paiva** que “a fé publica atribuida aos
notdrios e registradores afirmam a certeza e a veracidade dos atos registrais/
notariais realizados”.

20. MoUTEIRA GUERREIRO, José Augusto Guimaraes. Publicidade e principios do registo. In:
. Temas de registo e de notariado. Coimbra: Almedina, 2010.

21. Santos, Flauzilino Aratijo dos. Op. cit.

22. Para ilustrar, Flauzilino Aratjo dos Santos (op. cit.) enumera em 16 os principios
registrais. Décio Antonio Erpen e Jodo Pedro Lamana Paiva (Principios do registro
imobilidrio formal cit.), referem a existéncia de 21 principios no direito registral,
e Alvaro Melo Filho (Principios do direito registral imobilidrio. RDI 17-18/25-50)
defende a existéncia de 12 principios.

23. BrasiL. Corregedoria Geral de Justica do Estado do Rio Grande do Sul. Consolidacao
Normativa Notarial e Registral. Prov. 32/2006. Disponivel em: [www.tjrs.jus.br/
export/legislacao/estadual/doc/CNNR_CG]J_Fevereiro_2011_Prov_04.pdf]. Acesso
em: 28.08.2011.

24. ErpEN, Décio Antonio; Paiva, Joao Pedro Lamana. Principios do registro imobilidrio
formal cit., p. 174.
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Contudo, cumpre esclarecer que o registro no ordenamento juridico
brasileiro possui tio somente a presuncdo relativa de veracidade, ou seja,
estabelece-se uma presuncao iuris tantum em favor daquele em cujo nome
estiver registrado o imovel.

Vale dizer, o principio da fé publica assegura a inscricao haver sido
promovida pelo interessado, embora nao assegure que o direito sobre o qual
esta inscricdo se relacione efetivamente pertenca ao disponente. A este efeito
Afranio de Carvalho? assinala se tratar de fé publica de carater formal, comum
a todos os cartorios.

Entretanto, ha na doutrina a chamada fé publica registral, e conforme
esclarecem Francisco Javier Sanchez Calero e Blanca Sanchez Calero Arribas?
possui carater material, e consiste fundamentalmente que o terceiro que, de
boa-fé que celebra um negoécio juridico com o titular registral confiando no
que consta no Registro de Imoveis, realiza uma aquisicao inatacavel, ainda que
depois se declare resolvido ou nulo o titulo de seu transmitente por causas que
nao constem no dalbum imobilidrio.

Desta forma, autores como Marcelo Augusto Santana de Melo,?”” Eduardo
Pacheco Ribeiro de Souza,* Afranio de Carvalho,” entre outros, sustentam que
tecnicamente o sistema registral imobilidrio brasileiro, nao possui o efeito da fé
publica registral mas tdo somente o da legitimacdo (ou presuncao).

Desta maneira, esclarecendo a respeito da diferenca entre a fé publica e a
presuncao relativa do registro, sustenta Pontes de Miranda:

“O direito brasileiro distingue a fé publica e a eficdcia por presuncdo de
autenticidade e verdade. Presuncao é menos do que fé publica. A presuncao, so
por si, ndo protege o terceiro, porque a presuncao se elimina, cancelando-se
o registo, ou modificando-se, em virtude da retificacdo. A fé publica assegura
a todos que a aquisicao ou o modo de proceder, que se baseia na fé publica
que o funciondrio tenha, esta plenamente protegida. Quem adquire o bem
registado, por ter fé publica o oficial do registo, ou quem contrata com alguém,

25. CarvaLHO, Afranio de. Op. cit.

26. SancHEz CALERO, Francisco Javier; CALERO ARrriBAS, Blanca Sanchez. Manual de derecho
inmobiliario registral. Valencia: Tirant lo Blanch, 2006.

27. MELo, Marcelo Augusto Santana de. O registro de imoveis e o principio da fé-publica
registral. RDI 63/53-81.

28. Souza, Eduardo Pacheco Ribeiro de. Nocoes fundamentais de direito registral e notarial
cit.

29. Carvarno, Afranio de. Op. cit.
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que levou, por escritura publica, algum direito e lho cede, esta incolume a
decretacoes de invalidade do negocio juridico registrado, ou instrumentado,
que importassem em retirar-se aquela fé publica. Muito diferente é o que se
passa com a presuncao. (...) a presuncao oriunda do registo nada tem com a fé
publica. Pode haver aquela, sem haver essa; se bem que nao possa haver essa
sem exclusao da prova contra aquela. A relevancia da presuncao é quase so
processual. A da fé publica passa-se no plano do direito material.”*

Assim, é possivel afirmar que a presuncao oriunda do registro no sistema
registral imobilidrio brasileiro regula o d6nus da prova. Vale dizer, aquele que
tem em seu nome um imovel registrado, em uma eventual acao reivindicatoria
nao precisa fazer prova de que é o proprietario, incumbindo tal 6nus ao
demandante, tendo em vista que, enquanto nao modificado o registro, presume-
se pertencer o direito a quem registrou.

Com relacao ao principio da publicidade cumpre esclarecer que o tal
principio nao diz respeitos aos efeitos resultantes do registro (se constitutivo,
declaratorio etc.), mas sim que o que consta no album imobilidrio é oponivel
erga omnes.

Assim sendo, sustentam Décio Antonio Erpen e Jodo Pedro Lamana Paiva
que a publicidade gera a ficcao do conhecimento.’* Esclarecem os autores que
a ficcdo trata-se de uma invencao do direito, isto é, trata-se de uma disposicao
legal que tem algo como verdade o que, na realidade inexiste.

Por fim, lembra Carlos Ferreira de Almeida® que os efeitos da publicidade
registral recaem sobre terceiros, ou seja, sao oponiveis erga omnes, desde
o momento em que se considere efetuado o registro, haja ou nao o efetivo
conhecimento dele por quem nao seja parte. Vale lembrar, o registro possui
oponibilidade contra terceiros ainda que nao tenha sido consultado.

Conforme estabelecido no inc. III do art. 315 da Consolidacio Normativa
Notarial e Registral alhures, o principio da obrigatoriedade impde o registro
dos atos previstos em lei, embora ndo existam prazos ou sancdes pelo seu
descumprimento.

Com relacao ao principio da titularidade, a Constituicao Federal de 1988, em

seu art. 236, bem como o art. 3.° da Lei 8.935/1994 estabelecem que a atividade
registral serd exercida em cardter privado, em delegaciao do Poder Publico.

30. PoNTESs DE MIraNDA, Francisco Cavalcanti. Op. cit., p. 234.

31. Ereen, Décio Antonio; Paiva, Jodo Pedro Lamana. Principios do registro imobilidrio
formal cit.

32. ALMEIDA, Carlos Ferreira de. Op. cit.
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Com relacao ao principio da territorialidade aduzem Décio Antonio Erpen
e Joao Pedro Lamana Paiva,” que este principio consiste essencialmente que
o exercicio das funcoes delegadas do registrador deverao ser realizadas dentro
da drea territorial definida em lei, sob pena de nulidade. Tal principio esta
disciplinado no art. 169 da Lei 6.015/1973. Vale dizer, este principio delimita
geograficamente a atuacao do Oficial do Registro de Imoveis.

Contudo, é imperioso ressaltar que tal principio é de vital importancia
para um bom sistema registral imobiliario, uma vez que permite que outros
principios essenciais, como o da continuidade e da legalidade (ou qualificacao)
funcionem.

Neste sentido anota Luciano Lopes Passarelli** que na hipotese de que se os
registros fossem esparsos, seria extremamente dificil a busca pelo saneamento
da propriedade imobiliaria.

Vale lembrar que a principal funcao do registrador ¢ o exame da legalidade
ou qualificacao dos titulos sujeitos a registro. Logo, é imprescindivel que o
registrador tenha liberdade decisoria para que tal funcao possa ser cumprida
regularmente, ou seja, ndo pode haver nenhum tipo de condicionamento, seja
de ordem politica, econdomica, burocratica ou corporativa.

Com isso, Luciano Lopes Passarelli destaca a importancia do principio da
territorialidade neste desiderato:

“O registrador deve ter sua independéncia assegurada para qualificar os
titulos relativos aos imoveis de sua circunscricao, sujeito apenas a ver sua
decisao alterada pela via regular dos recursos previstos em lei. Admitir a
desterritorializacao traria inevitavelmente a deletéria situacdo de o interessado
peregrinar de registrador em registrador até achar um que admitisse o registro
do seu titulo. Haveria o risco de mercantilizacao do registro.”

Outrossim, analisa Luiz Egon Richter® que em razao da diferenca entre
a atividade do notario e do registrador, uma vez que o primeiro atua como
um conselheiro das partes e, por ser participe da elaboracao consensual do

33. Ereen, Décio Antonio; Paiva, Jodo Pedro Lamana. Principios do registro imobilidrio
formal cit.

34. PassareLL, Luciano Lopes. Teoria geral da certiddo imobilidria: o principio da publicidade
na era do registro de imoveis eletronico. Sao Paulo: Quinta Editorial, 2010.

35. Idem, p. 172.
36. RICHTER, Luiz Egon. Da qualificacdo notarial e registral e seus dilemas. In: Dip, Ricardo

Henry Marques (coord.). Introducdo ao direito notarial e registral. Porto Alegre: Safe,
2004.
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direito, é livre a sua eleicao pelos contratantes; o segundo ira qualificar o titulo
elaborado e formalizado quando a matéria for de sua competéncia e, desta
forma, nao participa da “elaboracao do direito”, sendo, portanto, dispensavel a
liberdade de escolha pelas partes.

Por sua vez, o principio da reserva de iniciativa estabelece que nao esta
autorizado o oficial a praticar determinados atos sem que haja provocacao da
parte interessada. Vale dizer, é através do principio da instancia que se inicia a
atividade registral.

Todavia, o principio da reserva de iniciativa possui algumas excecoes, ou
seja, em determinadas situacoes é possivel o oficial agir sem a provocacao da
parte. Isso ocorre nos casos de mudanca de nome de logradouros pelo Poder
Publico e na hipotese de retificacdo que o registrador observar que consta erro
evidente no registro.

Com relacao ao principio da tipicidade, este preceitua que somente podem
ser registrados os titulos previstos em lei. Conforme Walter Ceneviva*
“titulo é o documento que instrumenta o direito real, apresentado ao registro
imobilidrio”. Os titulos submetidos a registro estao dispostos no art. 221 da
Lei 6.015/1973.

Ja o principio da especialidade objetiva, busca diferenciar um imoével do
outro a fim de que nao haja confusao entre as propriedades.*® A especializacao
do imovel deve ser realizada de maneira que determine de forma o mais
inequivoca possivel o seu lugar no espaco terrestre, extremando-o de outros.

Por outro lado, o principio da especialidade subjetiva exige a plena e perfeita
identificacao e qualificacao das pessoas nomeadas nos titulos levados ao registro.

Anota Ulysses da Silva® que tal principio visa outorgar a certeza de que, por
exemplo, em uma alienacao, o transmitente seja a pessoa nomeada adquirente
no registro de origem.

37. Ceneviva, Walter. Lei de Registros Publicos comentada. 16. ed. atual. Sdo Paulo:
Saraiva, 2005.

38. Lembra Luciano Lopes Passarelli que ha histérias que ja entraram para o folclore do
registro imobilidrio acerca das descri¢oes que consignavam que a linha perimetral do
imovel ia até um ponto aonde pastava determinada vaca, ou aonde havia determinada
arvore, entre outras (Passarerii, Luciano Lopes. Retificacdo do registro de imoveis,
regularizacao fundiaria e as Zonas Especiais de Interesse Social (Zeis). RDI 64/163-
198).

39. Smva, Ulysses da. Direito imobilidrio: o registro de imoveis e suas atribuicées. Porto
Alegre: Safe, 2008.
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Com relacdo ao o principio da disponibilidade anota Alvaro Melo Filho* que
este se vincula ao brocardo latino nemo dat quot non habet, ou seja, ninguém
pode transferir mais direitos do que tem.

Para Décio Antonio Erpen e Jodo Pedro Lamana Paiva* tal principio tem
por finalidade controlar o contetdo e a qualidade dos direitos transmitidos e
compreende a disponibilidade fisica e juridica do imovel.

Outrossim, assinala Maria Helena Gandolfo* que o referido principio possui
uma forte ligacdo com o principio da continuidade, uma vez que para que
alguém disponha de determinado imovel, é necessario que ele esteja registrado
em seu nome.

Com relacao ao principio da legalidade, vale lembrar que no Brasil a validade
da inscricao depende da validade do negdcio juridico que lhe deu origem e da
faculdade de disposicdo do alienante. Contudo, assinala Afranio de Carvalho
que o registro embora possua efeitos constitutivos, nao possui o efeito saneador
e, portanto:

“Cumpre interpor entre o titulo e a inscricdo um mecanismo que assegure,
tanto quanto possivel, a correspondéncia entre a titularidade presuntiva e a
titularidade verdadeira, entre a situacao registral e a situacao juridica, a bem
da estabilidade dos negdcios imobilidrios.”*

Este mecanismo referido pelo autor trata-se do exame da legalidade, também
conhecido como qualificacao registral.* Para Serpa Lopes,” a qualificacao
dos titulos submetidos a registro é a principal funcao do oficial de registro de
imoveis.

40. MeLo Fino, Alvaro. Op. cit.

41. Ereen, Décio Antonio; Pava, Jodo Pedro Lamana. Principios do registro imobilidrio
formal cit.

42. GanpoLro, Maria Helena Leonel. O direito registral imobiliario brasileiro. Principios
gerais. In: JacomiNo, Sérgio. Registro de imoveis: estudos de direito registral imobilidrio.
XXVII Encontro de oficiais de registro de imoveis do Brasil. Porto Alegre: Safe, 2002.

43. CarvarHo, Afranio de. Op. cit., p. 249.

44. Esclarece Sérgio Jacomino que a terminologia qualificacdo registral penetrou
recentemente na doutrina brasileira — por meados da década de 80 — por influéncia
da doutrina espanhola e “substituiu” o chamado exame de legalidade dos titulos (A
qualificacao registral: historia e importancia do direito registral imobilidrio brasileiro.
Tese de doutorado em Direito. Sdo Paulo, Universidade Estadual Paulista, 2003.

45. Serea Lorpes, Miguel Maria. Tratado dos registros publicos. 6. ed. rev. e atual. Rio de
Janeiro: Brasilia Juridica, 1997. t. IL.
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Ensina Ricardo Dip* que a qualificacio registral trata-se do “juizo
prudencial, positivo ou negativo, da poténcia de um titulo em ordem a sua
inscricao predial, importando no império de seu registro ou sua irresignacao”.

Lembra ainda Luiz Egon Richter* que a qualificacdo registral engloba
tanto os requisitos extrinsecos (forma) quanto intrinsecos (conteudo), além
de eventuais acessorios, quando necessarios, do titulo apresentado a registro.
Neste sentido explica Marcelo Augusto Santana de Melo:

“A qualificacdo compreendera, primeiramente, a andlise da legalidade do
titulo sob todas as suas formas: se foi expedido pelo 6rgao competente, se
possui indicios de falsidade, se lhe falta algum requisito que a lei lhe obrigue
por necessario. Posteriormente, ira aplicar os principios registrarios como trato
sucessivo (continuidade), ou seja, se o titular do dominio estd transmitindo
o que realmente possui (art. 195 e 237 da Lei 6.015/1973); disponibilidade
no que se refere a exatidao do direito de propriedade; entre outros como
unitariedade matricial etc.”*

Esclarece, ainda, o referido autor que na hipotese de qualificacao negativa,
deve o oficial fundamentar, de forma clara e objetiva, as razoes que levaram o
titulo a ter recebido qualificacao negativa.

Por fim, dispoe o art. 198 da Lei 6.015/1973, que nao se conformando o
apresentante com a exigéncia do oficial ou nao podendo a satisfazer, podera
requerer a declaracao ou suscitacdo de duvida® ao oficial registrador.

O principio da continuidade de acordo com Alvaro de Melo Filho® consiste
que cada assento deve apoiar-se no anterior, formando um encadeamento
histérico ininterrupto das titularidades juridicas de cada imoével, numa
concatenacao causal sucessiva na transmissido dos direitos imobilidrios. Para
Afranio de Carvalho,” “a sua esséncia repousa na necessidade de fazer com
que o registro reflita com a maior fidelidade possivel a realidade juridica”.

46. Drp, Ricardo Henry Marques. Sobre a qualificacao no registro de imoveis. In: Dip,
Ricardo Henry Marques. Registro de imoveis (vdrios estudos). Porto Alegre: Safe, 2005.
p. 168.

47. RICHTER, Luiz Egon. Da qualificacéo notarial e registral e seus dilemas cit.

48. MELo, Marcelo Augusto Santana de. A qualificacdo registral como tutela preventiva de
conflitos. RDI 68/74.

49. Sobre o procedimento duvida com maior profundidade, ver em: Paiva, Jodo Pedro
Lamana. Procedimento de diivida no registro de imoveis. Sao Paulo: Saraiva, 20009.

50. MeLo Fino, Alvaro. Op. cit., p. 25-50.
51. Carvarno, Afranio de. Op. cit., p. 286.
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Segundo Maria Helena Leonel Gandolfo, o principio da continuidade é viga
mestra do sistema registral e garante a seguranca dos registros imobiliarios.”
Igualmente aduz Afranio de Carvalho que:

“Ao exigir que cada inscricao encontre sua procedéncia em outra anterior,
que assegure a legitimidade da transmissao ou da oneracao do direito, acaba por
transforma-la no elo de uma corrente ininterrupta de assentos, cada um dos quais
se liga ao seu antecedente, como o seu subsequente a ele se ligard posteriormente.
Gracas a isso o Registro de Imoveis inspira confianca ao publico.”>

Por fim, vale lembrar que o principio da continuidade tem algumas excecoes,
como na hipotese do registro de usucapido, tendo em vista que o imovel é
adquirido originariamente pelo usucapiente e na hipotese de desapropriacao,
uma vez que ndo ha um transmitente que a realiza a transferéncia do imovel,
pois a aquisicdao pelo Poder Publico nao se vincula a nenhum titulo anterior,
ou seja, nao ha sucessao entre o expropriado e o expropriante.

Com relacao ao principio da prioridade, assinala Francisco Rezende dos
Santos®* que este ampara-se no aforismo juridico prior tempore, potior jure, ou
seja, quem € primeiro no tempo, tem preferéncia no direito.

No que concerne ao principio da prioridade, leciona Afranio de Carvalho
que:

“O principio da prioridade significa que, num concurso de direitos reais
sobre um imovel, este ndo ocupam todos o mesmo posto, mas se graduam
ou classificam por uma relacao de precedéncia fundada na ordem cronologica
do seu aparecimento: prior tempore potior jure. Conforme o tempo em que
surgirem, os direitos toma posicao no registro, prevalecendo os anteriormente
estabelecidos sobre os que vierem depois.”

Aponta Maria Helena Gandolfo®® que, a ordem de preferéncia é obtida
quando da apresentacao do titulo no Registro de Imoveis.

Esclarece Francisco Rezende dos Santos®” que sera aplicado o principio
da prioridade na sua vertente denominada prioridade exclusiva ou também

52. GanpoLro, Maria Helena Leonel. Op. cit.
53. Carvarno, Afranio de. Op. cit., p. 285.

54. Santos, Francisco Rezende dos. Principio da prioridade. Boletim do Irib em Revista
318/38-51.

55. CarvaLHo, Afranio de. Op. cit., p. 191.
56. GanpOLFO. Maria Helena Leonel. Op. cit.

57. Santos, Francisco Rezende dos. Op. cit.
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conhecida como eficdcia excludente do titulo quando os direitos apresentados
no Registro de Imoveis forem excludentes entre si. Por outro lado, assevera o
autor®® que na hipotese de direitos reais que podem coexistir sobre um mesmo
imovel, sera aplicada denominada prioridade gradual ou eficdcia preferencial do
principio da prioridade, ou seja, se forem compativeis os direitos, aquele que
primeiro for apresentado no Registro de Imoveis, tera uma preferéncia com
relacao aos demais, vale dizer, serd hierarquicamente superior aos demais.

Por fim, sustenta Afranio de Carvalho® que tal principio beneficia o diligente
e, consequentemente, pune o retardatario. Vale lembrar, aquele que primeiro
levar seu titulo a registro, obtera a protecao registral (desde que reuna as
condicdes exigidas), de modo que eventual titulo apresentado posteriormente
nao poderd prejudicar o seu direito.

2.3 Principio da concentrag¢do

O principio da concentracéo foi inicialmente pensado na doutrina brasileira
pelos gatichos Décio Antonio Erpen e Joao Pedro Lamana Paiva e vem ganhando
relevancia nacional e internacional.*®

Sustentam os defensores deste principio que, uma vez que a Lei 6.015/1973
adotou o sistema do folio real, existindo desta forma a figura da matricula
do imovel em contraposicao as inscricdes de cunho pessoal e cronologico até
entao existentes, esta deve ser, portanto, a mais completa possivel. Com isso,
nao serao necessarias outras diligéncias a fim de se descobrir a existéncia ou
nao de fatos jurigenos ou ato juridico que de alguma maneira tenha relacao
com a situacao juridica do imodvel, ou as suas mutacdes subjetivas.

Anota Luciano Lopes Passarelli® que este principio na Europa ¢
denominado mirror principle, e impde que qualquer informacéo juridicamente
relevante sobre o imovel devera figurar na matricula do imovel, sob pena de
ser desconsiderada. Tal principio busca o afastamento dos “6nus ocultos”
do sistema, uma vez que estes “Onus”, por sua vez, ficam afastados de seus

58. Idem.
59. Carvarno, Afranio de. Op. cit.

60. Neste sentido, um dos itens do relatorio final da 2.2 Jornada Ibero-Americana de
Derecho Registral realizada em Cuba no ano de 2001 assim dispds: “estudiar la
propuesta del Delegado brasilefio con relacion al principio de la concentracion de los
actos administrativos y judiciales de manera que estén contenidos en el folio real a fin
de poseer una verdadera historia de la finca”.

61. PassareLil, Luciano Lopes. Teoria geral da certiddo imobilidria cit.
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assentamentos, gerando inseguranca juridica e atentando contra a confianca
que a coletividade tem no registro.

Lembra José Augusto Mouteira Guerreiro® que tendo em vista a finalidade
do Registro Imobiliario de publicizar erga omnes a situacao juridica do imoével,
quanto mais completa e atualizada for esta informacao, maior sera o grau de
protecao juridica destes.

Com relac@o ao principio da concentracao, explicam Décio Antonio Erpen
e Jodo Pedro Lamana Paiva:

“Além dos atos translativos de propriedade, das instituicoes de direitos reais,
a ela devem acorrer os atos judiciais os atos que restringem a propriedade,
os atos constritivos (penhoras, arrestos, sequestros, embargos), mesmo de
carater acautelatorio, as declaracoes de indisponibilidade, as acoes pessoais
reipersecutdrias e as reais, os decretos de utilidade publica, as imissdes nas
expropriacoes, os decretos de quebra, os tombamentos, comodatos, as servidoes
administrativas, os protestos contra a alienacao de bem, os arrendamentos, as
parcerias, enfim, todos os atos e fato que possam implicar a alteracao juridica
da coisa, mesmo em carater secunddrio, mas que possa ser oponivel, sem a
necessidade de se buscar alhures informacdes outras, o que conspiraria contra
a dinamica da vida.”®

Entendem os doutrinadores que, embora o rol dos direitos reais seja
taxativo, o de atos sujeitos a registro é meramente exemplificativo. Encontram
como fundamento para o principio da concentrac¢do o art. 167, 11, item 5 ¢/c o
art. 246 da Lei 6.015/1973.

Outrossim, de acordo com Joao Pedro Lamana Paiva®* “o registro de iméveis
tem forca atrativa de todos os fatos relevantes aos bens imoveis, servindo como
ima aos titulos que interessam juridicamente a sociedade”.

Deste modo anota Leonardo Brandelli®® que hd uma tendéncia mundial em
se concentrar no Registro de Imoéveis todas as situacoes juridicas que digam

62. MoUTEIRA GUERREIRO, José Augusto Guimaraes. O registo imobilidrio e o direito a
proteccdo dos dados pessoais. In: . Temas de registo e de notariado. Coimbra:
Almedina, 2010.

63. ErpeEn, Décio Antonio; Paiva, Joao Pedro Lamana. Autonomia registral e o principio
da concentracio cit., p. 49.

64. Parva, Jodo Pedro Lamana. Op. cit., p. 16.

65. BranpeLLl, Leonardo. Publicidade registral imobiliaria: uma breve analise da eficacia

dos direitos reais e obrigacionais. In: (coord.). Direito civil e registro de imoveis.
Sao Paulo: Método. 2007.
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respeito aos imoveis e que devam ser oponiveis a terceiros, uma vez que, um
dos efeitos da publicidade registral é a de que siao inoponiveis com relacdo
ao terceiro de boa-fé as situacdes que ndo estao registradas. Vale dizer, nao é
possivel exigir do terceiro de boa-fé o conhecimento de da situacao juridica
sobre a qual nao ha cognoscibilidade.

Demonstrando essa tendéncia em se concentrar no Registro de Imoveis
todas as situacoes juridicas que digam respeito aos imoveis, Marcelo Augusto
Santana de Melo,* assinala que a averbacao do ajuizamento de execucao
— denominada na doutrina de averbacdo premonitéria — introduzida
recentemente em nosso ordenamento juridico pela Lei 11.382/2006, além de
ser instrumento processual registrario adequado para dar maior seguranca ao
mercado imobilidrio, configura-se por consagrar o principio da concentracdo
€m nosso sistema.

Por fim, ressalta Leonardo Brandelli®” que atualmente ha uma valorizacao
cada vez maior da publicidade registral como meio eficaz de dar a conhecer
certas situacdes juridicas a terceiros alheios a ela e, desta forma, o principio da
concentracao ganha especial relevancia uma vez que nada referente ao imével
deve ficar alheio a matricula.

Portanto, o principio da concentracdo se mostra de suma importancia
para o sistema registral imobiliario, uma vez que quanto mais completa for a
matricula, ou seja, quanto a maior quantidade de dados que de alguma maneira
tenham relacao com o imodvel nela constar, maior sera a seguranca conferida
pelo registro imobiliario e, consequentemente, maior sera a sua confiabilidade.
Desta forma, o principio da concentracdo se mostra como um importante
aliado na valorizacdo da publicidade registral imobiliaria.

3. A PUBLICIDADE REGISTRAL NO SISTEMA BRASILEIRO

Para que possamos estudar a publicidade registral, é necessario
primeiramente fazer uma abordagem sobre as diferentes formas de publicidade,
dentre as quais se insere a registral.

A publicidade em sentido amplo, de acordo com Angel Cristobal Montes® é
a atividade orientada a difundir e fazer notério um conhecimento.

66. MELo, Marcelo Augusto Santana de. O registro de imoveis e o principio da fé-puiblica
registral cit.

67. BranpeLLI, Leonardo. Op. cit.

68. MonTtEs, Angel Cristobal. Op. cit.
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A autora portuguesa Isabel Pereira Mendes,® sustenta que a publicidade em
sentido juridico pode ser divida em espontanea ou provocada, embora ambas
tenham como caracteristica fundamental consistirem em um meio onde resulta
a efetiva divulgacao dos atos. Acrescenta Carlos Ferreira de Almeida,” que
dentro da publicidade provocada estd a publicidade registral, e que se diferencia
desta devido a maior perfeicio dos meios utilizados e, consequentemente,
maior grau de cognoscibilidade.

Melhor explicando, na publicidade espontanea nao ha a intencao de “dar a
conhecer”, ou seja, o conhecimento nao é procurado pelo titular da situacao do
fato. A publicidade resulta inevitavel por propria natureza do objeto. De acordo
com o autor, os mais importantes exemplos desta forma de publicidade sao: o
nome individual; firma e nome de estabelecimento comercial; a atividade das
sociedades comerciais ndo matriculadas; a posse de coisas moveis; as marcas e
a forma dos atos juridicos formais.

Entretanto, lembra Marcelo Salaroli de Oliveira™ este tipo de publicidade
é pouco desenvolvida e muitas vezes insuficiente, tendo em vista que no caso
do nome da pessoa natural,” ou no nome do estabelecimento comercial,” a
publicidade espontanea foi robustecida pela publicidade registral.

Por outro lado, aduz Carlos Ferreira de Almeida’™ que a publicidade
provocada possui como caracteristica fundamental a intencao especifica de “dar
a conhecer”. Identifica o autor dois diferentes meios de publicidade provocada,
os meios de conhecimento precarios e os meios de conhecimentos duradouros,
os quais sao baseados em critérios de maior ou menor perdurabilidade e de
maior ou menor conexao entre os fatos publicados.

Com relacdo aos meios precarios de conhecimentos precarios, aduz Carlos
Ferreira de Almeida™ que “sao aqueles que se materializam numa fonte de
conhecimento cuja capacidade de transmissiao é, por natureza, limitada no
tempo”. Sao exemplos de meios precdrios de conhecimento os proclamas, os
editais e os anuncios.

69. MENDEs, Isabel Pereira. Estudos sobre registo predial. Coimbra: Almedina, 2003.

70. ArmEDA, Carlos Ferreira de. Op. cit.

71. Ouwvera, Marcelo Salaroli de. Publicidade registral imobilidria. Sao Paulo: Saraiva, 2010.
72. Objeto do registro civil das pessoas naturais.

73. Objeto do registro do comércio.

74. ALMEIDA, Carlos Ferreira de. Op. cit.

75. Idem, p. 81.
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Por outro lado, refere o autor™ que “os meios duradouros de conhecimento
sdo aqueles que se materializam em fontes de conhecimento indefinidamente
perduraveisno tempo”. Sao definidos como meios duradouros de conhecimentos
os arquivos e os assentos. Esclarece Marcelo Salaroli de Oliveira:

“Os meios duradouros — arquivos e assentos — diferente entre si também
pelos aspectos formais: os primeiros sao a mera guarda de documentos em
lugar apropriado, normalmente sob ordem cronoldgica, ja os seguintes
contam com a participacao do agente publico, que colhe as declaracoes dos
interessados ou transcreve o teor do documento, integralmente ou por extrato,
em livros proprios que permanecem sob sua custodia. Em ambos os casos, as
informacoes conservadas devem estar franqueadas aos interessados, seja por
meio de certidoes dotadas de fé publica, seja pela propria consulta dos livros
e documentos.””

Leciona Carlos Ferreira de Almeida™ que em ambos os casos é possivel
realizar-se a conexao entre os documentos arquivados ou entre os assentos
constantes nos Livros através dos atos de averbamento. Vale dizer, os
averbamentos visam outorgar o conhecimento da situacao juridica pessoal ou
real ao objeto a que se ligam.”™ Com isso, para o autor “o registo ¢, numa nocao
aproximativa e material, um assento susceptivel de averbamentos”.*®

Desta maneira, tendo em vista que a publicidade em sentido juridico
relaciona-se com a intencao de tornar cognosciveis determinadas situacoes
juridicas, podemos observar que este conhecimento podera ser feito de
diferentes maneiras. Ou seja, é possivel que este conhecimento seja feito
sem que haja a intencao especifica do seu titular, como ocorre no caso da
publicidade espontanea, como poderd ser obtido quando ha o intento de que

76. Idem, ibidem.
77. OuVERA, Marcelo Salaroli de. Op. cit., p. 12.
78. ALMEIDA, Carlos Ferreira de. Op. cit.

79. Exemplifica o autor que “ndo ¢é registo o simples atestar do casamento de duas
pessoas; ndo ¢ ainda verdadeiramente, se a esse casamento se averba o nascimento
de cada um dos nubentes; ha auténtico registo apenas se a ordem juridica estabelecer
que todos os factos interessando o estado civil duma pessoa, sejam entre si averbados,
em torno dum assento principal, que sera o de nascimento. Entao a ordem juridica
dard a conhecer nao s6 cada um dos factos, conjuntamente com aqueles que os
modifiquem ou extingam, mas toda a situacéo juridica — estado civil — de uma pessoa:
o nascimento, filiacao, interdi¢ao, adopc¢do, casamento, divorcio etc.” (ALMEIDA,
Carlos Ferreira de. Op. cit.).

80. ALMEIDA, Carlos Ferreira de. Op. cit., p. 83.
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os demais tenham conhecimento de determinada situacéo juridica, na hipotese
de publicidade provocada.

3.7 Conceito

No tocante a publicidade registral, ressalta Marcelo Salaroli de Oliveira®
que a publicidade registral na realidade trata-se da publicidade provocada,
acrescentada de uma complexa organizacao e perfeicdo técnica, tendo em vista
que na passagem de um sistema de publicidade estruturado em arquivos para
um sistema de assentos, a atividade publicitaria deixa de ser mera recepc¢ao
e conservacdo de documentos e passar a ser acompanhada por um juizo de
legalidade.

Complementando o conceito de publicidade registral, Ricardo de
Angel Yaguez® aduz que a publicidade imobiliaria é aquela que tem por
finalidade oferecer o conhecimento ptiblico com relacao as circunstancias ou
acontecimentos que possam de alguma forma ter alguma relevancia juridica
com relacao aos bens imoveis.

Com isso, assevera Ari Alvarez Pires Neto® que o Registro de Imoveis
nao se trata de um mero repositoério de titulos, muito pelo contrdrio, mas
se caracteriza como um orgao controlador dos aspectos formais dos titulos
apresentados, aplicando os principios registrais, ou seja, realiza a chamada
qualificacao, visando outorgar seguranca juridica, confiabilidade ao sistema e
a ampla publicidade dos atos.

Assim, Isabel Pereira Mendes traz uma definicao de publicidade registral
imobiliaria:

“A publicidade registral imobilidria é aquela que tem em vista a seguranca
do tréfico juridico sobre bens imoveis, constituindo o fim especifico do Registo
Predial, o qual, para sua plena eficacia, supde uma organizacao complexa,
baseada na conexao de cada objeto com os factos determinantes de sua situacao
juridica, e uma evolucao técnica que permita um conhecimento dos actos cada
vez mais céleres no tempo e mais alargados no espaco.”s*

81. OuvEra, Marcelo Salaroli de. Op. cit.

82. ANGEL YaGukz, Ricardo de. Apariencia juridica, posesion y publicidade inmobiliaria
registral. Bilbao: Universidad de Deusto, 1982. vol. 4.

83. Pires NETO, Ari Alvarez. Registro, cancelamento e bloqueio de matricula. In: Paiva,
Joao Pedro Lamana; Timm, Luciano Bennetti; Tutikian, Cldudia Fonseca (orgs.). Novo
direito imobilidrio e registral. Sao Paulo: Quartier Latin, 2008.

84. MENDEs, Isabel Pereira. Op. cit., p. 16.
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Desta forma, podemos observar que a publicidade registral imobilidria
constitui o meio apropriado e mais eficaz de dar a conhecer a terceiros sobre
a atualizada situacao juridica de determinado imovel. Assim, anota Leonardo
Brandelli* que hodiernamente caminha-se no sentido de se outorgar maior
valorizacdo a publicidade registral imobiliaria neste desiderato.

Ainda, vale lembrar que a publicidade registral imobiliaria pode ser analisada
sob dois aspectos: o aspecto material e o aspecto formal. O aspecto material
diz respeito aos efeitos oriundos da publicidade. Ja o aspecto formal tem a ver
com a materializacao ou concretude da publicidade que ¢é feita através de um
documento: a certidao do Registro de Imoveis.

3.2 Publicidade material

Emrazao do principio da publicidade, uma vez realizado o registro este geraa
ficcao do conhecimento, nao sendo possivel a alegacao de desconhecimento do
mesmo, ou seja, nao se admite prova do desconhecimento por parte daqueles a
quem o fato € oposto. Vale dizer, esta presuncao de conhecimento ¢ inelidivel.®

Ainda, publicidade material relaciona-se com os efeitos resultantes desta
publicidade, podendo ser analisada sob a sua dimensao positiva (oponibilidade)
ou sob a sua dimensédo negativa (inoponibilidade).

Cumpre esclarecer que a publicidade material nao diz respeito propriamente
a eficacia do que se registrou, uma vez que efetuado o registro (nao importando
se sera constitutivo, declaratorio e de mera noticia) este é oponivel erga omnes.

Assim sendo anota Serpa Lopes,*” que a dimensao positiva da publicidade
relaciona-se a oponibilidade do registro, ou seja, os atos registrados sao tidos
como conhecidos e, portanto, possuem oponibilidade erga omnes. O registro
sera oponivel, produzindo todos os seus efeitos desde a sua apresentacdo no
protocolo (se posteriormente obter qualificacao positiva) até o0 momento em
que for cancelado. Neste sentido dispdem o art. 1.246 do CC/2002 e o art. 252
da Lei 6.015/1973.

Desta forma, o titular do direito é aquele que constar no album imobiliario

enquanto nao se cancelar ou anular o registro. Igualmente, em razao da
oponibilidade outorgada ao registro, a hipoteca e a penhora, bem como

85. BranDELLI, Leonardo. Op. cit.
86. ALMEIDA, Carlos Ferreira de. Op. cit.

87. Serea Lores, Miguel Maria. Op. cit., t. L.
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quaisquer outros atos levados a registro subsistem enquanto nao cancelados os
seus respectivos registros.

Entretanto, reclama maiores cuidados a publicidade material em sua
dimensao negativa, uma vez que de acordo com Serpa Lopes* os atos nao
registrados, nao possuem qualquer eficacia de inoponibilidade perante
terceiros, pois sao tidos como desconhecidos.

Desta maneira, sustenta Leonardo Brandelli* que nao havendo o registro,
nao podem os terceiros de boa-fé serem atingidos por situacdes juridicas sob as
quais nao ha cognoscibilidade. Todavia, assinala Luciano Lopes Passarelli que
nao é isto o que ocorre no Brasil:

“Em sua dimensao negativa, a publicidade material postula que quem
contrata confiando no conteudo registral nao pode ser penalizado. Este
aspecto também sofre muitas excecdes no Brasil, onde, infelizmente, ao
custo da seguranca juridica e mesmo da paz social, setores da doutrina e da
jurisprudéncia preferem prestigiar o oculto, o clandestino, o adquirente que
nao registra seu titulo, ndo paga os impostos respectivos, nao cumpre a funcao
social da propriedade imobiliaria, mantendo — 2 margem do mundo juridico.”®

Assim sendo, a publicidade material em sua dimensao negativa adquire
grande relevancia para um sistema registral na medida em que ¢ muitas vezes
a partir do que nao consta no album imobilidrio que surgem os conflitos
relacionados a propriedade imobilidria. Um exemplo bastante elucidativo, o
qual demonstra a importancia da dimensao negativa da publicidade material
trata-se de um acordédo proferido pelo TJR] com relacdo a um caso de revogacao
de doacao de um imovel, assim ementado:

“Doacao de imovel realizada por casa a filha separada judicialmente,
passando todos a residirem no mesmo local. Desavencas verificadas entre mae e
filha quatro anos apods a doacao ocasionando registros policiais com imputacao
de injuria e ameaca. Acdo de revogacao de doacdo intentada exclusivamente pela
mde em face da filha. Venda do imovel pela donatdria a terceiro de boa-fé no curso
da acao de revogacao.”" (grifos do original)

88. Idem.
89. BranpELLI, Leonardo. Op. cit.
90. PassareLLl, Luciano Lopes. Teoria geral da certiddo imobilidria cit., p. 99.

91. TJRJ, ApCiv 200500131577/Madureira, 2.* Cam. Civ., rel. Des. Antonio Saldanha
Palheiro, apelante: Jodo José Antonio da Costa Thomaz, apelada: Thereza Nazareth
Soriano Cavassim. Disponivel em: [http://srv85.tjrj.jus.br/ConsultaDocGedWeb/
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Este exemplo, embora bastante especifico, demonstra a relevancia da
dimensao negativa da publicidade material, ou seja, da inoponibilidade perante
terceiros de boa-fé do que nao consta no album imobilidrio, uma vez que caso
a autora da acao de revogacao houvesse averbado no Registro de Imoveis a
existéncia da acao antes do registro da compra e venda do imovel, nao seria
possivel ao adquirente do imoével alegar o desconhecimento desta demanda.

Igualmente, se, por exemplo, o proprietario de um imdvel outorga uma
escritura publica de compra e venda a uma pessoa e este adquirente nao leva
a escritura ao Registro de Imoveis, ela sera inoponivel aos terceiros de boa-
fé. Assim, se este mesmo proprietario outorgar outra escritura publica de
compra e venda sobre o mesmo imoével a outra pessoa e esta diligentemente
leva-la ao Registro de Imoveis, este segundo adquirente serd o proprietdrio do
imovel, uma vez que a primeira escritura em que pese tenha sido entabulada
anteriormente, por nao ter sido registrada, nao podera ser oponivel perante
este segundo comprador de boa-fé.

Assim sendo, Marcelo Salaroli de Oliveira,” alerta que um dos principais
desafios a um sistema registral imobiliario consiste na harmonizacao entre a
protecao do direito de seu verdadeiro titular (seguranca estatica) ou a protecao
daquele que adquire o direito (seguranca dinamica). Com isso, assinalam
Francisco Javier Sanchez Calero e Blanca Sanchez Calero” que um sistema de
publicidade tera um alcance distinto se optar por proteger o titular registral ou
os terceiros que adquiram o direito confiando na veracidade do registro.

Melhor explicando, esclarece José Luiz Lacruz Berdejo® que a seguranca
estatica estabelece que nao se pode produzir uma modificacao desfavoravel
das relacoes patrimoniais de uma pessoa sem que a mesma concorde com isso;
ja a seguranca dinamica preceitua que uma modificacao favoravel das relacoes
patrimoniais de uma pessoa nao pode ficar sem efeito devido a circunstancias
que ela mesma ignore. Ou seja, sustenta Henrique Ferraz de Mello” que de um
lado a seguranca dinamica estabelece que o terceiro de boa-fé tem a seu favor

faces/ResourceLoader.jsp?idDocumento=0003A22F8F991F668FFAB565DB79329D
211BA215C3260B5A]. Acesso em: 05.09.2011.

92. Orvera, Marcelo Salaroli de. Op. cit.
93. SAncHEz CALERO, Francisco Javier; CALERO ARRIBAS, Blanca Sanchez. Op. cit.

94. Lacruz BErDEJO, José Luis. Lecciones de derecho inmobiliario registral. 2. ed. Zaragoza:
Artes Graficas, 1957.

95. MeELLo, Henrique Ferraz de. O principio da convalescenca registral e a boa-fé. RDI
53/35-59.
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a aparéncia da titularidade confiado ao proprietario putativo, enquanto por
outro lado a seguranca estatica preceitua que o proprietario verdadeiro tem a
seguranca de que o registro nao sera alterado sem o concurso de sua vontade.

Todavia, é unissona a doutrina ao afirmar que o sistema registral existe,
sobretudo como ferramenta para outorga de seguranca juridica as transacoes
envolvendo imoveis, ou seja, o principal beneficiario do sistema registral
deve ser o adquirente.” Com isso, podemos verificar que a importancia da
publicidade para o sistema registral reside na protecao que ela outorga ao
terceiro adquirente de boa-fé que, confiando no que consta no registro
imobilidrio, e portanto na publicidade registral imobilidria, adquire um imoével
ou direito real sobre ele.

Todavia, para uma melhor compreensao do tema, é importante a retomada
de alguns conceitos tais como o do principio da legitimacédo e o da fé publica
registral.

Basicamente, o principio da fé publica registral consiste que, com relacao
aos terceiros adquirentes de boa-fé, o registro possui presuncdo absoluta de
veracidade. Neste sentido esclarecem Francisco Javier Sanchez Calero e Blanca
Sanchez Calero Arribas:

“(...) la presuncion es iuris et de iure, lo que quiere decir que, aunque
se demuestre lo contrario, el contenido del Registro se mantiene exacto e
integro, siempre que se trate de proteger al tercer adquirente que confio en las
declaraciones del Registro. Son las consecuencias del principio de fe publica
registral.”’

Ja o principio da legitimacao consiste que o registro possui a presuncao
relativa de veracidade, inclusive com relacao a terceiros. Desta forma, asseveram
de Francisco Javier Sanchez Calero e Blanca Sanchez Calero Arribas:

“La presuncion es iuris tantum, lo que significa que se mantiene como
verdadera la titularidad publicada por el Registro, mientras no se demuestre
que no concuerda con la realidad juridica. A este efecto de la presuncion de
exactitud se le denomina principio de legitimacion.”*

Assim, a diferenca existente entre o principio da fé publica registral e o
principio da legitimacao é a de que no primeiro considera-se verdadeiro o que

96. Neste sentido: Afranio de Carvalho, Marcelo Salaroli de Oliveira, Maria Isabel Pereira
Mendes, Ricardo de Angel Yaguez etc.

97. SincHez CALERO, Francisco Javier; CALERO ARriBas, Blanca Sanchez. Op. cit., p. 138.
98. Idem, ibidem.
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consta no Registro Imobiliario ainda que nao o seja. Entretanto, esta presuncao
absoluta do registro relaciona-se tao somente com os terceiros de boa-fé. Neste
sentido, explica Isabel Pereira Mendes:*

“A fé publica registral consiste em que a presuncao iuris tantum que emerge
da inscricao a favor do transmitente se transformar em iuris et de iure, em face
de terceiros adquirentes de boa-fé que tenham confiado nos dados registrais e
feito, por sua vez, o registro a seu favor.”

Contudo, para que o adquirente seja considerado como um terceiro de boa-
fé, elucidam Francisco Javier Sanchez Calero e Blanca Sanchez Calero Arribas:

“La buena fe del tercero existe en la medida en que realiza la adquisicion
del derecho con el convencimiento de la exactitud del contenido registral. El
adquirente cree que el titular registral es el verdadero titular del derecho que
adquiere y que tiene el poder de disposicion suficiente para llevar a efecto el
acto traslativo.”'®

Ainda, esclarece Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza'® que somente no
“Registro Torrens” (exclusivo para imoveis rurais, de elevados custos, de
complexa sistematica e de pouquissimo uso) se estabelece a presuncao absoluta
em face de todos, e nao apenas dos terceiros de boa-fé.

Destarte, ressalta Marcelo Salaroli de Oliveira,'® que se um sistema de
publicidade adotar o principio da legitimacao, estard o terceiro adquirente de
boa-fé apenas relativamente protegido, enquanto em um sistema que adote
o principio da fé publica, o terceiro adquirente de boa-fé estara totalmente
protegido.

Assim sendo, lembra Afranio de Carvalho'® que o sistema registral
imobilidrio brasileiro possui tao somente o principio da legitimacdao, nao
vigorando em nosso ordenamento juridico o principio da fé publica registral,
uma vez que o terceiro adquirente de boa-fé nao esta totalmente protegido
quando da aquisicao da propriedade imobilidria.

Cumpre esclarecer que se no sistema registral imobiliario brasileiro
houvesse o principio da fé publica registral, nesta situacdo o adquirente de
boa-fé restaria protegido.

99. MENDEs, Isabel Pereira. Op. cit., p. 28.
100. Sincuez CaLEroO, Francisco Javier; CALERO ARriBaS, Blanca Sanchez. Op. cit., p. 154.

101. Souza, Eduardo Pacheco Ribeiro de. Ainda as certiddes de feitos ajuizados. Boletim do
Irib em Revista 331/26-31.

102. Owiveira, Marcelo Salaroli de. Op. cit.
103. CarvarHo, Afranio de. Op. cit.
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Logo, o adquirente podera ver frustrada a sua aquisicao, mesmo estando
de boa-fé se, por exemplo, titulo de aquisicio daquele que consta como
proprietario no Registro de Imoveis possui algum vicio, pois, conforme lembra
Marcelo Augusto Santana de Melo,'* uma vez declarada a nulidade do registro,
todos os registros subsequentes serao automaticamente cancelados.

Igualmente, o adquirente podera ser prejudicado, sofrendo os efeitos de
eventual fraude a execucdo na hipdtese de o proprietario estar em estado de
insolvéncia ou sendo executado, tendo em vista que, de acordo com Daniel
Mitidiero e Luiz Guilherme Marinoni,'® a fraude a execucao constitui ato
atentatorio a dignidade da justica, trata-se de ilicito penal e, caso reconhecida, a
transacéo ¢ ineficaz perante o exequente. Neste diapasao, aduz Araken de Assis:

“Em outras palavras, o ato fraudulento existe e vale entre os figurantes do
negocio juridico, mas é ‘como se’ nao existisse perante o credor, que podera
ignora-lo, penhorando, desde logo, o bem fictamente ‘presente’ no patrimonio
do obrigado. Por isso, o juiz declarara a fraude, incidentalmente, nos proprios
autos da execucdo.”'®

Destarte, com o intuito de resolver o problema da fraude a execucao, a Lei
11.382, de 6 de dezembro de 2006, introduziu em nosso ordenamento juridico
a figura da averbacdo premonitoria, disciplinada no art. 615-A do CPC, a qual
passaremos a analisar.

3.2.1 Da averbacdo premonitoria (art. 615-A do CPC)

A fraude a execucao é sem duvida um problema cronico do nosso direito.
Assim sendo, com o intuito de se outorgar maior efetividade ao processo e
a dignidade da justica, a Lei 11.382, de 6 de dezembro de 2006, trouxe
importantes modificacdes para a execucao, dentre as quais se destaca a
introducao da possibilidade de o exequente no ato da distribuicao obter
certidao comprobatoria do ajuizamento da execucdo para fins de averbacdo no
Registro de Imoveis, consoante estabelece o art. 615-A do CPC.

O artigo em comento trata-se de uma importante ferramenta a disposicao do
exequente para prevenir-se contra a fraude a execucao uma vez que, conforme

104. MEeLo, Marcelo Augusto Santana de. O registro de iméveis e o principio da fé-ptiblica
registral cit.

105. MariNoNI, Luiz Guilherme; Miriiero, Daniel. Codigo de Processo Civil comentado
artigo por artigo. Sdo Paulo: Ed. RT, 2008. p. 621.

106. Assis, Araken de. Manual da execucdo. 13. ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Ed. RT,
2010. p. 295.
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assinalam os processualistas Daniel Mitidiero e Luiz Guilherme Marinoni,'”
“a finalidade evidente do art. 615-A, CPC ¢é antecipar o marco a partir do
qual se pode considerar fraude a execucéo alienacdes ou oneracdes realizadas
pelo demandado”. Ou seja, em razao da publicidade do Registro de Imoveis,
a partir da data da averbacdo premonitoria’® nao podera o terceiro alegar
desconhecimento da demanda, uma vez que o objetivo desta averbacao é dar
conhecimento da formacao do processo de execucao o qual podera alterar ou
modificar o direito de propriedade.

Vale lembrar que esta medida ¢ realizada a partir da iniciativa do exequente,
o qual com a certidao comprobatoria do ajuizamento da execucdo podera
proceder a averbacao junto ao Registro de Imoveis. Assim, ressalta Sérgio
Jacomino!'® que “trata-se de um fenomeno bastante relevado de colaboraciao
com o Poder Publico para a movimentacao e realizacao da jurisdicao, nao mais
atuando as partes como meros expectadores do desenvolvimento do processo”.

Igualmente, assevera Marcelo Augusto Santana de Melo,'° que ela possui
duas finalidades claras: a primeira é como prova absoluta de fraude a execucao
em caso de transferéncia do imovel; a segunda é que ela serve como alerta
para futuros adquirentes de que o imovel eventualmente podera ser afetado ao
pagamento de uma acdo de execucao.

Logo, ¢ evidente que a averbacao premonitdria ¢ um instrumento criado
para protecdo do exequente, uma vez que se antecipam os efeitos da publicidade
que se obtinha apenas por ocasido do registro da penhora. Porém, é inegavel a
protecéo aos terceiros de boa-fé, pois estes siao advertidos sobre a existéncia de
litigio, cujos efeitos poderao recair sobre aquele determinado imovel.

Ainda, a averbacdo no Registro de Imoveis do ajuizamento de execucio,
conforme advertem Daniel Mitidiero e Luiz Guilherme Marinoni,'"' constitui
mera faculdade do demandante, nao havendo qualquer sancéo processual pela
sua nao utilizacdo. Contudo, ressalta Sérgio Jacomino!''* que a auséncia da
referida averbacéo inverte o 6nus da prova, presumindo-se de boa-fé a aquisicao

107. MariNont, Luiz Guilherme; Mitipiero, Daniel. Op. cit., p. 621.

108. Expressiao cunhada por Sérgio Jacomino, adotada pelos doutrinadores em matéria
registral.

109. Jacomino, Sérgio. Averbacdo premonitoria, publicidade registral e distribuidores: a
probatio diabélica e o santo remédio. Boletim do Irib em Revista 331/14.

110. MELo, Marcelo Augusto Santana de. O registro de imoveis e o principio da fé-publica
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111. Marivont, Luiz Guilherme; Mitipiero, Daniel. Op. cit.
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por parte do terceiro. Vale dizer, a auséncia da averbacao premonitoria gera
a inoponibilidade das pretensoes do exequente frente aos terceiros de boa-fé.
Desta forma, cabera ao exequente comprovar que o terceiro estava de ma-fé
quando da aquisicao do imovel.

Gize-se que a averbacao premonitdria introduzida pela Lei 11.382/2006 ¢
uma importante ferramenta em favor do exequente, bem como é de grande
valia para protecdo do adquirente de boa-fé, pois conforme esclarece Ovidio
Aratjo Baptista da Silva:

“Hoje, o que ocorre no foro judicial ja ndo pode ser perfeitamente conhecido.
Por outro lado, a publicidade do processo se tornou extremamente precdria; isso
vai determinar precisamente que o sistema eleja um dispositivo que marque essa
publicidade com mais seguranca e facil acesso por parte daquele que pretende
negociar. Estamos falando da superioridade da publicidade registral.”!>

Portanto, a averbacao premonitdria visa outorgar maior efetividade ao
processo, uma vez que antecipa a presuncao de conhecimento da pendeéncia
perante terceiros, a qual anteriormente s6 ocorria a partir do registro da
penhora, bem como valoriza a publicidade registral imobilidria e o principio
da concentracao, pois com a certidao do Registro de Imoveis é possivel afirmar
que o terceiro de boa-fé tera pleno conhecimento de que o imovel podera vir a
ser objeto de restricao judicial.

3.3 Publicidade formal

Conforme estudado, em razao do principio da publicidade, uma vez efetuado
o ato registral, tendo sido ou nao consultado, este se torna publico, possuindo
oponibilidade erga omnes perante toda a sociedade. Conforme esclarece
Luciano Lopes Passarelli!'* a eficacia do registro decorre dele mesmo, de per si,
quer tenha sido ou nao formalmente publicizado, ou seja, a publicidade formal
nao se relaciona com a eficacia do registro.

Entretanto, ensina Carlos Ferreira de Almeida'> que para que haja publicidade,
é preciso que exista a obrigacdo de dar a conhecer aos interessados o contetdo
dos assentos. Vale dizer, é de suma importancia que as pessoas possam ter acesso
a esse conteudo, ou seja, é imprescindivel que haja um meio pelo qual se possa
efetivamente ter conhecimento do que consta no album imobilidrio.

113. Smva, Ovidio Aradjo Baptista da. Publicidade das demandas judiciais: o registro
imobilidrio ¢ o sinal proprio e adequado. Boletim do Irib em Revista 331/58.

114. PassareLil, Luciano Lopes. Teoria geral da certiddao imobilidria cit., p. 100.

115. Awmea, Carlos Ferreira de. Op. cit., p. 82.
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Desta maneira, asseveram Francisco Javier Sanchez Calero e Blanca Sanchez
Calero Arribas a respeito do aspecto formal da publicidade:

“Para que el Registro cumpla su finalidad principal de asegurar el trafico
juridico inmobiliario, es preciso que los particulares puedan conocer su
contenido. Con este objetivo, la publicidad formal hace referencia a los medios
a través de los cuales se puede llegar a ese conocimiento.”!!

Para o autor espanhol José Maria Chico y Ortiz!'” é através da publicidade
formal que se é possivel conhecer sobre eventuais discrepancias entre o que
consta no registro e a realidade juridica do imovel, bem como fazer efetiva a
publicidade material.

A respeito da importancia da publicidade formal, destaca Leonardo
Brandelli:

“Os direitos reais somente serdo efetivamente direitos reais, dotados
da caracteristica da oponibilidade erga omnes, se o direito fornecer algum
instrumento adequado de publicidade que permita a coletividade tomar
conhecimento da existéncia de tal direito, sem o que ndo podera afetar a terceiros
de boa-fé, sob pena de haver afronta ao principio da seguranca juridica, da boa-
fé objetiva e até mesmo da justica. Assim, sem um meio eficaz de publicidade,
nao se tera um efetivo direito real, oponivel a terceiros, uma vez que estes
o desconhecerao; poder-se-a chamar de direito real, mas em verdade nao o
serd, ou nao o serd em sua plenitude, por encontrar sérias restricoes juridicas
decorrentes da ignorancia de sua existéncia por terceiros. O mesmo se diga
a respeito dos direitos puramente obrigacionais que devam ser oponiveis em
relacao a terceiros, como certos direitos de perempcao, por exemplo: se nao
forem publicizados, sua oponibilidade esvai-se.”!'®

Assim sendo, a publicidade formal é atingida no sistema registral brasileiro
através da certidao do Registro de Imoveis, a qual, nos termos do art. 17 da Lei
6.015/1973,' ¢ disponivel a qualquer pessoa, sem que haja a necessidade de
se demonstrar qualquer interesse para tanto.

Todavia, é importante esclarecer que as informacdes que os oficiais sao
encarregados de fornecer as partes nao se confundem com as certidoes.

116. SAncHEz CaLErO, Francisco Javier; CALERO ARrriBAS, Blanca Sanchez. Op. cit., p. 209.

117. Chico v Ortiz, José Maria. Estudios sobre derecho hipotecario. 4. ed. atual. Madrid:
Marcial Pons, 2000. t. I, p. 187.

118. BranpELLI, Leonardo. Op. cit., p. 2309.

119. “Art. 17. Qualquer pessoa pode requerer certiddo do registro sem informar ao oficial
ou ao funcionario o motivo ou interesse do pedido.”
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Assim sendo, aduz Walter Ceneviva'?® que a informacao caracteriza-se por
ser simples noticia disponibilizada aquele que possui interesse no ato juridico
correspondente ao registro, ao passo que a certidao corresponde ao instrumento
escrito lavrado pelo Registro de Imoveis afirmando a existéncia ou nao de ato
ou fato constante de seus registros, constituindo-se como elemento de prova,
nos termos do art. 217 do CC/2002.'*!

Ainda, a informacao deve ser deferida somente as partes, ou seja, somente
aqueles que de alguma maneira possuam interesse na situacao juridica daquele
determinado imovel.?

Esclarece Luciano Lopes Passarelli'” que as informacoes prestadas pelo
registrador devem se restringir aos procedimentos de natureza exclusivamente
registraria. Neste sentido, o autor se utiliza do disposto no art. 222.7 da Lei
Hipotecaria espanhola'** para fundamentar sua posicao.

Logo, a atuac@o do oficial, no tocante as informacdes, deve ser relativa as
matérias que guardem relacao com o procedimento do registro, nao sendo
funcdo do oficial esclarecimentos sobre a melhor maneira de entabular
determinado negocio juridico ou resolver certa pendéncia, sob pena de invadir
a competeéncia de outros profissionais, como a dos notarios e dos advogados.

Por outro lado, o meio apropriado para que as pessoas possam ter
conhecimento da situacao juridica do imovel é através das certidoes do Registro
de Imoveis as quais em razao do principio da publicidade podem, e devem,
ser disponibilizadas a qualquer pessoa, sem que seja necessario demonstrar
interesse para tanto. Esta é a disposicao do art. 17 da Lei 6.015/1973.

A certidao imobiliaria assegura a publicidade no sistema registral, uma vez
que permite que se conheca o teor dos registros. Segundo Javier Sanchez Calero

120. Ceneviva, Walter. Op. cit., p. 40.

121. “Art. 217. Terdo a mesma forca probante os traslados e as certidoes, extraidos por
tabelido ou oficial de registro, de instrumentos ou documentos lancados em suas
notas.”

122. Luciano Lopes Passarelli entende como parte somente aqueles que figurem
diretamente no registro ou no titulo aquisitivo ainda nao registrado (Teoria geral da
certidao imobilidria cit.).

123. PassareLLl, Luciano Lopes. Teoria geral da certiddo imobilidria cit.

124. “Los Registradores en el ejercicio profesional de su funcion publica deberan informar
a cualquier persona que lo solicite en materias relacionadas con el Registro. La
informacion versara sobre los medios registrales mds adecuados para el logro de los
fines licitos que se propongan quienes la soliciten.”
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e Blanca Sanchez Calero Arriba'> “Las certificaciones son traslados, bajo la
fe del registrador, del contenido del Registro”. Igualmente, leciona Eduardo
Pacheco Ribeiro de Souza'?® que a certidao “é ato administrativo enunciativo
e consiste em trasladar para o documento a ser entregue ao requerente o que
consta dos arquivos do servico publico”. Por fim, Moacyr Amaral Santos traz a
seguinte definicao de certidao:

“Certiddes sdo, igualmente, copias extraidas dos livros de notas ou outros
ou dos autos judiciais pelos escrivaes ou tabelides. Mas enquanto os traslados
constituem uma nova via, verdadeira duplicata ou reproducao do documento
original, a certidao é a asseveracao autentica, feita por oficial publico e com
as formalidades legais, do documento constante de suas notas, livros ou autos
judiciais.”*?

Deste modo, cumpre esclarecer que certidao é ato enunciativo do que
consta nos assentos do registro imobiliario e, portanto, ndo possui quaisquer
efeitos além de o de publicizacdo dos atos de registro.

Todavia, de modo algum isto diminui a importancia que a certidao possui
para a publicidade registral, uma vez que, nas palavras de Luciano Lopes Pas-
sarelli:

“A certidao constitui, por assim dizer, o momento — apice, o apogeu da
atividade registral imobiliaria. Tudo é feito, tudo é construido, tudo é pensado
tendo em mente esse momento maximo, que € a sintese dos objetivos buscados
pelo sistema: a certiddo, na qual a sociedade encontra todos os elementos
necessdrios para ter conhecimento da situacao juridica do imoével, e assim
tomar as decisoes que entender pertinentes.”!?

Ademais, é possivel perceber a importancia da certiddo uma vez que
estabelece o art. 225 da Lei 6.015/1973 que a elaboracao de escrituras publicas,
autos judiciais e instrumentos particulares deve ser fundamentada na certidao
expedida pelo Registro de Imoveis.

Outrossim, cumpre esclarecer que a parte somente tera conhecimento do
teor dos registros através da certidao, a qual constitui-se como via indireta

125. Trad. livre: Sdo traslados, sob a fé do registrador, do conteudo do Registro (SANcHEZ
CaLErO, Francisco Javier; CALERO ARriBAs, Blanca Sanchez. Op. cit., p. 211).

126. Souza, Eduardo Pacheco Ribeiro de. Expedicdo de certiddes pelo registro imobiliario
cit., p. 75.

127. AMARAL SaNTOs, Moacyr. Prova judicidria no civel e comercial. 2. ed. atual. Sio Paulo:
Max Limonad, 1954. t. IV, p. 283.

128. PassareLil, Luciano Lopes. Teoria geral da certiddo imobilidria cit., p. 111.
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de publicidade. Assim, nao esta o oficial obrigado a mostrar os livros, pratica
entao autorizada pelo art. 19 do Dec. 4.857/1939.1%

Deste modo, se mostra interessante a decisao proferida em 2006 pela
Corregedoria Geral de Justica do Estado de Sao Paulo no processo de duvida
relativa a cobranca de emolumentos pela “consulta visual” de algumas
matriculas dos imoveis, da qual vale a pena transcrever a sua parte final:

“Deste modo, impoe-se concluir que, nao se admitindo a sistematica de
‘consulta visual de alguma das matriculas de imoveis’ em Serventia Predial,
uma vez que o sistema de publicidade registraria é, em regra, indireto, por
certidao ou informacdes (que nao se confunde com exibicédo de livros ou fichas),
fica automaticamente prejudicada a duvida referente a respectiva cobranca
de emolumentos. (...) Diante do exposto, o parecer que, respeitosamente,
submeto a elevada apreciacio de Vossa Exceléncia é no sentido de dar por
prejudicada a presente consulta, por irregularidade no pressuposto fatico que
lhe serve de suporte (‘consulta visual de matriculas’), com determinacdo de
ciéncia ao consulente e, ainda, de encaminhamento ao MM. Juiz Corregedor
Permanente do 2.° Oficial de Registro de Imoveis deste parecer e da decisao que
eventualmente o aprovar, para que dé ciéncia ao referido oficial, objetivando
estancar eventual pratica de publicidade direta das matriculas nessa unidade
de servico, se houver. Sub censura.”"*°

Desta maneira, em razao de ser a certidao a via adequada para se obter o
conhecimento a respeito do teor dos registros, vale lembrar que existem trés
espécies de certiddes: a de inteiro teor, a em resumo e a em relatorio.

A certidao de inteiro teor, consoante esclarece Walter Ceneviva®! reproduz
um determinado registro por inteiro, ou seja, trata-se de documento completo
alusivo a determinado ato.

Com relacdo as certiddes em resumo, assevera Eduardo Pacheco Ribeiro de
Souza'*? que estas se caracterizam por conterem parte ou periodo de um ato,
dando-lhes as indicacdes essenciais.

129. “Art. 19. Os oficiais, bem como as reparticdes encarregadas dos registros serdo
obrigados: 1.°, a passar as certiddes requeridas; 2.°, a mostrar as partes, sem prejuizo
da regularidade do servico, os livros de registro, dando-lhes, com urbanidade, os
esclarecimentos verbais que pedirem”. Disponivel em: [www.jusbrasil.com.br/
legislacao/111135/decreto-4857-39].

130. TJSP. Prot. 42.249/2005, Revista de Direito Imobilidrio, vol. 60, p. 331-333. Sao Paulo:
Ed. RT, jan.-jun. 2006.

131. Ceneviva, Walter. Op. cit.

132. Souza, Eduardo Pacheco Ribeiro de. Expedicao de certidoes pelo registro imobiliario
cit., p. 76.
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Por fim, aduz o autor que as certidoes em relatorio respondem articula-
damente a quesitos apresentados pelo requerente, a qual devera mencionar a
existéncia ou inexisténcia de dados correspondentes. Acrescenta Moacyr Ama-
ral Santos'** que esta espécie de certidao apenas transcreve pontos indicados.

Ainda, registra Nicolau Balbino Filho,"* a existéncia de uma quarta espécie
de certidao emitida pelo Registro de Imoveis: a certidao negativa, pela qual se
afirma que nao existe o ato ou fato que a parte interessa conhecer.

Com relacao a certidao de inteiro teor, dispoe o § 1.° do art. 19 da Lei
6.015/1973 que esta certiddao podera ser extraida por meio datilogrifico ou
reprografico. Deste modo, aduz Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza'*> que nas
hipoteses de certiddes de livros antigos, normalmente a certiddo se dara por
meio datilografico, ao passo que nas certidoes qual ja exista a matricula do
imovel, a certidao se dara a partir da copia desta, autenticada pelo oficial ou
funcionario autorizado.

Com relacao a imoveis que estejam devidamente matriculados, sustenta
Maria Helena Gandolfo,”® que a forma mais segura e econdomica de expedicao
de certiddo ¢é através do meio reprografico, uma vez que nao ha possibilidade
de existir 6nus sobre o imdvel matriculado, bem como qualquer averbacao
que nao conste da respectiva matricula. Vale dizer, a fotocopia da matricula do
imovel, devidamente autenticada, constitui a certidao de inteiro teor por meio
reprografico. Com relacao as certidoes efetuadas a partir do meio reprografico,
assevera Ricardo Dip:

“Quanto a essas certificacdes, nao se poe a questao gnosiologica de eleicao
do contetdo do instrumento certificante, ao reverso do que ocorre com as
certidoes ‘em resumo ou em relatorio conforme quesitos’ (art. 19 da LRP), que
exigem do certificador a afericao no ética das informacoes indispensaveis a
validade das mesmas certidoes (arg. do art. 21, da Lei cit.).”"”

Sustenta, por fim, o autor, no escolio de Miguel Norberto Falbo, que com

a certidao por fotocopia resta marginalizada qualquer possibilidade de erro ou
omissdo na certificacao.

133. AmaraL Santos, Moacyr. Op. cit.
134. Batsmo FirHo, Nicolau. Registro de imoveis. 10. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2004.

135. Souza, Eduardo Pacheco Ribeiro de. Expedicao de certidoes pelo registro imobilidrio
cit., p. 77.

136. GanpoLFO, Maria Helena Leonel. Op. cit.

137. Drp, Ricardo Henry Marques. Certiddes integrais do registro imobilidrio: da prevaléncia

do meio reprografico. In: . Registro de imoveis (vdrios estudos). Porto Alegre:
Safe, 2005. p. 413.
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De acordo com Afranio de Carvalho outra vantagem da adocao do meio
reprografico da certidao de inteiro teor, consiste que esta modalidade simplifica
a rotina da serventia, tendo em vista que, basta uma fotocopia da matricula do
imovel devidamente autenticada para se constituir a certidao. Deste modo,
aduz Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza,”® que embora nao haja atualmente
nos servicos de registro imobilidrio uma padronizaciao na forma de expedicao
das certiddes, o meio reprografico é o mais adequado para tanto, devendo ser
adotado como padrio para a expedicao das certiddes.

Portanto, podemos notar relevancia que possui a certidao imobilidria para o
sistema registral, tendo em vista que € a partir dela que efetivamente podemos
ter conhecimento do conteudo dos registros, ou seja, do status juridico
dos bem imovel, inclusive de eventual discrepancia entre este e a realidade
extrarregistral, bem como é a certiddo que concretiza e possibilita a publicidade
material, sendo a sua espécie mais adequada e que lhe outorga maior seguranca
a certidao de inteiro teor através do meio reprografico.

4. A PUBLICIDADE NO DIREITO COMPARADO

O presente item tem por objeto o estudo comparado da publicidade
registral imobiliaria e, desta forma, sera igualmente realizada uma abordagem
dos sistemas registrais imobilidrios de cada um dos paises estudados.

Conforme destaca José Augusto Mouteira Guerreiro,” o direito registral
imobiliario possui uma vocacao comparativista. Desta forma, podemos
observar esta inclinacao ao estudo comparado do direito na medida em que
se realizam, com grande frequéncia inumeros Congressos Internacionais de
Direito Registral, os quais visam o aperfeicoamento e sistematizacao da matéria.

Assim sendo, embora ndo seja possivel o esgotamento da matéria, serd
realizado um estudo com relacdo as principais caracteristicas dos sistemas
registrais imobilidrios estrangeiros, especificamente do estadunidense,
portugués e espanhol, procurando-se efetuar-se um cotejo com as caracteristicas
do sistema registral brasileiro.

Desta forma, sera possivel constatar semelhancas e diferencas entre cada
um dos ordenamentos juridicos e, com isso, podera se verificar eventuais
vantagens e desvantagens existentes no nosso ordenamento juridico com
relacdao aos demais.

138. Souza, Eduardo Pacheco Ribeiro de. Expedicao de certidoes pelo registro imobiliario
cit.

139. MoutEirA GUERREIRO, José Augusto Guimardes. Op. cit.
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Por fim, a partir do estudo comparado, é possivel verificar qual aimportancia
dada a publicidade registral em diferentes ordenamentos juridicos, qual
a seguranca que ela outorga aos cidadaos, bem como quais os mecanismos
existentes para se alcancar este objetivo.

4.1 Em Portugal

Inicialmente, vale referir que em Portugal constituicao, transmissao ou
modificacdo dos direitos reais sobre imoveis, consoante estabelece o art. 408.°,
n. 1, do Cédigo Civil lusitano,'* nao depende do registro para se realizar.

Com isso, assinala Isabel Pereira Mendes'*' que o direito portugués baseia-se
no principio da consensualidade, ou seja, a transferéncia da titularidade de um
bem imovel é realizada através do contrato entabulado entre as partes, e nao
pelo registro, sendo este apenas condicao de oponibilidade perante terceiros.

Entretanto, em algumas situacdes, tais como no caso da hipoteca e da
penhora, o registro é constitutivo, uma vez que a eficacia da hipoteca esta
condicionada a realizacao do registro.

Neste sentido dispoe o art. 4.° do Codigo de Registo Predial'** acerca da
eficacia do registro entre as partes.

Como resulta do exposto, podemos referir que o sistema registral portugués
é em parte declarativo e em parte constitutivo, predominando, todavia, a
publicidade-declarativa.

Contudo, nas hipodteses de publicidade-declarativa, o registro embora nao
constitua, transfira ou modifique direitos, serve para dar uma maior seguranca
as partes, afastando os riscos que poderao advir de um contrato nao levado a
registro. Desta forma, esclarece Monica Jardim:

“Tentando conciliar essa regra com o principio da consensualidade
consagrado no art. 408.°, n. 1, do Codigo Civil, por forca do qual a constituicao
ou transferéncia de direitos reais sobre coisa determinada se da por mero efeito

140. Art. 408.> n. 1, do Codigo Civil portugués: “A constituicio ou transferéncia de
direitos reais sobre coisa determinada da-se por mero efeito do contrato, salvas as
excepcoes previstas na lei”.

141. MENDEs, Isabel Pereira. Op. cit.

142. “Art. 4.° Eficdcia entre as partes: 1 — Os factos sujeitos a registo, ainda que nao
registados, podem ser invocados entre as proprias partes ou seus herdeiros. 2 —
Exceptuam-se os factos constitutivos de hipoteca cuja eficacia, entre as proprias
partes, depende da realizacdo do registo.”
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do contrato, a melhor doutrina afirma que o registro consolida as situacdes
juridicas emergentes dos atos sujeitos a registro, ao assegurar-lhes a manutencao
da sua plena eficacia — interna e externa. E que, consequentemente, na falta
de registro, quem seja parte no negocio corre o risco de, com base na situacao
registral anterior — em relacao a qual funciona a presuncéo de titularidade de
direito —, ver constituida e registrada em favor de outrem uma situacéo juridica
incompativel com a emergente do seu negocio e sobre ela prevalecente, na
medida em que beneficia de registro prioritario.”'*

Igualmente, o ordenamento juridico lusitano adota o sistema do folio real,
uma vez, segundo ressalta Isabel Pereira Mendes,'** “a base de todo o sistema
consiste na descricao do prédio”, existindo, portanto, a figura da matricula do
imovel conforme pode se conferir no Anexo deste Trabalho.

Ainda, consoante dispoe o art. 1.° do Codigo de Registo Predial, a finalidade
do Registo Predial'* é a de outorgar seguranca ao comércio juridico imobiliario,
dando publicidade a situacao juridica dos imoéveis. Vale dizer, a publicidade no
sistema portugués tem por objetivo a protecdo da seguranca dinamica. Neste
desiderato, o sistema luso consigna diversos principios norteadores a fim de
alcancar um elevado grau de credibilidade e certeza.

Desta maneira, refere Isabel Pereira Mendes!'* a existéncia dos seguintes
principios no ordenamento juridico portugués: da instancia, da prioridade, da
especialidade, da legalidade ou qualificacao, da continuidade e da legitimacao.

Deste modo, o principio da instancia encontra-se disciplinado nos arts.
41.° a 41.°-E do Codigo de Registo Predial, podendo o pedido ser realizado
pessoalmente, por via eletronica, por correio, por telecopia ou por via imediata.

Com relacao ao principio da prioridade, este se encontra disciplinado no art.
6.° do referido diploma legal estabelece que o direito inscrito em primeiro lugar
prevalece sobre os que lhe seguirem relativamente aos mesmo bens. Adverte
José Augustos Mouteira Guerreiro'’ que, assim como no sistema brasileiro,
o principio da prioridade esta vinculado ao brocardo latino prior in tempore,

143. Jarpim, Monica. A seguranca juridica gerada pela publicidade registral em Portugal e
os credores que obtém o registro de uma penhora, de um arresto ou de uma hipoteca
judicial. Boletim do Irib em Revista 323/110.

144. MENDEs, Isabel Pereira. Op. cit.

145. Cumpre esclarecer que em Portugal o registro de iméveis é denominado registo
predial.

146. MEeNDEs, Isabel Pereira. Op. cit.

147. MouteirA GUERREIRO, José Augusto Guimardes. Op. cit.
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potior in iure. Com isso, tera prioridade ou preferéncia, aquele direito que
primeiramente seja levado a registro, nao importando qual foi primeiramente
constituido.

Desta forma, conquanto predomine a publicidade-declarativa no sistema
portugués, ou seja, a transmissao da propriedade nao ocorre com o registro, o
principio da prioridade estabelece que aquele que der publicidade ao negocio
juridico, tera prioridade ou preferéncia no seu direito, com relacao aos atos
que posteriormente venham a ser levados registro.

Por sua vez, o principio da especialidade vem disposto nos arts. 82.° e
93.°, n. 3, ao tratar da especialidade objetiva e da especialidade subjetiva,
respectivamente.

Ja o principio da continuidade, disciplinado no art. 34.° do Codigo de
Registo Predial, estabelece que o registro definitivo de encargos por negocio
juridico depende da previa inscricao dos bens em nome de quem os onera.

Por sua vez, o principio da legalidade (ou qualificacao), inserido no Capitulo
V, nos arts. 68.° e ss. do Codigo de Registo Predial, estabelece que s6 podem ser
registrados os fatos que estejam conformes com a lei e seja baseados em titulos
validos e corretos.

Contudo, esclarece José Augusto Mouteira Guerreiro'*® que o conservador
ao realizar o juizo de legalidade, podera tomar trés atitudes: efetuar o registro
definitivo (realizando a chamada qualificacao positiva), recusar o registro
(realizando a qualificacao negativa), ou efetuar o registro provisorio.

Com relacao ao registro provisorio, ele pode ser provisorio por natureza,
quando a lei expressamente prevé esta hipdtese; ou pode ser provisorio por
duvida, quando ha alguma deficiéncia que impede que o registro seja lavrado
como definitivo, embora esta deficiéncia ndo seja tao grave a ponto de se
determinar a sua recusa. As hipdteses do registro provisorio por natureza
estao dispostas no art. 92.°, ao passo que a hipotese do registro provisorio por
duvidas encontra-se no art. 70.°, ambos do Codigo de Registo Predial.

Ainda, vale referir que o registro sera lavrado como provisério por duvidas
quando nao for possivel ser definitivo, ndo estando previsto nas hipoteses
de provisoriedade por natureza e também ndo cabe a recusa, nos termos do
art. 69.°. Ou seja, a provisoriedade por diividas nao se relaciona com eventual
hesitacdo do conservador a respeito da legalidade do titulo. Desta forma,
explica José Augusto Mouteira Guerreiro:

148. Idem.



ReaisTRO DE IMOVEIS

“A respeito destas provisoriedades, a Lei Hipotecaria de 1863 referia-se
(no art. 67.°) aos casos em que os titulos apresentados eram de ‘duvidosa
legalidade’. A proposito — e tal como hoje pacificamente se entende — convém
frisar o seguinte: o conservador ndo pode duvidar, nem também a legalidade do
titulo ou do acto pode ser duvidosa. E, ou nao ¢, legal. Falta, ou nao falta, certo
documento ou determinada declaracdo. Em suma: quando o conservador
qualifica um acto como provisorio por duvidas nao pode ser porque ele
proprio hesite ou tenha as suas duvidas acerca da qualificacdo. E, sim, porque
tem a certeza de que deve ser essa (e sO podera ser essa) a caracterizacao do
acto.”'*

Assim sendo, podemos dizer que o registro provisoério é instrumento
existente no sistema portugués em beneficio da publicidade registral, pois nao
sendo hipotese de se lavrar o registro definitivo, podera este ser realizado de
forma provisoria, dando-se conhecimento a terceiros a respeito de determinado
fato juridico, bem como nos termos do art. 6.°, n. 3, do Codigo de Registo
Predial, convertendo-se em definitivo, conservarda a prioridade que tinha
enquanto provisorio.

Interessante referir que no sistema brasileiro, via de regra, a qualificacao
ou serd positiva, gerando o registro definitivo; ou sera negativa, ocasionando a
impugnacio do titulo. Contudo, no ambito estadual, podemos verificar que de
certa forma existe a figura do registro provisorio, conforme estabelece item 4
do art. 424 da Consolidacao Normativa Notarial e Registral do Estado do Rio
Grande do Sul, na hipotese de auséncia de requisitos formais para o que possa
ser efetuada a averbacdo das penhora.

Ademais, outro importante instrumento que atua para uma maior
valorizacao da publicidade registral, é a obrigatoriedade do registro. Porém,
cumpre esclarecer que, diferentemente do que ocorre no Brasil, o sistema
portugués estabelece no art. 8.°-C do Codigo de Registo Predial, determinados
prazos para que seja promovido o registro. Assim, ndo sendo respeitado tal
prazo, havera uma sancéo aquele que deveria promover e nao o fez, vale dizer,
nao atendidos os prazos estipulados em lei, os emolumentos devidos serao
pagos em dobro.

Ainda, embora a inscricao no registro nao seja indispensavel para que se
opere a constituicao, transmissdo ou modificacao dos direitos, uma vez feita
essa inscricao se estabelece uma presunciao em favor daquele em cujo nome
estiver registrado o imovel, consoante estabelece o art. 7.° do Codigo de Registo

149. Idem, p. 60.
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Predial. Vale lembra que assim como no ordenamento juridico brasileiro, esta
presuncao € iuris tantum e, portanto, elidivel mediante prova em contrario.

Contudo, refere Isabel Pereira Mendes'® que embora de forma pouco clara
e polémica existe no sistema portugués o principio da fé publica registral. Ou
seja, esta presuncao podera converter-se em iuris et de iure com relacao aos
terceiros adquirentes de boa-fé e a titulo oneroso, que tenham confiado no
que consta no registro, desde que, estes tenham levado a registro determinado
fato juridico, anteriormente a eventual registro de acao de nulidade, conforme
estipula o art. 17.°, n. 2, do Codigo de Registo Predial.

Assim sendo, tendo em vista que, via de regra, o registro no ordenamento
juridico portugueés nao é pressuposto para a constituicio ou transmissao de
direitos reais sobre imodveis, bem como uma vez realizado, possui presuncao
relativa de veracidade.

Deste modo, afirma Monica Jardim'' que o seu principal efeito é o da
oponibilidade e o da inoponibilidade, uma vez que s6 depois que o fato ¢é
registrado que ele sera oponivel perante terceiros, conforme preceitua o art. 5.°
do Codigo de Registo Predial. Vale dizer, uma vez efetuado o registro, este gera
a ficcao de conhecimento perante todos, e com isso, a publicidade registral
protege o titular inscrito perante atos nao inscritos.

Ainda, com relacao ao aspecto formal da publicidade registral imobilidria,
esta se efetiva através da certidao, a qual é fornecida a qualquer pessoa. Vale
dizer, nos termos do art. 110.°, n. 1 e 2. do Codigo de Registo Predial, a
publicidade formal ¢é indireta, ou seja, tem-se conhecimento do que consta no
album imobilidrio através da certiddo, bem como esta tera validade de um ano,
podendo ser revalidada por igual periodo.

Destarte, nos casos de compra e venda de imovel, embora a publicidade
registral seja apenas declarativa, o contrato enquanto nao levado a registro,
somente sera eficaz perante as partes, sendo possivel a alienacao sucessiva da
mesma coisa por parte de quem é titular inscrito. Desta forma, em razao do
principio da prioridade, o primeiro adquirente que levar o contrato a registro
sera tido como o proprietdrio do imével, mesmo que tenha realizado o negécio
juridico posteriormente aos demais.

Com isso, é possivel referir que uma vez que o registro somente é oponivel
erga omnes a partir da data de sua realizacao, ele assegura ao adquirente que,

150. MENDEs, Isabel Pereira. Op. cit.
151. Jarbmm, Monica. Op. cit.
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nao havendo qualquer transmissao ou oneracao publicizada, estas nao poderao
lhe ser opostas. Vale dizer, o que nao esta registrado, ¢ inoponivel ao terceiro
adquirente de boa-fé. Neste diapasao, assevera Monica Jardim:

“(...) a informacdao que o registro transmite ao adquirente é meramente
negativa: diz-lhe que o seu transmitente na vendeu ou onerou o prédio — se o
tivesse feito, ali deveria estar o correspondente assento. Publicidade, referida
a inexisténcia de um ato anterior de alienacao ou oneracao. Pode ser que, na
realidade, o haja — que o prédio, de fato, tenha sido vendido antes a alguém
que nao registrou sua aquisicao —, mas, para o adquirente que inscreve, os atos
anterior nao registrados sao tratados como se nao existissem.”!**

Por fim, podemos ressaltar que a publicidade registral imobiliaria no
ordenamento juridico portugués tem por finalidade a protecio do mercado
imobilidrio, ou seja, esta voltada para a protecao da seguranca dinamica, uma
vez que o registro, com algumas excecdes, ndo possui efeitos constitutivos,
possuindo em favor do titular inscrito a presuncao iuris tantum de veracidade,
bem como de oponibilidade erga omnes.

Igualmente, conforme referido, o sistema registral lusitano protege o
terceiro adquirente de boa-fé e a titulo oneroso quando este, confiando no
conteudo da publicidade adquire e registra um direito a seu favor quando nao
estiver publicizada qualquer acao de nulidade do referido registro.

Neste sentido explana Isabel Pereira Mendes:

“Assim, o registo juridico de bens imobiliarios, nos moldes em que é
organizado na maioria dos paises, tal como jd atras referimos, tem por objetivo
a protecdo da aparéncia juridica, ou seja, uma seguranca dinamica que radica
e se apoia na seguranca estdtica, e consiste que o subadquirente que, de boa fé,
adquira um direito inscrito no registo, e que por sua vez o inscreva a seu favor,
deve ficar imunizado contra qualquer forma de impugnacao do registo anterior
a favor do transmitente.”'

Neste desiderato, além dos principios registrais que em muito se
assemelham aos constantes no sistema brasileiro, existem no ordenamento
juridico portugués alguns mecanismos — tais como o registro provisorio
e a estipulacao de prazos para a sua promocao, sob pena de pagamento em
dobro dos emolumentos devidos — os quais buscam dar maior valorizacao a
publicidade registral imobilidria, outorgando uma maior confiabilidade no
Registro Predial.

152. Idem, p. 120.
153. MENDEs, Isabel Pereira. Op. cit., p. 48.
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4.2 Na Espanha

O sistema registral imobiliario espanhol, tal como o sistema portugués,
adota o principio da consensualidade. Ou seja, refere Isabel Pereira Mendes,"*
que salvo no caso da hipoteca —a qual, nos termos do art. 145 da Lei Hipotecaria
espanhola, depende da inscricao para se constituir —, as transferéncias da
propriedade operam-se mediante a tradicao, sendo despicienda a realizacao
do registro.

Vale dizer, coexistem no sistema espanhol a publicidade-declarativa e a
publicidade-constitutiva. Neste sentido aduz José Maria Chico y Ortiz:

“(...) el sistema espanol, en el que podrian distinguirse de una parte, las
inscripciones declarativas de cardcter general y, de otra, algunos supuestos
de inscripciones constitutivas. Por ello, en el Derecho espanol el domino
puede adquirirse y los derechos reales puedan constituirse, llevar una vida
plenamente eficaz fuera del Registro, e incluso en ocasiones en contradiccion
con el mismo.”">

Assim sendo, o registro no ordenamento juridico espanhol nao cria,
extingue ou modifica direitos sobre a propriedade imovel, sendo tdo somente
declarativo, salvo no caso da hipoteca.

Ainda, refere Jose Antonio Alvarez Caperochipi*® que o imovel é o elemento
organizador do registro, ou seja, é adotado o sistema do folio real, consoante
dispoe o art. 243 da Lei Hipotecaria espanhola.

Entretanto, cumpre esclarecer que embora o seja adotado o sistema
do folio real, os registros sao efetuados em um livro. Esta modalidade de
registro diferencia-se da que ¢é realizada no Brasil, uma vez que no sistema
registral brasileiro, os registros sao realizados em folhas avulsas (fichas), e nao
especificamente em livros encadernados.

Aduz José Maria Chico y Ortiz"”" que, exceto em determinados casos por
imposicao legal, o sistema espanhol se baseia na voluntariedade do registro.
Ou seja, o registro nao é obrigatorio, nao havendo sancoes em razao de nao ser
promovido.

154. ldem.
155. CHico v Orriz, José Maria. Op. cit., p. 141.

156. Awvarez CaperocHirl, Jose Antonio. Derecho inmobiliario registral. Madrid: Civitas,
1986.

157. Crico v Orriz, José Maria. Op. cit.
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Entretanto, vale lembrar que ainda que o registro nao possua eficacia cons-
titutiva nem seja imperiosa a sua promocao, isto nao significa que a publici-
dade registral neste sistema careca de importancia, uma vez que, conforme se
verificard, o registro espanhol é um dos que outorga maior seguranca aos seus
usuarios.

Igualmente, refere Isabel Pereira Mendes'™ que o sistema registral
imobilidario espanhol possui os seguintes principios: da instancia (v. art. 6.°
da Lei Hipotecaria), da prioridade (v. arts. 17.°, 24.°, 25.°,32.°, 248.° e 249.°),
da especialidade (v. arts. 8.°,9.° e 243.°), da legalidade (v. arts. 18.°, 19.°, 65.°,
99.° e 100.°), do trato sucessivo (v. art. 20.°), da legitimacao (v. art. 38.°), da fé
publica registral (v. arts. 34.° e ss.).

Todavia, tendo em vista que tais principios ja foram abordados em momento
anterior, a fim de evitar tautologia, sera feita uma andlise tao somente daqueles
que de alguma maneira possuam caracteristicas distintas daquelas até entao
estudadas.

Desta forma, conforme visto, o principio do trato sucessivo (ou
continuidade) estabelece que deve haver um encadeamento juridico das
inscricoes. Vale dizer, para que alguém possa transmitir um imovel, ¢ imperioso
que 0 mesmo esteja registrado em seu nome. Contudo, assevera Jose Antonio
Alvarez Caperochipi,'” que a Lei Hipotecdria espanhola permite que, em
casos tipicos e taxativamente determinados, seja possivel o registro de titulos
outorgados por quem nao ¢ o efetivo titular registral. Refere o autor que este
mecanismo é denominado de “trato abreviado”, estando disposto no art. 20 da
Lei Hipotecaria espanhola.

Com relacdo ao principio da legitimacao, este estabelece uma presuncio
relativa de veracidade do registro, conforme dispde o art. 38 da Lei Hipotecaria
espanhola.

Assim sendo, o principio da legitimacao registral estabelece que, enquanto
nao se demonstrar a inexatidao do registro, presume-se verdadeiro o constante
no Registro.

Entretanto, ressaltam Francisco Javier Sanchez Calero e Blanca Sanchez
Calero Arribas!'® que o sistema registral espanhol também adota o principio da
fé publica registral e, portanto, com relacao aos terceiros adquirentes de boa-fé
0 registro possui presuncdo absoluta de veracidade. Ou seja, para a protecao

158. MENDES, Isabel Pereira. Op. cit.
159. Awvarez CaperocHIPL, Jose Antonio. Op. cit.

160. Sincuez CaLero, Francisco Javier; CaLERO ARriBaS, Blanca Sanchez. Op. cit.
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do adquirente e, consequentemente do mercado imobilidrio, a presuncao de
veracidade do registro é absoluta, vale dizer, o registro é exato e integro, ainda
que se demonstre o contrdrio.

Assim sendo, aquele que realiza determinado negocio juridico e o inscreve,
confiando com o que consta no Registro, estara plenamente protegido de
eventuais defeitos que poderao surgir.

A presuncao absoluta de veracidade outorgada ao registro, outorgada aos
terceiros adquirentes de boa-fé, refere-se a dimensao positiva da publicidade
material, ou seja, relaciona-se com a oponibilidade do que consta registrado.
Este aspecto da publicidade registral esta disciplinada no art. 34 da Lei
Hipotecdria espanhola.

Por outro lado, o principio da fé publica pode ser analisado a partir dimensao
negativa da publicidade material, ou seja, relaciona-se com a inoponibilidade,
uma vez que o que nao consta no Registro, ¢ considerado inexistente e desta
forma nao podera prejudicar quem contrata confiando no contetudo registral,
consoante estabelece o art. 32 da Lei Hipotecaria. Vale dizer, considera-se
o registro integro e completo, sendo inoponivel ao terceiro tudo o que nao
apareca inscrito no registro.

Com isso esclarece José Maria Chico y Ortiz!*! que em razao do disposto
no art. 32 da Lei Hipotecaria, caso seja constituido um direito real sobre
um imovel, porém tal direito nao seja levado a registro, podera sempre ser
ignorado por um terceiro que adquira a propriedade e registre seu titulo. Assim
sendo, o direito real sera inoponivel perante terceiros, caso nao seja realizada
a inscricao.

Deste modo, assevera Angel Cristobal Montes com relacao ao principio da
fé publica registral no sistema espanhol:

“Portanto, o regime hipotecdrio espanhol vigente compila plenamente o
principio da fé publica registral, pelo qual se proclama a ficcao de exatidao do
registro (tanto no sentido de verdadeiro como no de integro e completo), em
beneficio do terceiro que adquire a titulo oneroso fiado nos dados registrais e
inscreve seu direito. Tal terceiro fica a salvo das acdes que tutelem direitos nao
inscritos e que, segundo as regras do Direito civil, poderiam tornar-se efetivas
contra ele: apenas pode prejudicar o inscrito ou anotado no registro, qualquer
que seja o assento em que apareca compilado, e enquanto nao se cancele.”!®

161. Cuico vy Orriz, José Maria. Op. cit.
162. MontEs, Angel Cristobal. Op. cit., p. 273.



ReaisTRO DE IMOVEIS

Portanto, podemos notar que a publicidade registral imobilidria no sistema
espanhol embora se caracterize preponderantemente por ser uma publicidade-
declarativa, ou seja, nao opera a transmissao da propriedade, em razao do
principio da fé publica registral, outorga uma ampla protecao ao adquirente
de boa-fé que realiza determinado negdcio juridico confiando no que consta
no dalbum imobiliario, bem como igualmente o protege daquilo que nao consta
no Registro.

Ainda, referem Francisco Javier Sanchez Calero e Blanca Sanchez Calero
Arribas'® que existem algumas situacoes juridicas que tem a possibilidade
de provocar uma modificacdo juridico-real sobre um determinado imovel,
contudo, por diversas razdes, nao podem ter acesso ao Registro de uma
maneira definitiva. Deste modo, a fim de garantir, futuramente, aos titulares
destas situacoes juridicas a sua efetividade frente a terceiros que, em razao da
inoponibilidade poderiam alegar o desconhecimento das referidas situacoes,
a Lei Hipotecaria espanhola, possibilita as chamadas “anotacoes preventivas”.

Deste modo, esclarece Ricardo de Angel Yaguez'®* que as “anotacoes
preventivas” tratam-se de assentos provisorios de determinadas circunstancias
que, embora ndo constituam necessariamente direitos, sao dignas da
publicidade registral e, por conseguinte, da protecao inerente ao Registro.

Ainda, cumpre lembrar que as “anotagoes preventivas”, nos termos do art.
86 da Lei Hipotecaria, estao submetidas 2 um prazo de caducidade, o qual é
geralmente de quatro anos, podendo prolongar-se por mais quatro anos, desde
que a prorrogacao ocorra antes que se caduque a referida anotacao; igualmente,
as circunstancias suscetiveis de “anotacdo preventivas” estdo dispostas no art.
42 da referida lei. Com isso, exemplificam Francisco Javier Sanchez Calero e
Blanca Sanchez Calero Arribas:

“Ocurre cuando la situacion anotada es una facultad o una pretension
causa de una posible modificacion del derecho inscrito (p. ej., una demanda de
reivindicacion de la propiedad de una finca inscrita en el Registro), o cuando la
situacion anotada es transitoria por falta de concrecion del derecho sobre una
finca (p. ej., el derecho de los coherederos hasta que se practique la particion),
o cuando el titulo presentado a inscripcion adolece de un defecto subsanable
y el Registrador suspende la practica del asiento (anotacion preventiva por
defecto subsanable).”'®5

163. SAncHEz CALERO, Francisco Javier; CALERO ARRriBAS, Blanca Sanchez. Op. cit.
164. ANGEL YAGUEZ, Ricardo de. Op. cit.

165. Sincuez CaLero, Francisco Javier; CaLErRO ArriBas, Blanca Sanchez. Op. cit., p. 176.
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Portanto, os objetos das anotacoes preventivas sdo determinadas situacdes
juridicas que embora nao sejam passiveis de obter o registro definitivo, tém
acesso ao Registro Imobiliario que, em virtude da oponibilidade da publicidade
material, restam protegidas em relacao ao terceiro adquirente de boa-fé.

Ainda, lembra Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza,'® que no Brasil pode-
se requerer uma certidao imobiliaria sem declinar o motivo e, desta forma, é
possivel que um proprietario de ma-fé obtenha diversas certidoes alienando
sucessivamente o mesmo imovel. Com isso, o adquirente que primeiramente
levar seu titulo a registro tera assegurada a preferéncia de seu direito real,
restando aos demais a busca por reparacao de danos em face do alienante.
Desta maneira, importantes doutrinadores defendem a ado¢ao da chamada
“reserva de prioridade”, a qual, segundo Joao Pedro Lamana Paiva:

“Consiste na possibilidade de o adquirente de boa-fé antes de lavrar a
escritura publica de compra e venda, hipoteca, promessa de compra e venda e
etc., reservar a prioridade de seu direito até a apresentacao do titulo no Oficio
Imobiliario.”¢

Podemos notar a “reserva de prioridade” na expedicdo da “certidao
acautelatoria”, embora somente em ambito estadual, a qual consiste
essencialmente que a expedicao de uma certidao é averbada na matricula do
imovel, de modo que se for expedida nova certidao, dentro do prazo de 30 dias,
constara nesta a existéncia da primeira. Deste modo, o segundo requerente tera
conhecimento da existéncia de eventual negdcio juridico relativo ao imovel.
Esta modalidade de certidao esta disciplinada no art. 327 da Consolidacao
Normativa Notarial e Registral do Rio Grande do Sul.

Assim sendo, refere Luciano Lopes Passarelli,'®® que a “reserva de
prioridade”, com efeito de uma “anotacdo preventiva”, tal como no direito
espanhol, previne a possibilidade de alienacdes sucessivas do mesmo imovel.
Vale dizer, expedida a certidao com “reserva de prioridade”, durante o seu
prazo de validade o interessado teria a seguranca da imutabilidade da situacao
do imoével, bem como um terceiro adquirente teria conhecimento da real
situacdo em que o imodvel se encontra.

166. Souza, Eduardo Pacheco Ribeiro de. Expedicao de certidoes pelo registro imobilidrio
cit.

167. Paiva, Jodo Pedro Lamana. Reserva de prioridade. Disponivel em: [www.lamanapaiva.
com.br/mostra_novidades.php?id_novidades=86&id_noticias_area=1]. Acesso em:
04.08.2001.

168. PassareLil, Luciano Lopes. Teoria geral da certiddo imobilidria cit.
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Com relacao a publicidade formal no sistema registral imobilidrio espanhol,
ressaltam Francisco Javier Sanchez Calero e Blanca Sanchez Calero Arribas
que as informacoes poderdo ser solicitadas pelas pessoas que, ao juizo do
Registrador, tenham interesse de consultar o contetido dos livros. Portanto,
diferentemente do que ocorre em outros paises, como no Brasil e Portugal,
é preciso demonstrar o interesse legitimo em se ter acesso ao conteudo do
registro imobilidrio, vale dizer, é preciso “convencer” o registrador de que se
tem interesse para tanto. Tal regra esta disposta no art. 221 da Lei Hipotecdria.

Ainda, com relacdo a publicidade formal, esta se efetivara através das
certidoes, notas simples informativas ou com a exibicdo dos livros. Vale dizer,
diferentemente do que ocorre no sistema brasileiro, a publicidade registral
imobilidria no direito espanhol podera tanto ser da forma direta ou indireta.

Assim, com relacao a publicidade direta, ou seja, exibicao dos livros,
esclarecem Francisco Javier Sanchez Calero e Blanca Sanchez Calero Arribas'®
que, conforme preceitua o art. 222.1 da Lei Hipotecdria, o registrador tomando
as devidas precaucoes e nao retirando os livros da serventia, podera deferir a
consulta aos livros aqueles que tenham interesse legitimo para tanto.

Por sua vez, a publicidade indireta no sistema espanhol podera se apresentar
de duas maneiras: pela expedicao da nota simples informativa ou através das
certidoes.

As notas simples informativas, disciplinadas no art. 222.5 da Lei
Hipotecdria, de acordo com Francisco Javier Sanchez Calero e Blanca Sanchez
Calero Arribas!'™ consistem na reproducéo integral ou por extrato do conteudo
dos assentos vigentes relativos a um determinado imovel, devendo constar na
mesma a sua identificacao, o proprietario, a dimensdo e eventuais gravames
existentes. Assim a nota simples deve refletir fielmente os dados contidos nos
assentos. Contudo, vale dizer que a nota simples, possui tdo somente valor
informativo.

Por sua vez, a certiddo, assim como ocorre no Brasil, sao traslados sob a fé
publica do registrador, podendo ser expedidas em sua forma integral ou por
extrato. Por fim, refere José Luis Lacruz Berdejo!'” que as certiddes possuem
valor de documento publico e somente ¢ através delas que se pode se pode
efetivamente verificar a situacao juridica do imoével.

169. SincHez CALERO, Francisco Javier; CALERO ARRriBAS, Blanca Sanchez. Op. cit.
170. Idem.

171. Lacruz BerbEgjO, José Luis. Op. cit.
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Por fim, podemos referir que a publicidade registral imobiliaria no direito
espanhol, salvo algumas excecdes, nao possui efeitos constitutivos, sendo
dispensavel para a constit