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Nicolds Nogueroles Peiro, diretor de
relaces internacionais do Colégio de
Registradores da Espanha, proferiu
palestra sobre a funcao econémica do
registro imobilidrio, e a diretora do IRIB,
Patricia André de Camargo Ferraz, sobre
a regularizacao fundiaria e o registro de
imdveis — bases para o desenvolvimento
econdmico sustentavel.

IRIB debate os desafios
e as solu¢oes para o mercado
de crédito imobiliario

Olrib participou do semindrio Desafios e solugbes parao mer-
cado de crédito imobilidrio no Brasil realizado pela Companhia
Provincia de Crédito Imobilidrio, no dia 24 de marco de 2006,
no centro de eventos Fiergs, em Porto Alegre, RS.

Sob a coordenacdo do diretor de mercado e relagdes ins-
titucionais da Provincia, Camilo Fortuna Pires, o evento reu-
niu autoridades do cendrio econémico e politico nacional.

No primeiro painel proferiram palestras o ministro Nelson
Azevedo Jobim, presidente do Supremo Tribunal Federal,
e Sérgio Darcy da Silva Alves, diretor de normas do Banco
Central do Brasil.

0 segundo painel contou com a participacdo de Décio
Tenerello, presidente da Associacao Brasileira de Entidades

Camilo Fortuna Pires, Jodo Pedro Lamana Paiva, Nicolds Nogueroles Peiro, Carlos Eduardo Duarte Fleury, Patricia Ferraz, José Flavio Bueno Fischer e Sérgio Jacomino
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Desafios e solucdes para 0 mercado de crédito imobilidrio no Brasil

de Crédito Imobilidrio e Poupanca, Abecip, que falou sobre
a expansao do crédito imobilidrio no pais. Luiz Anténio
Rodrigues, diretor superintendente de crédito imobilidrio do
Banco Itau, proferiu palestra sobre a funcdo social do contrato
de crédito imobilidrio. Fernando Nogueira de Castro, vice-
presidente de financas e de mercado de capitais da Caixa
Econdmica Federal fez uma exposicdo sobre a contribuicdo da
producdo habitacional e do desenvolvimento urbano para o
crescimento econémico. Gustavo Henrique de Barroso Franco,
diretor da empresa Rio Bravo Investimentos S.A., trouxe as
perspectivas de crescimento da economia nacional e setorial.
José Manoel Alvarez Lopez, diretor superintendente de crédito
imobilidrio do Banco Santander Banespa expés a experiéncia
do crédito imobilidrio na Espanha. Anésio Abdalla, diretor
presidente da Cibrasec falou sobre o processo de securitizacdo
de recebiveis imobilidrios. Finalmente, Hus Morgan Daroque,
superintendente de produtos de crédito imobilidrio do banco
ABN AMRO Real S.A., encerrou o painel com os principais fato-
res de evolucdo do crédito imobilidrio.

O Irib trouxe um palestrante internacional para abrir o
terceiro painel: Nicolds Nogueroles Peiro, diretor de relages
internacionais do Colégio de Registradores da Espanha, que
proferiu palestra a respeito da funcdo econdmica do registro
imobilidrio. Em seguida, a diretora do Irib, Patricia André de
Camargo Ferraz, falou sobre regularizacao fundiaria e o regis-
tro de imdveis — bases para o desenvolvimento econémico
sustentdvel. Confira a transcricdo das duas palestras.

Participaram do debate sobre o registro imobiliario, Joao
Pedro Lamana Paiva, registrador e vice-presidente do Irib-RS;
Osvaldo Corréa Fonseca, diretor geral da Abecip; José Flavio
Bueno Fischer, tabelidgo de Novo Hamburgo, RS, e presidente
do Colégio Notarial do Brasil; e Carlos Eduardo Duarte Fleury,
superintendente geral da Abecip.

Mercado imobiliario
atrai investimentos
{ dos bancos
Sérgio Darcy da Silva Alves
O diretor de normas do Banco Central do Brasil, Sérgio
Darcy da Silva Alves, declarou ao Jornal do Comércio, de Porto

Porto Alegre, 24 de maio de 2006

Alegre — edicdo de 27/3/2006 — que o futuro do mercado
imobilidrio estd chegando. “A perspectiva é de que acabe o
direcionamento do crédito imobilidrio que passara a ser cada
vez mais rentavel”, destacou.

Segundo o jornal, o setor comprova a visao de Sérgio
Darcy e o crédito imobilidrio ja é visto como um bom negdcio
entre as instituicdes financeiras cuja tendéncia é ampliar 0s
investimentos no segmento.

A Associacao Brasileira de Entidades de Crédito Imobilidrio
e Poupanca, Abecip, estima que 2006 seja 0 ano do crédito
imobilidrio no Brasil e que o financiamento dos bancos pri-
vados chegue a R$ 6 bilhdes. Com o fundo de garantia por
tempo de servico, FGTS, e a caderneta de poupanca, esse
valor pode atingir a cifra de RS 15 bilhdes.

Sérgio Darcy proferiu palestra sobre a evolugdo do marco
legal e regulamentar. Perguntado pelo Boletim eletronico
do Irib a respeito da inseguranca juridica na retomada da
garantia, respondeu que medidas como a alienacao fiduci-
aria, o patrimonio de afetacdo e o incontroverso reduziram
bastante essa inseguranca. O diretor de normas do Banco
Central acredita que, hoje, o arcabouco juridico favorece o
desenvolvimento do crédito imobilidrio no Brasil, uma vez
que “a alienacdo fiducidria esta funcionando muito bem, a
Justica ja deu decisdes favordveis a respeito”.

“Uma coisa absolutamente
fundamental é a correta
definicao do direito de
propriedade dos barracos”
\ Gustavo Franco

Gustavo Henrique de Barroso Franco, ex-presidente do
Banco Central do Brasil, também avalia que o crédito imo-
bilidrio ja é encarado pelas institui¢des financeiras como
investimento rentavel. No entanto, em sua palestra sobre as
perspectivas de crescimento da economia nacional e setorial
afirmou que a taxa de juros no Brasil é alta porque o crédito
publico é de ma qualidade. “O que se entende por crédito
publico é a capacidade de pagamento ou a solidez finan-
ceira do devedor. Na avaliagdo do risco soberano, tal qual
na avaliacdo do risco para qualquer instituicdo financeira, a
adimpléncia é fundamental”, completou.
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O Boletim eletrénico Irib perguntou a Gustavo Franco se
ele vé a necessidade de integrar a informalidade a economia
formal, uma vez que a prdpria logica do processo parece
impulsiond-la.

“Acho que a informalidade é uma doenca seriissima
no pais”, respondeu. “Nossa realidade ndo consegue
acomodar a integralidade das nossas relacées sociais e
economicas. A economia formal é muito rigida, compli-
cada, custosa. Por conta disso, muita coisa ndo entra em
casa, pertence a rua. A informalidade parece fazer parte
da paisagem. A casa precisa abrir suas janelas, é preciso
ter regulamentos mais amistosos para que as pessoas
ndo mergulhem na informalidade com ares de que estao
agindo em legitima defesa, ou que se trata de uma deso-
bediéncia civil justificada. A informalidade precisa perder
0 peso de legitimidade.”

“E impressionante como na auséncia do poder do
Estado a sociedade cria seus préprios mecanismos. Sou
vizinho da favela da Rocinha e hd anos fico pensando
como é que se resolve aquele problema. Uma coisa abso-
lutamente fundamental é a correta definicao do direito de
propriedade dos barracos. Ninguém investe num barraco
nem esta preocupado se 0 esgoto estd a céu aberto, ou
se a rua é larga. E uma habitacdo precaria, indefinida e

Patricia Ferraz, Gustavo Franco e Sérgio Jacomino
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de graca, se der problema, a pessoa vai embora. Mas ao
se transformar em proprietdria, a pessoa adquire vinculo
com a coisa, investe no que é seu e isso comeca a resolver
o0 problema”, concluiu.

“A morosidade

judicial retrai a atividade
de crédito”

Ministro Nelson Jobim

O presidente do Supremo Tribunal Federal, ministro
Nelson Jobim, abriu o semindrio com palestra sobre a esta-
bilidade econémica e o poder Judicidrio. Sequndo ele, “a
inseguranca dos contratos faz com que o tomador de crédito
tenha um custo adicional, independentemente do seu histé-
rico de crédito e capacidade de pagamento”.

Essa inseguranca estd associada a incapacidade do siste-
ma judicidrio em assegurar a recuperacdo rapida e integral
dos créditos. “A morosidade judicial retrai a atividade de
crédito e provoca 0 aumento de custo de financiamento de
risco. A morosidade, associada a inseguranca juridica, gera
maiores despesas administrativas para as instituicoes finan-
ceiras”, afirmou o ministro.




Desafios e solucdes para o mercado de crédito imobilidrio no Brasil

José Manoel Alvarez Lopez

José Manoel Alvarez Lopez, do banco Santander Banespa,
mostrou a evolucdo do crédito imobilidrio na Espanha, o pais
europeu de maior riqueza imobilidria.

O palestrante apresentou indices impressionantes. Na
Espanha, 80% da riqueza individual veio basicamente do
crescimento do mercado imobilidrio. Outro dado interes-
sante é que o mercado imobilidrio produz cerca de 700
mil unidades por ano num pais que tem praticamente o
tamanho do estado de S&o Paulo, o que significa que o mer-
cado realmente cresceu para 0s bancos bem como para 0s
incorporadores. Ou seja, 0 mercado imobilidrio e 0 mercado
hipotecdrio podem gerar, conjuntamente, riquezas para a
economia e para a sociedade como um todo.

No Brasil, mostrando que acredita nesse mercado, o
banco Santander Banespa lancou novos produtos de crédito
imobilidrio, como o financiamento em vinte anos, com par-
celas fixas, para imoveis a partir de RS 40 mil.

Segundo dados apresentados pela Abecip, o déficit habi-
tacional no Brasil é de 7,2 milhdes de moradias, das quais 5,3
milhdes em centros urbanos. Desse total, 91,6% concentram-se
em familias com renda mensal de até cinco salarios minimos.

Para a Abecip, a criagao do sistema financeiro imobilidrio,
SFI, foi positiva para atrair o investimento de novas institui-
¢oes gracas a medidas como alienagao fiducidria; criagao de
companhias securitizadoras e de titulos especificos para a
captacdo de recursos; e patrimonio de afetacdo.

A reportagem do Jornal do Comércio (27/3/2006) con-
cluiu: “Outros aspectos também podem ser melhorados,
como a desburocratizacdo e agilizacdo da originacdo dos
contratos. Atualmente, independentemente do valor do
crédito que a pessoa pretenda tomar, é obrigatdria a apre-
sentacao de uma série de documentos pessoais, do imével e
do vendedor que oneram e exigem um prazo elevado para a
finalizacdo da operagdo. Varios paises ja superaram essa fase
e no Brasil a Abecip e o Irib (Instituto de Registro Imobilidrio
do Brasil) estudam alternativas”.

Porto Alegre, 24 de maio de 2006

Itad quer registrar
imdvel em duas horas
. Luiz Ant6nio Rodrigues

Durante sua palestra sobre a funcdo social do contrato de cré-
dito imobilidrio, Luiz Antdnio Rodrigues, diretor superintendente
de crédito imobilidrio do banco Itad, declarou: “Quero destacar
aqui a enorme boa vontade do Irib, na parceria conjunta com a
Abecip e 0 governo, 0 que vai permitir um modelo em que se
concentrem na matricula todas as informagdes sobre o imével.”

“Esse processo vai acabar com a burocracia, serd possivel
financiar a casa propria sem necessidade de qualquer certiddo.
Na pratica, a pessoa vai a0 banco ao meio-dia, aprova seu crédi-
to, consulta o registro de iméveis para verificar se hd na matricula
alguma acao trabalhista e, se ndo houver, procede-se ao finan-
ciamento. O registro eletronico é enviando com a informacdo de
que o imével foi financiado em tal banco e que esta alienado,
etc. Duas horas mais tarde, o banco paga o comprador”.

“Hoje demoramos em média um dia para aprovar o cré-
dito, trinta dias para emitir o contrato, e vinte dias para regis-
trar. Para fazer essa operacao pedimos certiddes de dez locais
diferentes, entre cartdrios, Receita federal, etc. Queremos
criar uma dinamica em que todas as informagdes sobre o
imével figuem concentradas na matricula e que ela possa ser
acessada eletronicamente, de modo que a operacdo possa
ser feita em duas ou trés horas”, concluiu.

O Boletim eletrénico Irib quis saber qual a experiéncia do
ltai com a utilizacdo da aliena¢do fiducidria como garantia
do crédito imobilidrio.

“Quando o cliente atrasa, 0 banco o alerta para o fato de que
ndo se trata de uma hipoteca, portanto ele poderd perder a casa
dentro de seis meses. Imediatamente o cliente encontra dinhei-
ro para pagar o débito ou arranja comprador para o imével. Nao
existe um Unico caso em que o juiz tenha conseguido executar.
Basta avisar que perderd a casa em seis meses que o cliente tenta
resolver o problema”, informa Luiz Anténio Rodrigues.

“A proposta é que se passe a privilegiar o bom pagador
no Brasil”, continuou. “A adimpléncia promove o desenvol-
vimento da construgdo civil, gera mais empregos, gera mais
renda, soluciona o problema do déficit social”.
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Nicolds Nogueroles Peiro*

Quando me convidaram para falar sobre a funcdo eco-
ndmica do registro imobilidrio, a primeira coisa que fiz foi
me dirigir as entidades de crédito que estdo perto do meu
registro em Barcelona. Fiz uma pergunta bem simples: se eu
pedisse um crédito hipotecdrio, quanto pagaria de juros? E se
o crédito fosse sem garantia hipotecaria? O resultado é que o
crédito hipotecdrio era oferecido com juros de 3,5% ao passo
que o crédito pessoal tinha juros de 7,5%.

Aimportancia ndo estad no indice de 3,5% ou de 7,5% de
juros, mas no tratamento diferenciado para a mesma pessoa,
com 0 mesmo emprego e 0 mesmo patrimonio. A mesma
entidade de crédito se dispde a me oferecer o crédito com
quatro pontos a menos tao-somente porque lhe foi apresen-
tada uma garantia hipotecria.

Mas hd outra informagdo importante que por si 56 justifi-
caria o registro da propriedade. Na Espanha se constitui cerca
de um milhdo de hipotecas por ano. Os saldos hipotecarios,
ou seja, aquilo que os espanhdis devem ao banco soma cerca
de 642 bilhdes de euros. Essa diferenca de quatro pontos de
juros supGe que, se tivermos uma garantia hipotecaria e um
mecanismo institucional que funcione, o registro cumpre
suas finalidades para com as outras instituicdes. E supde
que cada cidadao economiza um total de 25,6 bilhdes de
euros. Isso seria suficiente para demonstrar o que o pais esta
economizando.

Esse mesmo valor é perigoso, uma vez que também trans-
mite uma leitura diferente. Essa é a quantidade que uma pessoa
estd deixando de perder. Esse é um negdcio que alguém esta
deixando de fazer, portanto, todos os sistemas registrais enfren-
tam problemas para sua implantagao, como aconteceu no sécu-
lo XIX, no século XX, e também acontece no século XXI.

- -
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A funcao econémica
do registro imobiliario

A importancia do registro imobilidrio

para o crescimento econdmico

Os novos autores da nova economia institucional, parti-
cularmente o prémio Nobel Douglas North, quando escreveu
sua nova histéria econémica mundial, nos anos 1970, mani-
festou que o crescimento das nacdes se deve fundamental-
mente a existéncia das instituicdes e dos mecanismos de pro-
tecdo da propriedade. E necessario criar os correspondentes
incentivos para que os cidadaos obtenham uma taxa privada
que seja igual as taxas de beneficio social, ou seja, que o
custo das atividades privadas nao seja inferior aos beneficios
que se espera ter.

Essa necessidade de incentivos, inserida no marketing
institucional, em particular na protecao dos direitos de proprie-
dade, também foi desenvolvida por outros autores, que desta-
cam a necessidade de que os direitos de propriedade sejam
garantidos, os litigios sejam resolvidos e os contratos sejam
cumpridos. Isso é o que o sistema institucional deve fazer.

Analisando principalmente os fenémenos ocorridos na
Europa do Oeste, isso tem que ser feito por terceiros, por
instituicdes. No estudo da transicdo dos paises da Europa do
Leste ficou comprovado que o mercado ndo surge de forma
espontanea. E necessario criar um mapa institucional com
um marco publico no qual se encontraré o registro imobili-
ario como instrumento para a regulamenta¢do do mercado
com liberdade econdmica.

Tanto o Banco Mundial como as Na¢des Unidas, em dife-
rentes textos, indicam a importancia do registro imobilidrio
COMO mecanismo necessario para o desenvolvimento dos
direitos de propriedade e, ainda mais importante, o desen-
volvimento da democracia.
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O que a garantia hipotecédria tem que faz com que o
banco possa oferecer juros mais baixos? Dois aspectos sdo
fundamentais para entender a razéo disso: primeiro, é neces-
saria a garantia da propriedade, e segundo, ha necessidade
de que a execucao seja consumada.

Para que o mercado hipotecdrio possa funcionar é neces-
sario que existam propriedades seguras, ou seja, que 0s
direitos de propriedade estejam delimitados e bem defini-
dos e protegidos. Isso estad estritamente relacionado com o
modelo registral.

De forma geral, eu diria que hd um primeiro modelo de
registro, no qual se oferece um titular. O registro é a prova da
propriedade, o que significa que se eu comprar aquilo que
diz o registro, estou protegido. Qualquer outra coisa que ndo
esteja nesse registro ndo podera me afetar. Esse é o chamado
registro de direitos, portanto o que prevalece é o que esta no
registro, logo, podemos confiar plenamente naquilo.

H4 um segundo modelo de registro que estd muito
expandido pela influéncia francesa e italiana e que se encontra
em muitos paises da América Latina. E o que chamamos de
registro de documentos. O registro ndo é prova da proprie-
dade. Nesse registro hd uma multiplicidade de contratos que
a pessoa realizou. Podem existir até titulos contraditérios, ou
seja, pode haver titularidades contraditérias. O registro ndo
fez a depuracdo da propriedade, portanto, por si 56 o registro
ndo é suficiente. O registro nem sequer prevalece perante as
circunstancias que estdo fora desse registro. Esse é um modelo
em que a propriedade nao esta adequadamente garantida.
Vamos ver quais as conseqiiéncias econdmicas disso.

O registro do primeiro caso, aquele registro de direitos,
produzird uma redugdo das assimetrias. Segundo esses auto-
res, para toda troca é necessario que haja uma contratagao,
e 0 maior problema € o diferente grau de informacao. Nesse
modelo, 0 grau é perfeito e, portanto, a informagao é homo-
génea. Na realidade, a informacdo nao é perfeita, é diferente.
Ou seja, ainformacdo da pessoa que esta vendendo é diferente
da informacdo da pessoa que vai comprar. Aquele que vai
hipotecar e aquele que vai conceder a hipoteca tém uma lin-
guagem diferente. Portanto, novamente as instituicdes devem
reduzir esses custos de transacao para reduzir as assimetrias
informativas. Temos aqui os custos de pesquisa, de negociacdo
e de vigilancia. Num primeiro momento, o registro imobilidrio
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se apresenta como um modelo completamente diferente
daquele que é feito na Argentina, em que o registro oferece
uma titularidade clara. Quem é o proprietario? Em conseqiién-
Cia, ha reducdo dessa assimetria. Saber quem é o proprietario
ndo consiste em solicitar a certificacdo do registro. No entanto,
na Franca e na Itdlia nao é suficiente consultar o registro, mas
é preciso realizar uma pesquisa, uma investigacao dos titulos,
para 0 que é necessario ver todos os documentos que foram
apresentados no registro, ver até o periodo de transcrico. E a
mesma coisa que podem encontrar na Argentina.

Como sabemos, o custo dessa transacdo é maior do que
o correspondente beneficio ou, como dizem os economistas,
0 custo de transacdo é maior que a atividade marginal, a
operacdo ndo se realiza. Nessa perspectiva, o registro se
apresenta como redutor dos custos de transacao, reduzindo
0s custos de investiga¢do, facilitando os de negociagdo, e,
como conseqiiéncia, reduzindo os da vigilancia. Para que a
propriedade fique garantida ndo é suficiente que se pague o
valor de acesso ao registro.

A primeira idéia é que a propriedade seja segura, e é disso que
0 registro se encarrega. Mas vamos encontrar outro requisito, a
necessidade de um procedimento de execucdo hipotecdria.

Esse é um dos grandes problemas que hd no Brasil. Para
que o crédito hipotecario se desenvolva é necessério esse
requisito, o procedimento de execu¢do. Em primeiro lugar,
esse procedimento deve ser rapido. O segundo ponto é que
as contencées devem ser limitadas, o devedor ndo pode
discutir todo o procedimento registral, todo o procedimento
de execucdo. Ele sé pode se opor se comprovar que pagou
o crédito. Qualquer outra causa de oposicdo ird a um pro-
cedimento plendrio, mas ndo vai suspender ou paralisar a
correspondente execucao hipotecéria. Além disso, 0 mais
importante é a colaboragcdo que, nesse caso, o registro
pode prestar. £ um procedimento que tem base registrada.
No registro imobilidrio deverao constar os enderecos para
notificacao, para evitar que o devedor possa alegar que ndo
recebeu a intimagdo. Se esse processo nao se desenvolver
adequadamente, a hipoteca nao funciona.

Se tivermos um sistema de registro de direitos ou um sis-
tema de registro de documentos, vamos ter grande eficacia
e as conseqiiéncias, do ponto de vista econdmico, também
serao favoraveis.
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Custos operacionais da hipoteca
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Este grafico foi feito pela Federagdo Hipotecdria Européia
e faz referéncia aos custos de formalizacdo das hipotecas, a
correspondente escrituragdo e sua inscricao no registro.

Quero ressaltar um aspecto importante. Os paises
que apresentam custos mais reduzidos, entre 0,35 e 0,38
— como Dinamarca, Espanha e Reino Unido —, corres-
pondem ao sistema de registro de direitos. No entanto,
em paises como lItdlia e Franca, onde o registro de docu-
mentos nao é prova da propriedade, e em que podem
prevalecer informacdes e circunstancias que estdo fora do
registro, ou seja, onde existe incerteza, também se pagam
0S maiores custos.

Vamos comparar os cinco maiores mercados hipote-
carios da Europa. Nos registros de direitos que respondem
claramente quem é o titular do imével, numa Unica consulta,
os tempos de formalizacdo sdo menores, como na Espanha,
Alemanha e Reino Unido, que tém prazos de sete a dez dias.
Nao devemos esquecer que o registro diz com quem deve-

Tempo médio de execugao das garantias

hipotecarias (meses)
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Fonte: AFl a partir de Mercer Oliver Wyman (2003) e European Mortgage Federation
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mos contratar, portanto, ndo teremos prejuizo e estaremos
sempre protegidos pela ordem legal, uma vez que prevalece
0 que consta do registro. Os prazos se estendem a mais de
um més ou vinte dias em paises como Franca e Itélia.

0 seqgundo gréfico faz referéncia a uma coisa mais
importante, a execugao. Quanto tempo demora a execu¢do
da hipoteca? Naturalmente, se o registro nos diz quem é o
dono, ndo é necessério questionar novamente uma terceira
hipoteca para saber o terceiro dono. O mesmo acontece em
paises que tém registro de direitos. Os procedimentos de
execucdo sao mais rapidos na Espanha, que executa num
prazo de sete a nove meses. A Itélia leva cerca de 50 meses
para executar uma hipoteca.

Os maiores custos e tempos de formalizacdo e recuperagdo
tém conseqiiéncia importante sobre os cidaddos e o mercado
hipotecdrio. O tamanho dos mercados hipotecarios é diferente
em cada pais. Ndo é por acaso que os mercados hipotecdrios
de maior tamanho estejam em paises onde existe o registro de
direitos, como Reino Unido, Alemanha e Espanha.

Tamanho de mercado

Divida hipotecdria sobre PIB-2003
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Fonte: European Mortgage Federation, Press Release. October 2004 e AFI

Em 2004, o tamanho do mercado hipotecario espanhol
em relacdo ao PIB era de 42%. Hoje, estamos perto dos 50%.
Nessa mesma data, a Italia e a Franca, que eram economias
mais fortes, tinham mercado hipotecdrio de 13% em relacdo
a0 PIB. Isso ndo significa dizer que nesses paises ndo existem
empréstimos, mas que hd atividades de crediario. O cidadao
consegue o crédito a um preco mais caro do que se ele
tivesse garantias hipotecarias a oferecer. Assim se criam os
mecanismos alternativos.
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O registro reduz os custos com litigios

Em relagdo ao registro imobilidrio e a comparacao euro-
péia, fazemos referéncia a outro aspecto do registro, qual
sejam as relacdes dos registros com os tribunais de justica.

O registro ndo é uma figura isolada, ele guarda relacao
com todo marco institucional. Sempre dizem que a funcdo
do registrador é administrativa, mas o que encontramos
é uma funcao publica central. De fato, ndo hé direito de
propriedade enquanto esse direito ndo for reconhecido
por todos. E para que esse direito de propriedade possa
produzir efeitos perante todos é necessario que se tenha
acesso ao registro imobilidrio, que é um mecanismo de
criacdo de direitos, mas criacdo de direitos com eficacia
para todos.

Os ingleses, que sao muito pragmaticos, dizem que o
registrador realiza uma fungao quase policial. Realmente,
a funcdo do registrador se aproxima muito da funcéo poli-
cial, por isso, muitas vezes, o registrador esta préximo do
Judicidrio, diferentemente de outras instituicdes administra-
tivas. O registro produz a reducao dos conflitos e o registra-
dor é um pequeno juizo.

A funcao do registro se assemelha muito com todo o
processo de criacao de letras de cambio. Entre o vendedor e
o comprador existe o contrato entre aquele que concede o
empréstimo e aquele que recebe existe uma relacao pessoal,
mas quando se incorpora uma letra e ela circula, ou seja,
quando é endossada, as relacbes pessoais ficam somente
entre as pessoas, mas ndo afetam aquele que tem a letra
de cambio. A mesma coisa acontece no registro imobilidrio,
entre o comprador e o vendedor rende o contrato, mas
na etapa seguinte, de aquisicao por um terceiro, a relacao
dos primeiros nao afeta em nada, produzindo certo carater
abstrato.

No século XIX, os registros imobilidrios eram montados
tendo como exemplo os mercados das bolsas de valores. Em
conseqiéncia, o registro depura a propriedade, mas facilita
0S meios probatdrios para os tribunais.

Indicando essa relacdo entre registros e tribunais de
Justica, gostaria de indicar um trabalho recente que fizemos
na Espanha para tentar medir os efeitos econdmicos que
tem o registro bem administrado, 0s custos que podem ser
economizados — de tribunais e de litigios.
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Analise econdmica: reducao de litigiosidade

Distribuicdo de litigio contencioso civil /1999
(primeira instdncia e instrugdo, exceto familia)
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Fonte: Memdria 2000 CGPJ

Num primeiro exame, utilizando as fontes fornecidas pelo
poder Judicidrio espanhol, verificamos que 3% dos litigios tém
origem na legislacao hipotecaria. No entanto, vamos encontrar
13% de litigios relativos a questdes de aluguel, e 46% de liti-
gios sobre contratos (julgados verbais e cognicdo).

Essas matérias servem para mostrar quais sao as taxas
de litigios. Na Espanha, de 6 milhdes de operagdes regis-
tradas relacionadas a lei hipotecdria, somente seis mil
chegam ao litigio, 0 que representa uma taxa de litigios
de 1 por 1.000.

Estimativa aproximada das taxas de litigiosidade

A taxa de litigiosidade hipotecdria é seis vezes menor que a taxa
de litigiosidade dos negdcios ndo registrados, como as locagdes.

Hipotecdrios | Arrendatdrios
Volume de Litigio
(Registros de assuntos. 6.360 27.345
Tribunais de 19 Instdncia)
Volume de atividade 6.201.887 4411619
Total de Litigio (%) 1,03 6,20

Em relacdo aos 27 mil processos de aluguel, a taxa de liti-
gios é de 6 por 1000. Portanto, a taxa de litigios hipotecarios
é seis vezes menor que a dos aluguéis.

Resta medir os custos dos litigios. Na Espanha, o custo social da
sentenca, que gasta o orcamento do Estado, é de 1.324 euros.

Se ndo existisse o registro e o litigio se elevasse na mesma
proporcdo do que ocorre com os aluguéis, esse ndmero
passaria a 500%. Isso significa que, somente nesse aspecto,
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comparado aos aluguéis, cada ano teriamos que gastar 33
milhdes de euros com os litigios dos contratos.

« Custo publico de uma sentenca (quanto custa ao poder
publico): 1.324 EUS ou 1.500 US$

+ Se ndo existisse 0 Registro Imobilidrio e a litigiosidade
fosse igual a das locagdes, as demandas judiciais aumenta-
riam 500%

+ Aumento de gastos publicos em pelo menos 33 milhdes
de euros.

Seguindo esse exemplo, a média de demora de um litigio
na Espanha estd em 19 meses, na jurisdicdo civil.

Tentamos medir também o preco médio de um aluguel
na Espanha. Por 19 meses teriamos uma quantidade de 7,6
euros. Portanto, o custo social de um litigio na Espanha seria
de 1.320 euros; 9.788 euros é o custo médio que se gasta
com advogados e procuradores para o litigio; e 7.600 euros,
com custo de oportunidade. Ou seja, o custo total do litigio
seria de 19 mil euros, o que representa quase US 25 mil.

Custos do registro da propriedade

versus custos do litigio

Custos do Registro Custos de um litigio

Gastos médios
com sentenca.
Custos publicos

Gastos médios
com defesa.
9788 € Custos privados

para compra e Rentabilidade de a'tivos.

ek ek meEds 7600 € Custos de oportunidade
com hipoteca® 18708 € Custos Totais

* Estimativa de taxa registral a partir do valor médio de moradia na Espanha, em

2004, para uma compra e venda com hipoteca, incluindo taxa de apresentacao e
reducdes aplicdveis apds as reformas de 1999 e 2000

Taxa estimada

Se compararmos esse custo com o do registro que fun-
ciona adequadamente, terlamos um custo de 217 euros, uma
vez que esse é o valor para se registrar uma propriedade de
90 metros quadrados na Espanha — compra e venda e hipo-
teca —, ou seja, cerca de US 300.

Ficam claros, portanto, os efeitos econémicos do
registro em relagdo ao Judicidrio. Mas isso nao é con-
seqliéncia da existéncia de um sistema legal. Ha paises
que possuem um Unico sistema legal e que ndo funciona
adequadamente.
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O registro surge como monopalio natural, pois ndo goza
da liberdade de eleicdo, o que geraria custos mais elevados,
com o encarecimento do preco e a diminuicao da qualidade
do servico.

Para que o registro funcione como um instrumento
de mercado para reduzir os custos é preciso que o regis-
trador possua independéncia. A funcao do registrador é
similar a de um juiz, portanto, ele ndo pode ser escolhido
pelas partes. Ele deve agir nos seus pronunciamentos e
nao pode afetar as relacées particulares, razdo por que a
qualificacao registral ndo esté sujeita a nenhuma depen-
déncia hierdrquica.

Os registros devem ser autofinanciados. Os custos ndo
devem ser pagos pela sociedade, mas pelos particulares que
obtém a protecdo do registro. Esse custo deve corresponder
ao preco do servico prestado e ndo deve ser confundido com
qualquer taxa ou imposto.

Ao estudar a histéria européia, Douglas North indica que
nos casos em que ndo se protegeu a propriedade, e 0 que
prevaleceu foi a finalidade fiscal, ndo existiu crescimento
econdmico.

Se 0 registro se configura em instrumento para con-
sequir impostos, deixa de funcionar de forma adequada.
As instituices financeiras e os cidadaos deixam de confiar
nele. Exemplo disso é o México, onde o registro é utilizado
somente para receber impostos. O mercado hipotecério
mexicano esta longe de ser perfeito, uma vez que um dos
problemas é a falta de seguranca. O que existe é um meca-
nismo de impostos.

Por isso é importante que no preco do registro seja
diferenciado o que corresponde efetivamente ao custo do
servico. A finalidade do registro é proteger a propriedade e,
em conseqiéncia, facilitar a negociacdo. Sua funcdo ndo é
receber impostos, 0 que corresponde a outras instituicdes.

Atualmente, nos mercados hipotecdrios em que as
entidades de crédito produzem atos massivos, a resposta
de todos os registros deve ser a mesma. Por isso, é neces-
sario procurar formas de colaboracdo dentro da corporacdo
registral.

*Nicolds Nogueroles Peiro é diretor de relagdes internacionais do Colégio de

Registradores da Espanha.
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Regulariza¢ao fundiaria e registro de iméveis:

bases para o
desenvolvimento
economico sustentavel

Patricia André de Camargo Ferraz*

I. Um quadro geral

Todos queremos mais seguranca juridica para que a
transacdo imobilidria seja mais facil, 4gil e tranqdila, e para
que o crédito fornecido no mercado tenha condicdes de ser
recuperado mais rapidamente, de modo que o inadimplente
nao prejudique a sociedade em geral.

Mas como conseguir isso no Brasil, diante do seguinte
panorama que sinteticamente vou tragar aos senhores?

Cerca de 60% da populacdo brasileira possui uma renda
mensal familiar que varia de um a trés salarios minimos. Segundo
a Abecip, praticamente ndo existe crédito imobilidrio para essa
camada da populacdo. No entanto, estamos falando de 60% do
povo brasileiro, ou de um imenso mercado imobilidrio virtual.
Outros 20% da populacdo aufere renda mensal familiar de trés a
cinco saldrios minimos, de RS 900 a R$ 1.500 por més.

Além disso, temos um déficit habitacional de 7 milhdes, ou
de um milhdo de unidades, conforme levantamentos estatis-
ticos, dependendo da fonte de pesquisa e do critério utilizado
para a definicdo da dimensao da falta de habitacdo no pais.

Também temos um déficit de oferta de empregos no
Brasil e dificuldades para a retomada do padréo de renda do
trabalhador.

Somemos a tal quadro o fato de o pais possuir um
mercado hipotecdrio incipiente, que corresponde a apenas
2% do PIB, ao passo que a Espanha, em dezembro de 2004,
gozava dos beneficios econdmicos de um mercado hipote-
cario correspondente a 69,4% de seu PIB. O crescimento do
nosso PIB, noticiado e festejado, estd fundado, basicamen-
te, em grandes negdcios, grandes empresas e no mercado
de exportacao.
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II. O registro de imdveis no Brasil

Com base nesse panorama genérico, me cabe perguntar:
como € o registro de iméveis no Brasil?

Antes disso é fundamental contar um pouco de sua his-
toria, haja vista certo preconceito existente em relacao aos
registros publicos proveniente do desconhecimento dessa
atividade.

Desde a Lei Hipotecdria, de 1846, a informacao contida
nos registros é atomizada, ou seja, estd segmentada em
varios registros.

Antes da Lei Hipotecéria, nosso sistema nao era con-
cebido para garantir o direito de propriedade, mas para
dar publicidade aos 6nus vigentes sobre os bens imdveis,
publicidade da qual se valia o proprietdrio do bem. Ele pedia
a0 registro uma certidao do seu préprio imével, que era
dado em garantia de empréstimo para investimento em seu
negdcio, normalmente seu agronegdcio. Essa era a finalidade
do registro.

Os dados mantidos nos registros também eram limita-
dos. Existia um minimo de informacao relativa ao bem e ao
proprietario do imdvel. Essa descricdo era precéria, seja pela
falta de necessidade de perfeita identificacdo, dada a finali-
dade do registro, seja pelo pequeno tamanho das comuni-
dades, onde todos se conheciam. Por essa razao também,
as descricdes de imoveis dessa época apenas mencionavam
que “de um lado o imével confronta com Beltrano, do outro
lado com Francisco de Tal, nos fundos com os herdeiros do
Cicrano”. Além disso, ainda néo existiam técnicas sofisticadas
de descricao do imdvel como temos hoje, por exemplo, com
as que nos fornecem as descri¢des georreferenciadas.

Essa precariedade informativa do sistema registral, que
remonta ao século XIX e que caracteriza nao somente o siste-
ma registral brasileiro mas também o inglés e o espanhol, por
exemplo, ainda persiste nos dias de hoje, pois varios imdveis
permanecem com descrices nada técnicas nos assentos
registrais.

Vou dar-lhes um exemplo de uma descricdo contida
no Registro de Iméveis de Diadema, cidade que compde a
regido metropolitana de S&o Paulo e que foi objeto de uma
certiddo emitida no més de fevereiro de 2006, com a cautela
da omissdo dos nomes dos confrontantes:

“(...) uma terca parte ideal de uma parte do Sitio do
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Ribeirdo, atual Sitio dos Pereiras, situado neste distrito, muni-
cipio e comarca, com sete (07) alqueires, pouco mais ou
menos, que come¢a na porteira do Sitio onde se chega por
um caminho que vem da Estrada Alvarenga, ai, do lado
esquerdo, se vé uma picada, a qual seque, em linha reta até
uma valeta préximo a um toco, confinando com herdeiros de
M ou JG dessa valeta vira a direita e seque uma picada em
rumo direto, com ligeiros desvios de reta, de valeta em valeta,
medindo 410,00 metros até uma valeta recentemente aber-
ta, confrontando com sucessores de G C; deste ponto vira a
direita e seque até uma valeta recentemente aberta préxima
ao tanque do engenho, isto €, a linha divisdria estabelecida
pelos herdeiros, ficando o engenho para dentro, atraves-
sando o tanque que desdgua, isto é, o cdrrego que desdqgua
o0 tanque, até encontrar o cdrrego que serve de divisa a J N,
confinando daquele lado com o mesmo Sitio, e, sequindo este
cdrrego, confrontando com P P seque acompanhando a linha
diviséria das terras adquiridas pela TSPT & P Co. Ltda, até
encontrar uma valeta; dai vira a direita até encontrar o ponto
de partida (...)".

Esta descricdo remonta a 1970!

E esse era, em sintese, o sistema de registro antes da lei
6.015/73.

1. O registro de imdveis hoje:

um diagndstico

A Lei de Registros Publicos (6.015/73) admitiu a mecani-
zacdo dos registros, em razdo do crescente nimero de ope-
ragoes. Os indicadores, ou indices de busca, passaram a ser
mantidos em fichas e ndo mais em livros. Com a implantacao
do uso da matricula, as certiddes puderam ser extraidas por
forma reprogrifica.

Hoje, sofremos com a falta de concentragdo das informa-
¢6es administrativas relacionadas ao imével. Por exemplo, a
que zoneamento pertence o imével? Qual é o seu potencial
de construcdo? Qual o coeficiente de aproveitamento do
terreno? Também ndo temos informagdes ambientais sobre
0 imdvel, se ele esta contaminado ou nao; se existe infracao
ambiental a ele relacionada: se a drea é parte de ou contém
uma drea de preservacdo permanente, APP; se ha no imével
definicdo de sua reserva legal, etc.

Além disso, padecemos de um precadrio reconhecimento
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da inoponibilidade ao terceiro adquirente de direitos relacio-
nados ao imével daquilo que consta no registro, uma vez que
0s contratos de compromisso de venda e compra, mesmo
ndo estando registrados, tém tido vez e outra sua validade
reconhecida por decis6es judiciais.

A atividade de registro de imdveis enfrenta, no Brasil,
ademais, varios preconceitos. O pior deles é a idéia de que o
“cartério passa de pai para filho”, o que constituiria um privi-
|égio injustificavel. A sociedade em geral ndo sabe que desde
a Constituicdo Federal de 1998, o servico registral é prestado
através de delegacao do Estado ao particular, aprovado em
concurso publico de provas e titulos.

Outro preconceito diz respeito aos emolumentos
recebidos pelo registrador em troca do servico prestado.
Em geral se acredita que todos os registros de imdveis
sd0 muito rentaveis, idéia que ndo corresponde com a
realidade. O que torna um Registro de Imdveis rentavel
e, portanto, financeiramente auténomo e atrativo aos
bons profissionais do Direito, é o volume de operacdes
que efetua, mas a realidade brasileira ndo é a de muitos
Registros com grande volume de atos praticados. Esse
problema — pequeno volume de operagdes e conseqlien-
temente pequena renda — gera outro: a dificuldade de
preenchimento das vagas nesses pequenos registros por
pessoas aprovadas em concurso publico, dada a gran-
de responsabilidade que enfrentarao, frente a pequena
renda que auferirdo.

Em razao das dificuldades financeiras enfrentadas por
grande parte dos registradores, a informatizacdo dos regis-
tros imobilidrios no Brasil ainda é incipiente. Existem regis-
tros que estdo completamente informatizados e habilitados
a emitir certiddées com certificacdo eletronica pela Internet.
Mas ainda encontramos registros cujos atos sao feitos a mao,
porque sequer possuem maquina de escrever. Em razao
disso, alguns registradores acumulam outras atividades,
como a de cabeleireiro, sapateiro ou agricultor para comple-
mentar a renda familiar.

Essa mesma assimetria pode ser encontrada em relacao
a0s recursos humanos, ou seja, nem todos os Registros con-
tam com funciondrios treinados e qualificados profissional-
mente para exercerem a fungao.

Outro problema enfrentado pelos Registros é a falta de
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parametros para sua informatizacdo. No Brasil, ndo existe um
marco legal definidor desses parametros, nem para 0 acesso
generalizado a informacéo registral por meio eletrdnico, nem
uma estrutura de governanca para, por exemplo, a certifica-
cdo dos sistemas informatizados.

Finalmente, ndo poderia deixar de abordar uma lacuna
de nosso sistema registral, que o faz, em meu modesto
entender, assumir uma postura quase que autofdgica, ante
o0s problemas que sucintamente elenquei, que é a auséncia
de previsdo legal para uma colegiagao obrigatéria dos regis-
tradores de imdveis.

IV. Airregularidade fundiaria:

conseqiiéncias econémicas

Segundo o Ministério das Cidades, mais de 50% dos
imdveis urbanos do Brasil esta fora do sistema registral. Ha
cidades inteiras fora do sistema formal. A estimativa é de que
esse numero chegue a 12 milhdes de imdveis.

O Ministério do Desenvolvimento Agrério estima que 5
milhdes de imaveis rurais estejam em situacao irregular no pafs.

Mas o que levou as cidades a se constituirem de forma
tdo irregular?

Depois do Decreto-Lei 58/37, a lei 6.766/79 estabeleceu
padrdes urbanisticos e ambientais rigidos que nao foram res-
peitados. O problema se agravou com a falta de fiscalizacdo e
punicao por parte da administracdo publica.

No inicio do século XX, 85% da populacao brasileira vivia
em drea rural e 15% em drea urbana. Mas a busca de melho-
res oportunidades de vida e ofertas de emprego, ao lado da
mecanizagao da agricultura trouxe um grande contingente
de pessoas para as cidades, que ndo estavam preparadas
para recebé-las. Sem escolaridade minima, essas pessoas ndo
encontravam lugar no mercado de trabalho, nem recebiam
orientacao da administragdo publica. Alguns governos popu-
listas adotaram politicas demagdgicas e estimularam essas
pessoas a ocupar areas publicas e privadas. Acrescente-se
a quase que auséncia de atividade preventiva e punitiva do
Estado nesse assunto e chegamos as cidades com a forma
cadtica que vemos hoje.

Estima-se que dois tercos dos imdveis urbanos estejam
fora do mercado formal. Essa irregularidade imobilidria e
fundidria nao atinge apenas a populacdo de baixa renda,
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mas nessa faixa da populacdo nos deparamos com situacdes
absolutamente dramaticas, como auséncia de infra-estrutura
basica e de dignidade das moradias, sem contar as situacées
como a dos barracos construidos em encostas de morros,
com risco de desabamento a qualquer momento.

Além de loteamentos irregulares e clandestinos, existem
condominios luxuosos que permanecem na irregularidade.

Outros problemas também colaboram para a irregu-
laridade fundidria, como os custos de uma acdo de usu-
capido ou de adjudicacdo compulséria para fazer valer os
compromissos de venda e compra celebrados, além da
morosidade da Justica.

Quais as conseqiiéncias econdmicas dessa disseminada
irregularidade fundidria?

0 uso do imével é reduzido a sua funcao de abrigo, ele
deixa de funcionar como ativo imobilidrio. A populacao
dessas dreas irregulares ndo tem acesso a financiamentos
com juros mais baixos, como no caso do empréstimo obtido
com o imével dado em garantia. Nao ha seguranca no que
se refere aos direitos relativos a esses imdveis e a acdo de
usucapido é muito demorada. Os moradores ndo investem
na melhoria da habitacao, uma vez que podem ser expulsos
dali. Por essa razdo, permanecem na irreqularidade e vivendo
em situagdo precaria.

Em razao disso o Brasil possui elevado ndmero de crédi-
tos concedidos sem garantias reais, enfrenta dificuldades na
recuperacao do dinheiro, 0 que produz um custo transacio-
nal mais elevado em comparacdo aos custos transacionais
de outros paises.

O que fazer para mudar esse cendrio? Como é possivel
fazer com que uma favela ganhe acesso ao registro de
imdveis e adquira uma situacdo urbanisticamente mais ade-
quada e, transformando a area irregular em iméveis aptos a
serem utilizados como ativos imobilidrios?

A resposta é Gbvia: é preciso promover a regularizacao
fundidria e incrementar o mercado imobilidrio, especialmen-
te em relagdo a producao de iméveis para a populacao de
baixa renda.

A funcéo social da propriedade a que se refere o Estatuto
da Cidade visa a garantia do direito as cidades sustentdveis, a
garantia do direito de moradia, ao saneamento ambiental e
a infra-estrutura urbana, bem como a assegurar aos cidadaos
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qualidade de vida, justica social e desenvolvimento das ativi-
dades econdémicas. O social e 0 econdmico caminham juntos,
nao mais é possivel dissociar um do outro.

V. Efeitos da regularizacao fundiaria

Muitas administracbes publicas constroem conjuntos
habitacionais utilizando o direito de concessao especial de
uso e de concessao de uso especial para fins de moradia.
Muitas vezes essas posses estdo sendo exercidas ha dezenas
de anos, ja passaram de pai para filho, de um posseiro a
outro, ou seja, esse fato ja tem acolhida no ordenamento
juridico como direito.

Além do direito de posse sobre esse imével, o comprador
jainvestiu em cimento, areia, tijolo e telha. E preciso que esse
investimento, essa “poupanca” seja convertida em direito
de propriedade e em ativo imobilidrio, a fim de que seu
titular possa utilizar seu direito real como garantia para obter
empréstimos com juros mais baixos.

(abe ao Estado instruir a populacao e mostrar como é
possivel transformar o direito de propriedade em crédito a
ser investido num pequeno negécio, na educacao dos filhos,
e até mesmo num tratamento de sadde.

Mas nao é so.

A partir do momento em que o morador de dreas irregula-
res se torna proprietario de um imaével, ele passa a investir em
seu bem. A aparéncia do local se modifica e o seu entorno, por
inducdo social, experimenta a mesma transformacéo positiva.

Estudos do Banco Mundial em outros paises demonstram
que as regides adjacentes a uma determinada drea em fase
de regularizagdo sdo influenciadas de forma positiva, porque
0s moradores da vizinhanga passam a acreditar no processo
e comegam a antecipar os investimentos nos seus imdveis, 0
que traz a melhoria do padrdo urbanistico em geral.

Além disso, essa micromovimentacdo financeira, uma
vez multiplicada por milhdes — lembrem-se que sao 12
milhdes de imdveis irregulares nas dreas urbanas brasileiras
— tem efeito substancial na economia.

Quando o imdvel é inserido na cidade legal, o poder
publico passa a arrecadar o devido tributo sobre a transmis-
sdo da propriedade imobilidria e imposto predial territorial
urbano, auferindo recursos para a implementacéo de politi-
cas publicas.
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V1. Como tornar o registro imobiliario

mais agil e seguro

No que se refere ao registro, é preciso analisar seu prin-
cipal produto que é a seguranga juridica, subdividindo-a em
duas formas: a seguranca estatica, considerando o cidadéo,
titular de direito real inscrito, como interessado imediato; e a
seguranga dinamica, que tem como interessado imediato o
mercado. Esta esta relacionada ao trafico imobiliario; aquela,
a guarda dos direitos reais inscritos. A preocupagdao do cida-
ddo, ao registrar a aquisicdo de bem imaével, é garantir seu
direito de propriedade, tanto quanto é a de qualquer adqui-
rente de direito real, de preservé-lo do ataque de terceiros.
Para nos, todavia, nesse evento, o que interessa € a sequnda
forma de seguranca juridica, a dinamica, que visa a garantir
a seguranca e agilidade do trafego imobilidrio. Quanto mais
seguro for o sistema de registro, mais rapidos serdo 0s negé-
cios que tenham imdveis por objeto.

E 0 que precisa ser mudado para atingirmos um grau de
maior maturidade em nosso sistema juridico-registral?

Trés mudancas reputo como as mais importantes, quais
sejam, a concentracdo das informacdes relativas aos iméveis
no registro de imaveis; o incremento do efeito de inoponibi-
lidade contra terceiros; e a protecdo legal dos adquirentes de
unidades futuras de incorporacdes imobilidrias.

Além disso, carecemos de uma regulacao uniforme para
o sistema registral. Hoje, apesar de contarmos com a Lei de
Registros Publicos, de natureza federal, temos uma regulagéo
completamente atomizada, feita mediante provimentos e
decisdes normativas baixados pelas Corregedorias Gerais
da Justica de cada Estado do pais e, mais ainda, por juizes
corregedores de cada comarca, o que fatalmente acarreta a
construcdo de normas assimétricas em matéria registral.

E preciso, também, urgentemente promover o incremen-
to da qualificagdo dos funciondrios dos Registros e a realiza-
¢ao, em ambito nacional, de concursos publicos de provas e
titulos para ingresso na atividade. Em alguns Estados brasi-
leiros essa pratica ainda ndo foi adotada.

Precisamos informatizar os Registros e eliminar sua vin-
culacao a tributos nao relacionados ao negdcio imobilidrio.
Por exemplo, por que, ao averbar uma construcao, a pessoa
é obrigada a provar que recolheu a contribuicao previden-
ciaria, quando bastaria demonstrar que a construcdo foi
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aprovada pelo poder publico competente? Até mesmo para
0 INSS seria melhor esse procedimento, uma vez que o regis-
tro poderia enviar, posteriormente, ao 6rgao previdenciario
uma declaracdo de averbacdo de construcdo (DAC), similar
a declaracao de operacdes imobilidrias, DOI, com o que o
6rgdo estatal verificaria a reqularidade do recolhimento
da contribuicao respectiva. Em caso negativo, a cobranga e
eventual execucao seriam em muito facilitadas, posto que o
imovel ja estaria com sua situacao reqularizada.

E nessa hipétese aventada, ndo apenas o INSS se bene-
ficiaria, mas todo o sistema. Imaginemos o numero de
execugdes que sdo prejudicadas por falta da averbagdo das
construcdes, em razao da dificuldade de especializacdo do
imdvel pelo exeqiiente... Ha mais. Precisamos fazer com que
os recursos do FGTS, tanto nos casos de saque da conta vin-
culada do trabalhador, quanto nos casos de financiamento,
sejam utilizados para o pagamento dos gastos com registro
e para a compra do lote urbanizado.

Muitas dessas alteragdes jé estao contidas no projeto de lei
federal 3.057/2000, que ja foi aprovado por unanimidade na
comissao de desenvolvimento da Camara dos Deputados.

Estamos todos, o Governo federal, por seus diver-
sos Ministérios, especialmente o Ministério das Cidades,
Planejamento, Meio Ambiente e Justica, a Frente Nacional de
Prefeitos, o Irib, a Anoreg/BR, as ONGs que militam na ques-
tdo da moradia, especialmente o Férum da Reforma Urbana,
empreendedores do setor imobilidrio, instituices de crédito
imobilidrio, dentre outros, fazendo um grande esforco para
que este projeto de lei, de crucial importancia para o desen-
volvimento econdmico sustentavel do pafs, seja aprovado e
se transforme em lei. Contamos todos com a sensibilidade
dos parlamentares do Congresso Nacional quanto a urgente
necessidade de tais reformas e quanto a indisfarcavel pre-
méncia da capacitacao econémica de nossa populacao.

Em face desse panorama que rapidamente tentei tracar
nesta curta exposicdo, creio seja esse projeto de lei um passo
fundamental para que possamos avancar no processo de
construcdo de um pais melhor, mais justo e com mais opor-
tunidades para 0 nosso povo em geral.

* Patricia André de Carmargo Ferraz é registradora de imdveis em Diadema,

SP, e diretora do Irib para a érea de urbanismo e regularizagéo fundiaria.
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Presidente do IRIB é designado
membro efetivo da comissao
técnica executiva da ICP-Brasil

O presidente do Irib Sérgio Jacomino foi designado, por portaria da Casa
Civil da Presidéncia da Republica, membro titular da Comissdo Técnica Executiva
— COTEC do Comité Gestor da Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira — CG
|CP-Brasil.

Representando a sociedade civil, juntamente com outros membros do
governo e da sociedade civil, o presidente do Irib tem assento no COTEC por
indicacdo da Camara Brasileira de Comércio Eletronico, cujo presidente é
Manuel Matos.

O suplente do presidente do Irib é Claudio Marcal Freire, tabelido de protesto
de titulos.

Na primeira reunido de 2006, realizada em 14 de marco passado, foram
discutidos os seguintes temas: a) apresentagdo dos novos membros; b) divisdo
dos grupos para analise das minutas de Resolucao sugeridas pelo ITI — Instituto
Nacional de Tecnologia da Informacéo; ¢) assuntos gerais.

No seu pronunciamento de apresentacao ao grupo, Sérgio Jacomino destacou
a importancia de agregar aos grupos técnicos representantes de notdrios e regis-
tradores, tendo em vista que esses profissionais praticardo atos da vida civil — como
registros civis, de pessoas juridicas, de iméveis, protestos, notas etc. — em que a lei
exige forma especial. Segundo Jacomino, “0s atos notariais e registrais revestem-se
de formalidades especiais, como previsto na legislacdo civil, e o fato de poderem
ser praticados em outro médium, firmados eletronicamente, ndo descaracteriza sua
natureza de documentos publicos. Serdao documentos eletrénicos publicos”.

Conforme relatou o presidente do Irib, no inicio dos debates, houve certa
confusdo acerca da extensdo das atribuicdes cometidas aos profissionais da fé
publica. “Ndo ha qualquer distin¢do substancial entre documentos e assinaturas
eletrdnicos. A MP 2.200/2001 nao inovou a legislacdo civil no tocante a forma
obrigatéria dos atos juridicos; tampouco, subtraiu aos particulares a possibilidade
de produzirem documentos eletronicos e de firmarem-no. Nao ha monopdlio de
nenhuma espécie”, completou.

Ainda nessa primeira reunido, foram criados os grupos de trabalho encarregados
de discutir e apresentar propostas.

0O Grupo 3, tem como coordenador Renato da Silveira Martini, da Casa Civil, e
como relator o presidente do Irib Sérgio Jacomino. Integram o grupo, Josenilson
Torres Veras, do Ministério da Fazenda; Paulo Machado, do Ministério da Justica
e, como colaborador, Adelino Correia, do Ministério da Saude.



Ministra Dilma
Rousseff designa os
membros da comissao
técnica executiva do
CG ICP-Brasil

(Casa Civil

Portarias de 10 de marco de 2006

A ministra de Estado Chefe da Casa
Civil da Presidéncia da Republica, no uso
de suas atribuicdes e tendo em vista o
disposto no art. 42 do Decreto ne 3.872,
de 18 de julho de 2001, resolve

N2 163 — Designar os seguintes mem-
bros para compor a Comissao Técnica Exe-
cutiva — COTEC do Comité Gestor da Infra-
Estrutura de Chaves Publicas Brasileira
— CG ICP-Brasil:

Ministério da Justica: Paulo Machado,
titular (reconducdo); Carlson Batista de
Oliveira, suplente (reconducao);

Ministério da Fazenda: Josenilson Torres
Veras, titular; Ariosto Rodrigues, suplente;

Ministério do Desenvolvimento, Indlis-
tria e Comércio Exterior: Manuel Fernando
Lousada Soares, titular; Eric Robert Gills,
suplente;

Ministério do Planejamento, Or¢a-
mento e Gestdo: Ernandes Lopes Bezerra,
titular (recondugao); José Ney de Oliveira,
suplente (reconducdo);

Ministério da Ciéncia e Tecnologia:
Miguel Teixeira de Carvalho, titular (re-
conducdo);

Casa Civil da Presidéncia da Repu-
blica: Renato da Silveira Martini, titular

(reconducao); Evandro Luiz De Oliveira,
suplente (recondugdo);

Gabinete de Seguranga Institucional
da Presidéncia da Republica: José Anto-
nio Carrijo Barbosa, titular; Antonio Car-
los Pereira de Britto, suplente;

Representantes da sociedade civil:
Francimara Teixeira Garcia Viotti, titu-
lar; Igor Ramos Rocha, suplente; Sérgio
Jacomino, titular; Claudio Marcal Freire,
suplente; Paulo Roberto Pinto, titular;
George Gaio Figueira Rego da Costa,
suplente; Jeroen Antonius Maria de Van
Graaf, titular; Daniel Santana de Freitas,
suplente; Ronei Martins Ferrigolo, titular;
Marcio Nunes, suplente.

Dilma Rousseff

do CG ICP-Brasil

23 de marco.

Importante e merecida
designacao

Prezado Sérgio

Leio com enorme satisfacao o
ato que 0 nomeou para fazer
parte da COTEC do ICP-Brasil.
Fico feliz com a merecida
designacao, sobretudo pelo
fato de saber que um colega
como vocé, com excelente
bagagem cultural e interesses
tdo diversificados, passa a fazer
parte daquele seleto grupo

Presidente do IRIB é felicitado
pela nomeac¢ao como membro efetivo
da comissao técnica executiva

Notarios e registradores brasileiros felicitaram o
presidente pessoalmente, por telefone ou e-mail,
desejando a ele pleno éxito na nova e complexa fungdo.
Confira algumas mensagens recebidas por e-mail no dia

de trabalho. Receba, pois, um
grande abraco de felicitagdes
pela importante e merecida
designacao, com votos de um
proficuo trabalho.
Cordialmente,

Jodo Figueiredo Ferreira

20 Tabelionato de Protestos
de Porto Alegre-RS

Nomeacao meritdria e
plena de responsabilidade
Prezado Sérgio

Desejo, sinceramente, pleno
éxito nessa nova funcao. A
nomeacao é meritoria, mas
também plena de respon-
sabilidade, porém, nada
desgastante demais para
sua capacidade e espirito
modernizador e inovador.
Um grande abraco,
Anténio R. de Souza Valle
Registro de Iméveis e
Anexos de Araras

Conhecimento,
comprometimento

com a matéria e eficiéncia
Prezado Dr. Sérgio

0 seu conhecimento,
comprometimento com a
matéria e eficiéncia, com
certeza foram essenciais
para sua designacao como

membro titular da Comissao
Técnica Executiva — COTEC
do Comité Gestor da Infra-
estrutura de Chaves Publicas
Brasileira — CG ICP-Brasil,
conforme Portaria da

(Casa Civil da Presidéncia da
Republica. Meus parabéns,
desejando-lhe sucessos.
Aceite meu abraco e admi-
racao.

Disponha,

Valquiria Maria Pessoa Rocha
Administradora INCRA-SP

Parabéns pela nomeacao
Prezado Sérgio Jacomino
Parabéns pela nomeacao ilus-
tre amigo, irmdo e presidente.
Lincoln Bueno Alves

12 Registro de Imdveis de
Franca-SP
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Presidente do
IRIB é designado
coordenador do
comité sobre
registros publicos
da Camara-e.net

A Camara Brasileira de Comércio Eletronico —
Camara-e.net [http://camara-e.net/] — foi fundada
em 7 de maio de 2001 como a principal entidade
multi-setorial da Economia Digital no Brasil e na
Ameérica Latina, voltada ao comércio eletronico
como fator estratégico de desenvolvimento econo-
mico na era do conhecimento.

Seu objetivo é atuar como um think tank, no
sentido de gerar e difundir conhecimento de van-
guarda, bem como defender posicdes de consenso
em face dos principais agentes publicos e privados,
nacionais e internacionais, relacionados ao fomento
das tecnologias da informacdo. A Camara-e.net é “a
inteligéncia e voz da Economia Digital no Brasil”.

Para concretizar seus objetivos, a Camara-e.net
organiza comités setoriais e especiais, entre 0s quais
se destaca o de Registros Publicos cujo coordenador
é o presidente do Irib Sérgio Jacomino.

Na primeira reuniao do Comité sobre Registros
Publicos, realizada na Camara-e.net, Em Sao Paulo,
SP, no dia 19 de abril, o presidente do Irib expos aos
interessados o resultado das discussoes no Cotec
— Comité Técnico do Comité Gestor da ICP-Brasil,
do qual é membro efetivo.

- -
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Composicao
do Comité
sobre Registros
Publicos

Coordenador: Sérgio Jacomino

Membros fundadores: Sérgio Jacomino,
Rogério Portugal Bacellar (Anoreg-BR), Ary
José de Lima (Anoreg-SP), Flauzilino Araujo
dos Santos (Arisp), Marcelo Alvarenga
(TDPJSP), Paulo Rego (IRTDPJSP), Claudio
Marcal Freire (IEPTB-SP).

Membros: Sérgio Jacomino, Rogério
Portugal Bacellar, Ary José de Lima, Flauzilino
Araujo dos Santos, Marcelo Alvarenga, Paulo
Rego, Cldudio Marcal Freire.

Missao: Introduzir nos debates sobre
documentos eletronicos e transacdes ele-
tronicas no segmento dos registros publi-
cos brasileiros.

Objetivos: Discussdo, debates, estu-
dos sobre certificacdo digital; fomento ao
uso de documentos eletronicos; publica-
c6es especificas dirigidas ao segmento de
registros publicos. Cursos, semindrios e
encontros especificos; coordenagdo com
organismos internacionais para estudos e
debates sobre documentagdo eletronica
nas atividades registrais.

Estratégia: Atracdo para o ambito da
Camara-e.net dos profissionais dos regis-
tros publicos, para discutir e aprofundar o
uso de documentos eletrénicos em suas
atividades.



na Municipa

Desenvolvimento e Organizagao Uroa

IRIB participa de encontro
sobre desenvolvimento e
organizacao urbana municipal
no Rio Grande do Sul

Jodo Pedro Lamana Paiva*

0O vice-presidente do Irib para o Rio Grande do Sul, Jodo Pedro Lamana
Paiva, participou do encontro Desenvolvimento e Organizacao Urbana
Municipal, realizado pela Federacdo das Associacdes de Municipios do Rio
Grande do Sul, Famurs, em Caxias do Sul, no dia 3 de marco de 2006. O regis-
trador representou o Irib, e 0 Colégio Registral do Rio Grande do Sul, e proferiu
a palestra urbanismo: Estatuto da Cidade, plano diretor participativo e regula-
rizacdo de loteamentos.

Alerta aos prefeitos municipais para a observancia do

Estatuto da Cidade

Estd em vigor, desde o dia 9 de outubro de 2001, a lei 10.257, publicada em
10 de julho daquele ano, que instituiu o Estatuto da Cidade — EC e requlamentou
os artigos 182 e 183 da Constituicdo federal. Trata-se de um avanco legislativo
que atingird, sequndo especialistas, a maioria da populacao brasileira, gracas aos
mecanismos e institutos juridicos que consagra, com forte ingeréncia do poder
publico municipal na propriedade privada. E o caso do direito de preempcéo e
do parcelamento, edificacao e utilizacgdo compulsérios do solo urbano, com a
possibilidade da cobranca do IPTU progressivo no tempo, se a propriedade nao
cumprir sua fungao social. Todos esses institutos visam a uma melhor execucao
da politica urbana e adotam novas diretrizes, com vistas a cooperacao entre 0s
governos, a iniciativa privada e demais setores da sociedade envolvidos no pro-
cesso de urbanizacdo.

O novo diploma legal busca ordenar e controlar o uso do solo urbano, com
a simplificacdo da legislacdo sobre parcelamentos, uso e ocupagao do mesmo,
objetivando reduzir custos e aumentar a oferta de lotes e unidades habitacionais
a populagdo. Para isso, o EC exige a publicacao e/ou atualizagdo do plano diretor
— 0 grande protagonista do Estatuto —, reconhecido como o instrumento hdbil de
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acdo dos municipios, uma vez que ele definird o comporta-
mento e o planejamento da cidade, devendo ser elaborado
com a participagdo da comunidade local.

Frise-se que afora a disposicdo contida no artigo 182 da
Constituicao federal, que estabelece a obrigatoriedade da
existéncia de um plano diretor nas cidades com mais de vinte
mil habitantes, a lei 10.257 criou a obrigatoriedade, também,
para as cidades integrantes de regides metropolitanas e
aglomeraces urbanas; aquelas nas quais o poder publico
municipal pretender utilizar a utilizacdo, edificacdo ou par-
celamento compulsérios, 0 pagamento progressivo do IPTU
e a conseqiente desapropriacdo; as integrantes de dreas de
especial interesse turistico; e, as inseridas na area de influ-
éncia de empreendimentos ou atividades com significativo
impacto ambiental de ambito regional ou nacional (art. 41).

Relevante ressaltar que os prefeitos de cidades com mais de
vinte mil habitantes ou integrantes de regides metropolitanas e
aglomeracdes urbanas tém prazo de cinco anos para aprovar o
plano diretor, o qual se esgota em 9 de outubro de 2006.

QOutrossim, os prefeitos de cidades que j& possuem o plano
diretor tém prazo de dez anos para promover a revisao da lei
que o instituiu. No entanto, ndo convém que esperem o fim
do prazo ou ndo terao condicdes de aplicar os institutos juri-
dicos criados pelo EC os quais dependem de previsdo legal no
plano diretor, como o parcelamento, a edificacdo ou utilizacdo
compulsérios; o IPTU progressivo no tempo; a desapropriacdo
com pagamento em titulos; o direito de preempcao; a outorga
onerosa do direito de construir; as operagdes urbanas consor-
ciadas; e a transferéncia do direito de construir.

Cabe ressaltar que em ambos 0s casos — criacdo ou
atualizacao do plano diretor —, incorrerdo em improbidade
administrativa os prefeitos que ndo cumprirem as obrigacdes
nos prazos legais (art. 52, VII, do EC).

Foi preciso, também, renovar e criar instrumentos — ins-
titutos juridicos — capazes de transformar a realidade urbana
nacional. So eles: parcelamento, edificacdo ou utilizacao com-
pulsérios; IPTU progressivo no tempo; desapropriacdo com
pagamento em titulos; usucapiao especial de imdvel urbano;
direito de superficie; direito de preempcao; outorga onerosa
do direito de construir; operagdes urbanas consorciadas; trans-
feréncia do direito de construir e consoércio imobilidrio.

Visando restringir a especulagao imobilidria, o parcela-
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mento, a edificacdo ou utilizagdo compulsérios refletir-se-do
de imediato no cotidiano do cidaddo brasileiro. Esse instituto
tem por escopo conter 0 mau uso da propriedade urbana,
obrigando o proprietdrio de um imével ndo edificado, subu-
tilizado ou nao utilizado a promover seu aproveitamento.
Nesse caso, 0 proprietdrio sera notificado pela administracdo
publica, para que empreenda em seu imdvel, sob pena de
ver majorada, gradativamente, a aliquota de cobranga do
IPTU, podendo até ser desapropriado.

Percebe-se, ainda, a interferéncia da administracdo publica
na propriedade imobilidria particular, no que se refere ao
direito de preempgao, ao estabelecer que o municipio tenha
preferéncia para aquisicdo de imdvel urbano objeto de aliena-
¢ao onerosa entre particulares. A partir da promulgacao de lei
municipal definindo as dreas que incidirdo os aludidos direitos,
0 proprietdrio interessado em alienar seu bem devera notificar
a municipalidade para que exerca ou nao seu direito.

O Estatuto da Cidade também alterou a legislacdo concer-
nente a usucapiao, pois, no amago de resolver as situacoes
consolidadas nas favelas e em diversas dreas de ocupacao
irrequlares, decorrentes do éxodo rural, possibilitou o reco-
nhecimento do direito de propriedade aos moradores desses
locais, em condominio, quando atendidos os pressupostos
legais. Essa modalidade juridica vem ao encontro do que
estabelece o provimento 28/04, da egrégia Corregedoria-
geral da Justica do Estado do Rio Grande do Sul, que instituiu
0 projeto More legal Ill.

Conclui-se, portanto, que o Estatuto da Cidade é um diplo-
ma moderno, arrojado e essencial para a populacao brasileira.
Ao deixar de lado favoritismos e predile¢des, coibird 0 mau
uso da propriedade privada e, principalmente, possibilitara
que um imensurdvel contingente de situagdes clandestinas
tenha ingresso no mundo juridico, o que trara conseqiéncias
alentadoras para as relacdes sociais, além de permitir melhor
organizacao e execucao dos projetos que visam o bem-estar
da populagdo de cada municipio. Para isso, se faz este alerta,
para que tdo importante norma juridica tenha a devida aten-
¢do, uma vez que 0s prazos legais estao transcorrendo sem
que sejam discutidas as alteracdes necessarias.

*Jodo Pedro Lamana Paiva é vice-presidente do IRIB-RS, registrador publico

e professor de Direito registral.
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Movimento Moradia da Regiao
Sudeste da cidade de Sao Paulo
pede a regularizacao de casas
construidas em mutirao

Coordenadores dos bairros e integrantes do Movimento Moradia da Regido
Sudeste da cidade de Sdo Paulo reuniram-se em assembléia, no ultimo dia 9 de
abril, em centro comunitdrio do Ipiranga, para analisar os problemas que vém sendo
enfrentados para a regularizacdo de casas construidas sob o regime de mutirdo.

Compareceram a assembléia Marco Aurélio de Carvalho, assessor do depu-
tado federal e relator do projeto de lei 3.057/00, José Eduardo Cardozo; Patricia
Ferraz, diretora de urbanismo e regularizacdo fundiaria do Irib; Maria Barbosa,
coordenadora-geral do Movimento Moradia da Regido Sudeste; os coorde-
nadores Terezinha Feitosa, representando o bairro de Aqua Funda; Maria de
Fatima dos Santos, representando a area do Jardim Maristela; Zulmira da Silva
Santos, coordenadora do grupo que abrange o bairro de Vila Mariana; e inte-
grantes da Associacdao dos Movimentos de Moradores da Regido Sudeste.

Os coordenadores do movimento fizeram trés abaixo-assinados, que serdo
encaminhados a prefeitura de Sdo Paulo, reivindicando a construcao de unida-
des habitacionais para familias de baixa renda moradoras na regiao do Ipiranga.

Mutirdo constréi casas em areas

cedidas pela prefeitura

O Movimento Moradia da Regido Sudeste surgiu na década de 1980, quando
moradores de dez micro-regides do Sudeste da capital que viviam em habi-
tacdes precdrias em favelas e corticos decidiram se unir na luta por moradias
mais dignas e, em regime de mutirao, iniciaram a construcao de casas em areas
cedidas pela prefeitura.

A primeira gleba cedida pela prefeitura para a construcdo de casas no Jardim
Séo Savério, distrito do Ipiranga, foi desapropriada em 1989 e atualmente per-
tence a Cohab-SP. A construgdo do conjunto habitacional Jardim Celeste I, com
duzentas casas, comegou em janeiro de 1990.
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Regularizacao fundiaria

Patricia Ferraz, ao lado de Maria Barbosa, fala aos moradores na assembléia do Movimento Moradia da Regido Sudeste da cidade de Sao Paulo

Em dois anos de ocupacao pelos moradores, as casas ja
apresentam problemas na estrutura. A coordenadora e res-
ponsavel pelo Celeste Il, Maria de Fatima dos Santos, expli-
cou que as obras comegaram quando Luiza Erundina era pre-
feita de Sdo Paulo e terminaram na gestdo de Marta Suplicy.
“Apesar da recente inauguracao, algumas casas do Celeste ||
correm risco de desabamento. Informamos a sub-prefeitura
do Ipiranga e eles prometeram resolver o problema”.

A dltima edificacdo realizada no local foi a do Jardim
Celeste IV, que conta com 101 unidades residenciais e foi
construido com recursos dos membros da Associacao dos
Movimentos de Moradores da Regido Sudeste.

As 501 casas construidas nos conjuntos habitacionais
tiveram a coordenacdo da Associacdo de Construcdo para
Mutirdo Jardim Celeste, que integra 0 Movimento Moradia
da Regido Sudeste.

Na mesma gleba, 580 apartamentos foram construidos
pelas empreiteiras Construcap e Fresno, utilizando demanda
do movimento.

Moradores reivindicam compromisso de

compra e venda registrado em cartério

“Depois de tudo reqularizado pagaremos com muita ale-
gria. Queremos a escritura registrada para ter sequranga de que
0imdvel é nosso”.

A regularizacdo dos conjuntos habitacionais Celestes |, Il e IV
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perante a prefeitura e o registro de iméveis competente é uma
preocupacdo dos moradores. De acordo com Maria Barbosa,
coordenadora-geral do movimento, a prefeitura pretende cele-
brar contrato de concessao de direito real de uso e receber os
valores dos materiais fornecidos para a construcao das unidades.
A prefeitura esta convocando os movimentos para entregar os
camés de pagamento das mensalidades das casas.

O Movimento Moradia ndo concorda com a proposta
da prefeitura. Os integrantes do movimento esperam que
0 contrato a ser firmado seja de compromisso de compra e
venda, registrado em cartério, garantindo os direitos adqui-
ridos pelos moradores.

“Todos nds temos interesse em quitar o material fornecido
pela prefeitura e o terreno onde construimos nossas casas. Ndo
achamos justo pagar por um lugar sem ter certeza de que per-
maneceremos nele. Depois de tudo regularizado pagaremos
com muita alegria. Queremos a escritura registrada para ter
seguranca de que o imével é nosso”, declarou Maria Barbosa.

Outro ponto que esta afligindo os moradores e impedindo
a rdpida negociacdo com a prefeitura refere-se a uma acdo
impetrada pelo antigo proprietdrio do terreno. Na época, a
prefeitura municipal negociou com o proprietdrio e desapro-
priou a area. Com a valorizacdo do terreno, o antigo dono pede
em juizo uma atualizagdo monetaria. Segundo Maria Barbosa,
quando da construcdo a drea ja estava desapropriada e o movi-
mento nao é responsavel por essa negociacao.



“A prefeitura quer receber o valor

das unidades, mas primeiro queremos

ter o registro da terra.”

Os moradores temem ser obrigados a pagar pela valori-
zacdo da drea. “Se o terreno estivesse reqularizado, a maioria
dos moradores ja teria quitado o preco dos imdveis”, comen-
tou Maria Barbosa.

Maria de Fatima dos Santos, coordenadora responsavel
pelo Jardim Celeste II, relatou que, sequndo dados da pre-
feitura municipal, com a construcdo dos conjuntos a drea se
valorizou muito. “Esperamos que haja uma solucdo rapida. A
prefeitura quer receber o valor das unidades, mas primeiro
queremos ter o registro da terra. Depois de todos os esforcos
despendidos, o ideal é celebrar um compromisso de compra
e venda para assegurar nossos direitos”.

Diretora do Irib destaca a

importancia da integracao entre

registros e comunidade

Durante a realizacdo da assembléia, a diretora de urba-
nismo e regularizacao fundiaria do Irib, Patricia Ferraz, con-
versou com os integrantes do Movimento Moradia sobre a
importancia da regularizacao no registro de imdveis.

Patricia Ferraz se sensibilizou com os relatos de mora-
dores que trabalharam incansavelmente na construcao das
casas em mutirdo. “Eles trabalharam no mutirdo nos fins de
semana, Uma vez que exercem outras atividades de sequnda
a sexta-feira”.

A diretora do Irib destacou a importancia da integracdo

Esq./dir.: as coordenadores do movimento Maria Barbosa, Maria de Fatima dos
Santos, Zulmira da Silva Santos e Terezinha Feitosa

Marco Aurélio de Carvalho e Patricia Ferraz conversam com as coordenadoras
do movimento Terezinha Feitosa (em primeiro plano) e Maria Barbosa

entre o0s registros e a comunidade. A partir desse contato,
observou, “o registrador tem condicdes de orientar os mora-
dores sobre a regularizacdo das dreas implantadas e de esta-
belecer uma parceria muito produtiva para a populagao”.

Segundo a diretora do Irib é compreensivel o receio dos
moradores no que se refere a concesséo de direito real de uso,
instrumento que a prefeitura municipal pretende utilizar.

“Os moradores querem pagar pelo material de constru-
cao fornecido pela prefeitura apenas e tdo-somente depois
que a drea estiver regularizada. Qualquer pessoa que vive em
situagao irregular tem receio de pagar pelo seu imdvel e ndo
obter a correspondente seguranca”.

Terreno nao esta inscrito no cartorio

competente. Registrador se dispoe a receber

e orientar coordenadores do movimento

O Boletim do Irib em revista procurou o 142 cartdrio de regis-
tro de imdveis da capital cuja circunscricdo abrange a drea onde
estdo localizados os conjuntos habitacionais Celeste |, Il e IV.

O registrador Ricardo Nahat informou que o cartério nao
tem noticia sobre a situagdo do terreno e nem foi procurado
por representantes do Movimento Moradia para tratar da
regularizagdo dessas dreas. De qualquer forma, demonstrou
interesse pelos problemas dos moradores e se colocou a
disposicdo dos coordenadores do Movimento Moradia para
orientar eventual regularizacao e registro das unidades.

(Fonte: agéncia Irib de noticias; reportagem Patricia Simdo; redacdo Cldudia

Trifiglio; edicdo FR.)
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Presidente do IRIB recebe
comenda do mérito
Antonio Albergaria

Personalidades e entidades que contribuem para a valorizacdo e o desenvol-
vimento da atividade notarial e de registro no Brasil foram homenageados pela
Assaciacdo dos Serventudrios de Justica de Minas Gerais, Serjus, com a comenda
do mérito Antdnio Albergaria.

A entrega da comenda fez parte de uma série de eventos que marcaram as
comemoragOes do septuagésimo aniversario da Serjus, entidade que congrega
mais de mil titulares e funciondrios de cartérios mineiros.

A programacao incluiu o 152 Encontro de Notarios e Registradores do Estado
de Minas Gerais, promovido no periodo de 15 a 17 de margo; a exposicdo
Reliquias auténticas, com fotos de documentos do acervo de cartérios mineiros;
e o lancamento do Cartério facil, sistema de informacdes para a sociedade sobre
0s servicos prestados pelos cartérios.

A honraria foi entregue a seis personalidades e cinco entidades de Minas e
de outros estados, na abertura do 152 Encontro de Notdrios e Registradores do
Estado de Minas Gerais, na noite de 15 de marco ultimo, na faculdade de Direito
da UFMG, em Belo Horizonte.

Os homenageados com a comenda do mérito Antonio Albergaria foram esco-
Ihidos pela diretoria da Serjus mediante voto direto e unanime.

Além do presidente do Irib e oficial do Quinto Registro de Imoveis de
Sao Paulo, Sérgio Jacomino, receberam a comenda o desembargador José
Antonio Braga, do Tribunal de Justica de Minas Gerais; o desembargador
Roney Oliveira, corregedor-geral de Justica de Minas Gerais; o secretario de
estado do governo de Minas Gerais, Danilo de Castro; o tabelido do Sexto
Oficio de Notas de Belo Horizonte, professor Jodo Teodoro da Silva.

Também foram condecoradas entidades e instituicdes como a Assembléia
legislativa de Minas Gerais, na pessoa de seu presidente Mauri Torres; a
Assaciacdo dos Notarios e Registradores de Minas Gerais (Anoreg/BR), representa-
da por Wolfgang Jorge Coelho; a Federacdo Brasileira de Notérios e Registradores,
representada pelo presidente Rogério Portugal Bacellar; e o Sindicato dos Oficiais
do Registro Civil de Minas Gerais, representada por seu presidente Paulo Alberto
Risso de Souza.



Antonio Albergaria, uma vida dedicada ao

exercicio ético do notariado

O titulo da comenda do mérito Antonio Albergaria faz
referéncia a um dos mais importantes profissionais dos
servicos notariais e registrais. Em seu discurso, durante a ceri-
monia, o presidente da Serjus, Francisco José Rezende dos
Santos, justificou a escolha do patrono. “O tabelido Antdnio
Albergaria Pereira é o testemunho de uma vida pautada nos
principios maiores da honradez, do desprendimento e da
busca da sabedoria”, destacou.

Aos 86 anos, Antdnio Albergaria é tabelido aposentado e
sua trajetéria profissional é marcada pela defesa incansavel
da prética ética das atividades notariais e de registro. Seus
conhecimentos mudaram a forma de pensar de vdrias gera-
¢oes. Publicou varios estudos e obras, entre eles o livro Minha
vivéncia no notariado paulista — de 1935 a 1989, que preconiza
0 exercicio responsavel da profissdo.

Nasolenidade de entregada comenda, Antonio Albergaria
fez um discurso memorével. “Hoje, meu nome inscrito nesta
comenda criada pela Serjus aumenta minha responsabilida-
de de continuar a lutar pela melhoria das atividades carto-
rérias na sua generalidade. Atualmente, nao tenho cartdrio.
A aposentadoria compulséria privou-me daquele que, na
capital de Sdo Paulo, instalei, organizei e com meu trabalho
valorizei. Num paradoxo, criei outro trabalho e, nele, por ato
préprio, investi-me. Esta imune de qualquer interferéncia de
quem quer que seja, a nao ser dos cartorarios estudiosos e
capacitados. Chama-se Boletim cartordrio. Com ele, venho

0 doutor Sérgio Jacomino exibe a comenda.
A direita, o doutor Anténio Albergaria, a0 lado do presidente da Serjus,
doutor Francisco José Rezende dos Santos

0b1IpoY Uaqly 0104

sendo regiamente pago por meus leitores, da forma mais
gratificante, quando me chamam de mestre, titulo que me
é conferido pelo diploma de professor normalista, embora
primdrio. E doravante, por mercé da Serjus, passo a ser
comendador-mestre ou mestre-comendador.”

E concluiu com um emocionado agradecimento:
“Agradeco aos cartordrios mineiros por me haverem pro-
porcionado a emotiva alegria de, ainda vivo, ver meu nome
inserido em uma comenda criada para homenagear-me,
homenageando aqueles que valorizam os servicos cartora-
rios como um todo Util e necessdrio a coletividade”.

Personalidades e entidades homenageadas

A Associacdo dos Serventudrios da Justica do Estado
de Minas Gerais, Serjus, aproveitou 0 seu septuagésimo
aniversario para homenagear personalidades publicamen-
te reconhecidas como verdadeiros colaboradores para o
engrandecimento da atividade notarial e registral, bem
como entidades congéneres que atuam na luta pela valori-
zacdo da atividade.

Desembargador Roney Oliveira, corregedor-geral de
Justica do Estado de Minas Gerais, cujo esforco para aproxi-
mar os notarios e registradores mineiros do poder Judiciario
merece o aplauso e o reconhecimento desses profissionais.

Desembargador José Anténio Braga, professor e um dos
mais expressivos representantes da ética na administracao
publica; trabalhou sempre no sentido de proporcionar orienta-
¢do segura para a pratica dos servicos notariais e de registro.

Danilo de Castro, secretdrio de estado de governo do
estado de Minas Gerais. Na solenidade, foi representado pelo
subsecretario da Casa Civil da secretaria de governo de Minas
Gerais, Carlos Alberto Pavan Alvim. Eficiente assessor do
governador Aécio Neves, Danilo de Castro tem sempre aten-
dido as entidades de classe que buscam uma solucdo para a
situacao funcional dos notérios e registradores aposentados.

Sérgio Jacomino, presidente do Instituto de Registro
Imobilidrio do Brasil, Irib, registrador, oficial do Quinto
Registro de Imdveis de Sao Paulo, um dos maiores repre-
sentantes do Direito registral imobilidrio no Brasil e um dos
primeiros registradores brasileiros a integrar o Instituto de
Tecnologia da Informacdo, que regulamenta a certificacdo
digital no Brasil.
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Jodo Teodoro da Silva, oficial do Sexto Tabelionato de
Notas de Belo Horizonte, professor da Escola de Direito
da PUC-MG, e um dos mais destacados representantes do
Direito no pals, é autor de vdrias obras de interesse da cate-
goria. Por seu empenho e luta incansével pela valorizacao
dos servicos notariais e pela unido dos registradores.

Rogério Portugal Bacellar, presidente da Associagdo dos
Notdrios e Registradores do Brasil, entidade que congrega 21
mil cartérios em todo o Brasil, preside também a Federacao
Brasileira dos Notarios e Registradores, principal represen-
tante institucional da classe e entidade defensora dos seus
direitos no pais.

DeputadoMauriTorres, presidente da Assembléia Legislativa
do estado de Minas Gerais. Foi representado, na cerimonia,
pelo deputado Miguel Martini. Ao longo de sua trajetéria par-
lamentar, o deputado Mauri Torres tem dado relevante apoio
a0s notarios e registradores no legislativo mineiro.

Sindicato dos Notdrios e Registradores do Estado de Minas
Gerais, Sinoreg-MG. A comenda foi entregue ao presidente
da entidade, Eugénio Klein Dutra, representado na ceriménia
pela diretora Darlene Triginelli. A homenagem é um reco-
nhecimento ao importante trabalho conduzido por Klein
tanto na drea administrativa quanto nos tribunais, sempre
em busca do atendimento das prerrogativas da categoria.

Associacdo dos Notdrios e Registradores do Estado de Minas
Gerais, Anoreg-MG. O presidente da entidade, Wolfgang
Jorge Coelho, recebeu a comenda que distingue seu desta-
cado trabalho em prol da classe, junto a Anoreg e também
como integrante da diretoria da Serjus.

Sindicato dos Oficiais de Registro Civil das Pessoas Naturais
do Estado de Minas Gerais, Recivil. O presidente da instituicdo,
Paulo Alberto Risso de Souza, recebeu a comenda em nome
de todos os registradores civis mineiros.
Profissional de reconhecida compe-
téncia, ele defende, ha varios anos, os
ideais das serventias do regis-
tro civil das pessoas
naturais.

Cartorio facil: cartilhas e site

facilitam o acesso

Como tirar uma certiddo de nascimento? Como conferir,
antes da compra, se o imével esta regularizado? Como pro-
testar um cheque?

As respostas para essas e outras perguntas estdo no
Cartério Fdcil, um sistema de informacao e apoio ao cidaddo,
que acaba de ser lancado pela Associacao dos Serventuarios
da Justica de Minas Gerais, Serjus.

0O sistema utiliza uma publicacdo impressa e especial-
mente elaborada para explicar, em linguagem simples e
acessivel, cada tipo de servico: registro civil, protesto de
titulos, registro de imdveis, notas, registro de titulos e docu-
mentos e de pessoa juridica. Essas cartilhas estao sendo dis-
tribuidas a populacdo pelas associacdes de classe, em postos
de atendimento popular e nos préprios cartorios.

As cartilhas foram elaboradas a partir de duvidas dos pré-
prios usuarios, colhidas nas recepcdes dos diversos cartérios
de Belo Horizonte e do interior do estado de Minas Gerais.

O site www.serjus.com.br/cartoriofacil reline todas as
informacdes sobre os servicos. O internauta também pode
enviar perguntas para esclarecer outras duvidas.

A coordenadora do Cartdrio Fdcil, Maria Candida Baptista
Faggion, explica que o cidaddo dispde agora de um servico
de informacées que vai facilitar sua vida. “Com as cartilhas e
0 site, ele podera entender como se da o processo de registro
de documentos e chegar ao cartério com a documentacao
necessaria”, diz.




Tabeliao Antonio Albergaria discursa:
“meu nome inscrito nesta comenda criada pela

Serjus, aumenta a minha responsabilidade
de continuar a lutar...”

Numa noite de fevereiro do cor-
rente ano, eu interrompi a leitura que
estava fazendo do livro A Guerra do
Fim do Mundo, de Mdrio Vargas Llosa,
para atender a um telefonema. Era
do admirédvel, admirado e culto nota-
rio doutor Jodo Theodoro da Silva,
para comunicar-me que a Serjus de
Minas Gerais havia criado uma comen-
da, identificando-a com o meu nome.
Inicialmente, pelo inesperado da noti-
cia, ndo entendi bem o que ele me
noticiava. Sentindo ele a minha duvi-
da, esclareceu-me que ndo era uma
comenda a ser a mim entregue, mas
sim uma comenda que representaria o
reconhecimento publico da Serjus ao
valor pessoal e profissional daqueles
que, por qualquer motivo ou forma,
tendo compreendido o valor dos ser-
Vicos cartordrios, seriam agraciados
com tal comenda que elevaria o meu
nome. Disse-me, mais, que a Serjus
havia programado para meados de
marco uma solenidade para registrar
esse acontecimento, e que ele, em
nome da Serjus, estava antecipada-
mente me convidando a participar
de tal cerimoénia. Como de costume,
por formacao e por principio, procuro
ndo alongar telefonemas interurbanos
que recebo. Ainda impressionado com
o relato e ante seus esclarecimentos
de que eu iria receber a comunicacao

oficial sobre a agradavel noticia e o
convite expresso da Serjus, prometi-
lhe estar presente a solenidade.

A inusitada noticia ndo sé inter-
rompeu a leitura do que aquele escri-
tor relatava sobre um fato histérico da
vida social e politica brasileira, ocorrido
no interior da Bahia, logo no inicio do
periodo republicano, como também
me levou a perder o sono. Eu, ndo mais
praticando servicos notariais por forca
da aposentadoria compulséria, a qual,
por ser compulséria, foi-me imposta
ha mais de dez anos, residindo fora de
Minas Gerais, indaguei a mim mesmo:
por que a Serjus identificou tal comen-
da com o0 meu nome, jé que nao mais
estou em atividade cartordria, quando
na classe existiram e existem outros
nomes que, pela cultura, altivez de
atitudes, honestidade profissional e
projecdo intelectual eram e sao mais
credores de tal honraria? Permitam-
me destacar o nome de um cartordrio
mineiro que, no passado, enobreceu
com o seu saber a classe a que perten-
ceu: Jarbas Pires Ferreira.

Perturbado com a comunicacao,
recorri ao Aurélio a procura do signi-
ficado do termo “comenda” e dentre
vérios encontrei este: “condecoracdo
ou distincdo de ordem honorifica”. Isto
bastou para que eu voltasse a indagar:
por que tal honraria levar o meu nome,

se ja estou ha mais de dez anos afasta-
do das atividades cartordrias? Quando
as exerci, pratiquei erros e falhas, que
divulguei publicamente na Minha
vivéncia no notariado paulista. E, neste
indagar solitério, intimo, e desperto
pela insonia, ndo encontrei um motivo
a justificar a distingdo a mim concedida
pela Serjus de Minas Gerais. Entre a
comunicagdo telefonica e 0 amanhecer
do dia seguinte, eu ndo mais dormi,
tampouco consegui continuar a leitura
da saga de Antonio Conselheiro. Sera
gue o prenome “Antonio” se presta a
sagas? Fiquei aguardando a comunica-
cao da Serjus. Quando a recebi, soube
que a honraria “foi criada através de
voto direto e unanime dos membros
da Diretoria da Serjus, em reunido rea-
lizada no ultimo dia 6 de fevereiro, e
esta registrada em ata”. Em sequida,
hé o esclarecimento: “A escolha do seu
nome, prezado Tabelido, estd alicer-
cada na importancia de sua trajetdria
profissional para o desenvolvimento e
fortalecimento das atividades notariais
e de registro no Pais. Seus estudos e
obras publicadas — entre elas o nota-
vel livio Minha vivéncia no notariado
paulista — de 1939 a 1989 — ajudam a
qualificar os notarios em atividade, des-
tacando o exercicio responsavel e ético
da profissdo”.

Valeu, portanto, ter publicado mi-
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nha vida de cartordrio no meu estado
de Sao Paulo, pois, em Minas Gerais,
uma entidade que congrega notarios e
registradores sentiu a autenticidade do
meu ideal, que em palavras contradité-
rias registro no pértico daquele livro. O
sonho e a realidade, aquele sonhado e
esta vivida, confundem-se nesta comen-
da. O meu sonho confunde-se com a
realidade que esta comenda proclama.
Alegro-me e orgulho-me de ter meu
nome identificando-a. Ndo posso dei-
xar de publicamente, com honestidade,
sinceridade e até mesmo com uma pita-
da de vaidade, agradecer a Serjus em
Minas Gerais pela sua instituicao e pela
finalidade de sua outorga aos primeiros
agraciados. Aos que hoje a recebem
como cartordrios recomendo: amem,
respeitem e valorizem as atividades car-
tordrias, colocando nelas seu cardter e
sua fé. Aos que a recebem ndo sendo
cartorarios almejo que, sentindo o valor
dos servicos cartordrios, nas suas varias
atividades, lutem e tudo facam para que
0s cartorarios brasileiros tenham o mere-
cido valor, respeito e consideragdo, pois
ser cartorario, em qualquer de suas ati-
vidades especificas, é ser um profissional
do direito, conceituado e responsavel
por seus servicos. Os termos “cartério”
e “cartorario” ndo se prestam ao ridiculo
que alguns teimam em eleva-los.

Hoje, vendo meu nome inscri-
to nesta comenda criada pela Serjus,
aumenta a minha responsabilidade de
continuar a lutar por uma melhoria das
atividades cartordrias na sua generali-
dade. Atualmente nao tenho cartério. A
aposentadoria compulséria privou-me
daquele que, na capital de Sao Paulo,
instalei, organizei e com meu trabalho
valorizei. Num paradoxo, criei outro tra-
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balho e nele por ato préprio investi-me.
Estd imune de qualquer interferéncia de
quem quer que seja, a ndo ser dos carto-
rarios estudiosos e capacitados. Chama-
se Boletim Cartordrio. Através dele venho
sendo regiamente pago pela forma mais
gratificante por meus leitores, quando
me chamam de “mestre’, titulo que me é
conferido pelo diploma de professor nor-
malista, embora primdrio. E doravante,
por mercé da Serjus, passo a ser comen-
dador-mestre ou mestre-comendador.
Concluindo este preambulo da expo-
sicdo, ndo me alongarei no motivo da
minha presenca a esta solenidade, para
entrar logo no epilogo ou encerramen-
to, para gdudio daqueles que até aqui
suportaram este extenso intraito.

Duas palavras bastam para estabe-
lecer o comportamento ético de todo
cartordrio, qualquer que seja a espécie
de atividade que exerca. Por rimarem,
formam elas um poema, a dignificar o
oficio do cartordrio: honestidade e leal-
dade. Honestidade para consigo mesmo,
s6 fazendo o que pode fazer e sabe
fazer pela forma mais correta possivel, de
modo que o produto de seu trabalho ndo
resulte no comprometimento do direitoa
quem quer que seja. Lealdade, impondo
que o cartorario sé faca o que pode fazer,
da maneira mais eficiente possivel. Para
tanto, deve ndo s6 empregar dedicacdo
na execucdo de seus servicos, como tam-
bém ter consciéncia dos efeitos do ato
por ele praticado para as partes envolvi-
das, assim como para a coletividade, esta
no sentido mais amplo. Na lealdade estd
implicita a imparcialidade do profissional
consciente e responsavel. Em toda a
minha vida de cartério, eu confesso, a
dar valor a honraria que os senhores
cartordrios mineiros através de seu 6rgdo

representativo acabam de me conce-
der, ndo me lembro de haver praticado
um s6 ato que possa me comprometer
ou do qual eu possa me envergonhar.
Entretanto, um ha que recordar neste
instante, para justificar o que recomendo
como identificador do valor do cartordrio
honesto, leal e dedicado aos servicos
que, por lei, Ihe sdo atribuidos: s6 praticar
0 que pode praticar de forma consciente
e responsavel.

Num passado ja bem distante, em
Parnaso, fui procurado por um cida-
ddo austriaco, para lavrar uma escritura
de venda e compra de sitio de sua
propriedade, situado num bairro do
distrito. Na época, por ato de forca, a
Austria havia sido anexada a Alemanha,
e 0s austriacos, por esse mesmo ato
de forca, passaram a ser considerados
alemdes. Havia sido editado no Brasil
um rigoroso preceito de lei, impedindo
que 0s alemaes residentes no territério
brasileiro alienassem seus bens imdveis
aqui situados. O decreto registrava o
motivo de tal proibicao: pagar ao Brasil
indenizacao pelos prejuizos sofridos em
conseqiiéncia de agressées aos nos-
50 navios mercantes pelos chamados
navios do Eixo, identificando como ini-
migos os alemdes, os italianos e 0s
japoneses, contra 0S quais estdvamos
em guerra. A primeira divida que me
assaltou foi: poderia ou nao lavrar tal
escritura? E quais as conseqiiéncias que
adviriam da decisao de lavrar ou ndo
lavrar o ato de transmissdo do sitio
pertencente ao vendedor austriaco? O
que sabia eu na época sobre o que era
Direito Internacional Publico e Privado,
matérias de que s6 vim a ter conheci-
mento quando fiz o curso de Direito?

Na soliddo de Parnaso, sem cultu-



ra juridica alguma, mas ciente de que
minha decisdo poderia comprometer
interesses e direitos das partes, decidi
formular minha primeira e Unica con-
sulta no decorrer de minha vivéncia no
notariado paulista. Confesso que expus
meu entendimento e minha duvida
sem embasamento juridico. Na ocasido
eu era um simples professor normalista,
ameacado de ser convocado para a
guerra, por ser reservista de segunda
categoria. Coloquei o problema como
consulta ao entdo juiz de Direito da
Comarca de Pompéia, cujo nome aqui
declino, com respeito, admiracao e sau-
dade: doutor Antonio da Rocha Paes.
Dias depois, pelo correio veio a solu-
cao: poderia lavrar a escritura, como
eu entendia poder, embora estivesse
em duvida. O juiz, encerrada sua deci-
sdo, na época encheu-me de orgulho,
pois registrava tal expressdo o valor de
minha atividade profissional: “Restitua-
se ao consulente os documentos de
fls. e fls., cuja dedicacdao ao trabalho
mais uma vez temos oportunidade de
registrar”. Jovem como eu era, esta
afirmativa emanada de um magistra-
do encheu-me sim de orgulho, mas
impds-me a obrigagao de ser sempre,
e cada vez mais, estudioso; s6 praticar
0 que poderia praticar, e praticar bem
0 que sabia praticar. Rememoro esta
passagem de minha vida passada de
notario, ndo para destacar um compor-
tamento profissional meu, na pratica
de um ato que deveria formalizar num
passado distante, mas sim para aceitar,
honrado e emocionado, a honraria que
ora recebo da Serjus de Minas Gerais,
dando o meu nome a esta comenda.
E aqui reafirmo a todos os cartorarios:

ndo facam o que nao podem fazer, e s6
facam o que sabem fazer com consci-
éncia e responsabilidade. Adotei como
norma profissional a recomendacao de
Plinio, 0 Moco: ndo faz o que duvidares.
Estes dois pilares — s6 fazer o que pode;
e fazer o que sabe — ddo suporte as
atividades cartorarias.

Venho lutando, através do Boletim
Cartordrio, para agregar e solidificar
estes dois pilares das atividades carto-
rdrias com o concreto e com o cimento
do estudo. Antes de indagar para saber
fazer, recomendo a todo cartordrio res-
ponsavel que estude. Se nao sabe o que
deveria saber, ndo revele sua ignorancia,
formulando indagacdes, ndo raro mal
formuladas, a respeito daquilo que por
obrigacdo profissional Ihe cabe saber,
ja que o legislador o identifica como
profissional do direito. Com constan-
cia eram feitas por telefone consultas
de cartordrios, assinantes do Didrio das
Leis Imobilidrias e leitores do Boletim
Cartordrio. Para o bem daqueles que
consultam, adotei o comportamento de
indagar do consulente qual seu enten-
dimento sobre o assunto pesquisado,
forcando-o0 e estimulando-o a expor
0 que sabe. Com tal agir, diminuiram
as consultas telefénicas, podendo ser
conseqliéncia de uma destas opcoes:
deixaram de ler o Boletim Cartordrio,
cancelando a assinatura do Didrio das
Leis Imobilidrias; ou estao estudando,
a fim de solucionar seus problemas
profissionais, o que certamente aprovo.
O Boletim Cartordrio nao existe para
esclarecer duvidas através do telefone.
Existem sim como drgdo estimulador de
estudo pelos cartordrios responsaveis,
sejam eles agentes delegados ou pre-

postos. Hoje o Boletim Cartordrio é algo
mais: veiculo de divulgagdo de valores
existentes na classe cartordria brasileira.
Minha admiragdo aos que, ainda em
atividade, lutam pela valorizacdo dos
servicos cartordrios. E aos profissionais
que 0Ss executam com consciéncia e
responsabilidade.

Finalizo esta exposicdo, registrando
meus sinceros, auténticos e comovidos
agradecimentos a Serjus por me haver
proporcionado a emotiva alegria de
ainda vivo ver meu nome inserido em
uma comenda criada para homena-
gear-me, homenageando aqueles que
valorizam 0s servicos cartordrios como
um todo Util e necessario a coletividade.
Encerro a peroracdo: sou humano e,
como tal, sou vaidoso. Vocés, cartord-
rios mineiros, através de seu expressivo
orgao de classe, deram-me a certeza,
a seguranga e a convic¢ao de que em
Minas Gerais ndo nasceu somente o
sonho de liberdade de nossa patria,
mas também aqui vivem homens pro-
fissionais cartorarios que sentem, como
0s do passado, os anseios de liberdade
de uma classe a que um dia pertenci. E
tiveram a ousadia, admirdvel para mim,
de colocar meu nome em uma comen-
da, estando eu ainda vivo. Numa noite
de fevereiro do corrente ano, um cora-
¢ao mineiro levou-me a perder o sono,
quando me notificou do que ora ocor-
re. Ainda perplexo, ainda assustado,
ainda atemorizado, ainda preocupado,
eu termino aqui esta peroragdo: muito
obrigado a Serjus, muito obrigado aos
Cartordrios Mineiros.

Antdnio Albergaria Pereira
(Fonte: Serjus, 16/3/2006)
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IRIB participa do
segundo Feirao da casa
propria realizado pela
CEF em Sao Paulo

A Caixa Econdmica Federal realizou em Sao Paulo, de 27 e 30 de abril,
0 sequndo Feirao da casa propria com o objetivo de facilitar o acesso da
populacdo a moradia, como parte da politica nacional de habitacao de inte-
resse social. O evento despertou grande interesse do publico, que, antes da
abertura oficial, formava uma longa fila nas imedia¢des do pavilhdo verme-
lho do Expocenter Norte.

A Caixa colocou a venda mais de 43,7 mil iméveis, 13,5 mil novos e em cons-
trucdo, 900 unidades do programa de arrendamento residencial, PAR, e 29,3 mil
usados, com valores a partir de RS 17 mil.

Autoridades do governo do estado e da prefeitura municipal de Sao Paulo,
bem como presidentes e representantes das diversas entidades parceiras da CEF
participaram da solenidade de abertura.

Prestigiaram o evento, o prefeito da cidade de Sao Paulo, Gilberto
Kassab; Marcio Bueno, secretario estadual de habitacdo; Orlando Almeida
Filho, secretario municipal de habitacdo; Angelo Andrea Matarazzo, secre-
tario municipal de coordenacdo das subprefeituras da prefeitura de Séo
Paulo; e Francisco Vidal Luna, secretdrio municipal de planejamento da
prefeitura de Sdo Paulo.

Além da presidente da CEF Maria Fernanda Ramos Coelho, também par-
ticiparam da abertura oficial do feirdo os representantes das entidades par-
ticipantes, como o diretor-presidente da Cohab-SP, Edson Ortega Marques;
Sérgio Jacomino, presidente do Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil, Irib;
Paulo Tupinamba Vampré, presidente do Colégio Notarial do Brasil — se¢do de
Sdo Paulo; Edson Carlos Faleiros, vice-presidente de habitacao da Associagdo
Paulista de Empresarios de Obras Publicas, Apeop; José Augusto Viana Neto,
presidente do Creci-SP; Joao Batista Crestana, vice-presidente do Secovi; e Jodo
Claudio Robusti, presidente do Sinduscon-SP.



Para a presidente da CEF a participacao dos
cartorios é fundamental, porque “agilizam o
atendimento, proporcionando celeridade ao
processo”

A presidente da Caixa Econdmica Federal Maria Fernanda
Ramos Coelho declarou ao Boletim Eletrénico do Irib que “a
participacdo dos cartérios no feirdo da Caixa é importantissi-
ma, principalmente porque estdo cada vez mais equipados,
desenvolvendo tecnologias avancadas, como a emissao de
certiddes on line. Para a Caixa Economica Federal, os carté-
rios sdo fundamentais porque agilizam o atendimento ao
trabalhador, proporcionando celeridade grande ao processo.
E essencial”.

Para o prefeito de Sao Paulo, “a realizacao

do segundo feirdo da Caixa é a prova de que

o mercado imobiliario é dinamico”

A frente de honra da solenidade de abertura foi formada
pelo prefeito da cidade de Sao Paulo, Gilberto Kassab; a pre-
sidente da Caixa Econdmica Federal, Maria Fernanda Ramos
Coelho; o secretario estadual de habitagdo, Mércio Bueno; o
secretario municipal de habitacdo, Orlando Almeida Filho; o
vice-presidente de desenvolvimento urbano da CEF, Jorge
Hereda; os superintendentes de negécios da CEF, Augusto
Bandeira Vargas e Henrique Parra-Parra; o presidente em
exercicio do Secovi-SP, Ricardo Yazbek; o presidente do

Sinduscon-SP, Jodo Claudio Robusti; e o ex-jogador de fute-
bol e protagonista das campanhas publicitarias da CEF, Rai.
Gilberto Kassab fez o pronunciamento inaugural do
evento. Agradeceu a presenca das empresas e entidades par-
ceiras da CEF no Feirdo da casa prépria e saudou a presidente
Maria Fernanda Ramos Coelho. “A realizacdo do segundo
feirdo da Caixa na cidade de Sdo Paulo é a prova de que o
mercado imobilidrio é dinamico. Os programas sociais e pro-
jetos de habitacdo implementados pela CEF, com a parceria
das prefeituras municipais, sao de fundamental importancia
para o desenvolvimento da cidade de Sdo Paulo. A nossa
presenca neste evento significa o reconhecimento desse
trabalho. A prefeitura sempre colaborara com a CEF para o
desenvolvimento da cidade e da nossa populagdo”.

Gilberto Kassab

MARCO | ABRIL | 2006



32

Mércio Bueno

“A casa propria esta intimamente atrelada a

cidadania. Ninguém é cidadao sem possuir

um endereco” — Marcio Bueno, secretario

estadual de Habitacao

Representando o governador do estado de Sdo Paulo
Claudio Lembo, o secretério estadual de habitacao, Mércio
Bueno, saudou as autoridades e entidades participantes do
evento, e destacou a importancia da Caixa para os financia-
mentos habitacionais realizados no estado. “Trago 0s votos
do governo do estado de Sao Paulo de pleno sucesso para
o0 Feirdo da casa prépria. A casa propria esta intimamente
atrelada a cidadania. Ninguém é cidadao sem possuir um
endereco. A CEF é extremamente importante na medida em
que contribui com 75% dos financiamentos realizados no
estado de Séo Paulo”.

“Trabalhar com os sonhos das pessoas é
motivo de muito orgulho para mim e para
todos os funcionarios da Caixa” — Maria
Fernanda Ramos Coelho, presidente da CEF
A presidente da Caixa Econdmica Federal de Sao Paulo,
Maria Fernanda Ramos Coelho, agradeceu a presenca das
autoridades e expressou seu orgulho em trabalhar para o
setor da habitacdo. Destacou, ainda, a importancia da partici-
pacao das entidades parceiras do feirdo. “Este Feirdo da casa
prépria em Sao Paulo retoma iniciativa de grande sucesso
comecada no ano passado. Até o dia 20 de abril, aplicamos
3,5 bilhdes em habitacdo, o que equivale a 150 mil familias
atendidas, e a um percentual 119% maior do que o do
mesmo periodo no ano passado. Esse trabalho sé foi possivel
gragas as grandes parcerias realizadas com as prefeituras,
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Fernanda Ramos Coelho

com a construgdo civil, com representantes do Secovi, do
Sinduscon e tantos outros. Trabalhar com os sonhos das
pessoas é motivo de muito orgulho para mim e para todos
os funciondrios da Caixa”.

“Sou apenas uma imagem, a ponta de um
grande projeto realizado por todos vocés” -
Rai, ex-jogador de futebol

Protagonista das campanhas publicitdrias realizadas pela
Caixa Econodmica Federal, 0 ex-jogador de futebol Rai comen-
tou sua participagdo no feirdo da Caixa.

“Fico muito honrado em fazer parte desse projeto, que
envolve tantas pessoas que colaboram para as causas nas
quais acredito. E muito gratificante ver as pessoas adquirirem
um patrimoénio. Hoje, meu maior patriménio é a credibilidade
que o futebol me proporcionou. Espero que essa credibilidade
possa servir para outras causas também. Gostaria de para-
benizar os idealizadores, funciondrios e todos os parceiros
presentes que constroem o sucesso desse projeto. Sou apenas

Ra, protagonista das campanhas publicitérias do feirdo da Caixa




uma imagem, a ponta de um grande projeto que, na verdade,
é realizado por todos vocés. Fico honrado em poder contribuir
para um resultado final muito bom para os brasileiros.”

Para o colégio notarial, a informacao foi o

mais importante servico prestado no Feirao

O presidente do Colégio Notarial do Brasil, secdo de Séo
Paulo, e 14¢ tabelido de notas, Paulo Tupinambd Vampré,
acredita que a informacdo foi 0 mais importante servico pres-
tado nos quatro dias de feirdo. “Mesmo com uma procura
grande pelos servicos de autenticacdes, procuracdes, aber-
tura e reconhecimento de firma, a maior parte dos pedidos
continua sendo por informacdes”.

Paulo Roberto de Carvalho Régo, registrador de titulos e
documentos em S&o Paulo, informou que a participacdo dos
registros de titulos e documentos no feirao também foi dire-
cionada para a informacao. “O objetivo é somar esforcos para
que a iniciativa se repita com sucesso no futuro. Poderemos,
eventualmente, informar sobre atas condominiais e fornecer
certiddes de pessoas juridicas”.

Os registros de iméveis emitiram certiddes assinadas digi-
talmente e ofereceram consulta on line nos dezoito cartérios
de registro de imdveis de Sdo Paulo, para que o adquirente
pudesse conhecer a situacao do imdvel antes da compra.

Paulo Tupinambd Vampré e Jussara Citroni Modanezes (172 tabelid de notas/SP)

O cartério de registro civil atendeu aos pedidos de
segunda via de certiddes de nascimento, casamento e ébito
e consultas sobre direito de familia.

Resultados do Feirao 2005

Em 2005, o Irib participou do primeiro feirdo de iméveis
da Caixa, em Sao Paulo, com estande de prestacao de ser-
vicos ao publico. O resultado superou as expectativas: 800
imdveis foram vendidos nos quatro dias de evento e 2,5 mil
foram negociados até 30 dias apds o evento, o que totalizou
3,3 mil transacoes de imdveis com valor médio de RS 60 mil.

Com o segundo Feirdo, a Caixa Econdmica Federal espe-
ra levar 200 mil visitantes ao Expocenter Norte e dobrar o
numero de imdveis negociados em 2005.

O superintendente de negdcios da Caixa, Augusto Bandeira
Vargas, destacou aimportancia da participacdo dos cartérios no
segundo Feirdo da casa prépria em Sdo Paulo. “A participacdo
dos registros de iméveis permite a agilizacdo dos financiamen-
tos. Com novas e modernas tecnologias para a consulta on line
a0s seus bancos de dados, os registros garantem a seguranca
do comprador para fechar o negécio. A parceria da CEF com o
Irib poderd aumentar o ndmero de financiamentos”.

(Fonte: agéncia Irib de noticias; reportagem Claudia Trifiglio; edi¢do FR).
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Sistema de registro
imobilidrio na
Republica Popular
da China

Zeng Jia*
Palestra proferida pelo professor Zeng
Jia no XV Congresso Internacional de
Direito Registral do Cinder, organizado
pelo Irib e realizado em Fortaleza,

Ceard, de 7 a 10 de novembro de 2005.

Y Desde 1949, a China ja promulgou quatro
*l[ 7’_] > constituicoes. Mas somente em 2004, a
S disposicao que determina que “a proprie-
dade privada legal do cidaddo nao pode ser violada”
foi pela primeira vez incluida na Constituicao da China
(42 emenda na Constituicdo de 1982).1
No entanto, isso nao significa que a China ndo
tenha um sistema legal para proteger as transacoes
imobilidrias. De fato, a China dispde de seu préprio

sistema legal de protecao do direito de proprieda-

de, e o principal meio para isso é o registro. Neste

artigo apresentarei o sistema de registro de imo-
veis na China.



. Registro de
imoveis na China

Na China, o registro de imdveis é muito complexo. Ele
inclui registro habitacional, registro agrério, registro flo-
restal, registro de recursos minerais, registro rural, registro
de recursos hidricos e registro de atividades pesqueiras.
Assim, ha diferentes tipos de departamentos de registro
no governo.

1. Registro habitacional

Temos a Lei da Republica Popular da China para Adminis-
tracao de Imdveis Urbanos? e o Registro de Iméveis em Areas
Urbanas,3a que regulamenta o registro habitacional.

A. ESFERA DO REGISTRO HABITACIONAL

O registro habitacional determina o direito de uso da
terra — o direito da terra é muito complexo na China e serd
apresentado no préximo capitulo —, o titulo de uma pro-
priedade residencial e outros direitos relativos a habitacéo.
Por exemplo, um cidadao chinés que adquire um aparta-
mento na cidade X da China, segundo a legislacao chinesa,
passa a ter o titulo do imével, direito de uso da terra por
um periodo de anos, bem como outros direitos associados
a habitagdo, como direito hipotecdrio e direito de locacao.

Mas alguns problemas nao foram solucionados.

a. Objeto do registro habitacional

O objeto do registro habitacional refere-se aos iméveis
urbanos. Nas dreas rurais, o direito da propriedade habita-
cional ndo estd contido na esfera do registro habitacional.
Estd relacionado ao direito da terra, apesar das falhas na
legislagao chinesa.

b. Registro do direito de locacao

Como o registro de iméveis urbanos nédo dispde sobre
o direito de locacdo, muitas cidades apresentam legis-
lacdo conflitante. Por exemplo, a legislacdao de registro
de iméveis de Shang Hai estipula o seguinte: o registro

habitacional inclui o titulo da propriedade, direito de
hipoteca, direito de locacéo, etc., todos gerados pelo
titulo da propriedade habitacional. J& na legislacdo de
registro de iméveis de Guang Dong, o registro inclui o
titulo da propriedade, direito de hipoteca, etc., mas ndo
inclui direito de locacdo.

B. DEPARTAMENTO DE REGISTRO

0 6rgdo de registro de iméveis habitacionais é o depar-
tamento de administracdo imobilidria. Esse departamento
¢ diferente do departamento de administracdo agrdria.
0 artigo 60 da Lei da Republica Popular da China para
Administracdo de Iméveis Urbanos dispde o sequinte: se o
direito de uso da terra for obtido por locagdo, é necessario
requerer registro no departamento de administracdo agraria
do governo popular, em esfera acima do nivel municipal, e,
ap6s confirmagéo, o governo popular da mesma esfera emi-
tird o certificado de uso.

Quando uma edificacdo é concluida em drea de empre-
endimento imobilidrio, com direito de uso da terra obti-
do conforme a legislacdo, é necessdrio requerer registro,
mediante apresentacdo do certificado de uso da terra, no
Departamento de Administracdo de Imdveis habitacionais
do governo popular, em esfera superior ao nivel municipal,
e, apds confirmacdo, o departamento emitird um certificado
de titulo de propriedade habitacional.

Quando uma propriedade é transferida ou modifica-
da, deve-se requerer ao Departamento de Administracdo
de Iméveis habitacionais do governo popular, em esfera
superior ao nivel municipal, registro da modificacao, e, com
a posse do certificado de titulo da modificacdo, deve-se
requerer ao Departamento de Administracdo Agrdria do
governo popular, da mesma esfera, a alteracao no direito
de uso da terra. Apds confirmacao pelo Departamento de
Administracdo Agrdria do governo popular, da mesma esfera,
esse departamento renovard ou modificara o certificado de
uso da terra.

1 Emenda da comissdo permanente do Congresso Nacional Popular a Constituicdo da Reptblica Popular da China (adotada em 14 de marco de 2004).

2 Lei da Republica Popular da China sobre Administragéo de Imdveis Urbanos (adotada na 82 Reunido da comissGo permanente do 82 Congresso Nacional

Popular, em 5 de julho de 1994).

3 Adotada pelo Departamento de Arquitetura da Republica Popular da China, em 27 de outubro de 1997. Emenda em 15 de agosto de 2001.
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C. SUJEITO DO REGISTRO
O sujeito do registro sdo pessoas fisicas,
pessoas juridicas ou outras organizacoes.

terras de

2. Registro agrario

A Republica Popular da China adota um
sistema socialista de propriedade publica da
terra: propriedade de todo o povo e proprie-
dade coletiva.

O governo deve
registrar as

propriedade
coletiva e emitir

O Departamento de Registro Agrdrio estd
subordinado ao governo popular. Como o
governo tem vdrias esferas, o Departamento de
Registro Agrario também tem vérias esferas.

A legislacao que trata do registro agrario
¢ composta, basicamente, pelo seguinte:
Lei da Administracdo Agrdria da Republica
Popular da China* e Regulamentacdo da
Administracdo Agraria.>

Na propriedade de todo o povo, o CertlflCadOS
Conselho estadual tem poderes, em nome d 3. Registro florestal
do Estado, para administrar a terra de posse atestando Na China, a propriedade florestal também
do governo. a POSse. apresenta dois tipos: governamental e coletiva.
Em dreas urbanas, a terra é de proprieda- | - - A legislacdo do registro florestal compre-

de do Estado. Em &reas rurais e suburbanas,
exceto quando o Estado estabelecer em :
contrario, a terra é de propriedade coleti- [
va de agricultores, mesmo terras para uso
habitacional, terrenos e morros cuja posse é
permitida para agricultores.

0O governo popular, na esfera municipal, deve registrar e
lavrar registro de terras de propriedade coletiva para agricul-
tores e emitir certificados atestando a posse em questao.

O governo popular, na esfera nacional, deve registrar e
lavrar o registro de uso da terra de propriedade coletiva para
agricultores para finalidade ndo-agricola e emitir certificados
atestando o direito de uso da terra para fins de construgdo.

O governo popular, na esfera nacional, deve registrar
e lavrar o registro da terra de propriedade do Estado
para organizacdes ou individuos e emitir certificados
atestando o direito de uso. O Conselho estadual designa
organizagoes especificas para registrar e lavrar o registro
de terras de propriedade do estado usadas por érgdos do
governo central.

f

—— -

ende a Lei Florestal da Republica Popular da
China® e a Regulamentagao da Pratica da Lei
Florestal da Republica Popular da China.”

Para as florestas, drvores e matas de
propriedade do governo e coletivas e para
as arvores e matas de propriedade privada individual, o
governo popular, em esfera acima do nivel municipal, deve
registrar e lavrar o registro, emitir certificados e confirmar a
propriedade e o direito de uso.

0 Conselho do estado pode autorizar autoridades flo-
restais competentes, sob controle do mesmo conselho,
para registrar e lavrar registro de florestas, drvores e matas
em dreas florestais importantes definidas pelo Conselho do
estado, como de propriedade do Estado, emitir certificados e
informar érgdos locais pertinentes do governo popular.

4, Registro rural

Os campos sdo de propriedade do Estado, ou seja, de
todo o povo, com exce¢do dos campos de propriedade cole-
tiva, conforme a lei.

4 Lei da Administragéo Agrdria da Republica Popular da China (revisada e adotada na 44 Sessdo da comissdo permanente do 92 Congresso Nacional Popular da

Repdblica Popular da China, em 29 de agosto de 1998, em vigor a partir de 12 de janeiro de 1999).

5 Adotada na 124 Sessédo do Conselho de estado da Republica Popular da China, em 24 de dezembro de 1998, em vigor a partir de 12 de janeiro de 1999.

6 Lei Florestal da Reptblica Popular da China (aprovada na 7¢ Sesséo da comissdo permanente do 62 Congresso Nacional Popular, em 20 de setembro de

1984 e revisada em linha com a decisdo para revisar a Lei Florestal da Republica Popular da China na 2¢ Sessdo do 92 Congresso Nacional Popular, em 29 de

abril de 1998).

7 Adotada pelo Conselho de estado da Republica Popular da China em 29 de janeiro de 2001, em vigor a partir de 29 de janeiro de 2001.

- -
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A Lei de Campos da Republica Popular
da China® é a lei que estabelece o registro de
areas campestres.

Com respeito aos campos, de proprie-
dade do povo e usados por organizagdes, o
governo popular local, na esfera municipal
ou superior, deve registrar tais campos,
emitir certificados a tais organizacdes, apds
confirmacdo, e entdo estabelecer o direito
de uso. Com respeito aos campos de pro-
priedade coletiva e aqueles de propriedade
de todo o povo designados a grupos cole-
tivos para uso a longo prazo, o governo
popular local, na esfera municipal, deve
registrar tais campos, emitir certificados
a comunidade coletiva, apds confirmagdo <
e entdo estabelecer o direito de posse ou [
direito de uso.

5. Registro de recursos minerais

A Lei de Recursos Minerais da Republica Popular da
China? e Procedimento para Administracdo de Registros de
Mineracdo de Recursos Minerais'® da China estabelece o
direito aos recursos minerais e seu registro.

Recursos minerais pertencem ao Estado. O direito de
posse pelo Estado de recursos minerais é exercido pelo
Conselho de Estado. A posse pelo Estado de recursos mine-
rais, quer préximos da superficie ou no subsolo, nao deve ser
alterada com a mudanca de posse ou direito de uso da terra
que contiver recursos minerais.

Qualquer individuo que desejar explorar ou minerar
recursos minerais devera requerer, separadamente, confor-
me a lei, e registrar apds obter o direito de exploragao ou
mineracao, mediante aprovacdo, com excecdo das empresas
de mineracao que, segundo a lei, requereram e obtiveram o
direito de mineracdo e estdo explorando os recursos dentro

A China tem um
sistema de registro
de imdveis que
exerce papel
importante
no ambito das
transacoes
imobilidrias.

— -

das dreas designadas, para fins de producdo.
O Estado protege o direito de exploracao e
mineracdo contra transgressdes, mantendo
a ordem na producao e em outros trabalhos
nas dreas de mineracdo e exploragdo, contra
interferéncias e disrupcoes.

O Estado pratica um sistema de registro
regional unificado para exploragao de recur-
sos minerais. O departamento a cargo da
geologia e recursos minerais, sob controle
do Conselho de Estado, é responsével pelo
registro da exploragao de recursos minerais.
0 Conselho de estado pode autorizar outros
g departamentos competentes para que regis-
trem a exploracdo de minerais especificos.
Medidas regionais para registro de explora-
cdo de recursos minerais devem ser formula-
das pelo Conselho de Estado.

0O estabelecimento de empresas estatais
de mineracdo deve ser aprovado respectivamente pelo
Conselho de Estado, pelo departamento competente sob
controle do Conselho de Estado e pelos governos populares
de provincias, regides autbnomas ou municipios sob con-
trole do governo central.

Procedimentos para exame e aprovagao do estabe-
lecimento de empresas de mineracdo coletivas de vilas e
cidades, emissao de licencas de mineragao e administracao
da mineragdo por individuos devem ser formulados pelas
comissdes permanentes dos congressos populares das pro-
vincias, regiées autbnomas ou municipios sob controle dire-
to do governo central.

6. Registro de recursos hidricos

A Lei de Recursos Hidricos da Republica Popular da China™
trata do direito aos recursos hidricos. Essa lei foi formulada para
estabelecer o desenvolvimento, utilizacao, preservagao e pro-

8 Adotada pela comissédo permanente do Congresso Nacional Popular da Republica Popular da China, em 18 de junho de 1985. Emenda em 18 de dezembro de 2002.

9 Adotada pela comissdo permanente do Congresso Nacional Popular da Republica Popular da China, em 12 de outubro de 1986. Emenda em 29 de agosto de 1996.

10 Adotada pelo Conselho de estado da Republica Popular da China em 26 de margo de 1994, em vigor a partir de 26 de marco de 1994.

11 Lei de Recursos Hidricos da Republica Popular da China modificada e adotada no 299 Reunido da comissdo permanente do 92 Congresso Nacional Popular, em

29 de agosto de 2002; a Lei de Recursos Hidricos modificada foi promulgada e passou a vigorar a partir de 12 de outubro de 2002.
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tecdo dos recursos hidricos nacionais, bem como prevencdo e
controle de desastres causados pela dgua.

Recursos hidricos séo de propriedade do Estado. O
Conselho de Estado exerce a propriedade dos recursos hidri-
cos em favor do Estado. Aguas em lagoas de organizacoes
econdmicas coletivas rurais e em reservatdrios construidos e
administrados por tais organizacdes econdmicas sao usadas
por tais organizacoes.

A Republica Popular da China adota um sistema de licen-
ciamento de dguas e uso pago dos recursos hidricos, confor-
me alei, exceto pelo uso de dgua em lagoas e reservatorios de
propriedade de organizagdes econdmicas coletivas para seu
uso e por seus membros. O Departamento de Administracao
de Recursos Hidricos, subordinado ao Conselho de estado, é
0 6rgao responsavel pela organizacdo da implantacao do sis-
tema de licenciamento de dguas, bem como pelo uso pago
dos recursos hidricos em todo o pais.

0O Estado deve, com relagdo aos recursos hidricos, adotar
um sistema que organize a administracao por bacias hidro-
gréficas, bem como por éreas administrativas.

O Departamento de Administracdo de Recursos Hidricos,
subordinado ao Conselho de Estado, esta a cargo da adminis-
tracdo unificada e supervisdo dos recursos hidricos da nacao.

As autoridades das bacias hidrogréficas, designadas
pelo Departamento de Administracao de Recursos Hidricos,
subordinado ao Conselho de Estado, em importantes rios
e lagos — conforme determinado pelo Estado —, devem,
em suas respectivas jurisdicdes, exercer a administragdo
e supervisdo dos recursos hidricos, conforme a lei e requ-
lamentacdo, e seqgundo autorizacao pelo Departamento
de Administracao de Recursos Hidricos subordinado ao
Conselho de Estado.

Os departamentos de administracao de recursos hidricos
dos governos populares locais, em esfera municipal e supe-
rior, devem, dentro dos limites de autoridades estabelecidos,
assumir a administracao unificada e supervisdo dos recursos
hidricos em suas respectivas dreas administrativas.

7. Registro de atividades pesqueiras

Todas as atividades de producdo pesqueira, tais como
aquicultura e captura ou colheita de plantas e animais aqua-
ticos em dguas no interior do pafs, dreas inundéveis e dguas
territoriais da Republica Popular da China, ou em outras dreas
maritimas sob jurisdicdo da Republica Popular da China,
devem ser conduzidas sequndo a Lei de Atividades Pesqueiras
da Republica Popular da China.1?

O Departamento de Administracao de Atividades
Pesqueiras, subordinado ao Conselho de estado, é respon-
savel pela administracao das atividades pesqueiras em todo
0 pais. Os departamentos de administracdo de atividades
pesqueiras, subordinados aos governos populares na esfera
municipal ou superior, respondem pelas atividades pes-
queiras em suas respectivas areas. Esses departamentos sao
autorizados a estabelecer 6rgdos de supervisao da pesca em
importantes dreas pesqueiras e portos de pesca.

O Estado deve incentivar organizacbes operando em
propriedades de todo o povo, em propriedades coletivas e
individuos a fazerem o melhor uso de superficies aquaticas e
areas inundaveis no desenvolvimento da aquicultura.

Em conformidade com os procedimentos definidos
pelo Estado para utilizacdo de dreas aquaticas, os gover-
nos populares, na esfera municipal e superior, devem
designar dreas aqudticas e dreas inunddveis de proprie-
dade do Estado, para a aquicultura por organizagdes
operando em propriedades de todo o povo, propriedades
coletivas e individuos no desenvolvimento da aquicultu-
ra. Ap6s examinar suas qualificacdes, conceder a essas
organizacoes licencas para exploracdo da aqicultura,
ratificando seus direitos de uso de tais dreas aquaticas e
inundaveis.

Toda organizagdo ou individuo que pretender praticar
pesca em dguas no interior ou litoral deve primeiro requer
aos departamentos de administracdo de atividades pesquei-
ras licenca para pesca. Licencas para uso de grandes redes de
pesca e traineiras em pesca maritima devem ser concedidas

12 Lei de Atividades Pesqueiras da Republica Popular da China (adotada na 149 Reunido da comissdo permanente do Congresso Nacional Popular e promulga-

da pelo Decreto ne 34 do Presidente da Republica Popular da China, em 20 de janeiro de 1986, em vigor a partir de 12 de julho de 1986). Decisdo da comissdo

permanente do Congresso Nacional Popular sobre emenda a Lei de Atividades Pesqueiras da Republica Popular da China (adotada na 182 Reunido da comissdo

permanente do 92 Congresso Nacional Popular, em 31 de outubro de 2000).
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mediante aprovagdo pelo departamento de administra-
cao de atividades pesqueiras subordinado ao Conselho de
estado. Outras licencas de pesca deverdo ser concedidas
mediante aprovacao dos governos populares locais, em
esfera municipal ou superior, mas as licencas de pesca para
opera¢des maritimas que forem emitidas ndo devem permi-
tir o uso de grandes redes e outros equipamentos de pesca
que excederem as cotas definidas pelo Estado.

A partir dessas afirmacdes sobre o sistema registral na
China, podemos dizer que a China tem um sistema de regis-
tro de imdveis. Esse sistema exerce um papel importante no
ambito das transacdes imobilidrias. Mas como todo departa-
mento de registro esta subordinado ao departamento admi-
nistrativo e pertence ao governo, cada esfera do governo
tem diferentes tipos de departamentos de registro, gerando
muitos problemas na pratica do sistema registral atualmente.
A reforma do sistema registral tornou-se uma questao séria
na China de hoje. Como a reforma do sistema estd associada
a reforma da estrutura do governo, é muito dificil fazé-la
na China. Em 10 de julho de 2005, a China promulgou a
Minuta da Lei Imobilidria da Republica Popular da China. Isso
demonstra que a reforma do sistema registral passou para
um Novo estagio.

ll. Teor do registro

na minuta da Lei
Imobiliaria da Republica
Popular da China

Muitos artigos da minuta da Lei Imobilidria da Republica
Popular da China tratam do direito de registro de imdveis.
Os artigos 9 a 25 apresentam uma nog¢do de que o registro
de iméveis deve ser unificado. O imével seria registrado por
um departamento unificado de registro. Esse tipo de postura
mudard a situacdo do registro de imdveis na China.

1. Validade da lei de registro de iméveis

O estabelecimento, transformacdo ou alteragdo de um
imével deve ser registrado. Nao haveria direito real se 0 imé-
vel ndo fosse registrado.

2. Unificagao do registro

O registro de um imdével seria feito pelo departamento
de registro onde o imovel estivesse localizado. O Estado
unificard a lei de registro de iméveis. Talvez seja criada a Lei
de Registro Imobilidrio da Republica Popular da China, mas
ainda existe forte oposicdo a reforma do departamento de
registro.

3. Documentacao de

Requerimento de registro

A parte requerente de um registro deve apresentar o certifi-
cado de direito da propriedade, contrato, comprovantes e outros
documentos que demonstrem a localizacdo e drea do imével.

4. Livro de registro
0 livro de registro é o pilar do direito da propriedade. Os
dados do imével devem ser registrados nesse livro.

5. Certificado de direito de propriedade

O certificado de direito de propriedade é um documento
que demonstra que o imdvel pertence a alguém. O certifi-
cado deve ter o0 mesmo teor que o livro de registro. Se os
teores forem diferentes nesses documentos, o teor no livro
de registro deve prevalecer.

6. Objecao ao registro do imadvel
Qualquer parte relacionada ao imével pode objetar ao
registro do mesmo.

7. Taxas registrais

A taxa de registro de imével ndo seria cobrada por érea,
volume ou preco do imével. Essa matéria serd deliberada
pelo Conselho de Estado.

Finalmente, se a Lei Imobilidria da Republica Popular da
China for de fato promulgada, havera grandes mudancas no
setor imobilidrio na China. A propriedade privada serd mais
bem protegida pela lei, melhorando o ambiente das transa-
¢6es imobilidrias.

Hong Kong, 2005

*Zeng Jia é advogado e professor da Escola de Direito da Universidade do

Noroeste da China.
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Germdn Rodriguez Lopez*

Trabalho apresentado pelo
registrador espanhol no XIV
Congresso Internacional de
Direito Registral do Cinder, em
Moscou, Federacao Russa, de

123 7 de junho de 2003.
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Introducao

A relagao que o registro da propriedade mantém com a
administracdo da Justica e com a fiscal ndo pode ser entendi-
da sendo partindo do conhecimento que se tenha da funcao
registral. Esta, como controladora da legalidade dos atos e
negaécios juridicos que procuram o amparo do registro, con-
fronta-se com o ato administrativo — bem como o fiscal — e
com o Judicidrio; portanto, seu fundamento nao difere do con-
trole que se exerce sobre o negdcio concluido entre particula-
res e modelado no documento publico notarial ou privado.

A tarefa de qualificacdo como expressao do principio de
legalidade deve ser “Unica”, como se depreende do artigo
18 da Lei Hipotecéria espanhola. Outra coisa suporia abrir o
registro a atos nulos ou anuldveis e dar-lhes os efeitos erga
omnes que 0 assento produz, com a inseguranca a respeito
do terceiro que isso provocaria. E diferente o caso em que,
salvo aquele fundamento, a resolucao judicial ou a admi-
nistrativo-fiscal, por trazerem intrinseca a executividade e
ja garantirem seus efeitos inter partes, sejam objeto de uma
qualificacdo restringida ao controle daqueles aspectos cuja
falta s6 podem prejudicar o terceiro. £ a essa restricdo que
se referem os artigos 99 e 100 do Regulamento Hipotecario.
Por isso, excluem o exame registral da “validade do ato” e da
“capacidade do outorgante”.

A primeira, pela presuncdo legal de que todo ato judicial
ou administrativo traz consigo; a sequnda, porque, a margem
dafalta de competéncia, que certamente é qualificavel, a capa-
cidade juridica e de realizar da autoridade judicial ou adminis-
trativa no exercicio de suas funcdes também esta legalmente
reconhecida (art. 117.3, Constituicdo espanhola, ou 57 da
lei 30/92, de 26-11, do Regime Juridico de Administracdes
Publicas e Procedimento Administrativo Comum, RJAP).

Pelo exposto, este trabalho pretende dar uma visao genérica
daquilo que a tarefa registral significa em sua relacdo com o
ambito judicidrio e com o administrativo em geral, uma vez que
a especificacdo “tributdria”, a margem de algumas referéncias
concretas (art. 26, RH), ndo apresenta mais singularidade do que
a procedimental, mas nao deixa de ser uma manifestacao do ato
administrativo em geral, no qual a administragao atua revestida
de imperium e a qual o registrador qualificara de maneira igual-
mente essencial a do resto dos atos administrativos, incluindo os
judiciais, quando se trate de procedimentos executivos.

E por essa razdo que o exame da qualificacdo do docu-
mento administrativo e judicial, sobretudo pela extensdo
deste aquele, vai configurar o epicentro deste trabalho, pois
se parte da concepgao do registro e do registrador em nosso
sistema como uma instituicdo e um funcionario totalmente
independentes e nao subordinados, na sua tarefa, a decisdo
de outros érgaos da administracao, quando se trate de deter-
minar o acesso ao registro daqueles atos que pretendem
precisamente estar sob a salvaguarda dos tribunais.

I. O REGISTRO DA PROPRIEDADE

COMO INSTITUI(;AO

Jano|Congresso de Direito registral (Buenos Aires, 1972),
apresentou-se como ata de fundacao, o que foi denominado
Carta de Buenos Aires, subscrita por oito paises europeus e
14 americanos. De fato foi uma declaracdo de principios na
qual se manifestava “a conveniéncia da formulacdo universal
dos principios do Direito Registral, admitidos pela doutrina,
ainda que ndo fossem coincidentes com 0s textos positivos
das legislagdes”.

0 caminho percorrido desde entao tem sido longo, porém,
destacaremos como introducdo ao contelido desta exposicao
a concluséo do V Congresso (Roma, 1982), que situa a funcdo
registral como um tertium genus entre a judicial e a administra-
tiva, em razdo das conseqliéncias que deste enfoque derivam
para a amplitude e independéncia da qualificacdo registral, que
tipifica o encarregado dos registros juridicos de bens como profis-
sional do Direito independente na sua qualifica¢do, tanto em face
da autoridade judicial quanto da administrativa.

Como instituicdo, o registro da propriedade tem como
objetivo fundamental dotar de forma publica e solene os atos
de constituicdo, transmissdo, modificacao e extin¢do do domi-
nio e de direitos reais sobre iméveis. De tal modo que a publi-
cidade registral tende a manifestar um fato, ato ou situagdo
juridica relativa aos bens imdveis e ao tréfico imobilidrio.

Ou seja, o Direito imobilidrio registral utiliza o registro
da propriedade como instrumento de publicidade. A expo-
sicdo de motivos da LH, de 1861, por sua vez, assinalava
que, “(...) sem negar que os Registros da Propriedade e de
Hipotecas possam e devam vir em auxilio da Administracao
nas arduas tarefas que para o beneficio pablico Ihe sejam
encomendadas, acredita — a comissdo — que isto deve
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entender-se sem prejuizo dos principios de justica e sem
desnaturar os Registros, desviando-os de seu verdadeiro
objetivo, que é melhorar as condi¢bes da propriedade
imdvel, assequrar o crédito territorial e por limite a fraudu-
lentos enganos. Sair desse terreno, considerar os Registros
principalmente como um censo da riqueza imdvel, dar
intervencao direta neles a Administracdo, conduz irreme-
diavelmente a desconhecer seu carater social, econdmico
e civil, e sacrificar o principal ao acessério” (Exposicdo de
motivos da Lei Hipotecdria, EMLH, 1861).

a) Finalidades da instituicao registral

O registro da propriedade consolida-se, assim, como
um instrumento para a seguranga juridica dos direitos e do
trafico juridico imobilidrio. Essa seguranca juridica transfere-
se para a sociedade como uma exigéncia a ser cumprida
mediante o Direito. Cabe a ele oferecer as solucdes que
levem a constituicao de um sistema estruturado de “certeza
ordenadora” que permita, por um lado, depositar nele um
minimo de confianca e, por outro, proporcionar as garantias
que o protejam (Luis J. A. Dominguez, Registro da Propriedade
e Administracéo Publica).

E é, precisamente, uma dessas solucdes que oferece o
ordenamento juridico, o registro da propriedade, que fica
assim estruturado como uma instituicdo que encarna um
sistema de seguranca, em face das possiveis perturbacdes
que tanto o individuo como a sociedade possam sofrer em
suas propriedades.

Dessa forma, a seguranca nas relacdes juridicas com
transcendéncia real imobilidria provém do carater publico
dos livros do registro, assim como da presunc¢do de veraci-
dade resultante de seus assentos, com base no principio da
legitimacdo registral, que estabelece a dupla presuncao da
certeza e da exatiddo dos assentos registrais, e a existéncia e
subsisténcia objetiva do direito inscrito e sua correspondén-
cia com o titular assinalado na inscricdo.

A publicidade registral constitui, portanto, um aspecto a
mais dentro do conceito amplo de seguranca juridica que se
ergue como uma das finalidades fundamentais do Direito em
geral, e que encontra seu reconhecimento constitucional no
artigo nono, ne 3, da Constituicao espanhola.

Definitivamente, a publicidade registral oferece tanto a
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sequranca estdtica do direito subjetivo como a dindmica do
trafico juridico e imobilidrio, ambas constitutivas da dimen-
sd0 “seguranca juridica”, que se ergue como um principio
essencial do ordenamento juridico e de cuja efetiva reali-
zacao sdo responsaveis Ultimos os poderes publicos, nesse
caso, mediante a instituicdo registral.

Diz Mezquita Del Cacho que, no caso de acontecer uma
colisdo, “os modernos direitos positivos preferem subordinar
o direito subjetivo a sequranca do trafico, em favor daqueles
que, de boa fé, confiaram nos mecanismos institucionais da
certeza”. Definitivamente, o registro da propriedade reporta
um valor social que se exterioriza na seguranca juridica,
individual e coletiva, pois aquele nao s6 afianca o direito
individual, mas também, obviamente, o interesse coletivo (J.
A. Dominguez, op. cit.).

b) Seu enquadramento na administracao do Estado

Lasarte assinala que o artigo 149.8 da Constituicdo
espanhola, quando fala da “ordenacdo dos Registros e
Instrumentos Publicos”, atribuindo-os a competéncia estatal,
nao pode entender-se limitado ao registro da propriedade,
“(...) mas deve-se entender igualmente aplicavel aos demais
Registros e Instrumentos Publicos”.

Isso ndo quer dizer que as comunidades auténomas
(CCAA), no ambito de suas respectivas competéncias, nao
possam reqular o reflexo registral da questdo substantiva-
mente fixada (Pretel).

No caso do urbanismo, diz Cabello de los Cobos que, se
bem as competéncias correspondam as comunidades (art.
148.1.3¢, CE) e, em matéria civil comum, notarial e registral
ao Estado (art. 149.1.8¢, CE), isso ndo significa que aquelas
ndo possam ditar normas que, “destinadas a reforcar a pro-
tecao da legalidade urbanistica, incidam na atividade dos
Registradores, sempre que isso nao derive numa extra-limi-
tacdo da sua competéncia”.

Dessa maneira, é preciso assinalar que, em quase todos
0s estatutos de autonomia, incluem-se referéncias aos regis-
tros da propriedade ao falar da administracao de Justica, se
bem que o tribunal constitucional (St. 56/90 de 29/3) ja se
encarregou de manifestar que uma coisa é a “Administracdo
de Justica” (competéncia exclusiva do Estado), a qual identi-
fica com o “Poder Judiciario”, e a outra, “a administracdo da




Administracdo de Justica”, na qual as comunidades auténo-
mas poderdo assumir certas competéncias. Com base nessa
sentenca, e respeitando com exclusividade a competéncia
estatal em matéria de elaboragdo de normativa sobre regis-
tros; gestdo do pessoal encarregado; e direcdo e inspecdo
dos registros, corresponderia unicamente as comunidades
auténomas determinadas competéncias executivas ou de
informe, que se concretizariam em propostas na fixacao das
demarcacdes e nomeagdes, sem intervir na fase de selecao.

Tudo isso nao deixou de originar alguns conflitos de
competéncia apresentados diante do tribunal constitucional
da seguinte maneira.

1. Demarcagoes (St. 97/89, de 30-5). Declara que o titulo
de competéncia aplicavel nessa matéria é claramente deter-
minado pelo artigo 149.1.8¢, CE, que atribui ao Estado a
competéncia exclusiva em matéria de ordenacao de registros.
Reconhecendo, ndo obstante, as comunidades autdnomas sua
participacdo na elaboragdo dos informes correspondentes.

2. Nomeagdo de registradores (St. 56/1984, de 7-5).
Também aqui o TC, como ja foi dito, limita a competéncia
autondmica da expressao “nomeagdo” a “concreta designa-
¢ao para o exercicio da funcdo em um lugar determinado”,
sem incluir o processo de selecdo nem o ato final no qual se
outorga a uma pessoa a condicao de funciondrio.

Definitivamente, em face do critério de maxima simpli-
cidade que o modelo classico de federalismo oferece, no
qual se estabelece uma lista de matérias de competéncia
exclusiva do Estado, correspondendo as ndo-incluidas aos
estados-membros (art. 85, Constituicao suica), estabelece-
se 0 modelo contrario representado pela férmula italiana,
segundo a qual se enumeram as matérias que sao de com-
peténcia dos entes autdnomos, correspondendo ao Estado
central todas as nao-incluidas. E, entre uma e outra, achar-
se-ia 0 modelo mais elaborado do federalismo alemao,
que enumera tanto as competéncias estatais exclusivas da
federacdo (art. 73, Lei Fundamental de Bonn), junto a rela-
cao de competéncias legislativas concorrentes nos Landers
(art. 74, lei citada).

Nossa Constituicdo apresenta caracteres que a diferen-
ciam das anteriores, estabelecendo duas listas de matérias,
uma referente as competéncias das comunidades autdno-
mas (art. 148, CE, “teto minimo das competéncias”), e outra,

as do Estado (art. 149, CE); se bem dever-se-ia falar de uma
56 lista com alcance permanente e geral — a do 149 —, pois
a que se refere as competéncias autonémicas estabelece um
regime que as assume com a condicdo de serem considera-
das uma possibilidade eventual, que haverao de concretizar
0s respectivos estatutos de autonomia.

Dessa maneira, diz Garcia de Enterria, é preciso inter-
pretar a reserva constitucional em favor da exclusividade de
competéncias do Estado, no sentido de “asseguramento dos
elementos estruturais basicos que sustentam a constru¢ao
inteira do Estado em seu conjunto”.

Seguindo Parejo Alfonso, podemos assinalar que a fun-
cao registral € uma funcdo publica de qualificacdo, registro,
certificacdo e publicidade com relacdo aos direitos e ao
trafico imobilidrio.

A peculiaridade do registro reside em sua construgao ins-
titucional. A funcdo publica é desenvolvida por pessoal pro-
fissional altamente qualificado, e as competéncias do érgao
exercem-se em regime de independéncia, com atribuicdo
da responsabilidade a seu titular, mesmo nos aspectos que
dizem respeito a dotacao do cartério registral.

Ndo compartimos, por outro lado, a opinido do ilustre
catedratico sobre o cardter “administrativo” do servico pres-
tado. A peculiaridade da funcao qualificadora nos faz inclinar
mais a favor da concepcdo classica do servico prestado como
ato de jurisdicdo voluntaria que, em todo caso, ndo entraria
no conceito de ato administrativo, dado o juizo que o regis-
trador faz a favor ou contra a prética do assento, o que é
estranho a mera decisao administrativa.

Por isso, o registro como instituicdo mantém uma relacdo
diferente com esses dois poderes do Estado. Com a adminis-
tragdo, por ndo deixar de ser uma instituicdo criada pelo poder
do Estado (art. 149, CE) e integrada nela para a protecao de
terceiros, do trafico imobilidrio e da publicidade juridica imo-
bilidria, mas dotada de independéncia na gestdo e na fun¢do
qualificadora do registrador, a qual se submete a prépria admi-
nistracdo, portanto, subtraida ao principio de hierarquia que
regula os érgaos administrativos. Com o poder Judicidrio, como
instituicdo submetida, como todas, a executividade da decisdo
judicial, mas controlando a legalidade dela no que diz respeito
a protecao do terceiro registral, precisamente pela salvaguarda
que o proprio tribunal da ao assento.
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Definitivamente, o registro da propriedade apresenta-se
em suas relacdes com a administracdo e o poder Judicidrio
como posto a servico deles e, mediante eles, da cidadania,
para garantir a aplicacdo da protecao registral que o préprio
Estado da aos que nela procuram protecao.

¢) Relacao do Direito registral imobiliario com o

Direito processual, administrativo e fiscal

A relagdo do registro da propriedade como institui-
¢do com outros 6rgaos da administracdo e com o poder
Judicidrio nao se pode entender sendo no contexto da rela-
¢ao do Direito imobilidrio registral, enquanto concretamente
aplicvel a instituicao registral, com outras manifestacdes do
conhecimento juridico, tais como o Direito administrativo ou
0 processual. Nao acontece assim nas relacdes “institucio-
nais” cujo registro se estende a administracao ou ao poder
Judicidrio. De um lado, por nao existir nele uma especialidade
juridica que lhe seja exclusivamente aplicavel, salvo o Direito
processual modelado nas leis adjetivas procedimentais civis
e penais, inclusive as administrativas; e de outro, pela pré-
pria natureza da funcao judicial, que ndo combinaria com a
aplicacdo excludente ou exclusiva de determinada disciplina
juridica. No referente a administracdo, pois, em suas relagdes
com os administrados, ela atua no exercicio de seu imperium,
sem faculdade mediadora ou arbitral; é parte, em geral, do
ato juridico que pretende seu acesso ao registro.

1. Direito processual

Diz Garcia Garcia: “A aplicacao de certas instituicdes hipo-
tecarias ao Direito Processual, determina uma ‘especialidade’
da matéria processual, que ndo poderia explicar-se exclusi-
vamente na perspectiva da Lei de Ajuizamento Civil, sendo
precisamente essa especialidade produz-se pela aplicacao
dos principios e normas hipotecarias, o que revela, em defi-
nitivo, que estamos diante de questdes tipicamente registrais,
relacionadas com o Direito Processual”.

As referéncias processuais na Lei Hipotecdria derivam em
geral do principio de legitimacdo registral sancionado nos artigos
38, 97 e parégrafo terceiro, da Lei Hipotecéria, com as conse-
quéncias processuais de seu artigo 41 (regulamentado hoje nos
artigos 439 e concordantes da Lei de Ajuizamento Civil). E o prin-
cipio de ndo-oponibilidade dos artigos 32 e 313 da LH, principios
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ja assinalados pelo Tribunal Constitucional na sentenca 9-5-95,
distingue-os junto com o de fé publica registral.

Outras manifestacdes “processuais” na Lei Hipotecdria, se
bem que hoje estejam integradas na nova LEC, as terfamos
nos artigos 129 e sequintes, da LH, na sua relagdo com os
artigos 681 e seguintes, da LEC, e concordantes com o regu-
lamento hipotecario.

Tudo isso sem prejuizo das multiplas referéncias que a LH
faz a juizes e documentos judiciais.

Por seu lado, a LEC estabelece mdltiplas referéncias a
disciplina do registro da propriedade que, seguindo ao autor
citado, poderiamos enumerar: juizo de incidentes; rebeldia;
execucao de sentencas; matéria sucessoria; procedimentos
de concursos; embargos preventivos; regulamento do juizo
executivo; embargos de terceiro; normativa sobre citacoes,
notificacdes e intimacdes; mandados judiciais; ou resolucdes
judiciais e suas formas.

Obviamente, excede o dmbito e extensdo desta exposicao
entrar nos pormenores da regulamentacao especifica de todos
esses aspectos, mas, como ja foi dito, eles ndo fazem sendo
confirmar que o exercicio do poder constitucional de “julgar e
fazer executar o julgado” implica necessariamente a aplicacdo
dos principios hipotecarios e da normativa que os reflete.

2. Direito administrativo

A relagdo que em geral vierem a ter o registro da proprie-
dade e o Direito hipotecdrio com a administracao e o Direito
administrativo, deriva tanto da utilizacdo que a administra-
cao faz do registro da propriedade para dar publicidade as
modificacdes juridico-imobilidrias que resultam da atuagdo
administrativa, como também da sujeicdo da propria admi-
nistracdo aos principios hipotecarios condensados no prin-
cipio da sequranca juridica amparado pela Constituicao, ao
qual o registro da propriedade serve especialmente.

Por outro lado, a relacdo interdisciplinar entre ramos dife-
rentes do Direito, o privado e o publico, é dada pela reciproca
sujeicao da aplicacao de um e de outro aos atos administrati-
vos que pretendem aceder ao registro. Sendo vejamos.

a) Em matéria de titulo formal, pela autonomia que o
documento administrativo tem para seu acesso ao registro
(art. 3¢, LH), sempre que redina os requisitos formais que para
cada ato se requeiram (art. 99, Regulamento hipotecario),



dados os efeitos erga omnes que a publicidade registral con-
cede ao titulo administrativo. A Direcdo Geral dos Registros e
Notariado, DGRN, j& manifestou que a qualificacao do docu-
mento administrativo situa-se numa via intermédia entre a
judicial e a notarial.

b) No referente ao titulo material, a capacidade da adminis-
tracdo para ser sujeito ativo ou passivo de direitos com transcen-
déncia real manifesta-se em matéria de concessdes administrati-
vas, expropriacdes, urbanismo... assim como em suas faculdades
arrecadadoras e impositivas, como veremos a seguir.

As varias legislaces patrimoniais do Estado e as comuni-
dades auténomas e entidades locais contemplam do mesmo
modo a inscricdo de seus bens patrimoniais no registro da
propriedade bem como daqueles de dominio e uso publico
(art. 59, RH), assim como de 6rgaos publicos estatais, sejam
eles autbnomos ou publico-empresariais; previdéncia social,
dominio publico maritimo, etc.

¢) E muito importante a qualificacdo que o registro faz do
cumprimento dos requisitos administrativos que, como ja foi
exposto no VI Congresso Internacional de Direito Registral, se
bem que em principio possa ndo afetar a validade civil do ato,
sempre que ela se dé efetivamente, pode tratar-se de exigéncias
legais qualificiveis que impecam a validade propriamente admi-
nistrativa do ato e que ndo permitam sua inscricéo.

3. Direito fiscal

A relacao deste ramo do direito com o hipotecario, por-
tanto, com o registro da propriedade, tem sido tradicional-
mente estreita, como diz Garcia Garcia, por ter a reparticao
registral a encomenda da gestao e arrecadacdo dos impostos
de transmissdes patrimoniais e atos juridicos documentados,
sucessdes e dagdes, quer dizer, aqueles que gravam as modi-
ficacdes patrimoniais que, por sua natureza, possam ter aces-
50 a0 registro, tendo-se mostrado essa instituicao altamente
util aos interesses publicos.

Mas além dessa funcdo gestora, o registro da proprieda-
de é o instrumento que a administracdo tributaria, em par-
ticular, usa fundamentalmente como meio de publicidade
dos atos e negdcios juridicos que, em seu respectivo ambito,
devem ser conhecidos por terceiros, para garantir, como
vem sendo dito, o principio de seguranga juridica. E assim,
seguindo o autor citado, temos.

a) Processo de execucao fiscal

Da mesma forma que os executivos ordinarios ou hipo-
tecdrios, aos quais o regulamento geral de arrecadacao se
remete, desde seu inicio, o processo de execucdo fiscal se
desenvolve relacionando-se com o registro da propriedade; da
solicitacdo de informagdo sobre bens inscritos, passando pela
penhora, pelo débito fiscal (art. 134, Lei Geral Tributaria, e 125,
Regulamento Geral de Arrecadacdo), certificacdo de dominio
e impostos, e extensao da correspondente nota marginal (art.
143, RH, relacionado com o artigo 134-2, LGT), até a adjudica-
cdo em favor da administracdo ou terceiro (art. 151 seg., RGR).
Seguindo a Marco Mas Rajchwerk (Anales, Ill., 1999-2001,
Ciddrim), o procedimento de prémio fiscal apresenta algumas
particularidades de procedimento que assinala.

1. Nele, rege o principio de oficialidade de maneira dife-
rente do processo civil presidido pelo principio de rogagdo
(art. 93.3, RGR).

2. £ um procedimento exclusivamente administrativo (art.
129, LGT, e 93, RGR). O autor citado entende que isso salvaria
a disposicdo derrogatéria da LEC 1/2000, na medida em que
ela afeta esse procedimento. Ndo obstante, entende-se que
em vista da finalidade integradora da Lei Processual Civil
(Exposicdo de motivos, lei 1/2000, citada, inciso XVII), ainda
que seja pela via da analogia, haverd principios gerais de
execucdo aplicaveis também ao processo de execucéo fiscal.

3. Nao é acumuldvel a outros procedimentos de execu-
¢do nem aos judiciais. Em caso de conflito, em principio, a
autoridade judicial ou administrativa que primeiro penhorou
terd preferéncia. Ndo obstante, do ponto de vista registral,
a prioridade serd a do assento e o que nele conste (data do
impedimento), sem prejuizo dos embargos correspondentes
a que determinard a prelacao.

4. Quanto a terceiros (art. 171 a 175, RGR), a administra-
¢do goza do privilégio do “ato prévio” (art. 120, lei 30/92,
RJAP), que exige interpor reclamagdo administrativa antes de
estabelecer a¢des civis sobre as administracdes publicas.

5. 0 processo de execucdo fiscal tem seu prdprio titulo
executivo, providéncia de execucdo fiscal, com a mesma forca
executiva que a sentenca judicial (art. 127.4, LGT).

b) Garantias da administracdo tributdria. Além das deri-
vadas da publicidade da penhora, pode-se citar a hipoteca
legal tdcita do artigo 194, da LH, relacionado com os artigos
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71 seq., da LGT, e 33 seg., do RGR, e a hipoteca em garantia
de pagamentos aprazados ou fracionados.

C) Prioridade fiscal, que sujeita os bens, prioritariamen-
te, a0 pagamento do imposto devido pela transmissdo
patrimonial onerosa ou o ato juridico documentado (art.
122, Regulamento ITP e de AJD) e sua constancia por meio
de nota a margem do assento praticado, e igualmente no
caso de transmissdes gratuitas ou mortis causa (art. 100,
Regulamento do Imposto de Sucessdes), e com efeitos de
fechamento registral (art. 122, citado).

Haveria que acrescentar a nota de dedicacao ao paga-
mento do imposto de renda de pessoas fisicas, no caso de
vendas de nao-residentes, de acordo com o artigo 18 do
Regulamento do Imposto de Renda dos ndo-residentes (RD
326/99 de 26-2).

d) lgualmente, a necessaria coordenacdo do cadastro-
registro da propriedade, que tem ainda finalidades claramen-
te diferenciadas, em virtude do cardter juridico do registro,
como sendo o Unico com efeitos de fé publica (lei 49/2002,
de 23-12), permite a administragdo tributdria conhecer as
modificacdes registrais ocorridas e as modificacdes nos sujei-
tos passivos do imposto sobre bens iméveis.

Il. O PROCEDIMENTO REGISTRAL.

A QUALIFICACAO

O registrador constitui o elemento pessoal principal da
instituicdo registral, quer dizer, do érgao estabelecido pelo
Estado para dar publicidade aos atos com transcendéncia
juridico-imobilidria.

O encarregado do registro configura-se assim como
aquele funcionario publico “nao-burocratico”, a quem corres-
ponde a qualifica¢do dos titulos apresentados para a registra-
cao, e o procedimento ou ndo da mesma (Enrique Fuentes,
Exposicoes ao IV Cinder, p. 142). Mesa Martin e Lopez-Medel
ressaltam esse cardter ndo-burocratico do registrador, por
sua imparcialidade, independéncia e responsabilidade diretas
e imediatas que requerem suas decisoes.

Lacruz e Sancho acrescentam a esse carater funcional
(art. 274, LH), uma “substancia” profissional, de profissional
jurista, encarregado de funcdes publicas de valoracao juri-
dica, mais prdprias de um érbitro imparcial do que de um
burocrata a servico da administragéo.
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Em definitivo, diz Mezquita del Cacho, o estatuto do
registrador enquadra-se naquilo que se conhece como
“"enfoque econdmico do direito” ou neo-utilitarismo econd-
mico-juridico. Enquadra-se também naquilo que os tedricos
da administracdo denominam como “organizacdao adminis-
trativa especializada” (Santamarfa Pastor), que, em nosso
caso, poderia ser uma “administracao registral”, sediada na
Direcao Geral de Registros e Notariado, que vem a respon-
der ao moderno desafio que apresenta a heterogeneidade
funcional do Estado atual, e a qual se atribuem as potestades
que hao de atuar como pressupostos de sua atividade (Luis
J.A. Dominguez).

Quer dizer, as “procura¢des-mandatos de atuacao”
(Parejo Alonso), que se destinam a organizacao e que, no
caso do registro da propriedade, formariam parte daqueles
6rgdos destinados a protecdo e garantia da seguranca juri-
dica dos direitos e titularidades com transcendéncia juridico-
real, publicas e privadas, ao tempo em que servem como um
meio de apoio e controle das politicas publicas relacionadas
com a propriedade imobilidria (Luis J.A. Dominguez).

Por sua vez, Lacruz e Sancho véem no procedimento
registral uma “sucessao regrada de atos (..) através dos
quais o Registrador realiza a funcdo e os particulares obtém
a constancia registral”.

Gonzalez Perez vé no procedimento registral um pro-
cedimento administrativo especial, porém, o préprio autor
reconhece que determinar a natureza juridica de tal proce-
dimento equivale a examinar a prépria natureza da funcao
qualificadora do registrador, 0 que dad ao procedimento
registral esse cardter tdo especial.

A qualificacao

Concebe-se como “funcdo juridica determinante da inscri-
¢ao e seu contelido”, se bem que seria mais apropriado falar de
funcdo controladora da legalidade (Antonio Pau), ou, como diz
Garcia Garcfa, “o principio de legalidade tem sua modalidade
fundamental no principio de qualificacdo”, que, por outro lado,
constitui uma das notas caracteristicas dos sistemas registrais
de inscricdo, e ausente nos sistemas de transcricao.

Afirma Gémez Galligo (RCDI ne 619-1993): “No Direito
Registral, qualificar é determinar se o ato ou contrato apre-
sentado ao registro reine ou ndo 0s requisitos exigidos pela



lei para sua inscricdo”. Quer dizer, a qualificacdo do titulo
determinaré se, no ambito extra-registral, teve lugar o ato
juridico que suponha a alteragdo da situacao registral.

Fungdo qualificadora que, em termos gerais, se vem
configurando como ato de jurisdicdo voluntéria (Gonzalez e
Martinez, Morell y Terry, Sanz Ferndndez, Roca Sastre, Garcia
Garcia) ao passo que:

+ é uma funcdo de garantia de direitos privados;

+ é uma funcdo cautelar, sem contencioso entre as partes;

« tem eficacia erga omnes, se bem que nao de “coisa
julgada”;

- faz referéncia a situacdes de direito privado — embora,
como ja vimos, com implicacdes de direito publico, ao passo que
a administracdo serve-se do registro, em muitos casos, como
meio de publicidade das limitagées publicas do dominio; e

* caracteriza-se pela imparcialidade e independéncia do
6rgao que a exerce com respeito a administragdo e pela
auséncia de hierarquia administrativa.

De qualquer maneira, a qualificacdo registral somente
pode ser compreendida a luz dos principios constitucionais de
sequranga juridica (art. 99, CE) de legalidade (art. 92 e 103, CE)
de protegdo dos consumidores (art. 51, CE) e de unidade juris-
dicional (art. 117, CE) (Gémez Galligo), enquanto instrumento
para realizar a exigéncia constitucional de controle de legalida-
de na contratacdo imobilidria, em beneficio de consumidores
e usuarios, e, além disso, redundar em beneficio da economia
nacional e do sistema financeiro, pois, mediante ela, fortalece-
se a confianga nos pronunciamentos registrais e obtém-se, em
definitivo, a agilidade do trafico juridico e do crédito territorial
sobre uma solida base de seguranca juridica.

E por isso que os demais profissionais ou funcionarios
que intervém na redacao do titulo que pretende seu acesso
ao registro exercerdo, uns, tarefas de assessoria, e outros, de
aplicagao da legalidade vigente ao ato ou contrato modelado
naquele titulo, mas s6 ao registrador corresponde apreciar
se estdo preenchidos ou ndo, efetivamente, os requisitos
exigidos pelo ordenamento juridico para a publicidade das
relagdes juridico-imobilidrias.

Segundo Lacruz, o registrador julga de acordo com os
dados que a parte lhe fornece, mas, além disso — e nisso dis-
tingue-se do juiz —, com base nos antecedentes que constam
no registro. Vem assim o registrador a realizar uma tarefa

“aplicativa” do Direito com relacdo ao ato ou contrato cuja
inscricdo se pretende, com o propdsito de decidir sobre sua
validade, eficacia, anulabilidade... (Luis J. A. Dominguez).

Na minha opinido, ndo é tarefa do registrador decidir
sobre a validade ou ndo do ato contido no documento, mas
sobre sua validade registral. O valor que possa ser dado a
qualificacdo depende indubitavelmente do sistema registral
adotado. No espanhol, a dualidade dos efeitos civis do ato
realizado entre as partes e a respeito de terceiros e, dentro
deles, entre o terceiro civil e 0 hipotecdrio, determina o
contetdo e eficacia da qualificacdo ao teor dos efeitos que o
acesso ou ndo do ato ao registro possam supor.

Ndo ha, na realidade, dupla qualificagdo, como se vem
dizendo, uma por parte do funciondrio autorizante do titulo
e outra por parte do registrador (Morell y Terry,Mezquita
...). A aplicacdo da lei — que a todos nos incumbe, mesmo
a administracdo —, é exigivel ao funciondrio autorizante
para que o documento autorizado relina as exigéncias
legais que outorgam validade entre as partes contratan-
tes. Exigéncias formais e substantivas. Mas, ao pretender
seu acesso aos livros registrais, com os efeitos erga omnes
que a inscricao dispensa, cabe ao encarregado do registro
controlar a legalidade do documento e do ato nele contido,
com base ndo s6 no préprio documento, como também
no que resulte dos assentos registrais, de maneira que a
transcendente protecao que o Estado oferece a quem con-
tratou confiado nos pronunciamentos registrais ultrapassa
os efeitos exclusivamente inter partes que o ato juridico
documentado produz, e isso tanto a respeito do documen-
to notarial (art. 1.257, CC), como ao proéprio documento
judicial ou administrativo.

Se s6 o registro produz esses efeitos, é 16gico que quem
vai decidir o acesso possa, num exercicio de responsabi-
lidade maxima, controlar a legalidade do ato registravel,
sem que isso suponha de maneira alguma a “dupla qua-
lificacdo”, nem revisao da “aptidao legal” do documento,
decidida por um outro funciondrio, sendo a constatacdo do
cumprimento desses e dos demais requisitos legais e regis-
trais para a pratica do assento. Ndo hd dupla qualificacdo,
no sentido de duplo controle, mas um controle exclusiva-
mente registral, para que se produzam os efeitos registrais do
ato (art. 101, RH).
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lil. A QUALIFICACAO DO DOCUMENTO
JUDICIAL E DO ADMINISTRATIVO

Documento judicial

Alvarez Caperochipi diz que o artigo 100, do RH, “consagra
uma ampla liberdade qualificadora do documento judicial”,
pois, como ja expressou o RD, de 3--1876, isso se justificava
para atender ao objetivo principal da Lei Hipotecaria, que era
“assentar no sucessivo a propriedade do solo e todos os seus
desmembramentos e modificacbes, sobre bases sélidas e
firmes que Ihe dessem certeza e seguranca ao dominio e aos
demais direitos reais por meio da publicidade dos titulos de
aquisicao que tivessem verdadeiro valor juridico”. Se bem que,
continua o autor, “no marco do respeito a separagao de pode-
res, esta faculdade qualificadora ndo supde menosprezo algum
as prerrogativas dos tribunais, uma vez que os Registradores,
ao qualificarem os documentos judiciais, em cumprimento
do dever que lhes impde a Lei Hipotecaria, ndo examinam os
fundamentos da decisao judicial cuja inscricdo solicita-se, mas
se limitam a examinar a natureza do mandado judicial e a do
juizo ou procedimento em questao, para apreciar o carater das
mesmas e os efeitos que as leis Ihes atribuem, assim como o
que resulta dos livros do registro em favor de um terceiro que
ndo tenha sido parte naquele julgamento (...)".

N&o obstante, a faculdade de qualificacdo deverd exercitar-
se naqueles supostos que sejam considerados como omissoes
ou defeitos nas resolucdes judiciais, suspendendo a pratica do
assento, dado o cardter de convalidacdo dos atos processuais
(art. 214 e 215, LEC 1/2000). Em qualquer caso, é doutrina da
DGRN a improcedéncia de qualificar o fundamento das resolu-
¢oes judiciais. Caperochipi considera que “a maneira concreta
de formular as faculdades qualificadoras dos Registradores
frente aos atos e sentencas judiciais, deve ser a de distinguir
entre as declarativas plendrias de propriedade (juizo decla-
rativo ordindrio), que ndo sdo qualificaveis (se bem que seja
indubitavel o controle registral dos principios de legitimacdo
e especialidade — identidade de partes e prédios), e 0s demais
atos e declaragdes e mandados judiciais, que certamente
podem ser qualificadas tanto no fundo como na forma, por
ndo ter eficacia de coisa julgada constitutiva de direitos”.

A atividade judicial é definida na Constituicdo (art. 117.3)
como aquela que corresponde a juizes e tribunais, em todo
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tipo de processo, julgando e fazendo executar o julgado,
a0 que o artigo 118 do texto constitucional acrescenta o
“obrigado cumprimento das Sentencas e demais Resoluges
transitadas em julgado dos juizes e tribunais, assim como
prestar a colaboracao requerida por estes no decurso do
processo, na execucao das resolugdes”, delineando, ao falar
de qualificagdo do documento judicial, a interrogacdo sobre se
aquela atenta para o principio de unidade jurisdicional.

Como diz Garcia Garcia, 0 juiz ndo é s o redator e o res-
ponsavel pelo documento que acede ao registro, mas o érgdo
que decide a controvérsia suscitada entre duas partes, 0 que
corresponde a uma competéncia exclusiva. Feita essa ressalva,
e a eficdcia inter partes da resolucao judicial, ao pretender
Seu acesso ao registro, vai produzir efeitos sobre terceiros
ndo-intervenientes no processo. Nisso a sentenca ndo produz
seus efeitos, e o registrador exerce sua fungdo. Isso ndo pode
se referir a questdes de fundo, vale dizer, ao fundamento da
mesma, mas para decidir se essa resolucdo pode ou ndo aceder
ao registro e produzir, portanto, aqueles efeitos erga omnes.

Mas, além dos efeitos que pelo assento registral possam
gerar as resolucdes judiciais, a salvaguarda judicial do assen-
to praticado (art. 12, LH) obriga o registrador a protecdo do
titular registral e seu direito, por um lado, e, por outro e como
conseqliéncia do anterior, aquelas resolucdes devem ficar
sujeitas aos requisitos que a legislacdo hipotecdria exige para
a pratica dos assentos.

A Direcdo Geral de Registros e Notariado, em resolugéo
de 7 de julho de 2001, insiste em sua linha doutrindria pela
qual “a qualificacdo registral do documento judicial é conse-
qliéncia da eficacia erga omnes da inscricdo e da proscricdo
ordenada pelo Art. 24 da Constituicao (...)".

Por outro lado, a exigéncia genérica de qualificacao,
sancionada pelos artigos 18 e 21 da LH, que afeta a todo
documento que pretende seu acesso ao registro, o RH mati-
za aquilo que se deve qualificar no documento judicial que
pretende aceder ao registro.

Tudo isso referido, naturalmente, ao documento judicial
stricto sensu, pois a qualificacdo daqueles documentos que,
mesmo que derivando da atividade jurisdicional, ndo séo
propriamente tais, estardo sujeitos a qualificacdo ordinaria
prépria a qualquer documento registravel. Pense-se na
escritura publica outorgada pelo juiz a revelia do devedor;



convénios reguladores em conflitos matrimoniais subscritos
pelas partes — o Supremo Tribunal, por exemplo, na St. 2-12-
87, assinala que a fixacdo da pensdo compensatdria nao é de
direito imperativo, mas ha um direito subjetivo, uma situacdo
de poder concreto entregue ao arbitrio da parte, que podera
ou nao fazé-lo valer, sem que o poder publico deva intervir
em tal aspecto e de modo coativo.

Sdo quatro os aspetos da resolucdo judicial que o artigo
100 do RH assinala como qualificaveis pelo registrador, a
saber: a competéncia do juizo, a congruéncia do mandado
com a categoria de juizo ou procedimento sequido, as
formalidades extrinsecas do documento apresentado e 0s
obstaculos que surgirem do registro.

a) A competéncia do juizo

QOutros preceitos da Lei e Regulamento Hipotecdrio refe-
rem-se a essa exigéncia. Em definitivo, tratar-se-ia de impedir
0 acesso ao registro daquelas resolugdes ditadas por érgdo
manifestamente incompetente. Exclui-se o relativo a capacida-
de e legitimacdo das partes litigantes e da capacidade mesma
do julgador, se bem que a este, como tem sido dito, certamen-
te seré qualificado em se tratando de “contratos judiciais”.

a) Falta de competéncia objetiva. O que nos levaria a distin-
¢ao entre a competéncia jurisdicional civel, penal, trabalhista e
contencioso-administrativa. Nesses casos, sequndo R. Gimeno
Bayon, o registrador pode apenas qualificar aqueles aspectos
de evidente falta de competéncia, pois ela é apreciavel de ofi-
cio (art. 9.6, LOPJ), constituindo pressuposto da sentenca cuja
concorréncia ou ndo fica reservada aos tribunais.

b) Falta de competéncia funcional. Atribuido o conhe-
cimento do litigio a um determinado érgdo jurisdicional, a
competéncia funcional faz referéncia a atribuicao desse érgdo
no que diz respeito ao conhecimento de suas incidéncias.
Segundo Garcia Garcia, essa qualificacdo de competéncias
manifesta-se nos seguintes casos, mais naqueles resolvidos
por outros multiplos processos movidos perante o0 DGRN:

* processo de dominio;

+ processos de aprovagao judicial de atas de notoriedade;

« processos de liberacdo de impostos e gravames;

* processos sobre anotagdes preventivas;

* processos relativos a dividas de identidade da pro-
priedade;

« processos de inscricdo de direitos sobre propriedade
ndo-matriculada;

* processos para a nota marginal de dupla matricula;

+ mandados judiciais relativos ao cancelamento de assen-
tos ordenados por distinto érgao judicial; etc.

Poderfamos mencionar duas hipdteses nas quais a
Direcao Geral admitiu a qualificacdo registral da competéncia
funcional, da seguinte maneira: A resolugao de 12-11-1990,
a0 considerar ndo competente 0 juiz para ordenar assentos
que correspondem ao 6rgao superior, num caso de execu-
cao provisoria de sentenca, e a resolucao de 17-7-2002, que
estimou a falta de competéncia do juiz ao ordenar a pratica
de um assento, estando em tramite de cassa¢do diante do
Supremo Tribunal.

Se bem que, na realidade, trata-se mais de obstaculos que
surgem do registro do que de questdes de competéncia.

) Competéncia territorial. Dado que a nova LEC obriga o jul-
gador a examinar sua prépria competéncia, poder-se-ia pensar
que sua qualificacdo escapa ao controle registral. Todavia, supri-
mida a submissao, “a competéncia territorial constitui-se como
elemento de admissibilidade da demanda e configura-se como
um requisito de ordem publica” (St. Tribunal Superior de Justica
da Catalunha, de 9-9-1999). A falta de competéncia territorial
configura-se como um defeito que s6 pode ser invocado pelas
partes, “pois, de outra maneira, erigir-se-ia como defensor dos
interesses das partes” (Res. DGRN, 31-12-1981).

Talvez se trate, mais precisamente, de determinar se a
falta de competéncia territorial pode ser traduzida no des-
cumprimento daquelas exigéncias legais de publicidade do
processo, vinculadas ao lugar em que radicar o juizado que o
conhece — pensemos naqueles casos, alguns ja assinalados,
nos quais é determinante o lugar onde se localize a proprieda-
de, para efeitos de fixar aquela competéncia.

b) Congruéncia do mandado judicial com o

procedimento

N&o corresponde ao registrador a qualificacdo da congru-
éncia que a resolucao judicial guarde com a pretensao exer-
citada, senao naquilo que o artigo 100, do RH, expressa como
“congruéncia do mandado com o procedimento seguido” no
caso, isto é, a adequagdo do mandado ao processo em que
este se expede (J. Ma. De Mena y San Millan).
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Nao obstante, opino que a “congruéncia” a que possa
se referir o RH, nao pode ter significado menor do que
gramaticalmente se lhe destina: “Coerente — relacdo l6gica”
(Diciondrio da Real Academia Espanhola) e, sendo assim, por
mais que formalmente ndo correspondesse ao registrador
qualificar a congruéncia da pretensdo com a resolucao judi-
cial ditada, parece 6bvio que, se ao registro se apresenta um
mandado ordenando um assento que ndo guarde relagdo
l6gica ou coerente ou com a demanda da parte, ou com
a resolucao judicial ditada, ndo se pode pensar na pratica
de um assento que, além de sua possivel nulidade, atente
contra as normas da légica. Pense-se no caso em que fosse
solicitado o cancelamento de um registro de penhora por
desisténcia do autor e os autos ordenassem a pratica de um
novo registro de penhora.

Indubitavelmente, serdo as partes as que deverdo velar por
essa congruéncia, digamos assim, processual; porém, o regis-
trador nao pode ser obrigado, e ndo precisamente por uma
limitacdo na sua qualificacdo, a praticar um assento “absurdo”;
caso o defeito alegado na nota qualificadora ndo pudesse ser
expressamente o da falta de congruéncia entre o ordenado e 0
procedimento, sé-lo-ia 0 obstaculo registral, pela aplicacdo da
normativa hipotecéria, como diz Garcia Garcia.

Dessa maneira, a doutrina distingue entre duas catego-
rias, na qualificacdo da congruéncia citada. Uma, a do man-
dado com o procedimento sequido; outra, a do mandado
com a decisao proferida.

A primeira seria uma congruéncia meramente processual
que, do meu ponto de vista, fugiria mais a qualificacdo do
que a anteriormente analisada, razdo pela qual o proce-
dimento a sequir é uma questdo que, submetida por jus
cogens as normas processuais — também hipotecérias —, é
competéncia do julgador e s6 no caso em que, mais uma vez
por obstaculos registrais, por flagrante descumprimento da
norma processual hipotecaria, apreciar-se-ia a incongruéncia
do mandado com o procedimento, procederia a suspensao
ou denegacao do assento ordenado.

Ndo obstante, a DGRN vem aceitando a extensao da
qualificacdo a essa questdo em mudiltiplas resolucdes. Assim,
por exemplo, a de 16/2/1988, em matéria de retomada ap6s
trato [sucessivo], quando a causa é contra o titular registral
e sendo aquele que insta seu adquirente direto, a DGRN nao
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considera que o processo de retomada seja o procedimento
adequado. Ou a de 25/3/1997, em que num procedimento
para eleva¢do a publico de documento privado de venda por
falecimento do comprador, outorga-se a escritura em favor
de seu herdeiro, o0 que altera radicalmente o titulo aquisitivo
e evita 0 pagamento do imposto sucessério, tornando o cau-
sante-representado interveniente numa relacao juridica dife-
rente daquela na qual anteriormente foi parte. No mesmo
sentido, a de 10-9-2001.

No que diz respeito a congruéncia do mandado judicial
com a decisdo prolatada, aqui mais precisamente estariamos
em presenca de uma incongruéncia evidente entre o que é
ordenado ao registro fazer e o que diz a resolucao judicial, da
qual o mandado judicial ndo é senao veiculo de transferén-
cia. Todavia, essa suposicao, tal como esta enunciada, seria
sobretudo um defeito material ou de conceito do mandado
passivel de ser corrigido, pois 0 que realmente pode ser
inscrito ou registrado é a resolucao judicial e, em outro caso,
entraria na suposicdo anteriormente examinada ou no de
falta de formalidades, que passamos a ver.

¢) Formalidades extrinsecas do documento

apresentado

Tendo em conta a expressao do artigo 98, do RH, e seu
enquadramento no desenvolvimento do artigo 18, da LH, e
antes do 100, especificamente destinado a qualificacdo do
documento judicial, essas formas extrinsecas, no que lhe diz
respeito, se estenderdo tanto as que afetam a validade do
documento judicial como a nao-expressao daquelas circuns-
tancias que a lei e o requlamento hipotecdrio exigem.

a') Falta de formalidades extrinsecas que afetam a validade
do documento. O principio de convalidagdo da atuagdo judi-
cial, em honra do principio constitucional de tutela judicial
efetiva, faz com que os defeitos de forma ndo afetem em
geral a resolugdo judicial e sua plena validade.

Ndo obstante, eles sao qualificaveis pelo registrador como
defeitos corrigiveis que unicamente suspenderiam proviso-
riamente a concretizacao do assento ordenado, porém, mais
do que pela falta de validade do documento, pelo principio
de acesso ao registro de documentos publicos e auténticos
(art. 33 e 34, RH), e os casos que a DGRN ja resolveu referi-
ram-se a isso, exigindo o titulo formal completo e adequado



— providéncias, autos ou sentencas; transito em julgado
da resolucdo judicial em seu caso (art. 524.4, LEC 1/2000 e
res. de DGRN, 19/4/2002). (Ndo obstante, como diz Mena e
San Millan, é a coisa julgada formal a que se referem a lei e
o0 regulamento hipotecdrios; e é conveniente diferenciar a
resolucdo judicial definitiva da firme, e nao necessariamente
se deve vetar-lhe 0 acesso ao registro a definitiva nao-firme);
mandados em que concorram todas as exigéncias processu-
ais e registrais, etc.

b’) Néo expressdo daquelas circunstancias que exigem a Leie
Regulamento Hipotecdrios. Quer dizer, a exigéncia do contetdo
minimo da inscri¢do, a luz dos artigos 9, da LH, e 51, do RH, e
daqueles preceitos que obrigam, para a inscricao, a um deter-
minado conteddo do documento consigndvel no assento.
Pense-se na constancia de citacOes a titulares colidentes e a
forma em que tem sido feita, em despachos de dominio, can-
celamento de inscricdes contraditdrias, constancia de ter ou
ndo excedentes em execucdes... E isso ainda partindo do fato
de que o documento judicial, excecdo feita a defeitos formais
que impecam a extensao do assento, é tratado com menos
exigéncias do que outros titulos na legislacao hipotecaria;
baste trazer a colagao os artigos 72 e seguintes da LH.

d) Obstaculos que surjam do registro

Aqui, como diz Chico y Ortiz, “a qualificagdo é o teto”,
prevalecendo o conteldo do registro sobre qualquer decisdo
judicial, e isso em conformidade com o artigo primeiro da LH,
uma vez que o registro esta sob a salvaguarda dos tribunais,
e com a necessidade de congruéncia exigida pelo artigo 100
do RH ao falar de obstaculos que surjam do registro, que estd
se referindo ao cumprimento dos principios — entre outros
— de legitimacao (art. 38, LH) e trato sucessivo (art. 20, LH).

A DGRN, em resolucdo de 7-11-1991, estima que a qualifi-
cagao registral do documento judicial nao se refere sé a legali-
dade das formas extrinsecas, mas inclui também a congruén-
cia do mandado com o procedimento no qual tem-se ditado,
e se nele foi parte o titular registral. Arnaiz Eguren manifesta a
esse respeito a dificuldade que se apresenta ao registrador na
qualificacdo de mandados e sentencas expedidos em matéria
de urbanismo pela indefinicdo, ou contradicdo mesma, de
principios de Direito publico e privado que confluem nessa
matéria, 0 que, unido a uma interpretacdo muito aberta, gerara

uma especial responsabilidade social em juizes e registradores,
quando se pretende sua aplicagao.

O préprio Tribunal Constitucional assinala “o direito a
uma resolugdo motivada, nao arbitraria e fundada no direito,
na aplicacdo razodvel e ndo formalista de uma causa legal, e
sem que em nenhum caso possa produzir-se falta de defesa”
(E. Espin Templado, Revista Juridica de Castilla-la Mancha,
n.17,1993) (Cef. St. TC 20/4/1988).

Penso que talvez seja esse o aspecto da qualificacdo do
documento judicial que englobe os demais. O obstaculo
registral ndo deve ser entendido unicamente de um ponto
de vista formal, mas é todo o ordenamento registral que
deve fundamentar a qualificacdo para apreciar se existe ou
ndo obstdculo registral que permita ou nao a lavratura do
registro ordenado.

De qualquer maneira, a autoridade judicial também deve
ajustar-se na sua resolugdo a normativa hipotecéria, tal como
foi dito anteriormente, pois essa forma parte de todo um sis-
tema legal com diferentes manifestacdes que em cada caso
particular serdo aplicdveis de um ou outro modo para obter
a finalidade Ultima de dotar aquela resolucao de seguranca
juridica e tornar efetiva a tutela judicial. Mas, se ha um fun-
ciondrio expressamente encarregado da tutela registral, como
manifestacdo que é da judicial, ele é o registrador.

Por isso, Garcia Garcia distingue dois sentidos na expres-
sdo obstdculo registral: um, estrito, que diz respeito a limita-
¢ao que 0S proprios assentos possam impor a extensdo do
ordenado — poderiamos denomina-lo obstdculo tabular; e
outro, amplo, derivado das exigéncias normativas da legis-
lacdo hipoteciria.

Entretanto, é dificil deslindar pela via dos exemplos quais
sao de uma classe ou de outra. E verdade que o procedimen-
to entendido com quem nao é titular registral mal pode levar
ao cancelamento de seu assento. Mas a expressao “tabular”
do cancelamento ndo significard a extingdo do direito inscri-
to ou anotado? (art. 97, LH). E essa extingdo ndo serd sendo
conseqiiéncia de se haverem cumprido 0s pressupostos
legais-registrais para que ao terceiro ja ndo lhe protejam os
principios hipotecarios que até entdo lhe amparavam?

Aceitar um “obstdculo tabular-registral” meramente for-
mal, sem fundamento legal, converteria o registrador ndo
em um controlador da legalidade, no sentido mais amplo
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do termo, que é o que realmente ele é (art. 18 e 19, LH),
senao em um burocrata limitado a comprovar pouco mais
que o assento ora ordenado, que guarda o devido trato com
0 anteriormente lavrado. Posicao essa a que algum comen-
tarista parece reduzir a qualificacao do obstéculo registral (R.
Gimeno Bayon Cobos, BCEHC, abril-maio 1995).

E nesse sentido deve-se entender a exigéncia da LH
quando ordena a extensdo da qualificacdo em fatos e
fundamentos de Direito. Todo defeito “tabular” tem um
fundamento juridico que vai ou pode ir muito além do
mero defeito formal de falta de trato, se esse fosse o obs-
taculo. Se o titular registral, por exemplo, ndo foi parte no
procedimento ora sequido, a falta de trato poderia implicar,
do mesmo modo, uma vulneragdo do principio de fé publi-
ca, se for um terceiro protegido pelo artigo 34, da LH, ou
uma hipétese de dupla venda do 1.473, do CC, ou venda
de coisa alheia. Uma proibicao de dispor registrada nao é
meramente um obstdculo tabular; pode implicar uma falta
de capacidade de uma das partes no processo, talvez nao
levada em conta pelo julgador. A penhora ordenada sobre
um bem aqtiesto, em procedimento seguido apenas contra
um dos conjuges, ndo sé terd vedado seu acesso registral
por falta de trato, mas por lesar o principio de titularidade
conjunta dos bens aqiestos.

Definitivamente, num sistema registral tdo avangado como
0 N0sso, com uma consagrada jurisprudéncia e doutrina
registral protetora do principio da tutela judicial em todas as
suas manifestagdes, a registral incluida, chocaria um mero
controle formal do documento judicial, em seu pretenso acesso
ao registro, 0 qual, sem poder nem dever entrar para examinar
o fundamento e a validade per se daquele documento, por ndo
ser da sua competéncia, e em todo caso produzir seus efeitos
inter partes, certamente deve qualificar o cumprimento das
exigéncias que a legislacdo hipotecdria determina para que
0s possiveis efeitos contra o terceiro inscrito e a favor de quem
pretende sé-lo, derivados da resolucdo judicial, ndo vulnerem a
salvaguarda judicial daquele e a que esse merece.

A propria LEC (art. 522), ap6s advertir sobre a obrigagdo
do cumprimento das sentencas constitutivas que incumbe
aos registros, salva “aqueles obstaculos derivados do préprio
registro conforme sua legislacdo especifica”.

Sem poder fazer aqui uma relagdo de todas as resolucdes
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da DGRN, que, em cada caso, tem mantido a legalidade da
qualificacdo do documento judicial, citaria dois que, acredito,
condensam o critério que o Centro Diretor vem aplicando
a esse respeito: resolucdo de 12-3-199: “(...) é verdade que,
em sua qualificacdo, o Registrador ndo tem permissdo para
entrar no fundo das resolu¢des judiciais; ora, dado que, por
um lado, o Art. 24 da Constituicao, que proscreve a falta de
defesa, e por outro, o cardter relativo da coisa julgada e o
absoluto da inscricdo, é conseqiiéncia do estado de direito
que as resolucdes judiciais devem ser qualificadas, ainda que
somente nas matérias que estabelece o Art. 100 do R.H".

E a de 25-3-1999, quando diz: “(..) segundo a doutrina
deste Centro Diretor, o respeito da funcdo jurisdicional, que
corresponde com exclusividade aos juizes e tribunais, impoe
a todas as autoridades e funciondrios publicos (...) a obriga-
cao do cumprimento das resolugdes judiciais que tenham
adquirido firmeza ou sejam executdveis de acordo com as
leis (...) ndo obstante, nem sequer as resolugdes judiciais
podem aceder automaticamente ao registro sem passar pelo
crivo da qualificacdo registral, pois, de acordo com os Arts. 18
L.H.e 100 e 101 R.H., o0 Registrador devera examinar em todo
caso (...) com a exclusiva finalidade de que qualquer titular
registral ndo possa ver-se afetado se, no procedimento que é
objeto da resolucao judicial ndo teve a intervencao prevista
pela lei nas condicdes minimas exigidas, para evitar que
aquele sofra no mesmo registro as conseqiiéncias de uma falta
de defesa processual e, neste sentido — como uma garantia
a mais do direito constitucional a uma tutela judicial efetiva
—, deve-se entender o Art. 100 do R.H. em congruéncia com os
Arts. 1,20,38e40.b LH. (..)".

Documento administrativo

0 artigo 99, do RH, assinala: “A qualificacdo do documen-
to administrativo estender-se-3, em todo caso, a compe-
téncia do 6rgdo, a congruéncia da resolucao com o tipo de
despacho ou procedimento sequido, as formalidades extrin-
secas do documento apresentado, aos tramites e incidéncias
essenciais do procedimento, a relacdo deste com o titular
registral e aos obstaculos que surjam do Registro”.

J4 a Direcao Geral pronunciou-se, por ocasido da quali-
ficacdo, que os registradores fazem dos documentos admi-
nistrativos, sobretudo daqueles de carater tributdrio, assina-



lando uma maior amplitude na qualificacdo dos mesmos em
relagdo aos judiciais, “tendo em conta as distintas condi¢des
de idoneidade e imparcialidade dos funcionarios e a comple-
xidade da tramitacdo, com o objetivo de conceder as devidas
garantias aos interessados, e sempre que isso ndo implique
obstaculos no desenvolvimento normal da atividade da
administracdo” (resolucdo 5-3-1953).

Na realidade, a maior amplitude da qualificacao registral
do documento administrativo é dada pela intervencao, em
geral, da administracdo, como parte interessada no documen-
to inscritivel, 0 que, sem menosprezo da autoridade ou impe-
rium que, como poder publico Ihe possa corresponder, obriga
0 registrador a exercer um controle mais exaustivo desses
documentos, pela salvaguarda judicial do assento que poderia
ver-se alterado sem a mediacao de um processo judicial.

Alvarez Caperochipi, que defende o caréter judicialista da
qualificacdo registral, diz que “a qualificacdo do ato adminis-
trativo funda-se no carater jurisdicional da mesma, e o prin-
cipio constitucional que situa a propriedade sob o amparo
dos Tribunais. As faculdades executdrias da Administracao
sobre a propriedade privada sao sempre excepcionais, e
estdo submetidas aos critérios de legalidade, justa causa e
competéncia. A qualificacdo registral examina estes aspectos
e consagra a tutela jurisdicional da propriedade”.

Considerando com Villar Palasi, o ato administrativo
como o exercicio de uma potestade na aplicacdo do orde-
namento juridico por parte de um 6rgdo da administracao
publica, dentro de sua competéncia, onde se cria, extingue,
tutela ou modifica uma situacdo juridica individualizada, o
fundamento da qualificacdo do documento administrativo
viria imposto pelos efeitos que o assento e a aplicacao dos
principios hipotecdrios produzem sobre o ato administrativo
ditado. Acontece que, como diz Garcia Garcia, mediante a
publicidade registral, 0 ato administrativo vai produzir efeitos
erga omnes além dos derivados do prdprio ato, limitados aos
afetados pelo processo. Nem a presuncdo de validade — juris
tantum — do ato administrativo, nem a executividade do
mesmo (art. 57 e 94, lei 30/1992, de 26-12, RJAPPAC), podem
limitar o controle de legalidade que incumbe ao registrador e
lhe impde a legislagao hipotecaria.

Como diz Gonzdlez Perez, 0 ato administrativo inscrito tem
uma dupla legitimacdo: a que lhe outorgam as leis administra-

tivas e a que Ihe dé o Direito hipotecario, sem que, por outra
parte, a qualificacdo registral, nos termos assinalados pelo
artigo 101, do RH, impeca o procedimento que possa seguir-se
ante os tribunais sobre a validade ou nulidade do titulo... nem
prejulgard os resultados do mesmo procedimento.

Por outro lado, ndo se deve ver na qualificacdo do
documento administrativo atentado algum ao imperium
da administracdo em suas relacdes com os administrados,
nem o registrador como um defensor do “individuo frente
a0 Estado” (Jesus Remon Pefialver), sendo como um meio a
mais para o servico dos interesses sociais aos quais se deve a
prépria administragdo.

Ndo obstante, certamente que se aprecia na intencdo
do legislador, ao redigir os artigos 99 e 100, do RH, um
controle de legalidade mais exaustivo no documento
administrativo, assinalando-se, a parte daqueles aspectos
comuns com o documento judicial, dos que ampliam as
faculdades qualificadoras do registrador em face do docu-
mento administrativo.

a) A expressao, que a qualificacdo se “estenderd em todo
caso (...)", ¢ uma declaracdo de minimos, que faculta para
a extensao daquela a outros supostos ndo-contemplados,
nos enumerados em continuacdo. A heterogeneidade do
documento administrativo que pretende aceder ao registro
justifica a dificuldade de fazer uma enumeracao exaustiva da
matéria administrativa qualificavel.

b) Em segundo lugar, estende o preceito da qualifica-
¢ao aos “tramites e incidéncias essenciais do procedimen-
to”. E isso porque, em face do principio de conservacdo
do ato judicial, o administrativo ndo goza dele — néo
confundir com a possibilidade de convalidacao —, poden-
do tornar-se nulo aquele que omitiu tramites essenciais,
baseado no principio de acesso ao registro apenas dos
atos validos (art. 30 e 33, LH). Sendo que a infracdo de
ordenamento juridico pode determinar que o ato admi-
nistrativo ndo produza seus efeitos normais, tornando-se
invalido, quer seja com nulidade absoluta ou relativa, ou
anulabilidade (art. 62 e 63, LRIAPPAC). Tais conseqiién-
cias configuram, por sua vez, os caracteres desses graus
de invalidez, que, seguindo Luis J. A. Dominguez (op.
cit.), seriam: a imprescritibilidade da acdo para fazer valer
a infracdo determinante da nulidade (art. 102, lei citada);
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a eficicia ex nunc da convalidacdo; e a impossibilidade
de reparacao do ato nulo de pleno direito, o que funda-
mentaria a qualificacdo que o registrador possa fazer por
motivos de nulidade, baseado no principio superior de
legalidade que domina toda atuagdo administrativa.

Assim assinala Chico y Ortiz: “se aceitamos que 0 ato nulo é
presumivelmente vélido, (...) a Administracao pode impor sua
execucdo, e 50 o recurso-administrativo tem a exclusividade
de determinar sua eficacia, chegariamos a duas conclusées:
uma, que o principio de legalidade, cujo cumprimento incum-
be a Administracao, excluiria a Lei Hipotecdria, permitindo
a inscricdo de atos nulos para basear neles a seguranca do
trafico imobilidrio e a protecdo do terceiro. E outra, permitiria
a Administracdo de modo discricionario excluir a aplicacao de
um principio geral do direito, na matéria que se trata”.

De qualquer forma, fundamentemos a qualificacao no
paragrafo “e” do artigo 62 citado ou em qualquer outro dos
Supostos a que 0 mesmo se refere, assim como, tendo em
conta as particularidades que a efeitos de conversao, conva-
lidagdo ou conservacao do ato administrativo, estabelecem
0s artigos 64 e sequintes da citada lei, e dado que a qualifi-
cagdo dirige-se apenas aos efeitos de estender, suspender ou
denegar o assento, a regulamentacdo administrativa de que
é nula ou anulavel importara ao funciondrio qualificador sé
aqueles efeitos e, naturalmente, sem prejuizo do procedi-
mento administrativo que se observe para salvar, nesse caso,
o defeito imputado ao titulo administrativo apresentado.

Talvez nesse ponto mereca trazer ao cotejo a opinido de
Remon Penialver, jé citado, no sentido de que os conceitos
de nulidade e anulabilidade que a DGRN reitera em seus
argumentos, aplicaveis ao Direito civil, ndo reflitam no Direito
administrativo graus de invalidez, sendo que simplesmente
constituem técnicas procedimentais, nao materiais, de decla-
racdo de invalidez dos atos administrativos. Se bem nao se
compartilhem algumas das conclusdes as quais 0 autor chega,
fundamentalmente, porque raras vezes a qualificacao registral
do documento administrativo — nem de outros — se pronuncia
sobre a validade ou ndo, nulidade ou anulabilidade do ato; nem
sequer tem porque a validade e executividade do mesmo ter
conseqiiéncia registral alguma, sendo que se limita a assinalar
o defeito apreciado e seu modo de reparacdo, ndo correspon-
dendo ao registrador atuacdo alguma convalidante do ato, por
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nao ter competéncia para isso, e indubitavelmente exercendo
seu trabalho com a prudéncia que a fungdo encomendada
exige e partindo do principio de que a finalidade do registro é
dar essa publicidade e protecdo ao que recorre a ela.

Quanto ao resto dos aspectos assinalados no artigo 99,
do RH comentado, ndo ha demasiada diferenca com respeito
aos examinados ao ver o documento judicial. E assim temos.

a’) Competéncia. Isso porque o ato administrativo ditado
por 6rgao manifestamente incompetente torna-o nulo. No
caso em que a falta de competéncia ndo fosse determinante
da nulidade, caberia a convalidacdo do ato pelo 6rgao com-
petente (art. 67, LRJAP), embora essa convalidagdo produ-
zisse seus efeitos desde sua data, segundo vimos (art. 67.2,
lei citada), e entendo que a essa data devam produzir-se
também os efeitos frente a terceiros. O ato administrativo é
dirigido per se para produzir efeitos administrativos, embora
tenha consequiéncias civis-privadas, primeiro, entre a admi-
nistracdo e o administrado, e depois, com respeito a tercei-
ros. Porém, mal se entende que pudesse produzir efeitos
com respeito a esses antes que os administrativos.

Uma vez mais a qualificacdo do ato e a luz do principio de
sua conservagdo, devera determinar o carater remedidvel ou
ndo, convalidavel ou néo, do defeito imputado, de forma que
a eficicia registral e a administrativa coincidam no tempo. O
ato convaliddvel é apenas o anulavel e seus efeitos produ-
zem-se enquanto ndo seja declarada sua nulidade; uma vez
convalidado, seja por mero transcurso do tempo ou por um
ato de ratificacdo, confirmacdo ou reparacdo, cessa a ameaga
de anulagdo, e confirma a efetividade do ato que ja vinha se
produzindo desde que se ditou com respeito as partes, e com
respeito a terceiros, desde sua apresentagao ou anotagao por
defeito reparavel, se evidentemente o fora.

b') Congruéncia da resolucdo administrativa com o procedi-
mento sequido. Pouco mais se pode acrescentar aqui sobre o
exposto com relacdo ao documento judicial. A pormenorizada
regulamentacdo das leis de procedimento marca a necessi-
dade de qualificar a coeréncia légica entre os tramites proce-
dimentais sequidos e a resolugdo ditada. S6 que, no contexto
da legislacdo administrativa, diferente da LEC, sanciona-se
expressamente com nulidade os atos que se encontrem dita-
dos prescindindo totalmente da norma procedimental, ou que
tenham um conteldo impossivel (art. 62.1 “c” e “e”, LRIAP).



Com respeito ao prémio fiscal, o préprio RH assinala a
necessidade de fazer constar os tramites mais essenciais do
processo.

c') Formalidades extrinsecas do documento apresentado.
Vem concretizar o preceito geral do artigo terceiro da LH
sobre 0 acesso ao registro do documento administrativo
expedido pelo “Governo ou seus Agentes”, “na forma que
prescrevam os Regulamentos”, e a cumprir a exigéncia do
artigo 21 da mesma.

Posterior a Ricardo Egea Ibafiez (BCNR n.307, janeiro
1994), poderiamos distinguir trés grandes categorias do
documento administrativo apresentado: documento publico
e privado administrativo; certificacdes administrativas; e cer-
tificacdes de atos presumiveis.

No primeiro, englobariamos todas as resolucdes ditadas
pelos érgdos administrativos que ordenam a pratica de deter-
minado assento, baseados em um procedimento administra-
tivo seguido conforme os tramites legais estabelecidos e que
constituem, modificam ou extinguem qualquer direito real.

Em geral, originam-se num procedimento seguido pela
administracdo em face do administrado e na qual ela atua
investida de imperium.

Seriam os casos das atas de ocupag¢do e pagamento em
expropriagao forcosa, ou as resolu¢des administrativas dita-
das em processo de execucao fiscal. Ndo se deve esquecer
que a qualificacdo dessa documentacdo administrativa ndo
impede a mais extensa do documento notarial que, nesse
caso, complete aquela.

Quanto as certificacbes administrativas, em geral refle-
tem atos juridicos unilaterais ditados pela administragao, que
podem constituir titulos diretamente inscritiveis (art. 206, LH,
licencas de parcelamento ou obras), que, ou bem compilam

negdécios juridicos administrativos consignados em outros
documentos publicos, ou servem de complemento de outra
documentacao publica ou privada das quais necessitam para
seu acesso ao registro.

Finalmente, as certificaces de atos presumiveis, que
se configuram como verdadeiros atos administrativos, pela
aplicacao da teoria do siléncio administrativo. Seu carater de
documentacdo publica resulta do artigo 44, da LRJAP.

Em qualquer caso, a formalidade extrinseca e a qualifica-
cao do documento apresentado fica limitada ao cumprimen-
to das exigéncias formais-complementares do titulo material,
pois, como vem sendo dito, muitas das faltas formais que o
titulo possa ter ndo sdo sendo manifestacdes de defeitos de
fundo que se enquadrariam em outras dreas da qualificacdo.

Parece l6gico, por outro lado, que o ato administrativo
tenha ganhado firmeza na via administrativa. Na resolugdo
de 22/6/1989, a DGRN diz que, embora o ato administrativo
seja imediatamente executivo, é norma geral que, se eles
implicam uma mutacdo juridico-imobilidria, sua inscri¢do no
registro se sujeite a aquisi¢do de firmeza na via administra-
tiva, ficando desse modo salvaguardada a harmonia entre a
normativa vigente no contexto da retificacdo do registro e o
referente a impugnacao do ato administrativo.

d’) Obstdculos que surjam do Registro. Para a prética do
assento ordenado na resolucao administrativa, serao os
mesmos que impedem, nesse caso, 0 acesso ao documento
judicial e a isso nos remetemos. Recordando, como se dizia
14, que o obstaculo serd ndo s6 o estritamente derivado do
assento, mas o geral das exigéncias e efeitos que a lei requer
e oferece a inscricao.

*Germdn Rodriguez Ldpez é registrador de imdveis na Espanha.

Bibliografia:

Actualidad Civil. La Ley.
CHICO Y ORTIZ, J. M. Estudios sobre Derecho Hipotecario. M. Pons.
CIDDRIN. Anales Ill. 7999-2001.

CINDER. XXV Aniversario 1996. Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantil de Espana.
Cuadernos de Derecho Judicial. Consejo General de Poder Judicial. 1994, t XXXVIII.

CUESTA, R. ENTRENA. Curso de Derecho Administrativo.

GALLIGO, Fco. J. Gomez. La Calificacion Registral. Colegio Nacional de Registradores de la Propiedad y Mercantil de Esparia: Civitas, L.
GARCIA GARCIA, J. M. Cédigo de Legislacion Inmobiliaria Hipotecaria y del registro Mercantil. 3.ed. Civitas.

. Derecho Inmobiliario registral o Hipotecario. Civitas, 1998-2002. t.1, Ill.

LUIS, J. A. Dominguez. Registro de la Propiedad y Administracién Publica. Servicio Publico y Funcién Publica Registral. Pomares, 1995.
Resoluciones DGRN y Sentencias del Tribunal Supremo. Revista Juridica de Castilla-La Mancha, n.17-1993.

MARCO | ABRIL | 2006



56

Audiéncia publica IX g EEMNEEIIEIE

Limites municipais
do estado

de Sao Paulo.
Definicao para
levantamento
georreferenciado
de imovel rural.
Competéncia legal
e procedimento

I
I
I
I
I

4
1
0

IRIB instala audiéncia publica
sobre um tema polémico, para a
participacdo de registradores, notarios,

associados e demais profissionais do

Direito e das geociéncias.

Leia o5 artigos da registradora de Salto, SP, Lilia Ltcia
Pellegrini Venosa, em co-autoria com o registrador subs-
tituto Celso Marini, e do registrador Eduardo Augusto, de
Conchas, SP, diretor de assuntos agrarios do Irib.

A fim de ampliar o debate sobre o tema, o Irib abriu
a audiéncia publica IX — Limites municipais do estado de
Séo Paulo — Definicdo para levantamento georreferencia-
do de imével rural — Competéncia legal e procedimento,
para manifestacdo de todos os interessados, que podem
enviar suas contribuicdes, sugestoes, criticas e artigos.

Envie sua contribuicdo para o e-mail audienciapubli-
ca@gmail.com
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Georreferenciamento
e procedimento
de retificacao

extrajudicial
Limites de municipios no
estado de Sao Paulo

Lilia Lucia Pellegrini Venosa*
Celso Marini**

Introducao

O sistema registrario que confere seguranca juridica aos
atos constantes dos arquivos das serventias de registro de
iméveis é lastreado no principio da especialidade.

0O principio da especialidade de forma objetiva, como
tradicionalmente o conhecemos, é aquele segundo o
qual os iméveis sdo localizados por aproximacdo, ou seja,
o imovel A é localizado levando-se em consideracdo o0s
imoveis com os quais confronta.

O principio da especialidade com o georreferenciamento
da propriedade rural passou a ter aplicabilidade em sentido
pleno, por efetivamente localizar o imével como sendo uni-
dade unica dentro do globo terrestre, ou seja, a propriedade
é especial em si e por si.

E o principio da especialidade em esséncia, sem possi-
bilidade de sobreposicdo de uma unidade imobilidria sobre
a outra e a garantia de que a funcéo social do registro de
iméveis se perpetuard pela seguranga juridica e publici-
dade que seus atos geram, favorecendo o trafego seguro
e coerente de informagdes, de forma que, ao se analisar a
matricula de um imével no registro imobilidrio competente,
tenha-se por certeza sua localizacdo dentro da circunscri-
cao imobilidria onde o0 bem consultado esteja inserido, bem
como do globo terrestre,

Assim, com o0 advento da lei 10.267/2001 e demais nor-
mas que a regulamentaram, buscou-se ampliar a razao desse
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principio de forma a implementar no registro de imdveis no
que concerne aos imaveis rurais, 0 sistema que tenha por
base o sistema cadastral.

A interconexdo de dados entre o Incra e o registro de
imdveis, respeitadas a autonomia e a funcdo atribuida a cada
uma dessas instituicdes, tem exatamente por objetivo que
sistemas distintos como o sdo o cadastral e matricial sejam
unificados num Unico sistema de informacées.

Isso fica claro na lei em referéncia.

Todavia, o real implemento de tal sistema depende de
estruturacdo interna do Incra, que foi incumbido de certificar
todos os projetos — plantas e memorial descritivo — que en-
volvam imdveis rurais.

Por tal motivo, em 31 de outubro de 2005, como norma
regulamentadora da lei 10.267/2001, entrou em vigor o de-
creto 5.570/2005, cujo principal objetivo foi ampliar o prazo
para o georrefenciamento dos iméveis rurais de forma esca-
lonada, de 2005 para 2011.

O Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil, Irib, foi uma
das entidades atuantes para que a mudanca de prazos referi-
da no pardgrafo anterior se tornasse norma efetiva.

Dos sistemas adotados

A entidade responsavel pela concepgéo, implantagdo e
geréncia do GPS é o governo dos Estados Unidos da Amé-
rica, por meio da Nima, National Imagery and
Mapping Agency. O sistema de referéncia
para os satélites do GPS é o WGS 84, World
Geodesic System 1984, com as modificacdes
implantadas em 1994 — WGS (G730) e 1997
— WGS 84 (G873). Assim, tanto as efeméri-
des transmitidas quanto as pés-computadas
tém seus parametros referidos ao centro de
massa terrestre. Trata-se, portanto, de um
sistema geocéntrico.

Conforme se observa nas plantas ofi-
ciais fornecidas pelo governo do estado de
Séo Paulo, por meio de sua Secretaria de
Economia e Planejamento — Coordenadoria
de Agdo Regional, Divisao de Geografia, 0
datum utilizado para apuragao dos limites
dos municipios no estado de Sdo Paulo é o

- -
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"O IRIB foi uma
das entidades
atuantes para
que a mudanca
de prazos se
tornasse norma

efetiva."

Corrego Alegre, que tem variacao de declinacdo magnética
anual 9'Oeste.

O datum utilizado pelo Incra para os procedimentos de
georreferenciamento de imdveis rurais é o South American
Datum, SAD 69, que nao tem origem geocéntrica e cujos pa-
rametros definidores do elipséide de referéncia diferem do
datum Cdrrego Alegre.

Por meio do decreto 5.334/2005, assinado em 6/1/2005
e publicado no DOU em 7/1/2005, foi dada nova redacdo ao
artigo 21 do decreto 89.817/1984, de 20/6/1984, que estabe-
lece as instrugdes reguladoras das normas técnicas da carto-
grafia nacional. Pelo mesmo ato foi revogado o artigo 22 do
referido decreto.

Com a nova redacao, ficou definido que os referenciais
planimétrico e altimétrico para a cartografia brasileira sédo
aqueles que definem o sistema geodésico, SGB, conforme
estabelecido pela Fundacao Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica, IBGE, em suas especificacdes e normas. Dessa
forma, foi assinada em 25/2/2005 a resolucdo do presidente
do IBGE 1/2005, que estabeleceu o sistema de referéncia
geocéntrico para as Américas, Sirgas, em sua realizacao do
ano de 2000 — Sirgas 2000 —, como novo sistema de refe-
réncia geodésico para o sistema geodésico brasileiro, SGB,
e para o sistema cartografico nacional, SCN. A resolugdo ci-
tada também estabelece um periodo de transicdo, a partir
da assinatura da resolugdo e ndo superior a

dez anos, quando o Sirgas 2000 pode ser
utilizado em concomitancia com o SAD 69
para 0 SGB e com o SAD 69 e Cérrego Ale-
gre para o SCN.

O IBGE, dentre suas atribuicdes, é res-
ponsavel pelo estabelecimento e manuten-
cdo do sistema geodésico brasileiro, SGB
— CGED, Coordenacao de Geodésia — IBGE/
DGC, Diretoria de Geociéncias, apesar de o
IBGE divulgar o produto malha municipal
do Brasil, produto esse elaborado mediante
consolidagdo do material — mapas — obtido
nos municipios do Brasil. E responsabilidade
da assembléia legislativa de cada estado ofi-
cializar essas divisas.

Conforme informacées disponiveis nes-



"O direito de

se 6rgdo, apenas dois estados no Brasil ofi-
cializaram os limites dos municipios — Santa
Catarina e Acre. Para o IBGE, a malha muni-
cipal é utilizada nos censos, razdo pela qual
a precisao desses limites ndo é de grande
importancia.

Final e oficialmente, hoje, para o IBGE
existem dois sistemas de referéncia em uso,
o Sirgas 2000 — compativel com os levanta-
mentos GPS — e 0 SAD 69.

propriedade
tem como lastro

de seguranca

juridica seu

registro perante

seguranca as relacdes humanas que tenham
lastro em bens imdveis.

Do georreferenciamento

de imdveis limitrofes

de municipios

Em razdo da imprecisao dos dados dis-
poniveis pelos estados e considerando que o
objetivo do georreferenciamento de iméveis
rurais é a localizacao especifica de um bem
individualizado dentro do globo terrestre, a

Da seguranca juridica a serventia localizacdo de imoveis rurais localizados em
O direito de propriedade tem como las- zonas limitrofes de municipios somente sera
tro de sequranca juridica seu registro peran- de imoveis precisa, legitima e irrefutdvel, se a planta ge-
te a serventia de imdveis competente. orreferenciada contiver a concordancia dos
As informagbes constantes das serven- competente.” municipios limitrofes e estiver fundamen-

tias de registro de imdveis, até prova em
contrdrio, protegem o direito dos titulares
que nele figuram.

Tais informacdes fazem com que o trafego imobilidrio e
de capitais seja célere, pela confiabilidade das informacdes
contidas nessas entidades que tém por funcao social, além da
protecéo de direitos, o fomento do mercado econémico, que
tem por lastro a propriedade imével.

Comparemos o exemplo da cidade de Santiago do
Chile, onde somente a seguranca juridica decorrente do
sistema imobilidrio possibilitou sua reurbanizacao em pe-
riodo ndo superior a trés anos, desde a constru¢do de ro-
dovias, com capital externo e da previdéncia privada dos
cidaddos chilenos, e a construgdo massiva, financiada pelo
banco privado do Chile, no seu centro novo de edificios
residenciais e as oficinas, como eles chamam os edificios
empresariais.

Naquele pais como no nosso é o direito de propriedade
advindo do registro no conservador ou em nosso caso no re-
gistro de imdveis competente que efetivamente traz paz e

tada em legislacdo estadual especifica que
estabeleca esses limites georreferenciados.
Para os fins de georreferenciamento de iméveis rurais, tal
legislacdo ndo existe oficialmente no estado de Sdo Paulo,
uma vez que as plantas do IGC sdo apenas informativas, con-
forme declaracao expressa que delas consta.

Conclusao

Diante de todo o expendido tem-se por conclusivo e
estreme de duvidas que o georreferenciamento de imdveis
rurais localizados em zonas limitrofes de municipios devera
ser qualificado registrariamente na comarca onde o imével
estiver matriculado ou transcrito.

Tal concluséo decorre da funcdo social e da seguran-
¢a juridica proporcionadas pelo registro de iméveis e da
inércia do estado na demarcacao precisa do territério dos
municipios.

*Lilia Lucia Pellegrini Venosa é oficiala do registro de iméveis de Salto, SP.

*Celso Marin é substituto do registro de iméveis de Salto, SP.
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Parecer do diretor de assuntos

agrarios do Irib e registrador

imobilidrio em Conchas, SP.

Introducao

Trata-se de consulta relacionada ao levantamento georre-
ferenciado de iméveis rurais que se encontram localizados nas
zonas limitrofes de dois ou mais municipios do estado de Sdo
Paulo, exigindo do geomensor a definicao da correta circuns-
cricdo municipal de onde se encontra o imével, se proximo a li-
nha divisoria, se coincidente com ela ou se a superficie do bem
imdvel abrange o territério de mais de um municipio.

Portanto, as hipdteses que compdem este estudo sdo as
seguintes:

a) imovel localizado inteiramente num municipio bem
préximo da divisa intermunicipal;

b) imével localizado inteiramente num municipio, mas
confrontando com o territdrio de outro municipio; e

) imével localizado em mais de um municipio.

Na figura 1, o sitio Fundo, como se encontra inteiramente
no municipio A e ndo confronta com o municipio B, seu regis-
tro foi corretamente efetivado na circunscricao imobiliaria A.
Situacdo simples que ndo causa qualquer ddvida. A fazenda
Chicus estd inteiramente localizada no municipio B — apesar de
algumas de suas perimetrais coincidirem perfeitamente com a
linha limitrofe entre os dois municipios — e estd matriculada no
registro imobilidrio do mesmo municipio B (mat. 18.876).

- -
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Limites municipais do estado de Sao Paulo.
Definicao para levantamento
georreferenciado de imdvel rural.
Competéncia legal e procedimento

O sitio Ary Pires, uma vez localizado nos dois munici-
pios, estd registrado em ambas as circunscricoes imobilidrias
— mat. 45.986 no registro imobilidrio do municipio A e mat.
9.812 no registro imobilidrio do municipio B —, cujas descri-
cOes tabulares sdo idénticas ao declararem que o referido
imovel encontra-se localizado em ambos os municipios.

Essa é a situacdo juridicamente correta dos imoveis
exemplificados na figura 1. Entretanto, nem sempre os dados
do registro imobilidrio e do cadastro do Incra estdo coerentes
com a realidade fatica.

A importancia deste estudo estad na dificuldade de iden-
tificacdo dos pontos formadores dessa linha diviséria entre
0s entes municipais, principalmente agora que os imdveis
rurais estdo sendo georreferenciados por imposicao legal.
As prefeituras, de uma maneira geral, ndo dispdem desses
dados. Os geomensores, quando se deparam com imdveis
nessas situacoes, sentem enorme dificuldade em definir os
pontos georreferenciados referentes a esses limites, uma vez
que ndo encontram informagdes seguras que lhes garantam

Municipio A Municipio B

Fazenda Chicus
Mat. 18.876 (B)

Sitio Ary Pires
Mat. 45.986 (A) a Mat. 9.812 (B)
(Glebas com a mesma descricao tabular)

Figura 1 — Hipéteses relacionadas aos limites municipais




o0 desempenho de suas fungdes sem potencialidade de danos
a terceiros, situacdo que os deixam sujeitos a responsabiliza-
cao administrativa, civil e criminal por seus atos. Em suma,
prevalece a indefinicao.

1. Histdrico

A maneira como o territdrio brasileiro foi ocupado e a for-
ma como se deu o ingresso dos titulos de dominio nos primér-
dios do registro imobilidrio séo circunstancias suficientes para
se concluir que grande parte dos iméveis localizados nessa
zona limitrofe tiveram sua localizacdo municipal definida por
simples declaracdo do proprietdrio, sem a existéncia ou mesmo
a preocupagao por qualquer sistema de controle. Antes, com
dreas imensas, os imdveis foram sendo paulatinamente des-
membrados e alienados, formando outros de menor tamanho,
que, por sua vez, também eram parcelados e alienados. Nesses
parcelamentos, dificilmente efetivados mediante técnicas de
agrimensura, competia ao proprietario definir a nova descricdo,
a area e a localizacao de seu pedaco de terra. A conseqiiéncia
disso é o conturbado cendrio atual tanto do cadastro imobilia-
rio — a cargo do Incra — como do registro imobilidrio.

A situacdo demonstrada na figura 2 é a juridicamente
correta. Cada imdvel estd registrado em sua competente cir-
cunscricao imobilidria, conforme sua localizagdo espacial no
territorio de um ou de outro municipio. No caso de um dos
imdveis — sitio Ary Pires, que esta hachurado —, por sua su-
perficie abranger o territério de mais de um ente municipal,
seu registro estd efetivado em ambas as circunscri¢oes.

Municipio A Municipio B

Fazenda Chicus

Sitio Ary Pires

Figura 2 — Diviséo legal dos municipios

Entretanto, em razdo dos problemas histdricos ja menciona-
dos, a situagcao normalmente verificada nas zonas limitrofes de
municipios é que cada imdvel esta registrado na circunscricao
imobilidria que o proprietario da época do desmembramento
julgou estar localizado seu pedago de terra. Por isso ha iméveis
integralmente localizados no municipio B que estéo registrados
como se estivessem localizados no territério do municipio A e
vice-versa. Basta uma simples busca nas matriculas dos iméveis
localizados nessa zona limitrofe para constatar essa situagao.

As falhas demonstradas na figura 3 sdo as seguintes: o
sitio Fundo, localizado no municipio A, estd registrado como
se estivesse localizado no municipio B. A fazenda Chicus estd
registrada como se sua area abrangesse ambos os territdrios,
apesar de estar localizada inteiramente no municipio B. O sitio
Ary Pires estd registrado como se estivesse localizado apenas
no municipio A, apesar de a verdadeira divisa intermunicipal
cortd-lo ao meio. Essa situacdo hipotética representa muito
bem a real situacdo dos imoveis localizados nas proximidades
das divisas intermunicipais.

Municipio A Municipio B

registrado
como “A” e “B"
(errado)

registrado apenas como “A”
(incompleto)

Figura 3 — Divisao conforme registro imobiliario

2. Situacoes hipotéticas

2.1 Imavel localizado num municipio
préximo a divisa intermunicipal

Situagdo: o imével estd inteiramente localizado num dni-

co municipio e sua superficie ndo alcanca a linha limitrofe
com o municipio vizinho, apesar de relativa proximidade.
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Municipio A Municipio B

Figura 4 — Imével préximo ao limite do municipio

0 sitio Fundo, conforme demonstra a figura 4, esta
lizado no municipio A e deve estar matriculado na circunscri-
cao imobilidria que abrange esse municipio.

0Ca-

2.2 Imével localizado num municipio, mas

confrontando com outro municipio

Situacdo: a fazenda Chicus estd localizada integral-
mente no municipio B, apesar de estar confrontando di-
retamente o territério do municipio A, significando que
algumas de suas perimetrais coincidem perfeitamente
com a linha da divisa intermunicipal.

Sua localizacao, portanto, é o municipio B e deve o re-
ferido imével ser matriculado exclusivamente na serventia
imobilidria que tenha competéncia territorial sobre esse
municipio.

2.3 Imével localizado em mais

de um municipio

Ha trés formas de tratar o assunto.

A primeira e mais coerente é o desmembramento do
imdvel, de forma que cada parcela resultante — imével aut6-
nomo, matriculado — fique integralmente no territério de um
municipio, 0 que evitaria uma série de problemas, principal-
mente 0s relativos as competéncias administrativa, tributaria,
jurisdicional, registral, etc.

A segunda forma, também bastante coerente, é a utilizagdo de
uma descricdo tabular completa — do todo — e das duas descricdes
referentes as parcelas de acordo com a competéncia territorial —
em seguida a descricdo do todo ou por intermédio de uma averba-
cdo. Apesar de continuar sendo um unico imével, a descrico exata
das parcelas localizadas em municipios distintos, além de prevenir
uma série de problemas, colabora com os drgdos estatisticos do
governo para a definicdo de suas politicas publicas.

A terceira opcao, a mais ténue dentre elas, resume-se
na descricao do todo e na mera declaracdo de que tal imoé-
vel estd localizado em dois ou mais municipios, sem definir
as areas de cada parcela ou a linha diviséria entre elas. Ha
descri¢des antigas que trazem apenas a drea de cada parce-
la sem definir os limites. Nesses casos, ou a area declarada
foi arbitrada sem qualquer cdlculo matemético aceito pela
agrimensura — hipdtese geral —, ou o célculo da érea foi
efetivado com base na linha limitrofe entre os municipios,
sem contudo declarar na matricula sua descricao — hipétese
praticamente inexistente.

Municipio A Municipio B

Fazenda Chicus
Mat. 18 876 (B)

Figura 5 — Imével confrontando com o limite intermunicipal
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Municipio A Municipio B

Sitio Ary Pires
Mat. 45.986 (A) a Mat. 9.812 (B)

(Glebas com a mesma descricao tabular)

Figura 6 — Imével com drea localizada em dois municipios




Para fins didaticos ligados a este estudo, serd considerada
apenas a hipétese 2 — descricdo do todo e das parcelas.

Se 0 imdvel estiver localizado em dois ou mais munici-
pios, deve-se verificar se a circunscricdo imobilidria desses
municipios é a mesma ou nao.

Se ambos 0s municipios pertencerem a mesma circunscri-
¢do, haverd apenas uma matricula referente a esse imdvel, com
descricdo tabular do todo e de cada uma de suas parcelas.

Se a competéncia registral imobilidria também for distin-
ta, 0 assento registral deve ser igualmente efetivado nos dois
oficios, conforme determina a Lei dos Registros Publicos.

“Art. 169. Todos 0s atos enumerados no artigo 167 sdo obriga-
térios e efetuar-se-do no cartério da situacdo do imével, salvo:

()

II- 0s registros relativos a iméveis situados em comarcas
ou circunscricdes limitrofes, que serao feitos em todas elas,
devendo os Registros de Imdveis fazer constar dos registros
tal ocorréncia.”

Até agora, 0 assunto foi tratado conforme a vontade da
lei e a l6gica do sistema. Exclusivamente sob esse prisma, a
definicdo de como descrever os iméveis e de como proceder
a seu registro sdo tarefas de facil padronizacao.

Entretanto, hd uma varidvel, de extrema importancia, que
ainda néo foi estudada: onde fica a linha limitrofe dos muni-
cipios?

3. Definicao da divisa intermunicipal

O municipio, pessoa juridica de direito publico interno,
é hoje um ente politico autonomo finalmente reconhecido
pela Constituicdo de 1988.

“Art. 18. A organizacao politico-administrativa da Repu-
blica Federativa do Brasil compreende a Unido, os Estados, o
Distrito Federal e os Municipios, todos autdnomos, nos ter-
mos desta Constituicdo.”

Antes da atual Constituicdo, a competéncia da organiza-
cao interna do municipio era atribuicdo do Estado. Hoje, ape-
sar de ser uma circunscricao do territério estadual, compete
a0 préprio municipio elaborar sua lei organica, a qual deverd
respeitar todos os principios estabelecidos na Constituicao
federal e na Constituicdo de seu estado.

A criacdo de municipio depende hoje de lei estadual pre-
cedida de consulta plebiscitaria as populacdes dos munici-

pios envolvidos, apos a realizacdo de estudos de viabilidade
municipal, nos termos do paragrafo quarto do artigo 18 da
(Carta Magna (com redacao dada pela emenda constitucional
15, de 1996).

“§4¢. A criagdo, aincorporacdo, a fusdo e o desmembramen-
to de Municipios, far-se-do por lei estadual, dentro do periodo
determinado por lei complementar federal, e dependeréo de
consulta prévia, mediante plebiscito, as populacdes dos Muni-
cipios envolvidos, apds divulgacdo dos Estudos de Viabilidade
Municipal, apresentados e publicados na forma da lei.”

No estado de Sao Paulo, a legislagao que cuida do quadro
territorial-administrativo do estado é a lei 8.092, de 28 de fe-
vereiro de 1964, cujo anexo 2 descreve sistematicamente as
divisas intermunicipais.

“Artigo 32. O Quadro Territorial, Administrativo e Judici-
ario do Estado compreende 242 comarcas, 573 municipios e
871 distritos conforme os anexos ne 1 e 2, que ficam fazendo
parte integrante desta lei.

§12.No anexo ne 1 feita a relagdo sistematica e ordenada de
todas as circunscri¢des administrativas e judicidrias da divisao
territorial, com indicacdo de categoria das respectivas sedes,
que tem a mesma denominacdo da prépria circunscricao.

§20. 0 anexo ne 2 descreve sistematicamente as divisas
intermunicipais e as divisas interdistritais e, bem assim, con-
signa o ano de criacdo de cada municipio.

§3¢2, Além dos anexos referidos, fica também fazendo par-
te integrante desta Lei 0 anexo n2 3, que contém a descricdo
sistemdtica das divisas intersubdistritais.”

Na década de 1990, houve uma enorme alteracao territo-
rial-administrativa, com a criagao de mais de 1,2 mil munici-
pios em todo o pais. Somente no estado de Sao Paulo, foram
criados 73 novos municipios pelas sequintes leis estaduais: lei
6.645/90; lei 7.664/91; lei 8.550/93; e lei 9.330/95.

Todas essas leis, além de definirem as divisas intermunici-
pais dos novos entes politicos, também complementaram os
anexos 1a 3 dalei 8.092/64.

Em decorréncia, todo municipio paulista possui sua descri-
cdo perimétrica aprovada por lei estadual (anexo 2, lei 8.092/64
englobadas as alteragdes posteriores), o que a torna a descricdo
oficial que deve ser por todos observada, independentemente
dos interesses dos entes municipais envolvidos ou mesmo dos
proprietarios de iméveis localizados na zona limitrofe.
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4. Competéncia para definir a divisa

intermunicipal

No estado de Séo Paulo, compete ao Instituto Geografico
e Cartogréfico, IGC, 6rgao subordinado a Secretaria de Econo-
mia e Planejamento, estudar questdes sobre limites estadu-
ais, divisas intermunicipais e distritais, bem como executar a
necessdria demarcacdo, implantacao e conservagao dos mar-
cos divisérios (art. 28, I, decreto 49.568/2005).

Tal atribuicdo remonta da prdpria lei que dispde sobre o
quadro territorial, administrativo e judicidrio do estado, a lei
8.092/64.

“Artigo 13. Cabe ao Instituto Geografico e Geoldgico da
Secretaria da Agricultura:

a) organizar os mapas dos novos municipios, bem como
os daqueles que sofreram alteracao em seus territdrios;

b) proceder a demarcacdo das divisas fixadas nesta Lei,
sempre que necessario.

§19, Na organizacdo dos mapas, serdo interpretadas as
divisas descritas no anexo ne 2.

§29, Os nomes dos acidentes geograficos fixados por esta
Lei, uma vez registrados nas cartas topograficas do Estado serdo
definitivos, nao podendo ser mudados sendo por nova Lei.”

0O decreto estadual 49.568, de 26 de abril de 2005, que re-
organizou a Secretaria de Economia e Planejamento, detalhou
melhor as atribuices do I1GC perante o quadro territorial-ad-
ministrativo do estado, cabendo a geréncia de apoio técnico a
maior parte das atribuicoes.

“Artigo 32. A Geréncia de Apoio Técnico a ‘Divisao Admi-
nistrativa e Territorial’ tem as seguintes atribuicdes:

I- propor a divisdo administrativa e territorial do Estado;

II- supervisionar a confeccao de mapas municipais, distri-
tais e subdistritais;

Ill- manter cadastro atualizado dos limites, divisas e demar-
cagoes;

[V- elaborar e organizar mapas municipais, distritais e
subdistritais;

V- proceder a revisao periddica e atualizacdo dos mapas
elaborados sob sua responsabilidade;

VI- por meio da Subgeréncia de Limites, Divisas e Demar-
cagoes:

a) realizar estudos especificos com vista a divisdo admi-
nistrativa e territorial;
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b) produzir trabalhos relacionados com a divisao territorial;

) proceder a descricdo das divisas municipais, distritais e
subdistritais, subsidiando a elaboragdo de lei ou decreto;

d) proceder a demarcagdo de divisas e limites;

e) cooperar com a Comissao de Revisdo Administrativa e
Territorial do Estado;

VII- por meio da Subgeréncia de Fornecimento de Docu-
mentacao Técnica:

a) proceder ao cdlculo de érea, atendendo a estudos de
revisdo administrativa e territorial;

b) efetuar vistorias, esclarecendo a localizacdo de ele-
mentos geograficos, divisas e glebas;

c) fornecer certidées de limites, divisas e demarcacoes;

d) proceder a localizacdo, em plantas e fotos aéreas, de
acidentes geograficos, divisas e glebas;

e) catalogar e arquivar documentos geograficos.

Resumindo, compete ao Instituto Geografico e Cartogré-
fico, IGC, as sequintes atribui¢des no tocante ao quadro terri-
torial-administrativo do estado de Sao Paulo:

a) proceder a demarcacao de limites e divisas;

b) proceder a descricdo das divisas municipais, distritais
e subdistritais;

¢) manter cadastro atualizado dos limites, divisas e de-
marcagoes; e

d) fornecer certiddes de limites, divisas e demarcacdes.

Conclui-se, portanto, que 0 6rgao com competéncia legal
para definir a linha diviséria entre 0s municipios paulistas é o
Instituto Geografico e Cartografico, IGC.

5. Descricao da divisa intermunicipal

As descricdes perimétricas das divisas intermunicipais de
Sdo Paulo, que compdem o anexo 2 da lei 8.092/64 e o teor
das leis mais recentes de criacdo de municipios, séo um tanto
vagas e, conseqlientemente, de pouca acurdcia.

A prépria lei complementar paulista que dispde sobre a
criacdo, fuséo, incorporacdo e desmembramento de munici-
pios (lei complementar 651, de 31 de julho de 1990) prevé,
em seu artigo terceiro, o aproveitamento de acidentes natu-
rais para a composicao da descricdo, nem que isso signifique
alteracdo dos limites que ja eram aceitos.

“§29, As divisas do novo Municipio serdo definidas pelo
6rgdo técnico competente do Estado, preferencialmente



acompanhando acidentes naturais ou segundo linhas geo-
désicas entre pontos bem identificados.

§39°. Para aproveitar os acidentes naturais, deslocar-se-a
linha diviséria até duzentos metros entre o Municipio des-
membrado e o novo, desde que ndo acarrete a este prejuizo
financeiro apreciavel.

§42. Deslocando-se a linha divisdria, nos termos do paragrafo
anterior, e havendo mais de cem moradores na faixa de terreno
acrescida, serd realizada consulta plebiscitaria posterior a demar-
cacdo da linha, cujo resultado nao terd influéncia no plebiscito
anteriormente realizado no territério ja emancipado.”

Todos os municipios paulistas possuem descricdes de
suas divisas que privilegiam os acidentes naturais, mas com
grande caréncia de detalhes, o que torna muito drdua a tarefa
de avivamento dos marcos divisdrios.

Um exemplo de descricao municipal

Lei 9.330/95, artigo segundo.

“lll. Municipio de Jumirim: com sede no distrito de Jumirim
e com territério deste mesmo distrito, do Municipio de Tieté,
tendo as seguintes divisas:

a) Com o Municipio de Laranjal Paulista:

Comeca no salto do Rio Sorocaba, situado cerca de 3 qui-
|6bmetros a jusante da Usina do Guedes; desce pelo Rio Soro-
caba, até a ponte dos trilhos da FEPASA; dai, seque, em reta,
a foz do Cérrego da Curva, no Rio Tieté.

b) Com o Municipio de Tieté:

Comeca no Rio Tieté, na foz do Cérrego da Curva; sobe
pelo Rio Tieté, até a foz do Cérrego da Estiva ou do Taquaral,
pelo qual sobe até a foz do Cérrego Distrital.

¢) Com o Municipio de Cerquilho:

Comeca no Cérrego da Estiva ou do Taquaral, na foz do
Cérrego Distrital; sobe por este até sua cabeceira mais meri-
dional, préximo aos trilhos da FEPASA, no espigao Tieté-So-
rocaba; alcanca na contravertente a cabeceira do Cérrego da
Vereda, pelo qual desce até sua foz no Rio Sorocaba; desce
por este até o salto situado a cerca de 3 quilémetros a jusante
da Usina do Guedes, onde tiveram inicio estas divisas.”

0 avivamento de marcos de descricdes que se utilizam de
acidentes naturais pode ser tanto uma atividade muito facil
como bastante penosa. Tudo depende dos acidentes naturais
existentes na divisa, se de facil definicdo ou ndo. Sequir os tri-
Ihos da Fepasa até uma determinada ponte ou descer um rio

até sua foz ndo causa dificuldade alguma, mas definir a linha
que une “a cabeceira mais meridional do cérrego Distrital” até
a “cabeceira do cérrego da Vereda, na contravertente”, ndo é
tarefa que se possa desempenhar fielmente sem as variagées
geradas pelo necessario arbitrio do agrimensor.

Aqui, portanto, esta o problema. Como definir essa linha
diviséria nos levantamentos georreferenciados dos iméveis
rurais que se encontram na zona limitrofe dos municipios?
Como precisar esses dados? A quem compete tal definicdo?
Quais sdo as responsabilidades decorrentes?

A definicao se um imovel rural se encontra localizado
num ou noutro municipio pode parecer de pouca importan-
Cia, uUma vez que, a primeira vista, a Unica consequéncia prati-
ca seria o0 desvio do repasse de parcela do ITR arrecadado pela
Unido — de valor muito baixo — para o outro ente politico.

Entretanto, com muita propriedade tem salientado o
doutor Roberto Tadeu Teixeira, chefe do setor de cadastro
do Incra-SP, em suas palestras sobre o georreferenciamento:
“a historia muda se nesse imdvel é encontrada uma grande
jazida de petréleo ou ali venha a funcionar uma grande fa-
brica com enorme potencial de receita tributria em favor do
municipio competente”.

6. Retificacao da descricao tabular

do imdvel localizado na zona limitrofe

As alteraces efetivas na Lei dos Registros Publicos pela lei
10.267/2001 gerou a obrigacdo de georreferenciar todos os imé-
veis rurais do pafs, o que esta sendo efetivado paulatinamente, em
obediéncia aos prazos carenciais previstos no decreto 4.449/2002.

A acurécia da descricdo georreferenciada ndo se compa-
tibiliza de forma alguma com as descri¢des antigas que se
utilizavam tao-somente da indicacdo de acidentes naturais
ou obstaculos artificiais de facil visualizacdo, como pontes,
estradas e marcos de concreto.

Dessa forma, o levantamento de um imdvel rural localizado
na zona limitrofe entre municipios podera causar uma série de
duvidas, ndo quanto a sua localizacdo fisica no planeta — o que,
de certa forma, esté garantida pelo sistema GPS —, mas quanto
a sua localizacdo juridico-administrativa, ou seja, podera o geo-
mensor ndo ter certeza a que municipio pertence aquele peda-
¢o de terra, principalmente se a divisa intermunicipal daquela
zona limitrofe for precdria e de dificil definicao.
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Dois exemplos de descricdes de dificil definicao (lei
9.330/95, art. 29).

“VII- Municipio de Paulistdnia, com sede no distrito de
Paulistania e com territério deste mesmo distrito, do Munici-
pio de Agudos, tendo as sequintes divisas:

b) Com o Municipio de Piratininga:

Comeca no divisor Turvo-Alambari, na cabeceira sudo-
riental da Agua do Poco; seque por este divisor até a cabecei-
ra mais ocidental do Cdrrego Areia Branca ou Espraiado; des-
ce por este até o Ribeirdo do Barreiro; seque pelo contraforte
fronteiro entre a Agua do Faxinal e o Cérrego Corredeirinha
até o divisor entre as Aguas do Ribeirao do Barreiro, a esquer-
da, e as do Rio Turvo, a direita; seque por este divisor até a
cabeceira mais setentrional da Aqua da Geada.

IX- Municipio de Trabiju, com sede no distrito de Trabiju
e com territdrio deste mesmo distrito, do Municipio de Boa
Esperanca do Sul, tendo as sequintes divisas:

¢) Com o Municipio de Dourado:

Comeca no Cérrego Trés Barras, no ponto onde é cortado
pela reta que vai da foz do Cérrego da Fazenda Nova Cintra,
no Cdrrego da Vargem, a foz do Cérrego da Fazenda Séao José,
no Ribeirdo do Potreiro; prossegue por esta reta até a foz do
Cérrego da Fazenda Sao José, no Ribeirao do Potreiro; desce
pelo Ribeirdo do Potreiro até a foz do Cérrego das Barracas,
onde tiveram inicio estas divisas.”

Ndo ha outra forma de definir grande parte dessas divisas
sem o prudente arbitrio do geomensor. O problema é que,
pelas conseqiiéncias que poderao advir da definicdo desses
limites, que podera causar sérios prejuizos a um ente publico
e, em contrapartida, vantagens significativas ao outro muni-
cipio, had que se definir competéncias e procedimentos que
sejam, a0 mesmo tempo, sequros, possiveis e juridicos.

A retificacdo da descricdo tabular do imdvel, quer pelo
sistema do georreferenciamento, quer mesmo por outra des-
cricdo técnica aceita pela Agrimensura, tem por objetivo apri-
morar a especialidade objetiva do imével matriculado, con-
ferindo mais confiabilidade ao registro publico e gerando a
necessaria seguranca juridica aos direitos reais ali assentados.
Portanto, a seguranca juridica € um dos pilares que devem
sustentar a solugdo para esse impasse.

Por outro lado, as recentes alteracdes legislativas no to-
cante ao registro imobilidrio tém apontado para a necessaria
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instrumentalidade e celeridade nos procedimentos de cor-
recao de falhas e inclusao de informagdes atualizadas sobre
o0s iméveis. Um dos principios que informa essa nova onda é
o principio da razoabilidade, mediante o qual as exigéncias
a serem feitas ao interessado para a solucdo dos problemas
envolvendo o registro de seu bem de raiz devem ser vidveis
e de facil execucao.

E, por fim, toda solucdo procedimental que tenha poten-
cialidade para gerar alteracdes nos direitos de terceiros deve
estar inteiramente baseada em aspectos juridicos que permi-
tam sua utilizacdo, sob pena de responsabilizacdo civil, criminal
e administrativa daquele que agiu fora desses parametros.

7. 0 procedimento de retificacao

Ao efetuar o levantamento georreferenciado do imével
rural na zona limitrofe municipal, o geomensor podera depa-
rar-se com diferentes situacdes.

1. Imével localizado inteiramente num municipio, bem
préximo da divisa intermunicipal.

Se a matricula estiver com a informacado correta e o geo-
mensor nao tiver divida disso, ndo havera problema algum.
Basta efetuar o levantamento georreferenciado de acordo
com a legislacdo em vigor.

0 Conselho Superior da Magistratura ja decidiu que, sen-
do possivel localizar os imdveis e as divisas das circunscricoes
imobilidrias por mapa oficial, ndo se pode exigir a participa-
cao do IGC para solucionar a questao, bastando para tanto o
registrador confrontar a localizacdo do imével com a legisla-
cao que fixou tais divisas (Ap. Civel 268.526, Séo Paulo, SP, de
5/6/1978).

Se até para o registrador é possivel definir juridicamente
essa situacdo, com mais razdo poderd o geomensor solucio-
nar o caso, desde que a descricao legal da divisa intermunici-
pal seja clara o suficiente para que seu avivamento seja isento
de duvidas.

Entretanto, se a descricdo tabular estiver incorreta — de-
clarando que o imével esta em outro municipio ou que sua
superficie abrange ambos os territérios —, a correcao desse
dado estara subordinada a uma série de precaugbes — que
serao tratadas mais adiante.

2. Imével localizado inteiramente num municipio, mas
confrontando com o territério de outro municipio.



Como o imdvel faz confrontacdo com outro municipio,
parte de sua descri¢do tabular devera coincidir com a des-
cricdo da linha divisora municipal. Como adequar a descricao
precéria da legislagao paulista com a descricdo georreferen-
ciada sem risco de prejudicar a descricao oficial?

Nesse caso, tanto faz a informacdo do registro estar equi-
vocada ou correta. Como a nova descricdo fixara os pontos
delimitadores dos municipios, a potencialidade de danos
para qualquer um deles é patente.

Portanto, a elaboracdo da descricao georreferenciada
dessa perimetral também estara subordinada a uma série de
precau¢des — que serdo tratadas mais adiante.

3.Imével localizado em mais de um municipio.

Se a superficie do imével estiver abrangendo a drea de
mais de um ente municipal, a dificuldade para o geomensor
serd definir a divisao das duas parcelas, uma vez que o aviva-
mento da divisao intermunicipal nem sempre é possivel de
forma objetiva sem a utilizacao de critérios pessoais arbitra-
dos pelo profissional.

Para definir competéncias e prevenir litigios, a determi-
na¢do das duas parcelas é de grande importancia. Basta o
descobrimento de uma grande riqueza mineral nesse imével
para comprovar essa necessidade.

7.1 Descricao da divisa intermunicipal

Em qualquer uma das hipéteses em que a linha divisora
intermunicipal deva ser considerada para descricdo georrefe-
renciada do imével, 0 geomensor devera tomar uma série de
precaugoes.

Primeiramente, devera verificar se a parcela da divisa in-
termunicipal que afeta o imével objeto de seu trabalho é de
definicdo objetiva ou ndo, isto &, se a descricdo legal pode ser
locada no terreno sem qualquer duvida.

Se for esse 0 caso, compete a ele, profissional da agrimen-
sura devidamente credenciado pelo Incra, efetuar o levanta-
mento georreferenciado e responsabilizar-se por isso. Seu
levantamento levara em conta os procedimentos padroniza-
dos da Agrimensura e da legislagdo existente — no caso, as
normas do Incra —, que compordo a juridicidade de sua nova
descricdo.

Se a divisa intermunicipal ndo puder ser definida objeti-
vamente, 0 geomensor estard impedido de aviventar a divisa

Exemplo

1. Fazenda Aterradinho, Alambari, SP

2. Confrontacao por 550 metros com o cérrego da
Divisa ou Duvida

3. Imdvel localizado a quatro quilémetros da foz
—onde o corrego desdgua no rio Sarapui — e a seis
quildmetros da cabeceira

4. Descricao legal da divisa intermunicipal (lei
7.664/91, art. 29)

XXIV- Municipio de Alambari, com sede no distrito
de Alambari e com territdrio desse mesmo distrito, do
municipio de Itapetininga, tendo as sequintes divisas:

¢) com o municipio de Sarapui:

Comega no rio Sarapui, na foz do cérrego da Divisa
ou Duvida; sobe por este cdrrego, até sua cabeceira
sudocidental, no divisor, que deixa, a direita, as dguas do
rio Alambari, e, a esquerda, as dquas do rio ltapetininga;
seque por este divisor até a cabeceira nororiental do cr-
rego da Vdrzea, onde tiveram inicio estas divisas.

5. Conclusdo: a descricao da divida intermunicipal
coincide com a descricdo do cérrego da Divisa ou
Duvida, ou seja, de facil locacao pelo geomensor.

intermunicipal pelo potencial danoso que representa esse
ato aliado a absoluta falta de competéncia legal para isso.

A solucdo, nesse caso, esta em requerer ao Instituto Ge-
ografico e Cartografico, IGC, uma certiddo de limites e di-
visas intermunicipais com referéncia ao imével levantado.
No site do IGC ha indicacdes de como proceder e 0 modelo
do requerimento: http://www.igc.sp.gov.br/default/orien-
taPrestServ.htm

a) Apresentar requerimento dirigido ao diretor do 1GC,
constando nome, RG, endereco e telefone, solicitando certi-
dao referente a jurisdicdo territorial da gleba ou imével.

b) Ao requerimento, deverdo ser anexadas trés vias de
planta ou croqui do imével, devendo conter o maximo de
elementos referenciais que possibilitem a transcricdo da
planta da gleba ou lote para cartas topograficas oficiais.

¢) Quando da inexisténcia de planta ou croqui, o interes-
sado poderd recorrer ao Instituto para identificacao da area
objeto da solicitagdo em documento cartogrifico.

d) Em outros casos de solicitacdo de certidao, sera conve-
niente que o IGC seja previamente consultado.
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DD. Diretora do Instituto Geografico e Cartografico

Sdo Paulo,___ de de .
Eu, . RG ,
residente na rua

ne na cidade
telefone

,_estado de
, venho mui respeitosamente solici-

tar a Vossa Senhoria

€ para tanto, anexo os seguintes

documentos:

Nesses termos,
P. deferimento.

Assinatura

Conforme prevéalegislacdo paulista (decreto49.568/2005),
0 1GC tem o dever legal de fornecer esse tipo de certiddo (art.
32, VII, ¢), com base nos dados existentes em seu cadastro (art.
32, 1l) ou com base em levantamento efetuado (art. 32, VI, ce
d) ou, ainda, mediante vistorias in loco (art. 32, VII, b).

Uma coisa é certa: o IGC ndo vai efetuar o levantamento
georreferenciado de todas as divisas intermunicipais. O ide-
al, portanto, é o geomensor efetuar a medicdo do imével de
acordo com a técnica usual e apontar ao IGC onde |he parece
estar a linha diviséria intermunicipal — com os dados georre-
ferenciados, nos moldes das normas do Incra.

Se 0 IGC confirmar essa nova descricao como divisa oficial
entre 0s municipios, a responsabilidade é integral do 6rgao
publico competente, mesmo que, no futuro, venha a ser com-
provada eventual falha daquela informagao. Nesse caso, salvo
a existéncia de ma-fé, ndo caberd responsabilizacdo alguma ao
geomensor, que estava apenas cumprindo seu dever.

(Caso 0 1GC nao emita certidao conclusiva ou declare que
tal informacdo somente podera ser confirmada apés levan-
tamento georreferenciado das divisas intermunicipais pelo
6rgao em data ainda nao prevista, nao havera alternativa:
prevalece a informacao existente no registro.

Assim, mesmo acreditando que o imdvel esteja localiza-
do em outro municipio, mas nao tendo condi¢ées seguras
para afirmar a localizacdo da linha divisoria intermunicipal, o
geomensor devera consignar tal situacao em laudo especi-
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fico, que serd juntado a certiddo ou documento do IGC que
comprova a inviabilidade momentanea de solucionar o caso,
devendo a “localizagdo do imdvel” ser mantida nos termos
do registro anterior — na duvida, prevalece o registro anterior
— presuncao juris tantum do registro imobilirio.

7.2 Desmembramento de imdvel localizado

na zona limitrofe

Problema de maior dimensdo havera nos casos de des-
membramento de imével localizado simultaneamente em
mais de um municipio. Ndo havendo como precisar a locali-
zacdo da linha limitrofe entre os municipios e ndo podendo o
IGC solucionar o caso, cada imdvel resultante devera ser de-
clarado como localizado nos dois territérios, prevalecendo a
informacdo registral anterior.

Entretanto, tal pratica podera resultar em situacdes esdru-
xulas, principalmente ap6s sucessivos desmembramentos.

Entretanto, enquanto as divisas intermunicipais nao fo-
rem fisicamente demarcadas de forma clara e inconteste, o
problema continuard a existir. Até hoje, tal indefinicao ndo
causou muita polémica, mesmo porque a grande parte dos
iméveis localizados nessa zona limitrofe esta com descricoes
tabulares precarias, quando ndo incorretas. O problema co-
mecara a ser percebido agora, com o cumprimento da Lei do
Georreferenciamento, que definird a posicdo exata dos imé-
veis rurais no territério nacional, mas poderd causar impactos
negativos quanto a definicdo imprecisa de suas competén-
cias administrativas.

Municipio A Municipio B

Figura 7 — Imével a ser parcelado com divisa intermunicipal incerta




8. Participacao dos municipios no

procedimento de retificacao

Outra questdo que merece exame é a validade de parti-
cipacdo dos municipios limitrofes como anuentes no proce-
dimento de retificacdo da descricao de imével rural em que
haja modificacdo de competéncias ou que necessite da des-
cricdo pormenorizada da linha diviséria intermunicipal.

Dificilmente os municipios envolvidos estardo aptos para
definir com precisdo as divisas intermunicipais. Além disso,
eventual discordancia entre os entes politicos envolvidos so-
bre a localizacdo da divisa teria 0 condao de obstar a retificacdo
pretendida pelo titular do imével rural? E a mitua concordan-
Cia teria o poder de definir essa linha, mesmo equivocada?

O procedimento de retificacdo de registro imobilidrio,
tanto pelo rito do artigo 213 da LRP como pelas regras do
decreto 4.449/2002, privilegia a participagdo daqueles que
possam ser afetados pela alteracao pretendida no registro
publico.

Em decorréncia, exige-se a anuéncia dos confrontantes,
quer sejam titulares do imdvel confinante, quer meramente
seus detentores.

Se algum deles apresentar impugnacao fundamentada e
ndo se conciliar com o requerente, a fase extrajudicial é finali-
zada, cabendo apenas ao Judicidrio a solucdo do problema.

A impugnagdo deve levar em conta se a descricdo do imo-
vel objeto da retificacdo prejudica ou nao o direito dos iméveis
confrontantes. No caso das divisas intermunicipais, a discussdo
é outra. A questdo ndo se encontra na concordancia ou nao

Municipio A Municipio B
AeB AeB
AeB
AeB AeB

Figura 8 — Situagao esdrtixula provocada pela incerteza legal

com a descricao das perimetrais do imével, mas na circunscri-
¢ao municipal a que pertence o referido bem de raiz.

Os trabalhos técnicos estéo perfeitos, a superficie declarada
na planta coincide com a drea real do imével e nao prejudica os
demais iméveis lindeiros. O Unico problema é definir que mu-
nicipio tem competéncia administrativa sobre aquele pedaco
de terra. Ou seja, a Unica descricdo perimetral falha é a divisa
intermunicipal, cuja competéncia é do Estado e independe da
participacao dos titulares dos iméveis por ela afetados.

Outro ponto que merece destaque é a quantificacdo da
importancia dessa informacao para o registro publico.

Em sintese, compete ao registro imobilidrio o assento dos
direitos reais relativos aos bens iméveis, o que lhes confere
autenticidade, seguranca juridica, eficacia e publicidade.

Para que essas metas sejam efetivas, o registro imobiliario é
informado por vérios principios, dentre eles o da especialidade
objetiva, cuja importancia tem sido ampliada, principalmente
apos o advento da legislacdo do georreferenciamento.

A perfeita descricdo do imével, em si, ndo representa um di-
reito real, mas influencia nitidamente os direitos reais a ele relati-
vos, podendo uma descricdo viciada gerar até mesmo a perda de
direitos que o registro publico tem por missao assegurar.

Nesse caso, o georreferenciamento apresenta-se como
uma grande promessa de solucdo, uma vez que as descricdes
dos iméveis serdo de grande acurdcia, dirimindo duvidas e
prevenindo conflitos.

As demais informacdes referentes aos iméveis seriam de
tal importancia, que o registro imobilidrio se subordinaria a
sua exata definicdo? Que dados interessam ao registro e que
dados sao apenas de interesse do cadastro? Qual a compe-
téncia do registro imobilidrio nesse assunto?

Quanto mais informacao sobre o0 imével houver na matri-
cula, melhor. Mas até que ponto o registro deve ficar preso a
necessidade de se buscarem tais dados? O principio da con-
centracao, bastante defendido no Rio Grande do Sul, serve
para colaborar com o registro — uma vez que permite o in-
gresso de variadas informacdes —, ou seria um 6nus adicio-
nal que poderia atravancar o sistema — exigindo o ingresso
dessas informacdes?

A questdo é definir que dados sdo de interesse do registro
e que dados sao de interesse do cadastro.

a) Dados de interesse e responsabilidade exclusiva do re-
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Audiéncia publica IX Georreferenciamento

gistro imobilidrio: direitos e dnus reais, titularidade, valor do
negacio, vigéncia, etc.

b) Dados de interesse e responsabilidade exclusiva do ca-
dastro publico — Incra ou municipio: destinacdo econémica
do imaovel, valor do imével, tipo e capacidade produtiva do
solo, tipo de construcdo, quantidade de moradores, distancia
do centro urbano, etc.

¢) Dados de interesse tanto do registro imobilidrio como
do cadastro: especialidade objetiva, especialidade subjetiva,
interconexao das informacdes, etc.

A definicdo das divisas intermunicipais € de interesse direto
dos municipios envolvidos, uma vez que é um mero dado ca-
dastral e ndo registral. Sua definicdo néo diz respeito aos direitos
reais imobilidrios, e a declaracdo na matricula em que municipio
se localiza 0 imével ndo tem o condao de alterar competéncias.
Esse dado, na matricula, € meramente indicativo, ndo gera, por-
tanto, direitos nem deveres a quem quer que seja.

Como o dado néo é de registro, sua definicdo nao é de
competéncia do registrador, mas do Estado, que possui com-
peténcia legal para definir a divisa intermunicipal. Portanto,
se 0 1GC certificar que determinado imével rural estd localiza-
do em outro municipio, ndo compete ao registrador questio-
nar essa certiddo sob a alegacao de que a descricdo da divisa
intermunicipal existente na lei nao estd georreferenciada, o
que, em tese, poderia impedir essa conclusdo. A certidao do
IGC tem fé publica, que pode ser impugnada tdo-somente
por aqueles que demonstrem legitimidade e interesse.

Como esse dado cadastral é de extrema importancia e a
definicdo do IGC pode causar litigio entre os entes municipais,
conclui-se pela necessidade de participacdo dos municipios
em todos os procedimentos extrajudiciais de retificacdo de
registro que envolvem imaéveis localizados na zona limitrofe,
exceto nos casos em que a descricdo legal for inequivoca e
ndo resulte em alteracao do dado constante do registro.

Conclusao

Diante desse quadro, para efetivar a retificacdo da descri-
cao tabular de imével rural localizado na zona limitrofe inter-
municipal, hd as seguintes possibilidades:

a) definicdo da linha pelo préprio geomensor;

b) anuéncia expressa dos municipios;

¢) certiddo do 1GC; e
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d) manutencao da informacao do registro anterior.

Se adivisa intermunicipal que afeta 0 imével for clara e in-
conteste, retificando e néo resultando em alteracdo de com-
peténcia municipal, compete ao préprio geomensor defini-la
unilateralmente, o que o fara assumir as responsabilidades
decorrentes de sua atividade profissional como ocorre em
relacao aos demais dados apresentados em seu trabalho.

Apesar de clara e inconteste a divisa intermunicipal, se a
nova descricao resultar na alteracdo de competéncia munici-
pal — alterando ou ndo a circunscri¢do imobilidria —, compete
ao proprio geomensor defini-la, mas com a anuéncia dos dois
entes municipais.

Se houver divergéncia entre 0s entes municipais ou o ge-
omensor nao tiver condicdes de aviventar os marcos divisorios
em decorréncia da precariedade da descricdo legal, a definicdo
da divisa intermunicipal devera ser efetivada pelo 1GC.

Com a certiddo do IGC, 6rgdo competente para definir as
divisas intermunicipais, a retificacdo da competéncia muni-
cipal podera ser feita, desde que os municipios envolvidos
concordem com esse parecer técnico. Se ndo houver consen-
50, apesar de o dado discutido ser acessério para o registro, a
solucao devera ser dada pelo poder Judiciario, tendo em vista
a potencialidade de dano da alteracao ou nédo dessa informa-
¢ao na matricula.

A simples anuéncia dos municipios confrontantes com
determinada descricdo georreferenciada de divisa intermu-
nicipal somente podera gerar a retificacdo se vier acompa-
nhada de laudo do geomensor atestando que a referida linha
limitrofe pdde ser levantada com seguranca nos termos da
descricdo legal. Se a descricdo legal do imével for precdria, o
avivamento dessa linha deve contar com a homologagdo do
IGC, em virtude de sua competéncia legal.

Por fim, se ndo houver meios de definir com a necesséria
seguranca jurfdica a exata localizacao da divisa intermunici-
pal, com a adequada manifestacdo do IGC, o principio da pre-
suncdo relativa do registro publico deve prevalecer, ou seja,
mantém-se a mesma informacdo do registro anterior até que
haja uma solugdo segura e juridica para o caso.

*Eduardo Augusto é diretor de assuntos agrdrios do Irib, oficial de registro
de imoveis de Conchas, SP, e especialista em Direito registral imobiliario

pela Esade-Barcelona.



Alei 11.196/2005

uma floresta tropical legal

Paulo Roberto G. Ferreira*

Serd imprescindivel que as entidades

notariais e registrais se preocupem

em programar cursos a respeito dessa .
lei, 0 quanto antes, pois necessitamos -_'z-.'-"-""'

nos capacitar para as demandasda /,

sociedade.




Opiniao

Foi sancionada no dia 21 de novembro a chamada “MP do
bem”, uma norma com a qual o governo pretende incentivar o
desenvolvimento de algumas atividades econémicas. Na cria-
cao e no debate politico ocorrido para aprovacdo da medida
proviséria, diversas matérias heterogéneas foram tratadas.

Quando alguma coisa envolve uma mistura de diversos
elementos, dizemos que “ficou uma salada de frutas” ou
uma “colcha de retalhos”.

Assim tém ficado as leis brasileiras atualmente. Atrapalhado
para votar e aprovar suas medidas provisérias, 0 governo insere
nelas um leque danado de assuntos tdo comuns quanto inclu-
sdo digital e parcelamento de débitos dos municipios. E claro
que os deputados e senadores desejam seguir 0 exemplo para
atender os anseios de suas bases. Ai, é natural a insercao de
normas sobre bovinocultura na mesma lei. Ora, por que nao?

Essa lei 11.196/2005, convertendo e consagrando finalmente
no ordenamento a denominada “MP do bem”, a medida proviséria
255, de 2005, esté complicada. E quase impossivel entendé-la.

Nunca foi tdo dificil cumprir o aforismo instituido na Lei
de Introdugdo ao Cadigo Civil, ou seja, que a ninguém é dado
se escusar de cumprir a lei alegando que nao a conhece. Serd
que é possivel deixar de cumprir a lei alegando que a lei é tdo
complicada que nao da para entender?

Claro que ndo, especialmente para profissionais do Direi-
to, como os notarios. Nao temos alternativas, sendo enten-
der essa floresta tropical legal denominada lei 11.196/2005.
Vamos tentar aqui uma primeira leitura, limitando o escopo
do estudo aos aspectos atinentes aos servicos notariais.

Isencao de imposto de renda na

venda da residéncia

No capitulo VIl da lei, o artigo 39 prevé uma isengao do
imposto de renda sobre o ganho decorrente da venda de
iméveis residenciais, desde que o vendedor adquira outro
imoével residencial, no pais, no prazo de 180 dias. A pessoa
deve residir no Brasil e somente podera se beneficiar da isen-
¢do uma vez a cada cinco anos.

Pela norma, percebe-se que a operacao é possivel com
mais de um imovel residencial, ou seja, unidade e vaga com
matriculas independentes estdo ambas isentas. A lei, parece-
nos, permite também a venda de 10 imdveis residenciais
— por que nao mais? —, desde que sejam feitas em periodo
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proximo. Apds a venda e investimento no ultimo novo
imdvel, conta-se o prazo para que o beneficio somente seja
exercido novamente ap6s cinco anos.

Em suma, parece-nos que, a pretexto de beneficiar os pro-
prietérios de apenas um imavel, a nova norma beneficia também
grandes investidores de iméveis residenciais que poderao “deso-
var” os investimentos feitos no passado, desde que reapliquem
também na construcao civil residencial o resultado da venda.

Os beneficios fiscais para investidores de imdveis ndo se
limitam aos residenciais. Na apuracdo da base de célculo, o
artigo 40 prevé um fator de reducdo para operacdes reali-
zadas antes da lei e outro para operacdes posteriores a lei.
No primeiro caso, o fator corresponde ao nimero de meses
decorridos entre a aquisicao do imével e o da publicacao da
lei. No segundo caso, o fator de reducdo é calculado pelo
numero de meses decorrido entre a aquisicao e a alienacdo.

E evidente ai também a intencéo do legislador de reduzir
o0 impacto dos “micos” do mercado. Iméveis demandam altos
investimentos para sua construgdo. Se ndo vendem, empa-
tam o dinheiro dos investidores, que certamente poderiam
estar ganhando gordurinhas com titulos do governo.

Assim, o empresario, o investidor da construcdo civil e
quem mais permaneca por longo tempo na propriedade do
imével até sua venda, mas tenha lucro imobilidrio, podem
aplicar o fator de reducdo.

Esse fator de redugao nao prejudica os fatores ja previstos na
lei 7.713/88 — que trata do imposto de renda —, artigo 18, no qual
ha uma tabela prevendo beneficio fiscal semelhante.

Os prazos de recolhimento do tributo

A partir de 2006, os prazos para recolhimento de diversos
tributos, entre eles o imposto de renda retido na fonte, mudam.

Assim, dispde o artigo 70, letra “c” que os impostos devidos por
rendimentos e ganhos de capital decorrentes de fundos imobilia-
rios devem ser pagos até o Ultimo dia Util do més subseqiente.

Para os demais casos, mesmo o ganho decorrente de
alienacao de bens imdveis, o prazo para pagamento vai até o
Ultimo dia til do primeiro decéndio do més subseqiiente.

Alerta geral para notdrios e seus clientes, entdo: o prazo
atual, que é até o Ultimo dia Util do més subseqUiente mudou.
Foi antecipado para o ultimo dia util do decéndio primeiro do
més subseqiiente. Ndo conseguimos imaginar razao para tal




mudanca, exceto, claro, o dito popular: “para que simplificar,
se dd para complicar?”

Ademais, 0 paragrafo tinico do artigo 70 fixa, excepcionalmente,
para 0s meses de dezembro de 2006 e de 2007, prazos distintos.

Garantias previdenciarias para fundos

imobiliarios

Importante novidade da lei é a possibilidade aberta para
0 participante de plano de previdéncia complementar de ofe-
recer seus créditos previdenciarios em garantia ao financia-
mento imobilidrio. A previsao, contida no artigo 84, aumenta
a garantia do credor, possibilitando, quem sabe, uma reducdo
dos juros do financiamento imobilidrio.

S6 é possivel oferecer tal garantia para as entidades do
sistema financeiro. Em portugués claro, as construtoras e
outros investidores do mercado imobilidrio ndo poderdo usar
tal garantia para seus empréstimos.

Segundo o artigo 86, tal garantia deve ser objeto de ins-
trumento contratual especifico que seré firmado pelo partici-
pante do plano, pela entidade de previdéncia complementar
e pela instituicdo financeira.

A natureza juridica de tal garantia ndo foi definida pela lei.
E claro que se trata de constituicdo de direito real sobre imo-
vel. A lei, tampouco, fez a ressalva de que ndo é necessario o
instrumento publico. Assim, parece-nos aplicavel o artigo 108
do Cédigo Civil. Se o valor superar 30 vezes o saldrio minimo
— hoje, RS 9 mil —, é indispensavel a escritura publica.

Devem, pois, 0s tabelides brasileiros atentarem para esse
novo instrumento, estudando as leis, dentre elas a previden-
cidria, e minutando ja o texto, com suas varidveis, para essa
nova garantia imobilidria.

Segundo o artigo 87, as operacdes de financiamento imobilidrio
que contarem com essa garantia devem ser contratadas com segu-
ro de vida com cobertura para morte e invalidez permanente.

A lei outorga competéncia para o Banco Central, para
a CVM e para a Susep, no ambito de suas respectivas atri-
buicbes, disporem sobre critérios complementares para a
regulamentagao desse capitulo, o XIl.

Adaptacoes ao patrimonio de afetacao
A lei modifica certas disposicdes da lei 10.931/2004, que
dispde sobre o patriménio de afetagao, aclarando e corrigin-

do problemas que talvez estivessem limitando a op¢do dos
construtores por esse regime de construgdo e tributagdo (art.
111). As disposicbes dizem respeito a apuracao do patriménio
afetado e das hipéteses de incidéncia tributdria.

Mais isencao para o imposto sobre a renda

Também recebem isencédo, na fonte e na declaracdo de
ajuste anual, as pessoas fisicas que tenham rendimentos
distribuidos pelos fundos de investimento imobilidrios cujas
quotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. E
necessario que o fundo tenha, no minimo, 50 cotistas e o
beneficio ndo atinja quem detenha mais de 10% dos rendi-
mentos do fundo (art. 125).

Essa é a mudanca feita a lei 11.033/2004, artigo tercei-
ro, e, evidentemente, deve estimular os investimentos de
pessoas fisicas nesses fundos. Assim, o mercado imobilidrio
contard com mais oferta nesse funding privado.

Para entender a floresta

Esta é uma pequena introducao a lei 11.196/2005, essa
floresta tropical legal.

Sdo mais de dez temas distintos e dispares; a lei mexe em
32 normas legais, revogando total ou parcialmente outras oito
leis. A confusa estrutura morfoldgica, o estilo heterogéneo da
redacdo, a referéncia a tantos textos legais de modo direto ou
indireto, tudo isso colabora para que a lei 11.196 se constitua
numa pedra-de-roseta para os operadores do Direito.

Serd imprescindivel que as entidades notariais e regis-
trais se preocupem em programar cursos a respeito dessa
lei, 0 quanto antes, pois necessitamos nos capacitar para as
demandas da sociedade.

Somente com treinamento e coesdo institucional pode-
remos entender e sair do emaranhado da floresta tropical
legal. Esta claro?

*Paulo Roberto G. Ferreira é 0 262 tabelido de notas de Sao Paulo (24.11.2005)

Lei 11.196/2005: https://www.planalto.gov.br/ccivil_
03/_At02004-2006/2005/Lei/L11196.htm
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1. Consideracoes iniciais

Apds a recente alteracdo dada pela lei federal 10.931/04,
publicada no dia 3 de agosto de 2004, o procedimento da
retificacdo no registro de iméveis foi fundamentalmente modi-
ficado.

Antes dessa alteracdo, o tramite para retificacdo do regis-
tro, que se dava exclusivamente no poder Judicidrio,! salvo
erro evidente, era dispendioso e cheio de delongas, a luz da
lei federal 6.015/73.

Assim, com o advento dessa lei2 e a reforma desse pro-
cedimento, a retificacdo no registro ocorrerd de forma mais
célere e menos dispendiosa.

Outrossim, em razdo do procedimento judicial ser uma
alternativa e ndo mais uma obrigacao, fica evidente que tais
modificacdes auxiliardo a diminuir o ndmero de causas que
vdo para o Judicidrio.

2. A retificacao de erro evidente

Antes da lei federal 10.931/04, era necessario requeri-
mento do interessado para que o oficial do registro de imé-
veis procedesse a retificacdo decorrente de erro evidente.

No entanto, essa foi uma das modificacdes alcancadas
pela lei 10.931, uma vez que, a partir de agosto de 2004, o
préprio registrador pode corrigir, ex officio, o registro que
contenha erro evidente, sem necessidade de aguardar a
manifestacao do interessado mediante requerimento.

E evidente, também, que o interessado pode pedir a retifi-
cacao do erro evidente, caso o oficial ainda ndo o tenha feito.

3. Retificacao extrajudicial
Hé duas espécies de retificacao: a judicial e a extrajudicial;
esta pode ser de oficio, mediante requerimento do interessa-

do dirigido ao registro de iméveis, e/ou consensual.

As retificacdes do registro ou da averbacdo podem ser
feitas de oficio ou mediante requerimento assinado pelo
interessado, acompanhado de comprovacao de documento
oficial da prefeitura/Unido, ou mediante memorial descritivo
elaborado por profissional habilitado e acompanhado de
ART, nas seguintes hipdteses.

“Art. 213. O oficial retificara o registro ou a averbacdo:

|- de oficio ou a requerimento do interessado:

a) omissao ou erro cometido na transposicao de qualquer
elemento do titulo;

b) indicacdo ou atualizacao de confrontacao;

() alteragdo de denominagdo de logradouro publico;

d) retificacdo que vise a indicacao de rumos, angulos de
deflexdo ou insercdo de coordenadas georreferenciadas, em
que nao haja alteragdo das medidas perimetrais;

e) alteracdao ou insercao que resulte de mero calculo
matematico feito a partir das medidas perimetrais constan-
tes do registro;

f) reproducdo de descricdo de linha diviséria de imével
confrontante que ja tenha sido objeto de retificacao;

g) insercdo ou modificacao dos dados de qualificagdo
pessoal das partes, comprovada por documentos oficiais, ou
mediante despacho judicial quando houver necessidade de
producdo de outras provas.”

Ressalta-se que todas as informagdes constantes nos
registros ou averbacdes que podem ser alteradas, mesmo
que seja de oficio, sao referentes a elementos secundarios,
jamais relativos a modificacdo da area do imével.

Ainda assim, para que o oficial proceda a retificacao desses
elementos mencionados, é necesséario que haja prova cabal
do equivoco constante na matricula, mediante documentos

1 Lei federal 6.015/1973, artigo 213: “Se o teor do registro ndo exprimir a verdade, poderd o prejudicado reclamar sua retificacdo, por meio de processo proprio.”

Artigo 214. A requerimento do interessado, poderd ser retificado o erro constante do registro, desde que tal retificacdo ndo acarrete prejuizo a terceiro.

§1° Aretificagdo serd feita mediante despacho judicial, salvo no caso de erro evidente, o qual, o oficial, desde logo, corrigird, com a devida cautela.

§29. Se da retificagdo resultar alteragdo da descrigdo das divisas ou da drea do imdvel, serdo citados, para se manifestarem sobre o requerimento, em dez (10) dias,

todos os confrontantes e o alienante ou seus sucessores.

§39. 0 Ministério Publico serd ouvido no pedido de retificagdo.

849, Se o pedido de retificagdo for impugnado fundamentadamente, o Juiz remeterd o interessado para as vias ordindrias.

§5¢. Da sentenga do Juiz, deferindo ou ndo o requerimento, cabe o recurso de apelagdo com ambos os efeitos.”

2 Artigo 59 da lei federal 10.931/04: “A Lei n2 6.015, de 31 de dezembro de 1973, passa a vigorar com as sequintes alteracoes.”
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expedidos pela prefeitura, érgdos publicos, e Também ¢cao de drea, instruido com planta e memorial
plantas e memoriais elaborados por profissio- independe de descritivo assinado por profissional legalmente

nais. Somente nesses casos ocorrera a retifica-
cdo dos dados constantes equivocadamente.

Entretanto, na hipdtese de alteracao das
medidas, que importem ou ndo na alteracdo
da é4rea do imével, ocorrerd a retificacdo
consensual, cujo requerimento devera vir
acompanhado das plantas e do memorial
descritivo elaborado por profissional habili-
tado com ART.

Cabe exclusivamente ao detentor do
dominio requerer a retificacdo de drea, seja
a maior ou a menor.

Importante salientar que, ao contrdrio do
que ocorre no requerimento das hipdteses mencionadas,
neste caso é indispensavel que o requerimento venha acom-
panhado da aquiescéncia dos confrontantes, uma vez que se
trata de alteracdo de medidas, o que torna imprescindivel a
anuéncia dos confrontantes, que declaram estar de acordo
com a situacdo fatica que restara nos iméveis.

Digno de registro, 0 conceito de confrontante é muito amplo,
ndo se restringe apenas ao proprietario; pode ser estendido ao
possuidor, que, a qualquer titulo, esteja ocupando o imdvel.

Na situacao do condominio, se se tratar de condomi-
nio tradicional, qualquer condémino pode representar a
totalidade dele e anuir em nome de todos; se se tratar de
condominio edilicio, apenas o sindico ou a comissdo podem
representar o condominio e prestar sua aquiescéncia.

Frise-se, ainda, que agora é dispensavel a oitiva do alie-
nante do imével, ao contrdrio do que outrora ocorreria nesse
procedimento, bem como se se tratar de dreas publicas, que
poderdo ser demarcadas ou ter seus registros retificados pelo
mesmo procedimento, desde que constem do registro ou
sejam logradouros devidamente averbados.

0 oficial do registro de imdveis podera, em caso de divida,
proceder em diligéncias junto ao local do imével para constata-
cdo em relacdo a drea, confrontantes e localizacdo na quadra.

A retificacdo consensual ocorre nas seguintes situagdes.

“Art. 213. O oficial retificara o registro ou a averbacdo:

II- a requerimento do interessado, no caso de insercao ou
alteracao de medida perimetral de que resulte, ou ndo, altera-
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retificacao a
reqularizacao
fundiaria
de interesse
social..—y

habilitado, com prova de anotagao de respon-
sabilidade técnica no competente Conselho
Regional de Engenharia e Arquitetura — CREA,
bem assim pelos confrontantes. Depende de
requerimento, memorial e planta com ART e
a concordancia dos confrontantes.”

Destarte, como se trata de alteracdo da drea
do imével, o que provavelmente ou beneficia-
ra, ou prejudicard terceiros, é indispensavel que
esses confinantes déem a anuéncia para que o
procedimento possa prossequir.

4. Procedimento quando ha
impossibilidade de obter a anuéncia de
todos para retificacao consensual
Reitere-se: é imprescindivel que haja concordancia de

todos os confinantes. Mas, eventualmente, se a planta ndo

contiver a assinatura de algum deles, é possivel que, mesmo

assim, o interessado requeira a retificacdo do registro para o

oficial do registro de iméveis.

Nessa situacao, o oficial procedera a notificacdo do con-
finante que ndo houver dado sua aquiescéncia, mediante
notificacdo pessoal ou por correio com aviso de recebi-
mento, bem como por intermédio do oficial do registro
de titulos e documentos. Se todas essas alternativas resta-
rem infrutiferas, podera o oficial determinar a notificagcdo
mediante edital publicado duas vezes em jornal local de
grande circulagdo.

Depois de notificado, o confinante tem quinze dias para
oferecer manifestacdo. Se o confrontante, no entanto, se
quedar inerte, presume-se sua anuéncia.

(Caso haja impugnacao fundamentada por parte do con-
frontante, o oficial intimara o requerente e o profissional que
houver assinado a planta e o memorial para se manifestarem,
no prazo de cinco dias, acerca da impugnacao.

QOcorrendo essa situagao, abrem-se duas alternativas as par-
tes: a primeira, mediante a transacao para solucionar o impasse;
e a segunda, se nao houver conciliagdo, o oficial remeterd a
questdo ao Judicidrio, a quem cabera decidir de plano ou ap6s
instrucdo sumdria, salvo se a controvérsia versar sobre direito de



propriedade de alguma das partes, hipétese em que os interes-
sados serdo remetidos para as vias ordinarias.

5. A retificacao judicial

Cumpre frisar que, de acordo com o artigo 212 da lei fede-
ral 6.015/73, a partir de agosto de 2004, utiliza-se o procedi-
mento extrajudicial para sanar as imperfeicées do registro e da
averbacdo, procedendo a retificagao no registro de iméveis.

No entanto, caso seja da vontade do interessado, ele
pode optar por utilizar a via judicial, sem necessidade de
esgotar, para tal, a via extrajudicial.

Desse modo, cabe ao interessado decidir se, na hipétese de
indeferimento judicial ou do registrador, ele vai preferir utilizar
apenas o procedimento administrativo ou o judicial, ou ambos.

Ademais, a opcao pode ser exercida pelo interessado a qual-
quer momento, seja No antes, No inicio, No curso ou apds esgotar o
procedimento extrajudicial, uma vez que a possibilidade se esgota
no momento em que for deferido seu pedido de retificacéo.

A retificacdo judicial somente serd obrigatoria, se ocorrer
a impugnagao fundamentada.

Salienta-se que a retificacdo judicial, que tramita pela
jurisdicdo graciosa ou voluntdria, é imprescritivel, se nao
houver contraditério, nem acao, nem jurisdicdo. Todos inte-
ressados sdo citados, assim como hd oitiva do Ministério
Publico e da Fazenda Publica, se houver interesse na causa.
Depois desse procedimento, o juiz dard a sentenca, a qual
ndo faz coisa julgada material, apenas formal, o que lhe per-
mite ser apelada no seu duplo efeito.

Se houver pretensao resistida dos interessados no curso
desse procedimento de jurisdi¢do graciosa, o processo serd
remetido ao contencioso.

6. Hipoteses em que é desnecessario
retificar o registro ou a averbacao
Independentemente da retificacdo do registro, os con-

frontantes poderao, mediante escritura publica, alterar ou
estabelecer as divisas entre si. Se houver transferéncia de
area, hd que se preservar a fracdo minima de parcelamento
do imével rural e atender a legislacdo urbanistica do imével
urbano. E evidente que, nesses casos, ¢ indispensavel que
se recolha o ITBI, imposto de transmissao de bens imdveis,
sobre a parte do imével adquirido.

Também independe de retificacdo a regularizacao fun-
didria de interesse social realizada em zonas especiais de
interesse social promovida pelo municipio, desde que, além
da adequacdo da descricdo de imével rural, os lotes ja este-
jam cadastrados individualmente ou com lancamento fiscal
ha mais de vinte anos.

As nulidades de pleno direito, se comprovadas, invalidam
o registro, independentemente de qualquer agdo. Do mesmo
modo, sao nulos os registros feitos apds sentenca de aber-
tura de faléncia, ou do termo legal, salvo se a apresentacao
tiver sido feita anteriormente.

7. Conclusao

A lei federal 10.931/04, publicada no dia 3 de agosto de
2004, que alterou a Lei dos Registros Publicos, veio com o nobre
intuito de trazer mais celeridade ao procedimento da retificacao
de registros, que passa a tramitar no registro de imoveis, garan-
tindo, ainda, a opcao do tramite no poder Judiciario.

Ressalva-se, ainda, que, se for verificado, a qualquer
tempo, ndo serem verdadeiras as informagdes constantes
no memorial descritivo que instruird o pedido de retificacdo
do registro, o requerente e o profissional responderdo pelos
prejuizos causados, além, é claro, das demais sancoes.
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Analise critica da sumula 308 do STJ
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1. Teor e alcance da siimula 308

O Superior Tribunal de Justica editou o sequinte enuncia-
do da simula da jurisprudéncia predominante.

“Stimula ne 308. A hipoteca firmada entre a construtora
e 0 agente financeiro, anterior ou posterior a celebracao da
promessa de compra e venda, nao tem eficicia perante os
adquirentes do imével.”

Como se vé, a simula 308 é expressa no sentido.de que
ndo apenas a hipoteca firmada apds a celebracdo do com-
promisso de compra e venda nao é vélida contra 0 compro-
missario comprador, mas também a hipoteca preexistente a
celebragdo ndo seria eficaz.

0O locus desse entendimento jurisprudencial é a aquisicao
de imével em sede de incorporacdo imobilidria. Trata-se,
normalmente, de aquisicao de coisa futura, mediante paga-
mento parcelado.

Desde logo se vé o primeiro erro técnico do enunciado:
ndo se trata de hipoteca firmada entre a construtora e o
agente financeiro, pois quem celebra o contrato de finan-
ciamento nado é a construtora, mas sim a incorporadora. A
incorporadora pode até ser a construtora do imdvel, mas
quando ela celebra contratos com o dono do terreno, com a
instituicdo financeira e com os compradores do imdvel, esta
agindo como incorporadora e nao como construtora.

A despeito desse erro conceitual na redacdo do enun-
ciado, é evidente que o entendimento se aplica as relacdes
oriundas da incorporacao imobilidria. No caso, o entendi-
mento sumulado é no sentido de que a hipoteca da qual
detém a instituicdo financeira ndo é eficaz contra o compro-
missario comprador do imével.

Isso significa que a hipoteca celebrada nessas condicdes
ndo é um direito real, uma vez que nao pode ser oposta contra
terceiros. O que é essa hipoteca, entdo? Mero direito pessoal da
instituicdo financeira contra a incorporadora, que é a propria
parte com a qual o banco celebrou um contrato, ou seja, algo
absolutamente indcuo. Logicamente, ndo é possivel direito de
garantia sem natureza real em que o garante e o devedor sao
amesma pessoa.

Além do mais, nada menciona a simula quanto a neces-
sidade de ter sido o financiamento celebrado no ambito

do sistema financeiro da habitacdo para sua aplicabilidade.
Desse modo, a0 menos por uma interpretacdo literal do
enunciado, é 0 entendimento da simula aplicavel a qualquer
incorporagdo, decorrente de qualquer financiamento, seja
qual for a origem dos recursos.

2. Antecedentes historicos da sumula 308 e

seus equivocos técnicos

O Brasil estava — e com muita razdo = sensibilizado.com
0s prejuizos sofridos por milhares ou milhdes de mutudrios
que pagaram o preco de imdveis em construgdo, a serem
construidos ou mesmo prontos, em sede de incorporacao
imobilidria, mas nao obtiveram ou perderam a propriedade
do imével ou os direitos a essa aquisicdo em razdo da exis-
téncia de uma hipoteca.

A hipoteca decorria de um contrato de financiamento
celebrado pela incorporadora com uma instituicdo financeira.
0 fundamento juridico dessa hipoteca era, ou a inexisténcia
de um compromissode compra.e venda referente ao imével
em construcao a ser dado em hipoteca, ou, quando existente
0 compromisso, a previsao contratual da possibilidade da
instituicao da hipoteca.

Quando a incorporadora pagava corretamente a institui-
caofinanceira, procedia-se a liberacao do gravame e, as vezes,
o comprador do imdvel nem mesmo ficava sabendo que seu
imével esteve hipotecado. Porém, quando a incorporadora
ndo pagava o financiamento, o imével — as vezes pronto e
ja de propriedade do comprador — era utilizado para quitar a
divida da incorporadora com a instituicao financeira.

O Superior Tribunal de Justica entendeu que a hipoteca
realizada nessas condi¢des ndo seria valida, sob fundamento
de que “regras gerais sobre a hipoteca ndo se aplicam no caso
de edificacdes financiadas por agentes imobilidrios integrantes
do sistema financeiro da habitacdo, porquanto eles sabem que
as unidades a serem construidas serdo alienadas a terceiros,
que responderao apenas pela divida que assumiram com o seu
negocio e nao pela eventual inadimpléncia da construtora”.!
Na verdade, a hipoteca é um direito real e, como direito real, é
oponivel contra todos (erga omnes), mesmo contra 0 compra-
dor — se nao for assim, ndo é hipoteca! —, inexistindo qualquer

1 STJ, REsp ne 187.940-SP, citado por ocasido do julgamento do REsp ne 205.607-SP, 44 Turma, rel. Min. Ruy Rosado de Aquiar, . em 11/5/1999, D) de 1/7/1999.

MARCO | ABRIL | 2006



Opiniao

lei a dizer que a hipoteca no dmbito de financiamento imobili-
ario ndo é direito real ou ndo é oponivel contra o comprador.

Tecnicamente, nas condi¢des que estamos tratando, deve
a hipoteca conferida pela incorporadora ao banco ser consi-
derada nula em razdo de ser nula a cldusula contratual que
a gerou, por forca de ser abusiva a cldusula que permite ao
banco aceitar hipoteca de unidade jd compromissada a venda,
nos termos do Cddigo do Consumidor, artigo 39, V2 e artigo
51, IV3. Nesse sentido, a nulidade da clausula que permite a
incorporadora hipotecar o imével foi afirmada pela Secretaria
de Direito Econdmico do Ministério da Justica, por meio da
portaria 3, de 15-3-2001.4 Além do mais, é plenamente aplicd-
vel ao caso o artigo 422 do novo Cddigo Civil, que estabelece
a obrigacdo dos contratantes de agirem com boa-fé, que é
entendida como exigéncia de um comportamento leal.

Salvo em situagdes especificas, dar um imével compro-
missado a venda em garantia de um débito da incorporadora
ndo é um comportamento leal, especialmente quando essa
divida ndo é pagal!

Seja como for, o fato é que restou pacificado pela juris-
prudéncia que nao pode a incorporadora hipotecar a unida-
de j& compromissada a venda, nem mesmo se isso estiver
expressamente autorizado no contrato com o comprador.

Até certo tempo atrds, a jurisprudéncia do STJ diferencia-
va a hipétese de a hipoteca ter sido efetivada — isto &, regis-
trada no cartério de registro de iméveis para conhecimento
publico — antes da celebracao do compromisso de compra
e venda da hipétese em que a hipoteca é constituida apds
0 imovel ser compromissado a venda. De forma correta,
afirmava o STJ, em vérios precedentes, que era valida a
hipoteca quando o comprador tinha adquirido o imdvel ja
hipotecado.>

Posteriormente, alargando o entendimento inicial do STJ
de que a hipoteca constituida apds o compromisso de com-
pra e venda ndo era valida, vdrios julgados afirmaram que
até mesmo a hipoteca anterior ao compromisso de compra e
venda nao seria vélida na incorporacao imobiliaria realizada
com recursos do SFH.6

2 “Art. 39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servicos dentre outras prdticas abusivas: (...) V- exigir do consumidor vantagem manifestamente excessiva;”.

3 “Art. 51. Sdo nulas de pleno direito, entre outras, as cldusulas contratuais relativas ao fornecimento de produtos e servicos que: (...) IV- estabelecam obrigacées
consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a eqtiidade.”

4 0 item ne 15 da portaria afirma ser abusiva cldusula que “preveja, no contrato de promessa de venda e compra de imdvel, que o adquirente autorize ao
incorporador alienante constituir hipoteca do terreno e de suas acessdes (unidades construidas) para garantir divida da empresa incorporadora, realizada para
financiamento de obras”.

5 “Civil. Promessa de compra e venda. Hipoteca anterior. Se, a data da promessa de compra e venda, o imével jd estava gravado por hipoteca, a ela estdo sujeitos
0s promitentes compradores, porque se trata de direito real oponivel erga omnes; o cumprimento da obrigagdo de escriturar a compra e venda do imdvel sem
quaisquer oneragoes deve ser exigida de quem a assumiu, o promitente vendedor. Recurso especial conhecido, mas néo provido” (STJ, 3¢ Turma, REsp 314.122/PA,
rel. Min. Ari Pargendler, j. em 27/6/2002, D) de 5/8/2002).

6 “Civil e consumidor. Imével. Incorporagdo. Financiamento. SFH. Hipoteca. Terceiro adquirente. Boa-fé. Ndo prevaléncia do gravame. 1- O entendimento pacifi-
cado no dmbito da Sequnda Segdo deste STJ é no sentido de que, em contratos de financiamento para construgdo de imdveis pelo SFH, a hipoteca concedida pela
incorporadora em favor do Banco credor, ainda que anterior, ndo prevalece sobre a boa-fé do terceiro que adquire, em momento posterior, a unidade imobilidria.
2- Recurso especial conhecido, mas néo provido.” (STJ, Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica, REsp ne 557.369/GO, rel. Min. Fernando Gongalves, j. em
7/10/2004, DJ de 8/11/2004)

“Direito imobilidrio. Recurso especial. A¢Go de conhecimento sob o rito ordindrio. Construgdo e incorporagdo. Contrato de financiamento para a construgdo de
imavel (prédio com unidades auténomas). Recursos oriundos do SFH. Qutorga, pela construtora, de hipoteca sobre o imével ao agente financiador. Posterior
celebragdo de compromisso de compra e venda com terceiros adquirentes. Invalidade da hipoteca. £ nula a hipoteca sobre a unidade auténoma outorgada pela
construtora ao agente financiador em data posterior a celebracdo da promessa de compra e venda com o promissdrio-comprador. Ainda que constituida e levada
aregistro em data anterior ao pacto de compromisso de compra e venda, é nula a hipoteca firmada se os recursos ofertados pelo agente financeiro a construtora
foram captados junto ao Sistema Financeiro da Habitagdo. Recurso especial conhecido pela divergéncia e provido.” ST, Terceira Turma, REsp ne 316.640/PR, rel.
Min. Nancy Andrighi, j. em 18/5/2004, D) de 7/6/2004).

- -
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"Quando é menor

Essa situacdo é totalmente diferente,
se ndo houver razdo para se alegar boa-fé
ou aplicar o Codigo do Consumidor para

a sequranca

juridica, maior é a

o0 entendimento do STJ quanto a validade
da alienacao fiduciaria realizada no ambito
dos financiamentos imobilidrios? Conside-

proteger o comprador que comprou imovel taxa de rara que o banco é proprietdrio do imével?
jd hipotecado! Uma situacao € a pessoa que Como se vé, estd inaugurada mais uma era
adquire um imével ja hipotecado; outra é a lucro exIg ida de incertezas e de inseguranga juridica.

situacdo da pessoa que adquire um imaével
que, posteriormente, vem a ser hipotecado
com fundamento numa cldusula contratu-
al manifestamente nula.

Data venia, acredito que os precedentes
que determinam a invalidacao da hipoteca nas hip6teses em
que o comprador adquiriu o imével ja hipotecado decorrem
de uma aplicacdo automdtica e sem maiores meditacoes
da jurisprudéncia que entende ser invdlida a instituicdo de
hipoteca em imével ja compromissado a venda. Dizer que a
hipoteca nao é valida sé porque os recursos sao originarios do
SFH ndo encontra 0 menor amparo legal, decorrendo de tese
equivocada do STJ.

Com o advento da simula 308, foi ainda mais alargado
o0 entendimento do STJ quanto a invalidade ou ineficacia da
hipoteca: nada menciona o enunciado quanto a origem dos
recursos, vale dizer, se o compromisso de compra e vendae o
financiamento foram realizados no ambito do sistema finan-
ceiro da habitagao. De acordo com a redacdo da simula, esse
elemento foi omitido, tornando-se irrelevante — a0 menos
pela interpretagdo literal do enunciado —, aplicando-se o
entendimento sumulado a qualquer incorporagdo decorren-
te de qualquer financiamento!

3. Conseqiiéncias politicas da simula 308

Parecem-me sinceras as boas intencdes dos julgadores
responsaveis pela jurisprudéncia que deu origem a sumula
308, que pretende proteger o comprador que adquire um
imével hipotecado, num pais carente de assisténcia juridica
— a despeito do astronémico ndmero de advogados existen-
tes no mercado, muitos dos quais de boa qualidade técnica.

A primeira conseqliéncia da adocdo dos precedentes
equivocados que me vem a mente é a possibilidade de
adocdo, por parte dos bancos, de alienacao fiduciaria em vez
de hipoteca para a garantia dos financiamentos. Isso, por si
56, ndo causaria dano algum a sociedade. Porém, qual serd

pelos agentes

econdmicos."

No nosso sistema juridico, como qual-
quer estudante de Direito aprende nos
bancos das faculdades e também na vida
prética, a atividade bancdria ndo é um servi-
o publico, mas uma atividade econémica,
embora dependente de autorizacdo do poder Executivo. As
instituicdes financeiras, como é sabido por todos, ndo sao enti-
dades filantrépicas, preocupadas com o bem-estar da socieda-
de brasileira. Para as instituicées financeiras, o financiamento
imobilidrio ¢ um negacio lucrativo como qualquer outro.

Quando hd um aumento do risco em qualquer atividade
econdmica, 0s agentes apenas aceitam continuar nessa ativi-
dade, caso o retorno — lucro — aumente na mesma propor¢ao.
Caso contrdrio, podem eles naturalmente buscar outras ativi-
dades em que ha uma melhor relacdo entre risco e retorno.

Como o risco do financiamento imobilidrio vem aumen-
tando em razdo do aumento de uma suposta prote¢ao con-
ferida aos compradores de iméveis, é evidente que as taxas
de juros exigidas pelos agentes financeiros serd maior.

Na verdade, a questao é ainda mais grave, extravasando
os limites do financiamento imobilidrio: existe uma degra-
dacdo da sequranca juridica, pois, como ndo se sabe mais se
uma hipoteca vale alguma coisa, ainda que constituida sem
qualquer nulidade, também ndo se pode prever como agirdo
os tribunais em face de outros institutos juridicos consolida-
dos. Quando é menor a seguranga juridica, maior é a taxa de
lucro exigida pelos agentes econémicos.

Portanto, as conseqiiéncias politicas da adocdo dessa
orientacdo ndo serdo boas para a populagdo brasileira: adi-
vinhe quem vai pagar a conta do maior risco bancdrio? Com
certeza, serdo as mesmas pessoas que pagardo a conta da
reducdo da seguranga juridica: a populacao brasileira, prin-
cipalmente os desempregados, que tanto necessitam de um
maior incremento na producdo para seu bem-estar social.

*Bruno Mattos e Silva é advogado e autor do livro Compra de iméveis, Atlas.
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1. Histérico

O bem de familia ndo era conhecido no Direito romano.
E um instituto juridico que se originou no estado do Texas
(homestead exemption act), em 1839, antes mesmo que aquele
estado se incorporasse aos Estados Unidos, o que sé ocorreu
em 1845. Visava assegurar a familia garantia de impenhorabili-
dade da pequena propriedade, pondo-a ao abrigo por débitos
posteriores a sua instituicdo, salvo os relativos a impostos do
préprio prédio.!

Difundido por grande parte do mundo civilizado durante o
inicio do século XX, na Franga, o instituto do homestead acabou
por ser adotado, em 1909, com o nome de bien de famille. Na
nossa legislacdo patria, apos vérias tentativas infrutiferas, inclu-
sive do conselheiro Barradas, em 1900, do deputado Francisco
Malta, em 1903, do ministro Esmeraldino Bandeira, em 1910,
finalmente o instituto foi adotado e incluido na nossa legislacao
a partir do Cédigo Civil brasileiro de 1916, em virtude de emen-
da apresentada pela comissao especial do Senado.

Nédo tem eficacia em relacdo as dividas anteriores a sua
instituicdo, imperando, neste caso, a regra de que o patrimo-
nio do devedor responde, integralmente, por suas dividas.2

O homestead, nos Estados Unidos, é a imunizacdo em
face da penhora em favor da pequena propriedade. No Brasil,
pelo sistema do C4digo e das leis subseqiientes que trataram
do instituto, é uma garantia que a lei oferece visando a prote-
cao da familia em relacdo a um Unico imével residencial.

De pouco interesse despertado na sociedade brasileira e
com tendéncia ao desaparecimento do nosso ordenamento
juridico, dados os raros casos existentes, e, principalmente,
em face do advento da lei 8.009/90, que instituiu a impenho-
rabilidade, por divida, do Unico imével residencial do devedor,
0 bem de familia volta, com o advento do novo Cédigo Civil,
a ter importancia renovada, com as novas circunstancias juri-
dicas acrescidas ao instituto.

Modificacdes quanto a pessoa dos instituidores, forma
de instituicdo, permissivo legal que possibilita instituir bens
mobilidrios — titulos de renda — para manutengdo do imével e
sustento da familia, ressalva de protecao a esses bens — bens
mobilidrios —, na hipétese de liquidagdo da instituicao finan-
ceira, entre outras alteracdes, certamente resultardo numa
maior procura pelo novo bem de familia.

Permanece o fato de ser o Unico instituto posto a dis-
posicao do proprietdrio, para possibilitar que o bem imdvel
e também, a partir do novo cddigo, o bem maével — valores
mobilidrios — fique livre de execucdo por dividas posteriores a
instituicdo, com prerrogativas de inalienabilidade e impenho-
rabilidade que a lei Ihe atribui.4

Trata-se o instituto de exce¢do a duas regras juridicas: a
primeira, a de que o patriménio do devedor responde por
suas obrigagbes e a sequnda, a de que ninguém pode tornar
impenhoraveis os proprios bens.

As alteracdes, retroreferidas, certamente fomentarao o
interesse por sua constituicao, eis que como ja dito é o Unico
instituto que permite ao proprietario vincular seu préprio
bem imaével e valores mobilidrios retirando-os da possibili-
dade de penhora, por dividas posteriores a sua instituicao,
visando assegurar uma residéncia para familia.

2. Natureza juridica do instituto

Quanto a natureza juridica do instituto do bem de
familia, existe divergéncia entre os tratadistas. Ha corrente
que defende a instituicdo como um ato de transmissao da
propriedade cujo instituidor é o chefe de familia e a familia
como um todo a adquirente.®

Para Serpa Lopes,® a instituicdo do bem de familia ndo se
consubstancia numa transferéncia de dominio, sendo na trans-
formacéo dele num condominio singular em que nenhum dos
conddminos possui uma cota parte. Para Caio Mario, 0 bem de

1 Maria Helena Diniz. Sistemas de Registros de Imdveis. Saraiva.

2 Jodo Franzen de Lima. Direito Civil Brasileiro.

3 Homestead é palavra composta por duas outras, home, de origem anglo-saxd, isto é, em sua casa, e stead, que significa local/lugar. Tem-se, pois como tradu-

¢do de homestead o lugar de sua casa (In: Comentarios a Lei de Registros Publicos, de Macedo de Campos)

4 Nicolau Balbino Filho. Registro de Iméveis. Saraiva.
5 Marques dos Reis. Manual do Cédigo Civil, v./I.
6 Serpa Lopes. Tratado de Registros Publicos, v./I.
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familia é uma forma de afetacdo de bens a um
destino especial, que visa a garantir moradia
para a familia. Filio-me a corrente encabeca-
da pelo professor Caio Mario,” pois, no meu
entendimento, o bem de familia ndo passa de
mera afetacdo tempordria com uma destinagao
especial, que é de ser residéncia da familia,
onde ndo ocorre transmissao de dominio.

3. Dainstituicao

Podem os conjuges ou a entidade fami-
liar solventes instituir, por meio de escritu-
ra publica ou pelo testamento,® bem de
familia desde que o valor ndo ultrapasse
a um terco do patriménio liquido do ins-
tituidor, existente ao tempo da instituicao.
Entidade familiar consiste na unido estavel
entre homem e mulher, bem como na
comunidade formada por qualquer dos
pais e seus descendentes e vive-versa. Alguns autores
mais progressistas, entre 0s quais o professor César Filiza
e o professor Rodrigo da Cunha Pereira, entendem que a
entidade familiar pode ser composta por qualquer pes-
s0a, ainda que solteira, além de pessoas do mesmo sexo,
caracterizando-se entidade familiar, pois o objetivo do
legislador foi garantir a cada individuo, quando nada, um
teto para morar.?

Pode, também, ocorrer que a instituicdo seja promovida
por um terceiro'® — inovacdo do novo Cddigo —, por meio

"A eficcia da
instituicao
do bem de familia
voluntdrio somente
ocorre com
registro do titulo no
registro de imoveis

competente..."

de testamento ou doacdo, que, para eficacia
do ato, dependera de aceitacdo expressa de
ambos os conjuges beneficiados ou do repre-
sentante da entidade familiar beneficiada.

A instituicdo do bem de familia, quer
pelos conjuges, quer pela entidade familiar
ou por terceiros, somente se constitui pelo
registro de seu titulo no registro de imo-
veis competente.!! Por forca de lei, somente
mediante escritura publica ou por testa-
mento e conseqiiente registro no cartorio
de imdveis estard legalmente constituido o
bem de familia. Portanto, a eficacia da insti-
tuicdo do bem de familia voluntario, a dizer,
sua impenhorabilidade, somente ocorre com
registro do titulo no registro de imdveis
competente e conseqliente publicidade, nos
termos do artigo 261 da lei 6.015/73.

4. Dos requisitos

O principal requisito é que o instituidor seja proprietario,
com titulo devidamente registrado no servico registral imobi-
lidrio competente, e que o prédio seja destinado a residéncia
da familia, seja ele urbano ou rural, com suas pertencas'? e
acessorios. Portanto, faz parte da prépria esséncia do instituto
que o prédio seja utilizado para domicilio familiar.

Permanece a exigéncia legal de que o instituido resida
no imével objeto da instituicao' ha pelo menos dois anos. A
principal inovacao é que o bem de familia podera abranger

7 Caio Mdrio da Silva Pereira. Instituicoes de Direito Civil.

8 0 novo Cddigo Civil traz permissivo legal que autoriza a instituicdo do bem de familia pelo testamento, para valer apds a morte do instituidor, em beneficio da

familia — conjuge sobrevivente e filhos menores.

9 César Fiza. Direito Civil Completo. 5.ed. Del Rey.

10 Art. 1.711, § dnico: “O terceiro poderd, igualmente, instituir bem de familia por testamento ou doagdo, dependendo a eficdcia do ato de aceitagdo expressa de
ambos os conjuges beneficiados ou da entidade familiar beneficiada”.

11 Art. 1.714 do CC: "0 bem de familia, quer instituido pelos cénjuges ou por terceiro, constitui-se pelo registro de seu titulo no Registro de Iméveis”.
12 Pertencas séo coisas colocadas a servico do bem principal — por exemplo, todas as coisas intencionalmente mantidas pelo proprietdrio e empregadas na
exploracdo industrial de um imével seja para sua comodidade ou aformoseamento. Destinam-se de modo duradouro ao uso ou ao servico de outro. Incluem-se
no elenco dos demais bens acessdrios tais como: frutos, produtos, rendimentos, acessoes e benfeitorias.

13 Art 1.712 do novo CC: "0 bem de familia consistird em prédio residencial urbano ou rural, com suas pertengas e acessorio, destinando-se em ambos 0s casos

a domicilios familiares, e poderd abranger valores mobilidrios, cuja renda serd aplicada na conserva¢do do imdvel e no sustento da familia”.
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valores mobilidrios cuja renda seja destinada
e aplicada na conservacao do imdvel e no
sustento da familia. Reside aqui o maior
atrativo para difusao do instituto, pois ndo sé
0 imovel se torna impenhoravel, bem como
titulos mobilidrios — titulos de crédito, acdes,
obriga¢des da divida publica, certificados de
depésito bancério, entre outros — afetados
quando da instituicdo para manutencao do
imdvel e sustento da familia.

Ressalve-se que os valores mobilidrios
que poderao fazer parte do bem de familia

"A maior inovacao
do bem de familia
voluntario
é a possibilidade
de instituicdo de

valores mobilidrios

superem, no momento da instituicdo, o valor
do bem imével.

0 somatério dos valores do prédio e dos
titulos mobilidrios ndo poderd ultrapassar a
30% do patriménio liquido do instituidor, no
momento da instituicdo. E condicdo sine qua
non que a renda'® dos valores mobilidrios
constituidos como bem de familia seja utili-
zada, apenas, para manutencao do imével e
sustento da familia.

Obviamente, a finalidade precipua do novo
instituto passa a ser o0 abrigo e, também, o sus-

ndo poderdo ultrapassar o valor do préprio coOmo bem de tento da familia. O bem de familia voluntario
imdével, a época de sua instituicao. Esses . ndo se confunde com a impenhorabilidade
valores deverdo, obrigatoriamente, ser indi- fam|||a--- oponivel em processo de execucao ao Unico

vidualizados no instrumento de instituicdo
do bem de familia. Se, além do imével,
existe a constituicdo de titulos nominativos
afetados e instituidos como bem de familia,
deverao constar no livro de registro respectivo. Por disposicdo
legal, tais valores mobilidrios ndo necessitarao de habilitacao
de crédito, na hipétese de liquidacdo da instituicdo financeira,
onde 0s mesmos porventura estiverem depositados.4

Poderd o instituidor determinar que a administracdo de
tais recursos seja confiada a uma instituicao financeira, que se
obrigard em repassar aos beneficidrios uma renda, caso em que
a responsabilidade dos administradores obedecerd as regras do
contrato de depésito.!>

5. Do objeto

0O objeto do bem de familia é o prédio residencial urbano
ou rural, utilizado como residéncia da familia instituida, além
da possibilidade de afetacdo de valores mobilidrios que ndo

imével residencial da entidade familiar, protegi-
da pela lei 8.009/90" — instituicao legal —, uma
vez que esta Ultima é estranha a responsabili-
dade do registrador, eis que somente o juiz tem
competéncia para aferir o preenchimento das condicdes legais
para impenhorabilidade. Portanto, ndo cabe ao registrador aver-
bar e muito menos registrar, a pedido da parte, que determinado
imovel seja impenhoravel em decorréncia da lei mencionada.
Sem duvida, a maior inovagdo do bem de familia voluntario
é em relacdo a possibilidade de instituicao de valores mobili-
arios como bem de familia vinculados a um imdvel residencial.

6. Duracgao da isen¢ao da

execucao por dividas

Apds devidamente formalizado o instituto, mediante
seu registro no cartério de iméveis, a duracdo do bem de
familia é limitada ao prazo de vida dos conjuges e a maio-
ridade dos filhos.

14 Art. 1.718: “Qualquer forma de ligiiidacGo da entidade administradora a que se refere 0 § 32do art. 1.713, ndo atingird os valores a ela confiados ordenan-

do o juiz a sua transferéncia para outra instituicdo semelhante, obedecendo-se no caso de faléncia, ao disposto sobre o pedido de restituicéo”.

15 Art.1.713, § 3¢: “O instituidor poderd determinar que a administracdo dos valores mobilidrios seja confiada a instituicdo financeira, bem como disciplinar a

forma de pagamento da respectiva renda aos beneficidrios, caso em que a responsabilidade dos administradores obedecerd as regras do contrato de depdsito”.

16 Art. 1.712 do CC: “(...) poderd abranger valores mobilidrios, cuja renda serd aplicada na conservagdo do imével e no sustento da familia”.

17 A lei 8.009/90 regulamentou a impenhorabilidade do tnico imdvel residencial, proprio do casal ou entidade familiar, que ndo mais depende de instituicéo

voluntdria, para ficar a salvo de qualquer penhora judicial em agdo de execucdo salvo as excecoes previstas no artigo primeiro, | a Vill - fianga em locagdo, pensdo

alimenticia, impostos e taxas que recaiam sobre o imdvel, despesas condominiais.
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n z
Tornando-se impossivel a manutencéo A cldusula 8. Possibilidade de extin¢ao
do bem de familia nas condicdes em que do bem de familia
foi instituido, ainda uma vez se autorizam dO bem de A cldusula do bem de familia pode

aos interessados requerer em juizo sua
extingdo ou sub-rogacao em outro que
melhor atenda sua finalidade. Qualquer

familia pode ser

ser eliminada por mandado do juiz e a
requerimento do instituidor, ou nos casos
de morte do instituidor e seu conjuge,

que seja a opcao posta em juizo, manda a elimmada por maioridade dos filhos ou se o prédio deixar

lei sejam ouvidos o instituidor e 0 6rgdo do de ser domicilio da familia, ou, ainda, por

Ministério Publico. mandado dO motivo relevante plenamente comprovado
Ocorrendo o falecimento de ambos os o pelo Judicidrio.

conjuges, o instituto perdurard até que Juizea 0 juiz, sempre que possivel, determina-

os filhos menores atinjam a maioridade.
Nessa Ultima hipdtese, pelo paragrafo Gnico
do artigo 1.720'® do novo Cédigo Civil, a
administracdo do bem de familia passara
ao filho mais velho, se for maior, e, do
contrario, ao seu tutor. Portanto, existe a
possibilidade de o instituidor, quando da
instituicao, determinar outra pessoa como
a responsavel pela administracdo do bem de familia, na
hipotese de falecimento dos conjuges antes da maioridade
de todos os filhos.

7. Valor do bem de familia

O imavel a ser constituido como bem de familia pode ser
de qualquer valor. O que ndo pode é ultrapassar a um terco do
patrimonio liquido do instituidor,’ assim como os valores dos
bens mobilidrios ndo podem ultrapassar o valor do bem imé-
vel, ambos no momento da instituicao. Portanto, o somatério
entre o valor do imdvel e dos bens mobilidrios afetados como
bem de familia ndo pode superar a um terco do patriménio
liquido do instituidor, no momento da instituicdo. A compro-
vacao desses limites deverd constar do titulo de constituicdo
— escritura publica ou testamento.20

requerimento do

instituidor..."

rd que tal cldusula recaia em outro prédio
— sub-rogacao legal —, em que a familia
estabeleca novo domicilio. A dissolucdo da
sociedade conjugal nao extingue o bem de
familia.

Dissolvida, quer pela morte de um dos
conjuges, o sobrevivente poderd pedir a
extingdo do bem de familia ao juiz compe-
tente. O bem de familia extingue-se, ainda, com a morte de
ambos os conjuges e a maioridade dos filhos, desde que ndo
sujeitos a curatela.

9. Roteiro no cartério de

registros de imdveis

O roteiro prético para registro do bem de familia, de acordo
com artigos 260 e seguintes da Lei de Registro Publico (lei
6.015/73), serd:

1. recebida a escritura, o oficial dard recibo ao apresen-
tante protocolizando o titulo no livro nimero 1 (protocolo
geral), conforme artigo 182 da lei 6.015/73; a sequir, autuard
0 instrumento publico e demais documentos apresentados,
certificando no processo formalizado, em cartério, o recebi-
mento da documentacao, numerando-a;

18 Art. 1720 novo CC: “Salvo disposicdo em contrdrio do ato de instituicdo, a administracdo do bem de familia passard ao filho mais velho, se for maior, e do

contrdrio, ao seu tutor”.

19 Art. 1.711 novo CC: “Podem os conjuges, ou a entidade familiar, mediante escritura pdblica ou testamento, destinar parte de seu patriménio para instituir bem

de familia, desde que nao ultrapasse um terco do patriménio liqtiido existente no tempo da instituicdo, mantidas as regras sobre a impenhorabilidade do

imavel residencial estabelecida em lei especial”.

20 Art. 1.713, §12: “Deverdo os valores mobilidrios ser devidamente individualizados no instrumento de instituicdo do bem de familia; § 22. Se tratar de titulos

nominativos a instituicdo do bem de familia deverd constar dos respectivos livros de registro”.
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2. depois de protocolizado o titulo, o
oficial terd 30 dias para exame formal do
mesmo; se ndo estiver de acordo, apresen-
tard, por escrito, 0s motivos formalizando
as exigéncias necessdrias para regularizagdo
do titulo;

3. se ndo se conformar ou ndo puder
cumpri-las, o interessado podera requerer
ao oficial que suscite duvida ao juizo com-
petente; se ndo houver duvidas ou se elas
forem sanadas ou, ainda, na hipétese de jul-
gadas improcedentes, o oficial, nos termos
do artigo 262 e seguintes da lei 6.015/73,
elaborard o edital a ser publicado que
conterd os requisitos impostos pelo citado
artigo 262: “resumo da escritura, nome,
naturalidade e profissdo do instituidor, data
do instrumento e nome do tabelido que
o fez, situacdo e caracteristicas do prédio;
lI- aviso de que se alguém se julgar prejudicado, deverd,
dentro de 30 dias, contados da data da publicagdo, reclamar
contra a instituicao, por escrito perante o Oficial”;

4. findo o prazo de 30 dias, ndo ocorrendo reclamacdo,
o oficial levard a termo o registro da escritura, registrando-a
integralmente no livro 3 de registro auxiliar e fard a inscricdo
no livro 2, na matricula do imdvel objeto da instituicdo, com
remissoes reciprocas;

5. arquivard um exemplar do jornal em que a publicacdo
houver sido feita, restituindo o instrumento ao apresentante
com a nota de inscricao;

6. se for apresentada reclamacao, dela fornecera o oficial
ao instituidor cpia auténtica e Ihe restituira a escritura com
a declaracao de haver sido suspenso o registro cancelando a
prenotacdo;

7. 0 instituidor poderd requerer ao juiz que ordene o regis-
tro, independente da reclamacéo; e

8. se 0 juiz determinar o registro, ressalvara ao recla-
mante o direito de recorrer a agdo competente para anular
a instituicdo do bem de familia ou fazer a execucdo sobre o
prédio instituido, na hipdtese de tratar-se de divida anterior
a instituicdo; a decisdo do juiz que determina o registro da
instituicdo é irrecorrivel!

"Recebida a
escritura, o oficial
dard recibo ao
apresentante
protocolizando o
titulo no livro
namero 1

(protocolo geral)...."

10. Conclusao

Prevendo a hipétese de patrimdnio vul-
toso, o legislador teve a cautela de limi-
tar a incidéncia do instituto aos bens que
representem nao mais que um terco do
patriménio liquido do instituidor, a data da
instituicao, visando resquardar o interesse
de terceiros, eventuais credores. Ndo se con-
funde o bem de familia legal com o bem
de familia voluntario. O legal independe de
qualquer providéncia do chefe de familia,
eis que um unico imdvel residencial estara
isento de qualquer execugdo por dividas.

Entretanto, na hipotese de o instituidor
ser proprietario de mais de um imaével resi-
dencial e querer instituir o de maior valor
como bem de familia podera fazé-lo, desde
que utilize a instituicdo voluntaria do bem
de familia.

Desse modo, essa e outras modificacdes inseridas no
instituto do bem de familia, tais como quanto a pessoa dos
instituidores, forma de instituicdo e, principalmente, pos-
sibilidade de inclusao de bens mobilidrios com destinacao
especifica para conservacao do prédio e sustento da familia
vinculados ao imével, além de restituicao na hipdtese de
faléncia da instituicdo administradora daqueles bens, cer-
tamente resultardo numa maior procura pelo instituto em
razdo da volatilidade e inseguranca dos mercados causados
pela globalizacao.

* Ari Alvares Pires Neto é registrador de imveis em Buritis, MG, e diretor do Irib.

Bem de familia no novo Cédigo Civil e o registro de
imoveis, de Ademar Fioranelli. In: Boletim do Irib em
revista 319, nov.-dez./2004.

Bem de familia: imével em que o executado nao
reside pessoalmente, de Rodrigo Toscano de Brito. In:
Boletim Eletronico Irib 1.672, 11/4/2005: http://www.
irib.org.br/biblio/boletimel1672.asp
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O direito de superficie na
legislacao brasileira

Eduardo Socrates Castanheira Sarmento Filho*

Conflito aparente de normas. Didlogo das fontes
Compreensao do instituto

Definicao do direito de superficie

Alcance pratico do novo instituto

Objeto do direito superficiario

Direito de superficie de segundo

grau e direito de elevacao

A utilizacao do subsolo
Plantacdo no ambito do
Estatuto da Cidade
Direito de superficie e a
propriedade horizontal -
condominio edilicio
Aspecto temporal do instituto
Constituicdo, transmissao

e extingao

O aspecto registral.
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1. Conflito aparente de normas.

Didlogo das fontes

Circunstancias historicas fizeram com que o direito de
superficie fosse introduzido na legislagdo brasileira’ em
dois textos distintos e cronologicamente muito préximos
— Estatuto da Cidade e novo Cédigo Civil —, que apresentam
unidade estrutural, mas com campos de incidéncia distintos,
além de normas conflitantes, fato que gera alguma dificulda-
de na sua aplicagdo.

Necessdrio, pois, antes de analisar o instituto, solucionar
uma questao prévia, consistente em saber se houve ou nao
revogacao do Estatuto da Cidade pelo novo Cédigo Civil no
que toca o regime superficiario.

O problema é tormentoso, impondo-se criar uma solugdo
conciliatéria, calcada no bom senso e no pragmatismo.

Ha quem sustente ter havido revogacdo do Estatuto da
Cidade pelo Cédigo Civil, uma vez que teria requlado a mesma
matéria — direito de superficie —, na forma do pardgrafo pri-
meiro do artigo segundo da Lei de Introducao ao Codigo Civil.

Uma vez que o novo Cédigo Civil entrou em vigor em
2004, ele teria revogado, nesse particular, o Estatuto da Cida-
de, que é de 2001.

Nesse sentido, veja-se o entendimento de Joel Dias
Figueira Jr., na obra O novo Cédigo Civil comentado, coorde-
nada por Ricardo Filza (Saraiva, p.1.210).

Como variante dessa idéia, J. Miguel Lobato Gomez?
argumenta que o Cédigo Civil em vigor, além de ter incor-
porado os principios da nova ordem constitucional, é uma lei
geral posterior, revogando, assim, as anteriores, naquilo em
que houver incompatibilidade.

"0 novo Cédigo Civil é posterior a Constituicao e, pratica-
mente, a todas as leis especiais vigentes, incluindo o Estatuto
da Cidade. Além disso, ndao cabe duvida que os principios
fundamentais que inspiram o novo Cédigo em matéria
patrimonial podem considerar-se formal e materialmente,
conformes a atual Carta Magna do Brasil, especialmente em
matéria de funcdo social da propriedade e do contrato. Por-
tanto, ninguém pode argumentar que o c6digo civil vigente,
por mais que seja o resultado de um processo iniciado nos
anos setenta, por mais que assuma conceitos, regras e prin-
cipios de direito patrimonial j& consagrados no vetusto texto
de 1916, ndo teve em conta a Constituicdo e ndo respeitou
seus principios fundamentais. Além disso, embora seja uma
lei geral, é uma lei posterior que, se ndo derroga por completo
nenhuma lei anterior, ao menos derroga tacitamente todos 0s
preceitos das leis vigentes com antecedéncia, gerais e especiais,
em tudo o que sejam claramente contrdrias ou se oponham ao
estabelecido nelas”.

Por outro lado, ha aqueles que sustentam que o critério3
da especialidade deve impor-se, uma vez que o Estatuto da
Cidade seria um microssistema, tal qual o Codigo de Defesa
do Consumidor e a Lei de Locagbes — lex specialis derrogat
generalis.

Na verdade, a questdo é complexa, inexistindo um crité-
rio definitivo, como observa Maria Helena Diniz.#

“Em caso de antinomia entre o critério de especialidade
e o cronoldgico, valeria o metacritério lex posterior generalis
non derrogat priori speciali, segundo o qual a regra de espe-
cialidade prevaleceria sobre a cronoldgica. Esse metacrité-
rio é parcialmente inefetivo, por ser menos sequro do que o

1 0 Cadigo Civil de 1916 ndo albergou esse direito real. Todavia, no direito primitivo brasileiro, embora ndo houvesse regramento especifico, houve aplicagdo do
instituto. Nesse sentido, veja-se Frederico Henrique Viegas de Lima, em seu livro Direito Imobilidrio Registral na perspectiva civil-constitucional (Sergio Antonio
Fabris, p. 201), invocando textos de Teixeira de Freitas e Pontes de Miranda, que informam ter sido empregado o direito superficidrio no século XIX nas plantagdes
de coco, onde os coqueiros ndo pertenciam ao dono do solo.

2 J. Miguel Lobato Gémez. A disciplina do direito superficidrio no ordenamento juridico brasileiro. In: Revista de Direito Civil, ndmero 20, out/dez 2004, Padma, p. 9.
3 Francisco Caramuru Afonso. Estatuto da Cidade comentado. Juraez de Oliveira, p.176.

Também incidiria, para alguns autores, na espécie, o principio lex superior derogat inferiori, na medida em que o EC foi editado para requlamentar os artigos 182
e 183 da CF/88, tendo natureza de lei complementar. Nesse particular, ndo concordo com a argumentagdo, uma vez que o EC ndo se enquadra na definicéo legal
de lei complementar, cujo processo legislativo é mais restritivo. Todavia, hd quem veja hierarquia no caso simplesmente porque a lei foi editada em obediéncia a
um comando constitucional.

4 Maria Helena Diniz. Lei de introdugao ao Cédigo Civil brasileiro interpretada. 8.ed. Saraiva, p.78.
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anterior, podendo gerar uma antinomia real. A meta-regra
lex posterior generalis non derrogat priori speciali ndo tem
valor absoluto, dado que, as vezes, lex posterior generalis
derogat priori speciali, tendo em vista cer-
tas circunstancias presentes. A preferéncia
entre um critério e outro ndo é evidente,
pois se constata uma oscilagao entre eles.
Ndo ha uma regra definida; conforme o
caso, haverd supremacia ora de um, ora de
outro critério.”

Considerando ndo ter havido revogacao,
mas coexisténcia de ambos os diplomas
legais, cada qual com seu campo de incidén-
Cia proprio, veja-se a seguinte conclusdo,
aprovada na | Jornada de Direito Civil, pro-
movida pelo Centro de Estudos Judicirios
do Conselho da Justica Federal, realizada no
periodo de 11 a 13 de setembro de 2002.

“Enunciado n2 93 — As normas previs-
tas no Cadigo Civil, requlando o direito de
superficie, ndo revogam as normas relativas
a direito de superficie constantes do Estatu-
to da Cidade (Lei ne 10.257/2001), por ser
instrumento de politica urbana.”

Instaura-se, por seu turno, acirrada divergéncia entre
aqueles que consideram haver convivéncia entre os dois
diplomas legais, no que diz respeito a estabelecer qual o
critério de determinacao da especialidade.

A questdo, portanto, estd em saber qual 0 aspecto que ird
determinar a aplicacdo de um ou de outro texto.

Em primeiro lugar, existem aqueles que elegem como
objeto determinante da especialidade o fator localizacdo do
imdvel (a). Desse modo, quando o imével sobre o qual se
institui a superficie se localizar em drea urbana, aplica-se o
Estatuto da Cidade, ao passo que o Codigo Civil estaria reser-
vado aos imdveis rurais.

Outros, por sua vez, consideram que a especialidade do
Estatuto da Cidade ndo seria no sentido de aplicd-lo sempre

"Somente o
exame da hipotese
concreta é que
permitird concluir
a prevaléncia seja
do Cadigo Civil,

seja do Estatuto

da Cidade..."

que o solo fosse urbano, mas sim quando o direito superficidrio
fosse utilizado como instrumento de politica urbanistica (b).

Destarte, nos casos em que o direito de superficie ndo
fosse utilizado como instrumento de politica
urbana, mas como simples aproveitamento
econdémico da propriedade> pelos particu-
lares, incidiria o Cédigo Civil, mesmo que o
solo fosse situado no perimetro urbano.

Isto porque o Estatuto da Cidade, lei
10.257/01, foi editado para dar cumprimen-
to ao artigo 182 da CF/88, que trata da poli-
tica de desenvolvimento urbano.

Nesse sentido, veja-se Ricardo Pereira Lira 0
uma das maiores autoridades nessa matéria.

“Néo incide no caso a regra da Lei de
Introducdo segundo a qual a lei posterior,
que requla inteiramente a matéria tratada
na lei anterior, a revoga. Isso porque o
direito de superficie contemplado no Esta-
tuto da Cidade é um instituto de vocacgao
diversa daquele previsto no novo Coédigo
Civil, voltado aquele para as necessidades
do desenvolvimento urbano, editado como
categoria necessaria a organizagdo regular e equanime dos
assentamentos urbanos, como fator de institucionalizacdo
eventual da fungdo social da cidade. No novo Cédigo Civil, o
direito de superficie serd um instrumento destinado a aten-
der interesses e necessidades privados.”

Destarte, se 0 municipio, por exemplo, desafetar uma
praca e instituir o direito de superficie para explorar como
estacionamento, incidira as regras do Estatuto da Cidade.

Se, todavia, é o particular que constréi uma piscina no terreno
vizinho sob o regime superficiario, aplicar-se-ia o Cédigo Civil.

Por fim, invoque-se o artigo 1.377 do Cédigo Civil que
estabelece o carater generalista de suas disposicdes, prevale-
cendo disposicdes de lei especial na hipdtese de instituicao
do direito de superficie pelo poder publico.

Aqui, o critério da especialidade é em razdo da pessoa que

5 Poderd haver dificuldade de identificar, no caso concreto, qual o regramento a ser aplicado, uma vez que, por vezes, é dificil identificar um aproveitamento

econdémico sem qualquer relagdo com o direito urbanistico.

6 Ricardo Pereira Lira. O direito de superficie e o novo Cédigo Civil. In: Revista Forense 364/251.

- -
Irlb em revista



institui? o direito de superficie (c) e ndo pelo objeto.

Defendendo essa tese, invoque-se a licdo de Francisco
Eduardo Loureiro.

“No caso, o CC — bem ou mal -, tratou do direito de
superficie sobre bens particulares, de tal modo que néo
ha diferenciacdo possivel com os destinatarios das regras
do Estatuto da Cidade. Remanesceria os dispositivos do EC
apenas disciplinando os casos de superficie constituido por
pessoa juridica de direito publico interno, como, de resto,
ressalva o artigo 1377 CC."

De nossa parte, entretanto, concluimos que o direito
positivo brasileiro, a exemplo do alienigena, ndo contém
regras absolutas que resolvam o conflito intertemporal de
normas, seja no sentido de acolher o critério da especialidade
ou o cronoldgico.

0 novo Cddigo Civil, por sua vez, nao revogou expressa-
mente a lei especial anterior, limitando-se a revogar o antigo
Codigo Civil e a primeira parte do Cédigo Comercial, na
forma do artigo 2.045.

Somente 0 exame da hipdtese concreta é que permitird
concluir a prevaléncia ou ndo de uma ou outra regra, seja do
Cédigo Civil, seja do Estatuto da Cidade, ou se é o caso de
integrar ambos 0s sistemas.

0O aplicador do direito, no atual estagio histérico, deve pro-
curar harmonizar as normas provenientes de multiplas fontes.

Nesse sentido, veja-se a observacdo de Cldudia Lima
Marques.?

“Sequirei aqui novamente a teoria de Erik Jayme, que
propde — em resumo — no lugar do conflito de leis, a visua-
lizacdo da possibilidade de coordenacao sistematica destas
fontes: o didlogo das fontes. Uma coordenacao flexivel e (til
(effet utile) das normas em conflito no sistema, a fim de res-
tabelecer a sua coeréncia. Muda-se, assim, o paradigma: da
retirada simples (revogacdo) de uma das normas em conflito
do sistema juridico ou do ‘monélogo’ de uma s6 norma (a
‘comunicar’ a solugdo justa), a convivéncia destas normas,
ao ‘didlogo’ das normas para alcancar a sua ratio, a finalidade

visada ou narrada em ambas. Este atual e necessério didlogo
das fontes permite e leva a aplicacao simultanea, coerente e
coordenada das plirimas fontes legislativas convergentes,
com finalidades de protecao efetiva.”

Destarte, o correto é procurar integrar os dois textos que,
na verdade, tém a mesma filosofia e estrutura, sendo possivel
superar supostas contradicées.

E evidente que o legislador ndo quis revogar o Estatuto
da Cidade, ocorrendo, involuntariamente, a edicao de dupla
legislacdo sobre 0 mesmo tema, como afirma J. Miguel Loba-
to Gémez.10

“Entretanto, o mais adequado é pensar que ambas as
regulamentacdes se integram em um todo organico, o orde-
namento juridico brasileiro, e, em conseqiiéncia, deve pro-
ceder-se a uma interpretacdo sistematica, Unica, conjunta e
integrada, de todo o complexo normativo relativo ao tema.”

A idéia acima mencionada estéd incorporada a este tra-
balho, pois tratarei, de forma conjunta, ambos os diplomas
legais, salientando as diferencas, quando necessario.

Um exame mais acurado revelard que, de fato, nao ha
incompatibilidade insuperavel entre os dois regramentos,
mas antinomias aparentes, que sdo facilmente ultrapassadas
pelo didlogo das fontes.

2. Compreensao do instituto

Tradicionalmente vigora o principio superficies solo cedit
que expressa o vinculo indissocidvel existente entre o solo
e a superficie, de sorte que tudo aquilo que se planta ou se
constroi pertence ao dono do solo.

Essa regra nada mais é do que a particularizacao do prin-
cipio genérico de que 0 acessério segue o principal — acesso-
rium sequitor principale.

0O artigo 1.299 estabelece que “a propriedade do solo
abrange a do espaco aéreo e subsolo correspondentes, em
altura e profundidades Uteis ao seu exercicio”.

Por sua vez, reza o artigo 1.255 do novo Cédigo: “Aquele
que semeia, planta ou edifica em terreno alheio perde, em

7 Menezes Cordeiro. Direitos Reais. In: Lex, p.709, observa que, em Portugal, quando o direito de superficie é constituido por particulares, aplica-se o CC, ao passo

que incide a legislagdo especial, quando é instituido pelo Estado — superficie administrativa em contraposicdo a superficie civil.

8 Francisco Eduardo Loureiro. Alguns aspectos sobre 0 novo Cédigo Civil e o urbanismo. In: Temas de Direito Urbanistico 4. Imprensa Oficial, p.177.

9 Claudia Lima Marques. Superagdo das antinomias pelo didlogo das fontes. In: Revista de Direito do Consumidor 57/34-67.

10 J. Miguel Lobato Goémez. Qp. cit.,, p.93.
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Opiniao

proveito do proprietdrio, as sementes, plantas e construcées;
se procedeu de boa-fé, terd direito de indenizagdo”.

Observar que essa nocao de principal e acessorio tem
sido abrandada e tornada relativa. Veja-se o disposto no
paragrafo Unico do artigo 1.255, regra que nao tinha similar
no cédigo de 1916.

“Se a construcao ou a plantagao exceder consideravelmen-
te o valor do terreno, aquele que, de boa-fé, plantou ou edifi-
cou, adquirird a propriedade do solo, mediante pagamento da
indenizacgdo fixada judicialmente, se ndo houver acordo.”

De igual modo, o artigo 1.230 daquele diploma legal
retira do proprietdrio do solo o dominio sobre jazidas, minas
e demais recursos minerais, 0s potenciais de energia elétrica,
0S monumentos arqueoldgicos e outros bens referidos em
lei especial, sendo certo que o pardgrafo Unico assequra a
exploracao imediata do subsolo pelo proprietario.

Tal disposicao esta em consonancia com a Constituicao
federal de 1988, especialmente os artigos 20, IX e X, 21, 176
e 178, dentre outros.

Pois bem, apesar de ndo ser uma regra absoluta como
acima visto, o direito de superficie excepciona a regra do
superficie solo cedit, uma vez que permite a separagao entre
o dominio daquilo que é construido ou plantado e a proprie-
dade do solo que abriga a construcao ou plantagao.

N&o se apresenta, nessa situacdo, a figura juridica de co-
propriedade, mas coexisténcia de dois direitos reais distintos.

Dessa maneira, o titular do solo poderd continuar a usar e
dispor de sua propriedade, que é uma propriedade limitada
pelo direito real de superficie, ndo podendo, entretanto, fazé-
lo de forma a embaracar o uso pelo superficiario.

José Guilherme Braga Teixeira'! afirma que o proprietario
terd a fruicdo do solo e do prdprio terreno enquanto nao
iniciada a obra ou a plantacdo, a exemplo do que dispde o
artigo 1.532 do Cédigo Civil portugués.

Outros, entretanto, consideram que o proprietdrio con-
tinuard a usar e dispor do solo naquilo que nao é ocupado
pela construcdo, ndo podendo, obviamente, atrapalhar o uso
do superficiario.

A solucdo do problema devera ser oferecida pelo con-
trato celebrado entre o fundeiro e o superficidrio, como de
resto acontecerd com a maioria das questées decorrentes da
relacdo, diante da parcimoniosa regulamentacdo legal.

E certo que também poderé o fundeiro usar o subsolo,
mesmo apds a construcao ou plantacdo, desde que nao
embarace o direito do superficidrio. De igual modo, também
poderé o fundeiro usar o solo, caso o direito de superficie
incida sobre o subsolo.

Por fim, hd consenso de que é possivel instituir hipoteca
ou alienagdo fiducidria sobre a propriedade do fundei-
ro, independentemente da propriedade superficidria, assim
como se admite a oneracao da propriedade superficiaria sem
atingir a propriedade do fundeiro.

Isso é também um fator indispensavel para que o institu-
to venha a ter emprego pratico como instrumento de politica
habitacional.

A constituicdo da hipoteca sobre a propriedade do fun-
deiro ndo alcancard a construcao ou plantacao objeto da
superficie anteriormente constituida, derrogando, assim, o
artigo 1.474 do CC.

Logo, a hipoteca ndo abrangerd todas as acessdes e
melhoramentos do imdvel, como indica a primeira parte do
dispositivo mencionado, incidindo a parte final dessa norma,
no sentido de que subsistem os dnus reais registrados ante-
riormente a hipoteca.

3. Definicao do direito de superficie

Constitui-se a superficie um direito real auténomo. Embo-
ra nao esteja inscrito no rol dos direitos reais em coisa alheia,
esse é 0 entendimento majoritario da doutrina, como ensina
J. Miguel Lobato Gomes.1?

Nelson Rosenvald,’ entretanto, observa, com lucidez, o
seguinte.

“Em virtude da omissao do Estatuto da Cidade e do Cddigo
Civil quanto a natureza juridica do modelo, repercute-se na
doutrina uma polémica. Seria o direito real de superficie uma
verdadeira propriedade ou um direito real em coisa alheia? A

11 José Guilherme Braga Teixeira. Direito real de superficie. Saraiva, 1993, p.118.

12 J. Miguel Lobato Gémez. Op. cit,, p.70.

13 Nelson Rosenvald. Direitos Reais. Lumen Jiris, p.403.
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resposta é: ambos. O direito de superficie é um direito real sobre
coisa alheia (lote ou gleba), pois sua formagao resulta de uma
concessao do titular da propriedade para fins de futura edifica-
¢do (sobre ou sob o solo) ou plantacéo, que,
quando concretizada pelo superficidrio (con-
cessionario), converterd o direito inicialmente
incorpéreo em um bem materialmente aut6-
nomo a propriedade do solo do concedente.”

Quanto ao seu conteldo, invoque-se
Luiz Guilherme Loureiro, que assim define
0 instituto.

“A superficie é um direito real, fixado por
tempo determinado ou indeterminado, que
confere ao superficirio a propriedade da cons-
trucdo ou plantacdo , ainda que em carater
resolvel, gratuito ou mediante o pagamento
de um pensdo periddica e que pode ser trans-
mitido por ato entre vivos ou causa mortis.”

José Oliveira Ascensao,'> por sua vez,
assevera o seguinte.

“A superficie pode ser simplesmente defi-
nida como o direito real de ter a coisa prépria
incorporada em terreno alheio. Isto basta para
distinguir a superficie de qualquer outro direito real e para englo-
bar todas as modalidades previstas” (grifos nossos).

Esta observacao é de extrema importancia pratica, sendo
suficiente para tornar dispensavel criar um longo e desne-
cessario capitulo buscando diferenciar o direito de superficie
de institutos com alguma proximidade conceitual, como, por
exemplo, a enfiteuse e o direito real de uso.

4. Alcance pratico do novo instituto

Mauricio Mota® tece as seguintes consideracdes histori-
cas quanto a utilizacao do direito de superficie.

“Embora tenha uma rica historia de construcao e elabora-
¢ao juridica, o direito de superficie parece ter tido uma escassa
utilidade para o desenvolvimento das instituicbes romanas. As

"Uma outra
utilizacao do
instituto se dard
em programas
de habitacao
destinados a

populacao de

baixa renda."

fontes o contemplam de maneira fragmentaria e episédica.(...)
Com o direito de superficie ndo é diferente, e, se ele ndo teve
em Roma a aplicacdo efetiva de todas as suas potencialidades,
néo quer dizer, de maneira alguma, que ndo
possa vir a ser um instrumento juridico bastan-
te Util e necessdrio em outros ordenamentos.”

Mesmo modernamente, o direito super-
ficidrio ndo tem tido a utilizacdo desejavel.
Na Franca, por exemplo, Gabriel Marty!”
justifica a pouca utilizacdo do instituto pelo
aspecto socioldgico, esclarecendo que a
mentalidade latina ndo se adapta a idéia de
que a propriedade nao seja um direito per-
pétuo, transmissivel aos filhos e netos.

As possibilidades de aplicagdo da super-
ficie sdo, todavia, ilimitadas.

Imagine-se o0 sequinte exemplo pratico de
aplicacdo, embora nao tenha sido essa a op¢do
governamental adotada: emsolo alheio, a prefei-
tura do Rio de Janeiro construiria apartamentos
para alojar os atletas dos Jogos Pan-americanos,
ficando os imdveis construidos para o proprieta-
rio do solo ao fim de 20 anos, por exemplo.

N&o haveria custos com desapropriacdes ou compra dos
terrenos, o que facilitaria a concretizacdo do projeto. Por
outro lado, o proprietdrio e seus herdeiros teriam, ao término
do prazo estipulado, a propriedade do imével com suas aces-
soes e melhoramentos.

Ndo seria, pois, inteiramente contraria a mentalidade
latina a aplicacao do instituto, como antes afirmado, uma vez
que no direito brasileiro, como se vera adiante, ndo é possivel
haver direito de superficie perpétuo.

Uma outra utilizacdo do instituto se dard em programas
de habitacao destinados a populacdo de baixa renda.

A construgdo de casas pelo poder publico, em terrenos
de sua propriedade, ficando o inicio do pagamento da
renda superficidria para 0 momento posterior ao término da

14 Luiz Guilherme Loureiro. Op. cit.,, p.273.

15 José Oliveira Ascensdo. Direitos Reais. 5.ed. Coimbra, p.525.

16 Mauricio Mota. http.www.uerj.br-direito/pubicacoes/maruicio-mota/mm 2html.

17 Invocado por Frederico Henrique Viegas de Lima. Direito imobilidrio registral na perspectiva civil-constitucional. Sergio Antonio Fabris, p.203.
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construcdo. Para a garantia do cumprimento das obrigacées,
pactuar-se-iam hipotecas sobre a propriedade superficiaria.

Finalmente, poderia ser estipulado que o pagamento
do solarium dar-se-ia por um determinado
numero de anos, sendo que ao término do
prazo a propriedade do solo se transferiria
para o superficidrio,’® em cujas mdos se
consolidaria, assim, o dominio pleno.

Entre particulares, tem-se noticia do
emprego do instituto até mesmo por peque-
nos proprietdrios que instituem o direito
de superficie para que seja construido, por
exemplo, um restaurante no seu terreno,
voltando o imével para a propriedade fami-
liar depois de 20 ou 30 anos, pagando-se 0
solarium no curso do contrato.

A vantagem é que o superficiario pode-
rd, por exemplo, obter crédito com a hipo-
teca da sua propriedade superficidria e o
dono do terreno ainda terd a vantagem
de ndo estar atado as rigidas e, por vezes,
exageradamente protecionistas normas da
Lei de Locagoes.

5. Objeto do direito superficiario

A doutrina majoritaria’® posiciona-se no sentido de que
o direito de superficie somente pode ser constituido tendo
como objeto um terreno, pois esse termo é expressamente
explicitado pelo legislador.

Ha, todavia, opinides20 no sentido de que é possivel existir essa
figura juridica em terreno ja construido, como no direito alemé&o,
suico e portugués, especialmente em face da redacdo do artigo 21,
paragrafo primeiro do Estatuto da Cidade.

E 0 que se chama de direito de superficie por cisdo, ou
seja, caso em que ja ha construgdo erguida no terreno. Ape-
sar de inexistir previsdo no direito patrio, ndo vejo razdo para
nao se admitir tal possibilidade, pois ndo contraria a esséncia

"A vantagem é
que o superficidrio
podera, por
exemplo, obter
crédito com a
hipoteca da sua
propriedade

superficiaria..."

do instituto, seja do ponto de vista juridico, seja do ponto de
vista econdmico.

6. Direito de superficie

de segundo grau e direito

de elevagao

Alguns ordenamentos, como, por exem-
plo, 0 suico, admite aquilo que se denomina
direito de superficie de segundo grau, hipé-
tese em que o dono da propriedade superfi-
cidria concede a um terceiro a possibilidade
de construir sobre sua propriedade, criando
novo regime superficidrio.

O direito brasileiro ndo acolheu tal forma
de aproveitamento do direito de superficie.

Figura juridica distinta e igualmente nao
regulada no Direito brasileiro é o que se chama
de direito de elevacao ou sobreelevacdo.

Nessa hipétese, alguém constréi um novo
andar sobre uma construgao ja erguida, passan-
do, ao término da empreitada, a existir um con-
dominio edilicio — propriedade horizontal —, o
que ndo se confunde com direito de superficie.

7. A utilizacao do subsolo

0 Cédigo Civil nao permite obra no subsolo, salvo se for
inerente ao objeto da concessdo (paragrafo unico do artigo
1.369 do CC).

Assim, ndo seria vidvel um direito de superficie para a cons-
trucdo de uma garagem em terreno alheio, mas seria possivel a
construcdo de tal garagem, desde que sobre ela fossem edifica-
dos diversos andares, como, por exemplo, uma superficie com o
objetivo de se construir um centro comercial.

Note-se que no ambito do Estatuto da Cidade a limitagao
ndo incide, pois expressamente se refere a utilizacdo do sub-
solo, da superficie e do espaco aéreo (pardgrafo primeiro do
artigo 21 do EQ).

18 Adiante se examinard a possibilidade de a propriedade se consolidar na figura do superficidrio e ndo nas mdos do fundeiro, como, normalmente, acontece no

direito superficidrio.

19 Nesse sentido, veja-se Frederico Henrique Viegas Lima. O direito de superficie como instrumento de planificacdo urbana. Renovar, p.379.

20 Ricardo Pereira Lira. Op. cit. Em igual sentido, veja-se também Fernando Dias Menezes de Almeida. Estatuto da Cidade. Comentdrios. 2002, p.117-8.
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8. Plantacao no ambito do Estatuto da

Cidade

O Estatuto da Cidade, diferentemente do Cédigo Civil,
ndo menciona a possibilidade de o implante constituir-se de
uma plantagdo.

Seria possivel, em tese, instituir um direito de superficie tendo
como objeto uma plantagao, no campo do Estatuto da Cidade.

Nesse sentido, veja-se a licdo de Maria Sylvia Di Pietro
Zanelo 21

“Porém, como instituto, nessa lei, é previsto apenas como
instrumento de politica urbana, fica evidente que sua utiliza-
cao se dard mais especificamente para a construcdo. Nada
veda, no entanto, 0 uso para planta¢es, ainda que estas nao
sejam muito usuais na drea urbana.”

Henrique Viegas,22 com acerto, critica a posicdo acima
defendida, sustentando que o Estatuto da Cidade tem por
objeto o solo urbano planificado, o que impediria que seu
objeto pudesse ser plantages.

9. Direito de superficie e a propriedade

horizontal — condominio edilicio

E complexa a questdo que se pde no sentido de ser ou
nao permitida a instituicao de um condominio edilicio em
terreno alheio, aplicando-se o regime superficidrio.

Parece, em principio, estranha tal situacéo. E que o pro-
prietdrio da unidade auténoma é titular também de uma
fracao ideal do solo. Como poderia, pois, compatibilizar essa
propriedade da fracao ideal do solo com a propriedade do
solo ja titularizada pelo fundeiro?

Apesar de reconhecer a controvérsia existente em relagao ao
tema, Luis A. de Carvalho Fernandes?3 responde afirmativamen-
te a pergunta formulada, utilizando os seguintes argumentos.

“A primeira dificuldade que se poderia opor a este enten-
dimento resultaria do facto de o direito de propriedade sobre o
solo onde existe o edificio pertencer ao fundeiro, ndo podendo,
como tal, ele ser coisa necessariamente comum, contra a esta-

tuicdo do artigo 1.241,n. 1, al. A). E esta uma questao formal. O
superficidrio tem direito de manter no solo o edificio, com os
poderes correspondentes a sua situacao de superficiario. Posto
isto, constituida a propriedade horizontal, aos superficidrios-con-
ddéminos ficam a pertencer, em comum, esses mesmos poderes
e tanto basta para satisfazer a exigéncia do 1.421. Ndo se vé
razao para, na propriedade horizontal, 0 solo ter de pertencer aos
conddminos em compropriedade, com exclusdo de qualquer
outra situacdo de contitularidade. O que o solo ndo pode ser é
objecto do direito singular de qualquer condémino. Também a
situacdo do fundeiro ndo é afectada, pois ndo ha alteracdo dos
poderes incidentes sobre o solo, mas somente uma diferente
titularidade dos mesmos. Mais significativa se diria, até, a primei-
ra vista, uma outra objeccdo, fundada agora na circunstancia de
o direito de superficie poder ser tempordrio, enquanto o direito
de propriedade horizontal se configura, na lei, como perpétuo.
Ao qualificarmos este Ultimo como um tipo auténomo de direito
real de gozo, demarcando-o da propriedade, afasta-se o aparen-
te rigor do argumento. De qualquer modo, nao se pode esque-
cer que, na situacdo em andlise, o titular do direito a fraccao é
primordialmente superficiario e sé depois condominio.

Cumpre, finalmente, salientar, sem pretender dar ao argu-
mento valor decisivo, a circunstancia de ser pratica social e juridica
corrente a existéncia de edificios sobre que incide um direito de
superficie constituido em propriedade horizontal, sem que se
tenham verificado, a este respeito, ddvidas, tanto na titulacdo
notarial, como na inscricdo registral do correspondente negécio.”

Henrique Viegas?4, por sua vez, considera incabivel a
constituicao de uma propriedade horizontal sobre um imével
concedido em superficie, em razdo da dificuldade ja aponta-
da. Todavia, vislumbra a sequinte possibilidade.

“Nada impede que as partes, dentro da faculdade que
possuem de pactuar, estabelecam uma figura semelhante
a da propriedade horizontal. Basta que o acordo mencione,
especificamente, que o objeto do direito de superficie é a
construcdo de uma edificacdo a ser dividida em unidades,

21 Maria Sylvia Zanella di Pietro. Direito de superficie, Estatuto da Cidade (Comentdrios a Lei Federal 10.257/2001). Adilson Abreu Dallari e Sérgio Ferraz (Org.).

Malheiros, p.181.
22 Frederico Henrique Viegas Lima. Op.cit., p.300.

23 Luis A. Carvalho Fernandes. Licoes de direitos reais. Lisboa: Quid Jdris, p.403—4.

24 Frederico Henrique Viegas Lima. Op.cit., p.383—4.
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facultada a sua cessdo pelo superficidrio a terceiros, pelo
tempo que durar a concessdo da superficie. Para caracterizar
esta forma de propriedade, as partes poderdo utilizar-se
de algumas normas relativas aos condominios em edificios
contidas no Coédigo Civil de 2002, desde que nao contrariem
a natureza juridica do direito de superficie.”

10. Aspecto temporal do instituto

0 nosso Cadigo Civil, de forma clara, nao admite a super-
ficie perpétua.

Igualmente, o Estatuto da Cidade, pois prazo indeter-
minado a que se refere a lei especial ndo se coaduna com a
nocao de perpetuidade.

Como ndo estabeleceu prazo maximo, é facil burlar a
proibicdo quanto a perpetuidade, bastando, por exemplo,
que as partes estabelecam um direito de superficie de
1.000 anos.

Por isso, melhor a legislacdo que estabelece o tempo
maximo de duragdo: 99 anos, no direito inglés; na Bélgica, 50
anos; na Austria, minimo 38 e maximo 80 anos; na Espanha,
75 anos, quando instituido por pessoa de direito publico, e
99 anos entre particulares.

11. Constituicao, transmissao e extin¢ao

11.1 Constituicdo do direito de superficie

Tanto na disciplina do CC quanto do EC, o direito de
superficie somente se constitui por escritura publica registra-
da no cartério do registro de iméveis.

Destarte, ainda que o valor do direito de superficie seja
inferior ao limite de 30 saldrios minimos estabelecidos no
artigo 108 do CC, impde-se a forma publica, o que nado deixa
de ser uma contradicao.

Se, para transmitir o direito real mais abrangente — direito de
propriedade —, se dispensa a escritura publica na hipdtese de imé-
vel com valor inferior a 30 saldrios minimos, ndo haveria razao para
tratamento diferenciado quanto ao direito de superficie.

De qualquer sorte, é salutar a exigéncia, uma vez que a
complexidade do instituto exige a intervencdo de um profis-
sional do Direito familiarizado com a matéria e imparcial, que

podera evitar problemas no momento da inscricao do titulo
no registro imobilidrio.

Questdo que causa certa polémica é a de saber se é ou
ndo possivel surgir o direito de superficie pela usucapiao.

Legislagbes alienigenas, como a de Macau e da Alema-
nha, admitem expressamente a usucapiao sobre a proprie-
dade superficidria.

Os legisladores de ambos os diplomas que tratam do tema
nao previram, expressamente, tal hipdtese, possivelmente em
razdo de ser dificil identificar se o possuidor age como dono
em relacdo ao solo ou s6 em relacdo a superficie.

A omissdo, assim, parece ter sido proposital.

José Guilherme Loureiro,2> entretanto, sustenta o cabi-
mento do usucapido, afirmando o seguinte.

“Cumpre ressaltar, ainda, que alguém seja possuidor de
boa-fé e justo titulo embora tenha adotado as cautelas legais
para a aquisicao do direito de superficie (vg., mediante contrato
por instrumento publico), pode ocorrer que o titulo fosse eivado
de nulidade, desconhecida do adquirente(v.g., aquisicao a non
domino). Nada impede que o possuidor de boa-fé venha, verifi-
cada a prescricdo aquisitiva, a usucapir a superficie.”

Essa matéria, como muitas outras, serd resolvida pela doutri-
na e pelo trabalho jurisprudencial, como adverte Ricardo Lira.

“Entendemos que o direito de superficie, como estd
previsto nos dois diplomas legais, no novo Cédigo Civil e
no Estatuto da Cidade, deve sofrer o impacto da experiéncia
vivida, deve receber as achegas do direito aplicado, mas, no
entanto, ndo excluimos a possibilidade de que, dentro de algum
tempo, nova formulacdo seja adotada...”.

11.2 Transmissao do direito de superficie

O direito de superficie pode ser transmitido por ato inter
vivos ou mortis causa.

Ao contrdrio do que ocorre com a enfiteuse, em que é devido
0 laudémio, ndo pode haver pagamento de importancia pela
transmissdo, na forma do pardgrafo Unico do artigo 1.372 do CC.

Tal regra, embora ndo prevista expressamente, deve ser apli-
cada também aos casos submetidos ao Estatuto da Cidade.

Nesse sentido, veja-se Silvio Salvio Venosa.26

25 Luis Guilherme Loureiro. Op. cit.,, p.267.
26 Silvio Sdlvio Venosa. Direito Civil. Direitos Reais. 3.ed. Atlas, v.IV. p.473.
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“Essa proibi¢do nao é mencionada no Estatuto da Cida-
de e pode dar margem a interpretacao que nao se aplica as
concessdes de superficie urbana. A nosso ver, essa restricao
deve permanecer em qualquer caso, pois o Cédigo Civil
deve ser empregado supletivamente no que for omissa a
lei especial.”

De qualquer modo, deve ser observado o direito de preferéncia
reciproco entre fundeiro e superficidrio, pois 0 objetivo é consolidar
numa Unica pessoa a propriedade (art. 22, EC, e 1.373, CC).

O descumprimento do direito de preferéncia ndo gera
a nulidade do ato. Logo, vedado ao oficial registrador ou ao
tabelido exigir prova do alienante no sentido de que notifi-
cou os interessados.

H4 quem sustente que o descumprimento da norma impli-
caria dever de indenizar. A maioria, com razdo, entretanto,
considera aplicavel, por analogia, a norma do artigo 513 do
Cédigo Civil, cabendo ao prejudicado realizar, no prazo de seis
meses, o depdsito do preco, adjudicando a propriedade.

Sobre essa questao, veja-se J. Miguel Lobato Gémez.27

“Tampouco serd muito facil dar solucdo satisfatéria a
estes problemas acudindo, como propde Venosa, ao regime
geral da preempcdo ou preferéncia estabelecido, em sede de
contrato de compra e venda, pelos artigos 513 do préprio
cédigo. Porém, é a Unica possibilidade l6gica de preencher o
vazio deixado pelo legislador” (RTDC, p.89).

Marco Aurélio Bezerra de Melo,28 por sua vez, invoca os
artigos 28 e 29 da lei 8.245/91.

Também se transmite o direito aos herdeiros por morte
do superficiario, na forma do artigo 1.372 do CC.

11.3 Extincao da superficie

O direito de superficie se extingue nas sequintes hipdteses: a)
término do prazo; b) perecimento do solo; ¢) destinagao diversa da
contratada; d) desapropriacao; e) distrato; f) rendincia; e g) reunido
na mesma pessoa da qualidade de fundiario e de superficiério.

A extingdo ndo gera direito de indenizagao para o superficidrio
para cobrir os gastos tidos com a construgao ou plantacao, salvo

estipulacdo em contrério, na forma do artigo 1.375 do NCC.

J. Miguel Lobato Gémez2° considera nao ser possivel o
pacto que atribua a construcdo ao superficiario, findo o prazo
de vigéncia do contrato.

“Apesar de todas estas razodveis consideracées, parece
mais ajustado ao direito pensar, como faz intuitivamente
a maioria dos autores que se ocupam do tema, que o
pacto em contrdrio a que aludem estas normas se refere a
indenizacao em favor do superficiario e ndo a reversao do
edificado” — posicdo do legislador espanhol no artigo 289,
3 do Tr.de 1992.

Ndo vejo, todavia, nenhum inconveniente, seja de ordem
econdmica, seja de natureza técnica, para que isso nao possa
ser contratado, sendo, por vezes, necessario para a conse-
cucdo de resultados sociais a que se presta a utilizacdo do
direito superficiario, como no exemplo citado no capitulo
referente ao alcance pratico do instituto.

12. 0 aspecto registral

Ha sistemas registrais, como 0 alemao e 0 suico, que adotam a
solucdo de considerar o direito de superficie quase um imével dis-
tinto, abrindo-se matricula para essa nova forma de propriedade.

Ao término do contrato, essa matricula autbnoma seria
encerrada, e aquela originalmente aberta voltaria a ser utilizada.

Apesar de advogar essa idéia, Frederico Viegas30 reconhe-
ce que, em face da legislacao em vigor, ndo se pode imaginar
um félio registral autbnomo para o direito de superficie.

Como direito real que é, a superficie serd constituida pelo
registro na matricula do imével que ird abrigar esse novo direito.

Por outro lado, no momento da extin¢do do direito, bas-
tara fazer uma averbacdo que dé conta desse fato, como se
verifica da simples leitura dos artigos 1.369 do Cédigo Civil;
artigo 24, 2¢, do Estatuto da Cidade; 167, 1,39 e 167, 11, 20, da
Lei de Registros Publicos.

* Eduardo Sdcrates Castanheira Sarmento Filho é registrador e ex-juiz de

Direito do estado do Rio de Janeiro.

27 J. Miguel Lobato Gomes. Op. cit., p.89.

28 Marco Aurélio Bezerra de Melo. Cédigo Civil comentado. Lumen Juris.
29 J. Miguel Lobato Gémez. Op. cit, p.106-7.

30 Frederico Henrique Viegas Lima. Op. cit.,, p.337.
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Tributacao do lucro imobiliario na alienacao
de imovel residencial: a “MP do bem”

Mauro Anténio Rocha*

Aisencao do imposto na venda e posterior aquisicao de imovel residencial, aliada
a manutencdo da isencao sobre o lucro imobilidrio auferido na venda do Unico

imovel residencial, parece capaz de provocar o reaquecimento do mercado

ordindrio de imdveis, com saudavel repercussao no mercado de imdveis novos.
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MP do bem atua em pontos sensiveis

do mercado imobiliario

1. Os imoveis de propriedade das pessoas fisicas sdo registra-
dos e mantidos na declaracdo de bens que integra a declaragao de
ajuste anual do imposto de renda’ por seus valores de aquisicdo
em reais atualizados até 12 de janeiro de 1996 e, para os imdveis
comprados apds essa data, pelo valor histdrico de aquisicao.

O congelamento por quase dez anos do custo expresso
em reais gerou uma grave distorcao entre o valor patrimonial
declarado e o valor real de mercado, com a conseqiiéncia de
justificar a apuracdo de ganho de capital ficticio, uma vez
dissociado de efetiva valorizacdo desses bens.

Esse ganho de capital fica entdo sujeito a tributacdo e ao
pagamento de imposto de renda quando da alienacao do
imavel, sob a rubrica de lucro imobilidrio.2

Evidentemente, a expectativa de tributacdo desses ganhos
inapropridveis pelo contribuinte é um dos motivos de retracao
do mercado imobilidrio em geral, fator de desestimulo a venda
de imdveis usados e dificultador da melhoria do padrdo de
moradia e de ascensdo ao mercado de imdveis novos.

Isso influi direta e negativamente no crescimento da inddstria
da construcdo civil inibindo o enfrentamento do enorme déficit
habitacional brasileiro, a criacdo de novos empregos e o aque-
cimento de setores correlatos da economia, com efeitos prejudi-
Ciais para o desenvolvimento econdmico e social do pais.

Com a edicdo da denominada “MP do bem”3** o gover-
no federal corrigiu parcialmente essa distor¢do, adotando as
seguintes medidas:

« isencao para o ganho de capital auferido na alienacéo
de imdveis de pequeno valor, assim considerados aqueles
com preco de até RS 35.000,00;

« reducao do ganho de capital apurado, base de calculo
do imposto em 0,35% para cada més de manutenc¢do da
propriedade pelo contribuinte; e

- isencao para o ganho de capital auferido na venda de

imovel residencial, quando o produto dessa venda destinar-
se a aquisicao, em 180 dias, de outro imével residencial.

Essas alteragbes atingiram os pontos mais sensiveis do
mercado imobilidrio.

De um lado, proporcionara a realizacdo de negdcios
com imdveis destinados a familias de renda inferior a cinco
saldrios minimos, faixa que concentra dramatico déficit de
unidades. De outro, a redugdo do ganho de capital tributavel
relativa ao tempo decorrido; embora nao tenha recuperado
integralmente a inflacdo do periodo, podera mostrar-se sufi-
ciente para estimular a volta do investidor ao mercado.

Acresce a isso tudo que a isencao do imposto na venda e
posterior aquisicao de imével residencial, aliada a manuten-
cao da isencdo sobre o lucro imobilidrio auferido na venda
do Unico imdvel residencial, parece capaz de provocar o rea-
quecimento do mercado ordinario de iméveis, com saudavel
repercussao no mercado de imdveis novos.

Caracteristicas da tributacao

do lucro imobiliario

2. Apds a medida proviséria 252, de 15 de junho de 2005,
a tributacao do lucro imobilidrio, regulamentada pelos arti-
gos 117 a 142 do decreto 3.000**, de 26 de marco de 1999,
passou a viger com as seguintes caracteristicas bdsicas:

O lucro imobilidrio é o total da diferenca positiva entre o
valor de alienagdo e o custo de aquisicGo do bem imével.

Essa diferenca positiva é considerada ganho de capital,
tributavel pelo imposto de renda no préprio més em que foi
auferida, a aliquota de 15%, de forma definitiva, ou seja, ndo
integra a base de calculo do imposto na declaragdo de rendi-
mentos nem pode ser deduzido do devido na declara¢do.

Valor de alienagéo é o preco contratado na venda ou na ces-
sdo de direitos, no caso de permuta, o valor da torna, se houver.
Nas operacdes nao expressas em dinheiro, é o valor de mercado
do bem. Na alienacdo com transferéncia de saldo devedor de

1 Como parte integrante da declaracdo de rendimentos, a pessoa fisica apresentard relagdo pormenorizada dos bens imdveis e moveis e direitos que, no pais ou

no exterior, constituam o seu patriménio e o de seus dependentes, em 31 de dezembro do ano-calenddrio, bem como os bens e direitos adquiridos e alienados no
mesmo ano (decreto 3.000, de 26 de marco de 1999, art. 798, e lei 9.250, de 1995, art. 25).
2 Estd sujeita ao pagamento do imposto de que trata este titulo a pessoa fisica que auferir ganhos de capital na alienago de bens ou direitos de qualquer natureza
(decreto 3.000/99, art.117; lei 7.713, de 1988, art. 22 e 39, §29 e lei 8.981, de 1995, art.21).

3 Medida proviséria 252, de 15 de junho 2005.
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financiamento ou consércio, é o valor efetivamente recebido.

Para os efeitos legais, considera-se alienacdo a compra e venda,
permuta, desapropriacao, dacdo em pagamento, outorga de pro-
curagdo em causa propria, promessa de compra e venda, cessao
de direitos ou promessa de cessao de direitos, adjudicacao, trans-
missao causa mortis, doagdo, adiantamento de legitima, atribuicao
decorrente da dissolucdo conjugal ou de unido estavel, etc.

Custo de aquisicdo é o valor de compra expresso em reais
na declaracao de ajuste anual. Na auséncia de pagamento,
serd considerado o valor de transmissao utilizado para cal-
culo do ganho de capital pelo alienante anterior ou, ainda, o
valor de mercado corrente na data da aquisicao.

Para os imoveis adquiridos até 31 de dezembro de 1991,
0 custo de aquisicdo é o valor de mercado avaliado e infor-
mado na declaracao de ajuste anual do exercicio 1992, ano
calendario 1991, atualizado até 12 de janeiro de 1996.

Para os imdveis adquiridos entre 12 de janeiro de 1992 e
31 de dezembro de 1995, o custo de aquisicao corresponde ao
valor da aquisicao atualizado de acordo com a “tabela de atu-
alizacdo do custo de bens e direitos” anexa a IN SRF 84/2001%**
e para os adquiridos a partir de 12 de janeiro de 1996 é o valor
da aquisicdo sem qualquer atualizacdo monetaria.

Ao custo de aquisicao poderao ser acrescidos os dispéndios com
a construcao, ampliacao, reforma e outras pequenas obras, como
pinturas, pisos, encanamentos, etc,; 0s gastos com a demolicdo de
prédio, como condicdo para a alienagao do imdvel; as despesas de
corretagem suportadas para a aquisicdo; o valor da contribuicdo de
melhoria; o laudémio pago; os juros e acréscimos legais pagos para
a aquisicao, etc., quando comprovados com documentacdo hébil e
idonea e discriminados na declaracdo de ajuste anual.

O ganho de capital constitui a base de calculo para a
tributacdo do imposto de renda, podendo ser ajustado pelas
seguintes reducdes admitidas pela legislacdo vigente:

*na alienacao de imével realizada por pessoa fisica residente
no pais aplicar-se-4 fator de reducdo do ganho de capital apura-
do de 0,35% para cada més decorrido entre a data da aquisicdo
e a da alienacao, desde 12 de janeiro de 1996, mesmo para 0s
imoveis adquiridos antes de 31 de dezembro de 1995, sem
prejuizo do aproveitamento da reducao seguinte; e

+ na alienagao de imdvel adquirido até 31 de dezembro de
1988 serd aplicado percentual redutor fixo de 5% ao ano, deter-
minado em func¢do do ano de aquisicao, conforme tabela.

- -
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Percentual redutor fixo de 5% ao ano

Ano de aquisicGo  Reducdo %  Ano de aquisicdo  Reducdo %
Até 1969 100 1979 50
1970 95 1980 45
1971 90 1981 40
1972 85 1982 35
1973 80 1983 30
1974 75 1984 25
1975 70 1985 20
1976 65 1986 15
1977 60 1987 10
1978 55 1988 5

Finalmente, estara isento de tributacdo pelo imposto de
renda o ganho de capital apurado na alienacao de:

« qualquer imével adquirido até 1969;

- qualquer imével com preco de venda até RS 35 mil;

+ Unico imével que o titular possua, individualmente,
em condominio ou comunhdo, alienado por valor igual ou
inferior a RS 440 mil; e

- imével residencial, por pessoa fisica residente no pais, desde
que o beneficidrio adquira com o produto da venda outro imével
residencial no prazo de 180 dias contados da celebracdo do con-
trato. Ainobservancia dessa condicao importara no pagamento do
imposto devido acrescido de juros de mora, calculados a partir do
segundo més seguinte ao do recebimento do valor ou de parcela
do valor do imével vendido até 30 dias apds a expiracdo do prazo
e multa, de mora ou de oficio, se 0 imposto ndo for pago.

O contribuinte somente podera usufruir as duas Ultimas
isenc6es uma vez a cada cinco anos.

* Mauro Antdnio Rocha é advogado e coordenador juridico de
contratos habitacionais da Caixa Econdmica Federal.

**Referéncias
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/D3000.htm

IN SRF 84/2001
http://www.receita.fazenda.gov.br/Legislacao/ins/2001/
in0842001.htm



O futuro do

financiamento
imobilidrio no Brasil

Alexandre Assolini Mota*

A criagdo de alternativas de investimento
de longo prazo no Brasil, por intermédio
do mercado de capitais, passa certamente
pelo aperfeicoamento e consolidacao dos
instrumentos de financiamento para o
mercado imobilidrio.

Ao longo dos Ultimos anos, com a criagao do sistema de
financiamento imobilidrio, SFI, ferramentas como a securiti-
zacdo de créditos imobilidrios passaram a ser mais utilizadas
como alternativas de captagdo de recursos.

A securitizaco imobilidria é o processo pelo qual recebiveis sao
vinculados a titulos negociados em ambientes administrados por
bolsas de valores ou entidades do mercado de balcdo organizado.

A emissao desses titulos, os certificados de recebiveis imobilia-
rios, CRIs, é realizada por companhia securitizadora, sociedade nao-
financeira, que possui registro de companhia aberta junto a CYM.

Nas operacbes de securitizacao, os empreendedores
transferem seus recebiveis para as securitizadoras, as quais,
mediante colocacao dos CRIs no mercado, viabilizam o
ingresso de novos recursos no setor imobiliario.

Juntamente com o marco legal do SFI, também se criou o
regime fiduciario, modalidade de garantia que busca preser-
var os interesses dos investidores dos CRIs pela segregacao
dos respectivos recebiveis do patriménio da securitizadora.

Nos Ultimos anos, as operacdes de securitizacao vém cres-
cendo consistentemente, assim como os pedidos de registro
de novas securitizadoras.

Colabora com essa tendéncia de crescimento, a desonera-
cao fiscal implementada pelo governo para o setor, destacan-
do-se a recente isengdo de imposto de renda para as pessoas
fisicas que venham a investir em CRIs.

Sao indiscutiveis os beneficios que essas operacdes trazem
para o mercado imobilidrio, pois nitidamente democratizam
0 acesso ao mercado de capitais, especialmente para aquele
empreendedor imobilidrio que, pelos projetos em andamento
e pelo volume de seus negécios, ndo possuiria escala suficiente
para realizar uma emissdo direta no mercado de capitais.

Se, por um lado, o incremento dos negécios e das com-
panhias securitizadoras sinaliza excelentes perspectivas para
0 mercado, por outro, é extremamente importante que a
requlacao e a auto-regulacdo exercam seu papel como deli-
neadoras das melhores praticas nos negécios.

Cativar o publico investidor € tarefa de longo prazo, que
demanda sérias demonstracdes de seguranca, transparéncia
e consisténcia na estruturacao das operacdes, bem como
depende de demonstracdes inequivocas do poder publico de
estabilidade nas regras.

E por essa razdo que se torna imperativo que a interpretacdo
do artigo 76 da medida proviséria 2158-35, de 24 de agosto de
2001, seja realizada dentro dos limites de sua legalidade, de forma
anao se criar uma pseudo-inseguranca juridica.

0 citado dispositivo estabelece que os débitos de natu-
reza trabalhista, fiscal e previdencidria ndo podem ser prete-
ridos por regimes de afetacao patrimonial, tal qual o regime
fiducidrio existente na securitizacdo.

Nao se trata, a nosso ver, de regra que inviabilize o regime
fiducidrio, que certamente traria impactos negativos para o futuro
do financiamento imobilidrio de mercado, mas de regra legal em
perfeita harmonia com o ordenamento juridico vigente, tendo em
vista que os débitos ali mencionados referem-se a dividas vencidas
e ndo pagas no vencimento, ou seja, débitos em aberto até o
momento da instituicdo do regime fiducidrio, os quais continuarao
possuindo privilégio sobre o patrimdnio da securitizadora.

Nesse caso, se nao houver débitos no momento da insti-
tuicdo do regime fiducidrio, ndo ha que se falar em qualquer
risco ou prejuizo ao publico investidor dos CRls.

* Alexandre Assolini Mota é advogado especialista em Direito imobilidrio.
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Cadastro imobiliario
e registro de imdveis

Andrea F.T. Carneiro*

A primeira questao que surge,
em se tratando do tema, é:
por que integrar, ou por que é

importante uma aproximacao

entre os dois sistemas?

Considerada como uma das mais importantes tendéncias
das reformas cadastrais que tém sido realizadas nos mais diversos
paises, a questdo da integracdo entre o cadastro imobilidrio e
0 registro de imdveis merece ser cuidadosamente discutida. O
assunto é pertinente, especialmente gracas as recentes altera-
¢des legislativas trazidas pela lei 10.267/01 e seu regulamento,
0 decreto 4.449/02, que estabelecem o intercambio de infor-
magbes entre o registro de imdveis e o Incra, responsavel pelo
cadastro rural.

A primeira questdo que surge, em se tratando do tema, é:
por que integrar, ou por que é importante uma aproximacao
entre os dois sistemas? Pode-se dizer que, em razdo das fun-
¢oes que cada um desempenha, eles séo complementares:
o0 cadastro é responsdvel pela descricdo fisica do imével, e
0 registro, por sua situagdo legal. O cadastro, para cumprir
a funcdo de proporcionar a garantia dos limites imobiliarios,
depende da informacéo sobre quais sdo seus limites legais. O
registro, para exercer plenamente sua funcao de proporcionar
fé publica a matricula, precisa identificar inequivocamente
o imovel. E importante esclarecer ainda que a existéncia de
uma coordenacao entre os sistemas ndo deve resultar no
desaparecimento da fun¢do cadastral ou registral, na fusdo



de competéncias e fun¢des, na primazia de um tipo de infor-
macao sobre 0 outro ou no enfraquecimento institucional. A
idéia é somar esforcos para reduzir ou eliminar a duplicacdo
ou inconsisténcia de informacées.

As vantagens da integracdo podem ser resumidas em
alguns pontos. O cadastro teria sempre atualizada a infor-
macao sobre a situacao legal do imével, proporcionando
seguranca nas transacdes imobilidrias e operaces de crédito
imobilidrio. O servico seria aperfeicoado pela reducdo de
documentos a serem exigidos do proprietdrio ou detentor do
imoével e pelo melhor atendimento ao usuario.

Uma questdo importante, também relacionada a dispo-
nibilidade da informacao legal no cadastro, € a reqularizacdo
fundidria. Os instrumentos juridicos regulamentados pelo
Estatuto da Cidade para regularizagdo em éreas urbanas
teriam sua aplicacdo facilitada com a reducdo do tempo
necessario para conclusdo do processo, caso a situacao juridi-
ca da drea a ser regularizada seja conhecida a priori.

Para o registro imobilidrio, o intercambio garante o aper-
feicoamento do principio da especialidade, que estabelece
que o imdvel objeto de matricula seja identificado de forma
inequivoca. O atendimento a essa exigéncia sé é possivel se
essa identificacdo for estabelecida por profissionais habili-
tados para esse fim, reconhecida pelo cadastro como uma
informacéo oficial.

O processo de integragdo entre sistemas distintos e multidis-
ciplinares como os sistemas cadastrais e registrais tem implica-
¢Oes na sua implementacdo. Para o registro de iméveis, resulta na
necessidade de uma redefinicao de seus métodos e ferramentas,
na possibilidade de incorporacdo de uma base geogréfica em
seu sistema, na atualizacao da informacéo registral e no aperfei-
coamento da qualidade dos servicos. Para o cadastro imobilidrio,
implica também a modificacdo de seus métodos e ferramentas,
na melhoria da qualidade dos servicos, no estabelecimento de
uma codificacdo Unica nacional para os iméveis e no apoio ao
fortalecimento dos profissionais de cadastro.

No Brasil, apesar da concordancia entre alguns estudiosos
e profissionais de direito imobilidrio e de cadastro, relativa a
necessidade de um sistema de coordenacdo de funcionamento
dos dois sistemas, observam-se, até 0 momento, poucas evi-
déncias praticas de sistematizagao, destacando-se o intercam-
bio estabelecido pela lei 10.267/01 citada anteriormente.

Na pratica, a legislacdo e as normas técnicas que se seguiram
estabelecem que o georreferenciamento dos iméveis rurais serd
exigido nos casos de mudanca de titularidade, parcelamento,
remembramento, desmembramento, loteamento, retificacao
de drea, reserva legal e particular do patrimonio natural e outras
limitagbes de cardter ambiental, que envolvem os iméveis rurais,
mesmo 0s pertencentes ao patriménio publico.

Os servicos notariais também fazem parte do intercémbio, uma
vez que a lei estabelece que devem ser mencionados nas escrituras
0s dados do certificado de cadastro de imével rural, CCIR, expedido
pelo Incra, referentes ao cédigo do imdvel, nome e nacionalidade
do detentor, denominacdo e localizacao do imavel.

Os dados que serao trocados entre cadastro e registro de imo-
veis foram definidos no roteiro para troca de informagées entre o
Incra e os registros de imdveis. Os servicos de registro de iméveis,
apds o registro, deverao encaminhar ao Incra as informag6es relati-
Vas ao ato praticado; registro, matricula, livro ou ficha e folha; codi-
go de origem do imével rural no Incra; denominagdo do imével
rural; rea total; municipio e unidade da Federacdo de localizacao
do imével rural; nome do proprietario, CPF ou CNPJ, nacionalidade
e endereco completo para correspondéncia.

No caso de dreas urbanas, algumas experiéncias de inter-
cambio entre o cadastro imobilidrio das prefeituras e os servicos
registrais do municipio tm sido realizadas, a exemplo do muni-
cipio de Sao Paulo. Mediante convénio firmado entre a prefeitura
e a Associacdo dos Registradores Imobilidrios de Sdo Paulo,
Arisp, a prefeitura encaminha aos cartérios dados do cadastro de
logradouros, valores venais e outras informagdes. Os cartorios,
por sua vez, enviam mensalmente a prefeitura dados pessoais de
proprietrios e adquirentes de iméveis.

O cadastro fiscal e o setor de divida ativa utilizam essas
informacdes para atualizacao de seus bancos de dados.

QO interesse demonstrado por profissionais das duas areas
no intercambio entre os sistemas, bem como os resultados
iniciais das experiéncias realizadas mostram que é possivel
e benéfica uma aproximacdo entre os sistemas. Um inter-
cambio, mesmo incipiente, traz beneficios imediatos para o
aperfeicoamento do gerenciamento dos dois sistemas e para
um melhor atendimento ao usuério.

* Andrea F.T. Carneiro é professora do DECart da UFPE. O artigo foi

originalmente publicado na Revista Infogps, n.1, 2004.
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Conceito de imdvel e parcela
no cadastro georreferenciado

Jiirgen Philips*

J& existe uma seqliéncia de eventos regionais como o O imével de Pedro Castanha (nome fantasia), herdado
GeoAraraquara, GeoPOA, Geolondrina, promovidos pelo do seu pai ha alguns anos, esta localizado numa das praias
Irib, e logo o GeoBrasil, com informagdes e criticas sobre 0 da costa brasileira. Nos Ultimos anos houve uma série de
impacto do cadastro georreferenciado e a interligacdo entre o mudancas na estrutura interna do imével que ainda néo
cadastro e o registro de imdveis. alteraram sua delimitagdo externa:

Apareceram algumas incompatibilidades nas definicdes do ] ] S
imdvel, usadas pelas instituicbes do sistema registral e na admi- | 33m \

nistracao publica. A introducdo do conceito de parcela, usada ja L \

no cadastro napolednico como menor unidade de levantamento, ' | \1

compatibiliza o gerenciamento entre vérias administracdes, onde | /

cada uma usa uma outra definicdo do objeto imdvel. . . / f
0O seguinte exemplo quer mostrar a aplicacdo da parcela o

e seu efeito para modelar unidades imobilidrias para o regis- 3 \

tro de imadveis, para o cadastro, a prefeitura, a Secretaria do , |

Patrimonio da Unido, SPU, etc. / /

- -
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1. A prefeitura municipal mudou o percurso de uma rua que
passa agora acima do imével de Pedro, cujos trabalhos estdo em
andamento; falta a dltima camada do asfalto e, ainda, o desmem-
bramento com a indenizacdo da fatia usada pela nova rua.

2. Ao mesmo tempo, exigiu-se que Pedro abrisse uma ser-
vidao de acesso a praia, 0 que é obrigatério a cada 200 metros.
Informado a respeito de uma nova sentenca do STJ, que
decidiu que a serviddo ndo é tributavel, ele aceitou a abertura
desse acesso para 0 mar, sobre seu terreno, com a perspectiva
de pagar menos imposto para a prefeitura e a SPU.

3. Pelo mesmo motivo, de reducdo da carga tributéria, ele
queria oficializar que numa parte do imével, no lado da nova
serviddo, Pedro cuidasse de uma pequena floresta com algu-
mas espécies raras da antiga Mata Atlantica pelo que Pedro
quer se responsabilizar e preservar.

4. Na parte superior do imével existe uma casa onde mora
a tia de Pedro. Ela quer doar, para o sobrinho, um apartamen-
to localizado no centro da cidade, desde que ele registre um
direito de usufruto sobre a casa e a parte do terreno onde ela
mora, na propriedade do sobrinho.

Vamos ver como esse imével pode ser gerenciado, no
registro de imdveis, na prefeitura, na SPU, etc,, usando a sequin-
te definicdo do conceito parcelar do cadastro napolednico.

O imovel é composto por uma ou varias

parcelas, onde cada parcela tem um

regime juridico unico

A partir dessa definicdo ja se pode dividir o imdvel em
sete parcelas, cada uma com regime juridico especifico, dife-
rente do resto do imével.

A parcela 1 é uma das partes remanescentes da desapropria-
¢ao da nova rua, que depois desse ato perde a contiglidade com
0 resto do imdvel, o que requer matricula prépria no registro de
imdveis. A parcela 2 é a drea prevista para a desapropriacdo pela
prefeitura municipal. O objeto do contrato de usufruto com a tia
é especializado pela criacdo da parcela 3. A parcela 4 é a residéncia
de Pedro; sobre a parcela 5 sao registradas as restricées das dreas
de preservagdo permanente; a parcela 6, como servidao, continua
sendo propriedade de Pedro, com a restricao registrada do uso
publico para acesso as praias. Finalmente, a parcela 7, que é ter-
reno de marinha e, portanto, propriedade da Unido, sobre a qual
Pedro tem uma concessdo de uso, mediante a SPU.

7
II I’ LPM 1531
\ 33m \

-~

I |
(1) | [
[ 5] | \

|

\

é \ \
- \ \
Serviddo | |

I |
/ /

As reparticdes publicas definem o imdvel de acordo com
0s objetivos e os interesses de cada instituicdo.

Ora o imdvel é visto sob o aspecto legal, ora sob o aspecto
econdmico, fiscal, etc. Dividido em parcelas, o imével pode
ser modelado sob o aspecto de cada uma das definicdes. No
caso da propriedade de Pedro, por exemplo, geram-se dois
imoveis legais, com duas matriculas no registro de imaéveis:
0 primeiro é a parcela 1 e o sequndo é formado por quatro
parcelas (3+4+5+6), que sao individualmente especializadas
(georreferenciadas), registradas como um tnico imdvel.

A prefeitura, para fins fiscais, modela seu imével pelas par-
celas 143+4+7, sem as parcelas 2, 5 e 6, por ndo gerarem tribu-
tos territoriais, a0 passo que a SPU registra apenas a parcela 7.

A parcela deve ser entendida como subentidade do imé-
vel, para separar dreas com diferentes regimes juridicos. Ela
nunca engloba mais do que um imdvel.

No Brasil, a grande maioria dos imdveis serdo formados
por uma Unica parcela. Apenas se deve parcelar aqueles
iméveis onde em partes da propriedade existem situagoes
juridicas diferentes do resto, como, por exemplo, restricdes
ambientais registradas no registro de imdveis, acordos priva-
dos — direito de usufruto, preferéncias de compra a favor de
determinada pessoa, etc. —, ou nos casos de areas de situacao
tributdria diferentes no mesmo imével.

A propriedade de Pedro, parcelada, dara maior seguranca
juridica e mais flexibilidade administrativa.

*Jiirgen Philips é professor de Ciéncias Geodésicas da Universidade Federal
de Santa Catarina, em Floriandpolis, doutor em Geodésia e Fotogrametria
da Universidade Técnica de Aachen (Alemanha), pesquisador no curso de
pés-graduacdo de Cadastro Técnico Multifinalitario e Gestao Territorial da

UFSC e membro do conselho cientifico do Irib.
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Evolucao historica
dos sistemas
registrais A

Maria Elena Luna Campos*

Sem seguranca juridica, €

0s registros ndo poderao
ser aceitos como garantias
de créditos com juros

proporcionais ou de

I. A Biblia
Estudiosos do Direito hipotecdrio pretendem
encontrar em passagens biblicas as origens mais
remotas da publicidade imobilidria bem como as
manifestagdes rudimentares da transmissao de dominio. e ~ ; Tabula babilnica com
No Levitico (25, 24), no livro de Rute (4, 9), ou em Jeremias (22, T s G O
N . do século Vlou VIIA.C.
9, 14, 15), ha exemplos dessas manifestacdes, que se referem i A
melhor a modos ou formas sacramentais da transmissao da

propriedade. “Se um irmdo seu cai na miséria e precisa vender algo do patri-
Leviticos 25, 24 monio proprio, 0 parente mais proximo dele, que tem o direito de
“Por isso, em qualquer terra que vocés possuirem, conce- resgate, ird até ele e resgatara aquilo que o irmao tiver vendido.”
dam o direito de resgatar a terra”. Rute 4,9

- -
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“Entao Booz disse aos ancidos e ao povo: Vocés hoje sao
testemunhas de que eu estou comprando de Noemi tudo o
que pertencia a Elimelec, a Quelion e a Maloon.”

Jeremias 22,9, 14 e 15

“E responderdo: Foi porque eles abandonaram a alianca
com Javé seu Deus, e adoraram outros deuses e os serviram.”

“E dizz Vou construir uma casa grande, com imensos
aposentos. E faz janelas, recobre a casa com cedro e a pinta
de vermelho.”

“Vocé pensa que é rei porque tem mais cedro que os outros?
O seu pai ndo comeu e ndo bebeu? Pois ele fez o que é justo e 0
que é direito, e no seu tempo tudo correu bem para ele.”

Il. Egito

Jerbnimo Gonzalez Martinez, sobre a organizacao do regis-
tro da propriedade nessa regido, expressa: Parece que existiam
dois tipos de oficios: o bibiozeke demosion logon — arquivos de
negdcios —, nos quais se conservavam as declaracdes feitas a
cada catorze anos e serviam de base para a arrecadacdo dos
impostos; e 0 enkteseon bibliozeke — arquivo de aquisicbes —,
dirigido por funcionarios semelhantes aos nossos registradores
— bibliofilakes —, que intervinham na contratagao imobilidria e
na transmissao de direitos de igual cardter.

lll. Romano

Aqui a publicidade registral ndo existiu e, muito menos,
o registro. Nesse sistema predominou a clandestinidade
de iméveis. Como mencionado posteriormente, o Direito
registral é criacao alemd com predominancia da mancipatio,
que se refere unicamente as res mancipi, ou seja, bens méveis
ou imdveis. Era uma forma de contratacdo essencialmente
formalista, uma vez que a conduta dos interventores era o
elemento sem o qual as partes ndo poderiam ficar obrigadas
nem surtir efeitos os atos que eram celebrados.

Nesse sistema, 0s interventores usavam as sequintes
denominagdes: mancipio accipiens, para o adquirente; manci-
pio dans, para o alienante; libripens, para o agente publico; e
testis classicus, para as cinco testemunhas.

O mancipio accipiens e 0 mancipio dans compareciam
perante o libripens e as testis classics para que o primeiro pro-
nunciasse as palavras rituais, 0 nuncupatio, a0 mesmo tempo
que colocava suas maos sobre um punhado de terra, por

exemplo, ou outra coisa semelhante, a fim de simbolizar o
prédio alienado no ato. Em seguida, com um ramo de arvore,
golpeava a lira, sustentada pelo /ibripens.

A in jure cessio referia-se também as res mancipi, bens
mdveis ou imaveis. Em si, era uma espécie de juizo simulado,
relativo a alienacdo de transferéncia de bens, na qual o deman-
dado confessava a demanda, um simulacro de juizo reivindi-
catério. O in jure cedens (transferidor), ou seja, 0 demandado,
concorria com o vindicans (adquirente), ou seja, o reivindicante
demandante, perante o magistrado, com as palavras rituais
legis actio sacramenti in rem. O primeiro aceitava a demanda do
segundo e, uma vez aceita a demanda pelas partes, 0 magis-
trado declarava que a propriedade pertencia ao reivindicante.
A mancipatio e a in jure cessio foram desaparecendo na época
(lassica para dar lugar a traditio.

A traditio era aplicada a todo tipo de bens, sem a inter-
vencao de formas rituais, e referia-se a entrega da coisa com
desapropriacdo, que, na linguagem juridica moderna, quer
dizer entrega.

IV. Alemao

O direito germanico antigo ndo era comum a todos 0s
reinos que faziam parte do que atualmente é a Republica
Federal Alema. Tal e como ocorreu em Roma, a transmisséo
de iméveis era realizada em duas etapas: 0 negdcio juridico e
0 ato translativo de dominio.

A Gewere e o Auflassung eram as formas de transmisséo
da propriedade. A Gewere compreendia dois aspectos: a
entrega ao adquirente e o desapossamento ou abandono do
alienante. O Auflassung poderia ser judicial ou extrajudicial. O
primeiro, como a in jure cessio, era um juizo simulado, ou seja,
o adquirente demandava ao alienante a entrega da coisa.
0 alienante aceitava a demanda e o juiz decidia a favor do
autor, entregando-lhe judicialmente a posse. No extrajudicial,
0 contrato era aperfeicoado com a inscricdo da transmissdo
da propriedade no livro territorial, sistema conhecido como
registro constitutivo.

V. Espanhol

Na Espanha, o Direito registral foi dividido em quatro perio-
dos. Primeiro: publicidade primitiva. Da grande variedade de for-
mas de publicidade, a mais notdvel foi a chamada robracidn, que
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era a ratificacdo publica e solene da transferéncia de um imaével,
por carta ou escritura, regulada por alguns foros, tais como:

— Foro de Sepulveda: “O que vendesse uma propriedade
rural vangalo robrar”.

— Foro de Plascéncia: “Quem quiser vender uma proprie-
dade rural terd de divulgd-la por trés dias na cidade”.

Foros como esses surgiram em Castilla e em Leon, ao
passo que na Catalunha triunfava o Direito romano.

Segundo periodo: influéncia romana. Desaparecem lenta-
mente as formas solenes de publicidade que, por sua vez, foram
substituidas pela traditio, oportunidade em que também predo-
minou a clandestinidade, pois os bens sujeitos a prestagdes reais
eram vendidos como qualquer coisa ou objeto, impondo-se,
dessa maneira, certas medidas de publicidade para todas as
alienagbes de imoveis. Lutava-se contra os juizes, Unicos rivais,
e dpegavam-se ao Direito romano, admirado por sua perfeita
técnica.

Terceiro periodo: regime de publicidade. Paulatinamente
a clandestinidade foi desaparecendo, se bem ela ndo fosse
um sistema geral imobilidrio de publicidade. Ela dizia respeito
somente a certos atos relacionados a iméveis, especialmente
a0s encargos e hipotecas. O procedimento de registro de
hipotecas era publico, recebia direitos
tarifarios, realizados pelo sistema de esca-
ninho e por ordem de despachos de
documentos, o que servia de base para o
registro. Por essa razdo, ndo houve resis-
téncia ao registro dos oficios de hipote-
cas, 0 que pos fim as discrepancias entre
os compradores e interessados nos bens
hipotecados.

Robustecidos o sistema registral de
imposto de hipotecas e, posteriormente,
o imposto de direitos reais, a clandestini-
dade foi desaparecendo.

Quarto periodo: consolidacao do regi-
me de publicidade registral. Teve inicio
com a Lei Hipotecéria de 1861.

propriedade, a

VI. Franca
Foi gracas a aplicacao do direito em
tempos feudais e mondrquicos que o

- -
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Para que os bens
sejam submetidos a
um regime juridico
de publicidade, de

seguranca e de respeito
a aparéncia juridica,
que sao 0s objetivos

do registro publico da

seguranca juridica é
imprescindivel.

Norte e o Sul se diferenciaram bastante. No Norte, sob influén-
Cia germanica, a transmissdo da propriedade fazia-se mediante
a Gewere e o Auflassung. No Sul, permaneceram os costumes
do Direito romano; a propriedade era transmitida mediante a
traditio, celebrada de formas diferentes em diferentes tempos
e lugares.

VII. Australiano

Iniciado na Africa do Sul a partir de 1858, esse sistema
espalhou-se para a Inglaterra e suas apropriacoes, para paises
coloniais e para alguns da Uniao Norte-americana.

Conhecido com o0 nome de sistema Torrens, foi criado por
Roberto Richard Torrens, que pretendia proporcionar muita
seguranca aos titulos das propriedades na Austrdlia.

Essas propriedades apresentavam dois tipos de titulos: o
direto, que provinha da Coroa, razdo pela qual era inacatdvel;
e o derivado, que, em razdo da inexisténcia de um sistema
de registro, se prestava a todo tipo de fraudes. Nessa época
operava-se, indiscutivelmente, na clandestinidade.

Esse autor queria que todos os titulos se desligassem da
Coroa e, para isso, foi criado um sistema chamado “matricula-
¢do”, ou Seja, 0 acesso pela primeira vez ao registro publico.

Esse sistema de “matriculacao” era
voluntdrio, porém, uma vez realizado, o
imdvel ficava sob o sistema registral, cujo
objetivo era comprovar a existéncia do
imdvel, assim como sua localizacdo e seus
limites, atribuindo fé, portanto, ao direito
do “matriculante”, tornando-o inacatdvel e
criando um titulo Unico e absoluto.

Esse procedimento consistia em apre-
sentar uma solicitagao de inscricdo acom-
panhada de plantas, titulos e demais
documentos necessdrios e anexos, sub-
metidos a solicitacdo, ao estudo de peri-
tos — juristas e engenheiros topégrafos
—, que procediam a um aperfeicoamento
legal e fisico.

Apods o exame, publicavam-se todos
os elementos do caso e de individua-
lizacdo da pessoa e da propriedade, e
fixava-se um prazo para que alguém se



opusesse. Se ndo houvesse oposicdo, fazia-se o registro, ou
seja, matriculava-se o imével. Realizado tudo isso, redigia-se
o certificado do titulo.

Quando se mudava de proprietario ou de titular, entre-
gava-se o titulo ou o certificado para que fosse anulado e
substituido por outro, bem como fazia-se o endosso cor-
respondente do titulo no registro, o qual também podia ser
entregue em penhor ou como hipoteca. Foi a inscricao, e ndo
0 contrato, como se pensa, que fez surgir o direito real sobre
um imdvel. Esse sistema, como 0 germanico, procede ao
registro a base de um félio real para cada imdvel e em forma
de extrato, e ndo a base da inscri¢cdo integral do titulo.

VIIl. O registro publico da

propriedade no México

No México, o sistema registral, ao longo da histdria, teve
duas variantes.

Durante a época da Colénia foram criados os oficios de
hipotecas, estabelecidos primeiramente na Espanha em
meados do século XVIII, cuja publicidade para os bens im6-
veis sempre foi relativa, uma vez que os atos constitutivos de
hipotecas, de censos e de outros encargos reais, assim como
a venda de bens de raizes onerados eram anotados. Por isso,
era muito dificil tomar conhecimento da situacdo juridica
completa dos iméveis.

Em 1871 foi implantado o registro publico da proprieda-
de, propriamente, mas de 1871 a 1902, os oficios de hipotecas
permaneceram como uma segunda secao.

Esses “oficios de hipotecas” encontravam-se em maos
dos particulares e, de acordo com uma lei de 1853 do entdo
presidente dos Estados Unidos Mexicanos, Antonio Lopez de
Santa Ana, os bens eram arrematados pelo melhor licitante,
sob a supervisdo das prefeituras. Para cobranca de direitos,
baseavam-se em uma taxa oficial.

Esses dois sistemas registrais mexicanos vao de 1871 a 1979.
Basicamente, eles implantaram os ensinamentos estabelecidos
na legislacdo espanhola; o primeiro, a luz da Lei Hipotecaria de
1861, e 0 segundo, da vigente Lei Hipotecdria de 1946. Para a
inscricdo registral, ambos adotaram o efeito declarativo, pré-
prio do sistema francés, bem como a separacdo entre cadastro
e registro publico da propriedade, que depende da autoridade
administrativa e nao dos tribunais judiciais.

Em 29 de dezembro de 1978, o presidente da grande
comissdo da Camara de deputados declarou a imprensa que
o Congresso nao tinha tido tempo suficiente para estudar e
discutir as ultimas reformas da legislacao civil, porém, apesar
disso, a instituicao estava convencida da necessidade de
aprova-las. Em janeiro de 1979, houve uma fulminante e sur-
preendente reforma de todos os artigos do registro publico
da propriedade no Cédigo Civil, o que resultou na promul-
gacdo de um novo regulamento, que deu origem a um novo
registro a base de félios dispersos ou folhas soltas em substi-
tuicdo ao sistema registral anterior, baseado, ha mais de um
século, em livros seriados, numerados e folheados.

A chegada do novo sistema registral, no entanto, ndo ofereceu
nada de novo. Os mesmos principios gerais de antes continuavam
em vigor, com mais falhas ainda que o sistema de registro francés.

Seus registros tinham efeitos puramente declarativos,
uma vez que os direitos reais nascem, sao transmitidos, modi-
ficados e extintos entre as partes e, embora para beneficio de
terceiros, a virtude de acordos extra-registrais, cuja nulidade
agora sempre produz como conseqliéncia a nulidade de sua
inscricao no registro publico da propriedade e a conseqliente
perda de direitos dos que os adquiriram fiados na existéncia
de tal inscrigdo.

Com a segunda reforma mexicana de janeiro de 1979, a
funcdo principal do registro publico passou a ser dotar de
seguranca juridica os adquirentes de boa-fé. No entanto,
esse sistema a base de félios dispersos ou folhas soltas foi um
fator a mais que enfraqueceu essa seguranga juridica que o
registro publico da propriedade deveria proporcionar, uma
vez que atualmente é facil para quem quer que seja fazer
desaparecer ou substituir um félio por outro com distintas
anotagoes registrais.

Para que os bens sejam submetidos a um regime juridico
de publicidade, de seguranca e de respeito a aparéncia juridica,
que sao os objetivos do registro publico da propriedade, essa
seguranca é imprescindivel. Sem ela, os registros nao poderdo
ser aceitos como garantias de créditos com juros proporcionais
ou de desenvolvimento de um crédito territorial saudavel.

* Maria Elena Luna Campos é registradora. Este texto foi originariamente
publicado no Cadri Gestor, SCR 12/2/2006. Tradugdo de Eloisa Cerdan.

Revisdo técnica de Marcelo Salaroli, registrador.
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Novo site divulga
obras editadas
pelo IRIB e difunde
o Direito registral
imobiliario

IRIB Cultural ¢ um novo site criado
para atender os intimeros pedidos de
aquisicio de publicacdes periddicas e
obras de Direito registral imobilidrio

editadas pelo Instituto:

http://www.iribcultural.org.br

Inicialmente, 60 obras impressas estdo disponiveis para
compra pela Internet no site Irib Cultural. Além da Revista de
Direito Imobilidrio, RDI, e do Boletim do Irib em revista, BIR, o
interessado vai encontrar os livros da editora Irib e da coleta-
nea Irib em Debate.

O Irib é hoje 0 maior editor de publicagdes especializadas
em Direito registral imobilidrio do Brasil, razdo por que os
pedidos vindos de todo o pais, para adquirir suas obras, pas-
saram a ser cada vez mais numerosos e constantes.

O site pde a disposicdo do interessado as publicagdes peri-
ddicas e os livros, ausentes apenas as edicdes esgotadas.

Com a criacao do Irib Cultural, o Irib espera atender o
interesse e difundir o conhecimento do Direito registral a
todos os que quiserem se aprofundar no tema.



Editora Irib: quatro novos titulos em 2005

Em 2005, a editora Irib publicou quatro obras de félego,
que estdo disponiveis para aquisicao no site Irib Cultural.

O crédito imobilidrio em face do novo Cddigo Civil, em co-
edicdo com a Abecip, (421 péginas) reproduz os debates do
seminario de mesmo titulo, realizado em Sdo Paulo, em 2003.

Responsabilidade civil do Estado decorrente de atos nota-
riais e de registro, de Hercules Alexandre da Costa Benicio,
(317 paginas) é uma co-edicao do Irib com a Revista dos
Tribunais.

Titulos judiciais e o registro de imdveis, coordenado por
Diego Selhane Pérez, (582 paginas) traz estudos dos grandes
especialistas na matéria.

Penhora e cautelares no registro de imdveis, de Ademar
Fioranelli, Flauzilino Araudjo dos Santos e Ulysses da Silva
(488 pdginas). O livro se propde a “proporcionar uma visao
clara das cautelas que devem ser tomadas pelos funciondrios
forenses encarregados da elaboragdo de titulos judiciais e
pelo registrador nos exames desses titulos”.

Livros da colecao Irib em debate:

20 titulos disponiveis

Criada em 1997 com o objetivo de publicar estudos mais
aprofundados sobre o Direito registral imobilidrio, a colecao Irib
em Debate foi produzida em co-edicao do Instituto de Registro
Imobilidrio do Brasil com Sérgio Antonio Fabris Editor.

A colecdo comecou com a publicacdo de estudos do Direito
registral imobilidrio apresentados nos congressos nacionais de
registro de imdveis promovidos pelo Irib. E prossequiu, diversi-
ficando dreas e autores.

Entre os titulos, estd disponivel no novo site uma grande
variedade de temas do registro de imdveis, desde uma intro-
ducdo ao Direito notarial e registral, até o parcelamento do solo
urbano, cadastro, novo Cédigo Civil, alienacao fiduciéria de coisa
imével, etc. Ao todo, vinte obras editadas de 1997 a 2005 refle-
tem o debate do Direito registral imobilidrio no periodo.

Revista de Direito Imobiliario:

assuntos atuais e polémicos

A Revista de Direito Imobilidrio é uma publicacdo semes-
tral do Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil, Irib, editada
em parceria com a Revista dos Tribunais.

A RDI alcancou grande repercussao no mundo juri-
dico ao oferecer aos estudiosos do Direito imobilidrio
a mais completa publicacao especializada. Temas que
estimulam a reflexdo e o aprofundamento dos estudos
sdo escolhidos de forma a compor um painel rico e
multifacetado do atual Direito imobilidrio brasileiro,
sempre dinamico e transformando-se continuamente.
O Irib investe, assim, no aperfeicoamento institucional,
técnico e profissional dos seus associados e de todos os
leitores da revista.

A secdo Estudos, por exemplo, divulga o trabalho de
diversos profissionais cujo interesse comum estd centrado
nos registros publicos, como advogados, juizes, promotores
de justica, cartégrafos e registradores.

Assuntos atuais e polémicos, como consumidores, meio-
ambiente, urbanismo e unido estavel, aparecem ao lado
de temas classicos, como regime de bens no casamento e
autenticagdo de documentos.

A revista publica, ainda, doutrina nacional e interna-
cional, memdria do Direito registral imobilidrio brasileiro e
jurisprudéncia dos tribunais regionais e superiores.

No site vocé encontra dezenove nimeros da Revista de
Direito Imobilidrio, ou seja, as edicdes de 1997 a 2005, faltan-
do apenas a edicao 51 — esgotada.

Boletim do Irib em revista:

matérias de interesse

do registro de iméveis

Publicacao bimensal distribuida aos associados do
Instituto com matéria de interesse do registrador imobilidrio,
como o debate de leis e normas relativas ao registro predial
em congressos e semindrios de estudos; artigos assinados
por especialistas do Direito registral imobilidrio; doutrina e
jurisprudéncia.

Derivada do Boletim do Irib cuja primeira edicao, em
1976, saiu apenas como O Boletim, a publicacdo sofisticou-se
a partir de 2002, quando foi transformada em revista. Hoje
suas edi¢des tém em média 160 paginas.

Estdo disponiveis no site Irib Cultural os ndmeros relati-
vos ao periodo que vai de janeiro de 2002, quando a revista
foi criada, a dezembro de 2005. As falhas na seqliéncia da
numeracdo indicam as edi¢des esgotadas.
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Os cartorios
nao morrem
jamais!

A Camara Brasileira do
Comércio Eletronico entrevistou
o presidente do IRIB Sérgio
Jacomino sobre a regulacao das
atividades registrais no pais.

A entrevista entrou no site
WWW.Ccamara-e.net, na semana

de 17 a 21 de abril.

Leia a integra da matéria.

Camara-e.net — Como anda a modernizacdo dos registros
publicos no pais?

SJ - A questdo fundamental, hoje, passa pela superacdo
de um paradigma: a atomizacao dos registros publicos bra-
sileiros. Cada cartério de registro se acha isolado, submetido,
por forca legal, a normacdo de instancias administrativas
locais — corregedores ou juizes diretores do foro (art. 30, XIV,
lei 8.935/94) ou estaduais — corregedorias-gerais.

Sérgio Jacomino é o Quinto Oficial de
Registro de Imdveis da cidade de Sao Paulo,
doutor em Direito civil pela Universidade
Estadual Paulista Julio de Mesquita Filho,
Unesp, membro efetivo do Comité Técnico
do Comité Gestor da ICP-Brasil, Cotec, e co-
editor das publica¢des oficiais do Instituto de

Registro Imobilidrio do Brasil, Irib.

Como presidente do Irib, tem se dedicado a
abrir novos canais de didlogo com a sociedade,
procurando demonstrar a importancia econ6-
mica, social e juridica dos registros prediais
brasileiros. Autor de indmeros artigos, de ha
muito proferindo palestras no Brasil e no exte-
rior, Sérgio Jacomino é porta-voz reconhecido
dos registradores imobilidrios do Brasil.

Esse fendmeno de fissiparidade da regulacdo do
registro causa um desbalanceamento indesejével. Ora,
o mercado demanda uniformidade de procedimentos. O
crédito imobilidrio, por exemplo, cria contratos-padréo,
estabelece regras que apontam para uma regulagdo
plendria, uniforme, utiliza-se de standards para diminui-
cdo de custos e padronizacdo, até para transitar essas
informagdes confortavelmente e sem ruidos (custos) por
redes eletronicas. Ora, se em cada regido ou localidade
temos um procedimento registral especifico para tratar
de demandas homogéneas, experimentamos entdo um
grave problema de assimetria, que gera custos de balan-
ceamento que ja nao sdo tolerados pelo sistema. Mas nao
é 50 iss0. Ha outros exemplos...

Quais?

SJ - Além do crédito imobiliario, podemos pincar,
como exemplo paradigmatico, a regularizacao fundiaria,
que estd na ordem do dia. As regras de registro devem
ser uniformes em todo o territério nacional, sob pena
de malograrem as politicas publicas engendradas para
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resolver esse grave problema social. A reqularizacdo fun-
didria no estado de Sao Paulo, sé para ficarmos num Unico
exemplo, tem um tratamento distinto da concretizada em
Minas Gerais.

Quais sGo os principais entraves para que a malha estrutu-
ral brasileira migre para plataformas digitais?

SJ - 0 fenébmeno de atomizagdo dos registros rende
assimetrias. Ndo é possivel conceber uma malha estru-
tural para interacao dos registros fora de um rigoroso
padrao pré-estabelecido. E quem nos dard essa infra-
estrutura? Qual a instancia regulatéria? A Constituicao
federal estabelece que compete privativamente a Unido
legislar sobre registros publicos (art. 22, XXV). Toda a
estrutura formal dos registros — livros, procedimentos,
praticas registrais, etc. — deve ser prevista por norma
federal. Entretanto, historicamente, os registros sempre
estiveram adstritos ao Judicidrio estadual, de quem sem-
pre dependeram, desde suas origens medievais. Falo de
uma discreta regulacdo da atividade. Muito mais do que
estrita requlacao, tinhamos uma relacdo de convivéncia e
interdependéncia muito particular, integrando a galdxia
judicidria. Os chamados servicos extrajudiciais eram uma
das faces dessa multifacetada moeda judicidria. Com
o advento da Constituicdo de 1988, parece ter havido
uma fissura. Até que ponto a especializacdo das ativi-
dades registrais exigird uma relativa independéncia do
Judicidrio, s6 o tempo dira...

Mas os registros publicos ndo estdo sujeitos ao poder Judi-
cidrio?

SJ - A Constituicdo federal diz que os servicos regis-
trais e notariais serdo fiscalizados pelo poder Judicidrio
(art. 236, paragrafo primeiro). Isso é bom. Por outro lado,
temos que considerar que algo muito distinto é a regula-
cao dessas atividades. Malgrado o fato de a lei 8.935/94
estabelecer que notarios e registradores estdo sujei-
tos “as normas baixadas pelo juizo
competente”, parece-nos que a
regulacdo da atividade devesse
dimanar da Unido. Esse ponto é
importante. Vamos pensar numa

- -
Irlb em revista

infra-estrutura como a de chaves publicas no Brasil. O
modelo é hierarquizado, sujeitando os que se achem sob
essa hierarquia a observancia das regras baixadas pelo
Comité Gestor. As particularidades que guardam as ati-
vidades notariais e registrais, com a exigéncia requisito
formal obrigatério — documentos eletronicos publicos -,
exigem uma regulacao uniforme para todo o territério
nacional, de modo a garantir a interoperabilidade do
sistema. Ndo é concebivel que essa regulacao se dé nos
estados, muito menos que se realize em cada comarca,
sem qualquer consideracdo de aspectos, como estere-
otipagdo de regras em ambito federal. Enfim, a minha
opinido é no sentido de que a fiscalizacdo da atividade
deva estar sujeita ao Judicidrio — atos préprios —, porém
a regulacdo ndo. Isso nos leva a pensar em um conselho
de notérios e registradores e na necessidade de decretos
federais que regulamentem aspectos da Lei de Registros
Publicos, adequando seus dispositivos as necessidades
atuais e conjunturais.

Para criacdo dessa malha estrutural é preciso informatizar
0s registros, certo?

§J - Sim, é preciso migrar milhdes de informacdes que se
acham espraiadas em livros manuscritos ou fichas de matri-
culas. Esse conjunto deve povoar meios digitais. Ocorre que
iss0 nao é tao simples assim — nem vai ocorrer com a rapidez
que muitos de nos desejarlamos. E preciso que sejamos
realistas. Sempre pensamos no registro de veiculos automo-

Contrato em que comparece diante do notdrio uma mulher que dispde a favor de
outra (Maria?). A mulher declara, sob juramento ao Imperador, e contém vadrias
estipulacdes pecunidrias. A assinatura da mulher é sequida pela notarizacao.
0 notério é chamado filho de Paphnouthios de Hero.

(Cortesia Duke University — Duke papyrus archive).
http://scriptorium.lib.duke.edu/papyrus/records/502.html




Contrato celebrado em Panopolis, Egito, escrito num
papiro. Provavelmente, datado a época de Valenciano
(AD 364-375). Formalizacéo pelo notério Hierax nomikos.
0O papiro faz parte do Arquivo de Ammon, um bem
conhecido scholastikos, ou advogado.

(Cortesia Duke University Duke
papyrus archive).
http://scriptorium.lib.duke.edu/
papyrus/records/214.html

tores — Denatran — para tentar aproximar, a esse modelo, os
registros prediais brasileiros.

Ocorre que os cartoérios ndo morrem jamais. A vida (til
de um veiculo — e de seus registros — é logicamente muito
menor do que a vida de um imével. No caso dos imdveis,
existe uma longa cadeia de titularidades, direitos, restricoes,
mutacdes juridicas, vicissitudes que permanecem perfeita-
mente conservadas de molde a proporcionar o DNA de um
determinado imével. Um sé elo que seja rompido compro-
mete toda a cadeia. Como reduzir essa pletora de informa-
cbes a varidveis pré-definidas que hdo de compor uma base
de dados?

A vistosa variedade de situacdes, dados, padrdes, fixada
em diferentes midias, ndo permite a migracdo sem que se
faca um escrupuloso exame da qualidade dessas informa-
¢6es. Quando se d4 uma certidao, por exemplo, o registrador
elabora um exame tao rigoroso dos dados sob sua custédia,
tanto quanto faria quando recebesse um documento para
registro. Analogamente, quando se faca uma migracao de
dados, ndo se fard pura e simplesmente a transposicdo dos
conteddos medium a medium — do meio cartdceo ao ele-
tronico. Serd necessdria uma requalificacdo desses dados,
uma articulacao desses contetidos com o hiperarquivo que o
cartério de registro representa.

Mas um passo deve ser dado nesse sentido... O que o Irib
tem feito para diminuir esse gap tecnoldgico?

SJ — Um passo muito importante jé esta dado. O Irib,
instituto que presido, tem uma atitude positiva, confes-

sando suas convicgdes nas virtudes do meio eletronico,
sem olvidar os problemas que esse admirdvel mundo novo
representa. Depois, hd um curioso estaldo proporcionado
por sistemas informaticos que impulsionam “naturalmente”
0s dados para os meios eletronicos. Os sistemas que ja sao
utilizados nos cartérios, os pacotes de software, hardware,
toda uma cultura da informatica, conformam o “meio
ambiente” da informacdo dos cartérios e impdem um
padrao de tratamento de dados. Ora, isso tem impulsiona-
do a informatizacdo progressiva dos registros. Entretanto,
0 risco, jd apontado por mim em outras oportunidades,
reside na tentativa inconsciente de buscar o apoio da infor-
matica para criar meros modelos homdlogos dos tradicio-
nais meios de fixacdo, conservacdo, manipulacdo, alteracdo
da informacdo. Portanto, um registro eletronico, félio real
eletrénico, é muito mais do que a reunido de alguns dados
parcelares — como indicadores pessoais, reais, a exemplo
do que temos desde 1846 nos cartérios. E muito mais!
Significa uma nova abordagem na conservacdo e transacdo
desses dados vitais para a sociedade e a economia. Falamos
de um novo paradigma, com toda a complexidade que o
tema encerra. Nesse sentido, o Irib tem se empenhado em
discutir com seus associados e com os demais interessados
em temas de Direito registral os novos modelos organi-
zativos dos registros e de seus dados, sabendo que essas
informacdes deverdo estar disponibilizadas para interacdo
em meios eletronicos.

De que forma a Camara-e.net pode contribuir para o
desenvolvimento do setor?

SJ - Em primeiro lugar, para afastar os preconceitos.
Trazer os registros publicos para o ambiente das discussées
técnicas sobre comércio eletrdnico é um grande feito. Por
indicacdo da Camara-e.net, temos assento no Cotec, Comité
Técnico do Comité Gestor da ICP-Brasil. Isso ndo é pouco. E,
quem sabe, o reconhecimento de que os registros publicos
podem contribuir para consolidar essa infra-estrutura de
interacao e interconexdo com suporte nos meios eletronicos.
Os registros existem para a sociedade, ndo podem estar a
margem das grandes transformagbes que se operam na
sociedade. Os registros ndo vao figurar como dinossauros em
novo e desafiante ambiente!
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Entrewsta

Hernando de Soto afirma,
na Globonews, que a
economia de mercado nao
tera como avancar sem
direitos de propriedade

No dltimo dia 15 de abril, Hernando de Soto concedeu entrevista
ao programa Conta Corrente Especial, transmitido pelo canal de
televisao Globonews.

O economista peruano falou sobre os entraves para o crescimento
dos paises latino-americanos, sobre informalidade e exclusao social.
E declarou que “em nossos paises” ninguém vé o lado politico da
propriedade, ou seja, que se trata de um sistema de emancipacao
para gerar riqueza. No entanto, advertiu que os pobres tém
“problemas compostos”, por isso de nada adianta oferecer titulo de
propriedade a quem vive em favela sem trazer essa pessoa para a
legalidade.

De Soto explicou o fracasso das reformas para integrar os latino-
americanos a economia de mercado em razao da falta de direitos de
propriedade, o que levou a que poucos fossem os favorecidos por
esses programas.

E creditou as taxas de juros elevadas ao resultado da informalidade.
“Se vocé pode usar as garantias das pessoas que pedem crédito
adequadamente, ha menos riscos e as taxas tendem a baixar”.

O economista concluiu que a economia de mercado global nao tera
como avancar sem direitos de propriedade e sem empresas legais.

Leia a integra da excelente entrevista.




Apresentador Guto Abranches — A infor-
malidade e a burocracia sdo dois dos maiores
entraves para o crescimento. A afirmagdo é do
economista peruano Hernando de Soto, que falou
arepdrter Luciana Kraemer, em Porto Alegre, sobre
0 que impede o capitalismo de integrar milhdes de
pobres no mundo todo.

Luciana Kraemer — No seu livro, O mistério do capital,
0 senhor defende a distribuicdo de titulos de propriedade aos
moradores de favelas e loteamentos irrequlares, transforman-
do o que o senhor chama de capital morto em registros legais.
0 que isso significa?

Hernando de Soto - Significa que existem titulos bons
e ruins, assim como existe dinheiro bom e ruim. Se no meu
pais hé inflacdo, o dinheiro é ruim, pois ndo serve para nada. A
mesma coisa acontece com os tftulos. Em Lima, no Peru, temos
aproximadamente 20 titulos por residéncia, mas sdo titulos
ruins, inflacionados. O problema ndo é conceder titulos, mas
conceder titulos bons. Titulo bom significa um bom registro,
significa um titulo que tenha liquidez. Se vocé é americano
ou europeu, com seu titulo ndo tem apenas uma garantia da
sua residéncia, mas pode ainda transforma-la numa empresa.
Vocé pode vendé-la a um licitante melhor, pode usa-la para
ficar com sua empresa, ou com sua propriedade, e, a0 mesmo
tempo, receber crédito. Vocé pode aplica-la e gerar renda.
Vocé pode identificar-se com muita clareza perante as autori-
dades, que podem fornecer-lhe eletricidade, pois sabem quem
vai pagar; pode receber d4gua limpa... Ndo é apenas ter titulos,
é ter titulos fungiveis, com liquidez, operantes, que tém valor
no mercado de capitais e de créditos.

Luciana Kraemer — O senhor acha que daria certo no
Brasil, levando em conta que as favelas sdo mais dominadas
pelas leis do trdfico do que pelas leis constitucionais?

Hernando de Soto - Algo muito importante é que se a
propriedade legal ndo estéd acessivel aos pobres, nao havera
um vazio. Algo vai ocupar esse espaco. Isso acontece no
mundo todo. O que vimos, ao combater o Sendero Luminoso
no Peru, foi que parte de seu poder era fruto da distribuicdo
de titulos de propriedade nos locais mais pobres. A Unica
forma que encontramos para vencé-los foi distribuir titulos
melhores, dizendo: “A garantia, em vez de ser do Sendero, é

“Se a propriedade
legal ndo estd
acessivel aos pobres,
ndo haverd um vazio.
Algo vai ocupar esse
espaco.”

do Estado peruano. E isso serd muito melhor”.
Assim, cooptamos todos seus adeptos. O
mesmo aconteceu a MaoTse-Tung, quando
desceu da Manchuria até Pequim, em 1945,
e venceu a guerra contra Chang Kai-Chek.
Ele uniu as pessoas as suas propriedades. Ho
Chi Minh fez 0 mesmo no Vietnd. Garanto
que muitos terroristas do Oriente Médio protegem as pro-
priedades e os ativos dos mais pobres. E a tnica explicacdo
para a simpatia do povo. Assim como as empresas privadas,
0s terroristas e narcotraficantes tém de prestar um servico
para serem aceitos. Nem tudo é ideolégico. Em nossos pai-
ses, existe a sensacao de que a propriedade é assunto para
engenheiros, para urbanistas, é uma discusséo sobre estética,
higiene. Ninguém vé o lado politico, ou seja, que se trata de
um sistema de emancipagdo para gerar riqueza. Tudo isso
esta certo, mas o fundamental é que ao longo do tempo
todos se sintam mais bem servidos pela lei que por trafican-
tes ou pela ilegalidade. Se a maioria das pessoas, em nossos
paises, prefere a ilegalidade, os traficantes, os grileiros, é por-
que estes tém uma proposta melhor que a do governo. Nao
hd outra explicacdo, exceto por uma tolice enorme.

Luciana Kraemer — Tanto a América Latina quanto a Asia
e o Leste europeu testaram seus orcamentos, abriram suas eco-
nomias ao investimento estrangeiro e mesmo assim ndo con-
sequiram integrar os pobres a economia formal. Como vencer a
informalidade e ampliar o crédito para essa populagdo?

Hernando de Soto — O que acontece em muitos lugares
pobres é que as taxas reais que pagam para ter crédito sao
muito maiores que as taxas do mercado legal. Acontece que
pela 4gua, ou pelos servicos publicos, que sao informais,
pagam até mais. Vemos que, em muitos casos, 0s pobres e
excluidos pagam tantos impostos quanto os que estdo no
setor formal, porque nem todos os impostos incidem sobre a
renda, 0s impostos também vém na forma de corrupgao. Logo,
precisamos de uma estratégia global. Em outras palavras, a
tendéncia sempre foi ajudar aos pobres na drea da saude, ou
de urbanismo, ou num problema criminal. Os pobres tém uma
série de problemas compostos. Se vocé oferece um titulo de
propriedade a uma pessoa que vive numa favela, para sua casa,
mas nao oferece solucdo sobre o que fazer com sua empresa

MARCO | ABRIL | 2006



ou com as maquinas de costura que estdao em Orisco e/reduzlldo de Indice de Gini — a distancia entre os mais ricos
sua casa, e ndo lhe d4 a legalidade, ela ndo vai quando é possivel o nais pobres —, na China, j& é equivalente ao
entender o que vocé estd oferecendo. A pessoa  [deNtificar as pessoas  Brasi. Logo, eles terdo os mesmos problemas
tem indmeros problemas, tem problema com a e quando estdo que vocés tém e que nds temos. Nem China nem
legalidade de sua casa, com impostos, com sua d[gpogtag adar India serdo excecdes, eles véo se latino-america-
empresa. Ela sabe que quem dard a seguranca garantias sobre o nizar, vao se igualar ao mundo todo.
é um tr?ﬁcante gentil ? encantador, e ndo, dinheiro que recebem ‘
necessariamente, a policia. Entdo, para forma- , Luciana Kraemer — Como o senhor vé o
e com algo que lhes é y o
lizar ndo é tao simples quanto fazer passar por li0s0.” quadro politico na América Latina, com a vitdria
valioso.

varios ministérios. Ha uma gama de questdes a

abordar. Temos que abordar o cidaddo e seus problemas. Por
isso, muitos programas de reforma ndo funcionam, porque se
dirigem a um problema especifico. Se vocé concede um titulo
de propriedade, mas néo resolve o problema de que se casar,
na América Latina, pode levar 150 dias de tramite, nao adianta.
A mulher ndo vai gostar de saber que deram um titulo ao mari-
do, que esta com ela ainda informalmente. E preciso resolver
problemas tributdrios, matrimoniais, comerciais e todos 0s
problemas que afetam o pobre, antes que ele aceite a lei. Ndo
é uma questdo de conceder titulos, mas de acabar com a infor-
malidade em todos os planos. Ndo é uma questao técnica. Isso
56 sera solucionado com envergadura politica.

Luciana Kraemer — Como o senhor analisa o crescimento
da India e da China neste inicio de século XXI?

Hernando de Soto — A China e a India terdo problemas
latino-americanos. Na India, comegaram a criar estatisticas com
base em nossos critérios para ver quem tem direito a ter pro-
priedade ou empresa. Acontece que apenas 13% dos homens
indianos e 109% das mulheres indianas estao inseridos no setor
legal. Quase 90% estdo no setor informal. Quem esta no setor
legal cresce muito. Vocé verd que essa diferenca entre ricos e
pobres que vemos na América Latina logo chegaré a India, no
sentido de exarcebagao politica. As pessoas no setor legal de
economia e mercado sdo os cidadaos que produzem dentro da
legalidade: tém direitos de propriedade e empresas legalizadas.
Mas, 1 bilhdo de chineses fica de fora. Ano passado, sequndo o
governo, eles fizeram 85 mil rebeliées. Espere um pouco e verd
como se parecem conosco. A lei é bem clara. Se, no mercado,
vocé nao der os mesmos direitos a todos, é gerada uma con-
centragao de riqueza nas maos dos que tém pleno exercicio de
seus direitos. O resto serd pobre. O que os economistas chamam
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de lideres populistas?

Hernando de Soto - Foram feitas muitas reformas para
integrar os latino-americanos a um mercado maior, 0 que aca-
bou, pela falta de direitos de propriedade, favorecendo a muito
poucos. O que aconteceu foi que os partidos tradicionalmente de
esquerda uniram suas reclamacdes em torno deles, como deve
ser na democracia. Vamos ver o que fardo com essa insatisfacao.
Os partidos de esquerda, assim como os de direita, vdo ter todos
0s excluidos. Ndo hd uma economia comunista na América
Latina, hd sim, uma economia de mercado. Ndo hd outro mode-
lo no mundo. Ou a América Latina se comporta como a Europa
ou como os Estados Unidos, onde nomes da esquerda, como
Clinton e Blair, ddo um sentido social a economia de mercado
e a fazem funcionar, ou a balanca vai, novamente, tender para
a direita. O problema bdsico é que a maioria ndo participa de
uma economia de mercado e sé existe um sistema no mundo.
Pergunte aos chineses, indianos ou russos. E a economia de
mercado. S6 quem dird que ndo existe é Fidel Castro, em Cuba,
e aCoréia do Norte. Seja partido de esquerda ou de direita, o pro-
blema principal é a exclusao. Vamos ver quem tem as respostas
mais criativas. Acho que o debate é muito frutifero.

Luciana Kraemer — O Brasil tem uma das maiores taxas
de juros do mundo, o que, em certa medida, colabora com a
informalidade. Como baixar os juros sem deixar de atrair inves-
timento estrangeiro?

Hernando de Soto - As vezes é o resultado da informalida-
de. Se vocé pode usar as garantias das pessoas que pedem crédito
adequadamente, ha menos riscos e as taxas tendem a baixar. Uma
das razbes pelas quais as taxas de juros sao altas para os pobres é
porque eles ndo oferecem nenhuma seguranca. A razdo pela qual
sdo haixas, por exemplo, nos Estados Unidos, é que cada pessoa
que recebe crédito esta assegurada por um sistema de leis que



permite que ela se defenda. Vimos isso no caso

Brasil — “O primeiro

Deng Xiaoping, sem que a propriedade tenha sido

do Egito. As taxas sao muito altas, e sdo porque pr oblema é que um problema do Estado. Deng Xiaoping, os lideres
nao ha um sistema legal de hipotecas com o qual vocés ndo sabem japoneses, todos mudaram. Na Europa, depois
0 pobre possa se defender. Acontece o sequinte: verdadeiramente da 22 Guerra Mundial, foi Konrad Adenauer, foi
as pessoas pagam taxas 20 vezes maiores que as o tamanho Alcide de Gasperi... Foram os chefes de Estado que
do mercado. Quando nao pagam, no Egito, elas da populagdo mudaram. Nos Estados Unidos, foram Jefferson

sdo presas. E a possibilidade de perderem suas
casas é 50 vezes maior que nos Estados Unidos,
porque onde ndo ha leis que permitam ao pobre
defender-se perante o rico, sendo o rico também
ilegal e usurdrio, as taxas sobem. Ou seja, a medida
que ha direitos de propriedade assegurados que
avalizam e responsabilizam quem pede emprés-
timo, ha menos taxas usurdrias do que na ilegalidade, justamente
porque a taxa de juros mede 0s riscos. E o risco é muito alto entre
os pobres. O risco é reduzido quando é possivel identificar as pes-
soas e quando estao dispostas a dar garantias sobre o dinheiro que
recebem com algo que Ihes é valioso. Se vocé ndo tem medo de
perder nada, nunca serd um bom cliente do credor. Essa é uma lei
inflexivel da economia de mercado, no mundo todo.

Luciana Kraemer — Se o senhor tivesse que escrever um
ensaio sobre os entraves do desenvolvimento econdémico no
Brasil, quais os principais fatores que apontaria?

Hernando de Soto — Nao conheco o Brasil, logo nao escreve-
rei sobre um pais que desconheco. Para fazer um ensaio, a primei-
ra coisa que pediria seriam as estatisticas — pediria isso no Brasil ou
em qualquer lugar — sobre que parte do pafs é governavel e que
esteja dentro da lei. Para pedir isso, ndo preciso ser especialista em
Brasil. Se 0 seu filho esta doente, o médico ndo precisa conhecé-lo,
mas sim, conhecer a doenga. E eu conheco a doenca. O primeiro
problema é que vocés ndo sabem verdadeiramente o tamanho
da populacdo sem direitos de propriedade, e que funciona na eco-
nomia de mercado, sem ter uma empresa. Se for como no resto
do mundo, o ndmero excederd os 50%, serd muito significativo.
Depois que se determina isso, devem-se analisar os obstaculos e
determinar quais sdo as leis e as instituicbes responsaveis por esses
obstdculos. E, conversando com os excluidos, deve-se criar um
regime legal que permita inclui-los. Por dltimo, é preciso garantir
que o problema nao se limite a ser técnico. Nunca vi nenhum pafs
do mundo que tenha mudado de um sistema de maior exclusdo
— seja Japdo, em 1945, seja Taiwan, Coréia do Sul, ou China, com

sem direitos de
propriedade, e
que funciona
na economia de
mercado, sem ter
uma empresa.”

e Hamilton. Se, na América Latina, o problema
de propriedade dos pobres continuar sendo um
problema da primeira-dama, ou um problema
tecnocrdtico, ndo haverd mudangas, pois o proble-
ma esta no contrato social, que é o que dd lugar a
leis boas e ruins. Com toda a certeza, o direito é um
dos maiores discriminadores, em nossos paises,
entre 0s ricos e 0s pobres, ou, mais precisamente, entre os inclui-
dos e 0s excluidos. Como a indignacao diante da injustica sempre
foi a grande bandeira do marxismo, o direito ndo recebeu muita
importancia. Marx nao o achava importante, mas ele se enganou.
O direito é muito importante. Se uma pessoa tem direitos de
propriedade claros, ndo sé tem seguranca, mas a propriedade € a
garantia, inclusive nos Estados Unidos, de 80% dos créditos. Sem
propriedade legal, ndo ha crédito. Para consequir capital, a Unica
maneira é através de acdes. Assim, as pessoas investem. Se vocé
ndo tem acdes, que sao um sistema de propriedade, ndo vai con-
sequir capital. Se vocé ndo da direito de propriedade aos pobres,
ndo s6 os exclui da seguranca, como também dé espaco ao
traficante para fornecer garantias, ou a um politico de ma indole,
privando os pobres de crédito e de capital. Até Marx sabia que sem
isso ninguém avancaria. E acrescentamos que a empresa legal é
aquela que pode cruzar fronteira, no Mercosul, em acordos de livre
comércio, na Europa e no exterior. E para exportar, é preciso provar
que 0 que exporta é seu e que a sua empresa estd organizada
para exportacao. A maior parte dos pobres nao tem isso, e isso é
discriminacéo. Por isso, € muito importante fazer as estatisticas,
que nao servem apenas para saber o consumo de calorias ao dia,
quem tem Aids, quantos maridos batem nas mulheres. Tudo isso
é importante, mas também temos de saber quem tem, ou ndo,
0 instrumento da lei. Nesse momento, creio que conseguiremos
abordar uma das causas principais da pobreza. A economia de
mercado, a economia global, ndo terd como avancar sem direitos
de propriedade e sem empresas legais. Na maioria dos paises, da
Russia a Venezuela, esses direitos e essas empresas existem para
os pobres.
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PL3057

em discussao

Em defesa
do projeto de lei

"Acreditamos

que a nova Lei de
Responsabilidade
Territorial oferece

as condicbes para
reverter o atual padrao
excludente e periférico
de urbanizacao das

cidades brasileiras.”



O Laboratério de Habitacdo e Assentamentos Humanos,
unidade de pesquisa e extensao da Faculdade de Arqui-
tetura e Urbanismo da USP vem manifestar sua defesa ao PL
3.057/00 — Lei de Responsabilidade Territorial, a qual possui
amplo respaldo de movimentos de moradia, ONGs, prefei-
turas municipais e entidades académicas e profissionais que
lutam pela reforma urbana e o direito a cidade.

Durante sua tramitagdo na CDUI por mais de trés anos,
houve intenso debate entre os setores imobilidrio, cartérios
de registro de imoveis, movimento da reforma urbana,
movimentos sociais e entidades profissionais. No campo da
reforma urbana, a grande luta dos movimentos sociais, ONGs
e entidades profissionais foi garantir o estabelecimento de
regras simplificadas para a regularizacdo fundiaria sustenta-
vel de interesse social e para o licenciamento integrado de
parcelamento do solo compreendendo os aspectos urbanis-
ticos e ambientais.

Pela primeira vez uma legislacdo integra os aspectos
ambientais, urbanisticos e sociais do processo de urbaniza-
cdo, buscando romper a falta de didlogo entre dois temas
que deveriam se completar ao invés de se oporem: demo-
cratizacdo do acesso a terra e preservacdo ambiental. Sem
condicdes de acesso a terra urbanizada, a populacao de baixa
renda ocupa areas fora do mercado, de baixo valor imobilia-
rio e pouco fiscalizadas pelo poderes publicos.

A solucdo de conflitos urbano-ambientais é relevante
para contribuir a reversdo do padrdo excludente de urbani-
zacdo que tem resultado na ocupagdo de dreas ambientais
para fins de moradia da populacdo pobre, gerando um
passivo ambiental que afeta a qualidade de vida de todos os
habitantes das cidades.

Perseguir a solucao de problemas sociais territoriais na
cidade é, portanto, uma forma eficaz de perseguir a susten-
tabilidade ambiental. Cada caso exige um projeto especifico
que garanta condic0es saneadas e seguras para 0s morado-
res, além de respeito ao meio ambiente, por meio de obras
de drenagem, dreas permedveis, revegetacdo, entre outras.

Nesse sentido, é necessério compreender o papel dos
municipios e principalmente dos planos diretores na requ-

lamentacdo e execucdo da politica de desenvolvimento
urbano e no ordenamento das funcdes sociais da cidade e
da propriedade.

0O licenciamento integrado, a ser efetivado em etapa
Unica, acaba com as licencas urbanisticas e ambientais
individualizadas e ndo mais diferencia entre licenca prévia,
de instalagdo e operacao. Entretanto, isso ndo significa
que nao haverd o licenciamento ambiental e urbanistico;
eles apenas serdo efetivados por uma mesma autoridade
licenciadora, 0 que atende ao principio da eficiéncia na
administracdo publica.

O PL condiciona a expedicdo da licenca Unica integrada
pelo municipio aqueles que possuam gestdo plena — que
tenham plano diretor, érgaos colegiados de controle social e
6rgaos executivos especificos em politica urbana e ambiental
—, 0 que vem a promover a qualificacdo desses municipios
para a gestdo urbano-ambiental democrdtica. Além disso, a
emissao da licenca Unica integrada nao pressupde a licenca
ambiental das obras e atividades a serem implantadas nos
lotes ou unidades auténomas produzidos, a qual deve ser
emitida pelo érgdo competente do sistema nacional do meio
ambiente, Sisnama.

O PL fortalece o papel dos municipios e lhes da instru-
mentos para enfrentar esse gigantesco problema que afeta
entre 40% e 70% da populagdo das cidades. Ha tempo o
movimento pela reforma urbana reivindica o didlogo com o
movimento ambientalista tendo em vista a necessidade de
compatibilizar a aplicagdo do Cédigo Florestal nas cidades,
considerando os direitos sociais fundamentais da populacao
de baixa renda que vive em dreas imprdprias a moradia,
quanto a habitacdo, dgua, e acesso a infra-estrutura basica.

Acreditamos que a nova Lei de Responsabilidade Ter-
ritorial oferece as condicdes para reverter o atual padrao
excludente e periférico de urbanizacdo das cidades brasilei-
ras. Por isso clamamos pela imediata aprovacdo do PL 3057
na CCJC da Camara dos Deputados.

Laboratério de Habitacdo e Assentamentos Humanos da Faculdade de

Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Séo Paulo.
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Julia Azevedo Moretti*
“De que forma uma acao
penal poderia afetar um

imovel e, assim, trazer

prejuizo aos consumidores?”

Na atual redacdo da lei 6.766/79, dentre os documentos
exigidos para o registro do parcelamento, constam certiddes
negativas de acdes penais: uma especifica em relacdo aos
crimes contra o patrimonio e administracdo publica (art. 18,
I, ¢) e outra geral dos Ultimos dez anos (art. 18, 1V, d).

A existéncia de acdes penais referentes a crime contra
0 patrimonio e contra a administracdo publica impede o
registro. Para as demais ac6es penais, o proprietdrio devera
comprovar que as mesmas nao podem causar prejuizo aos
adquirentes dos lotes e o registro depende do crivo do oficial
do registro de imdveis que julgara a comprovacao apresen-
tada (art. 18, §2¢, lei 6766/79).

Com a exigéncia da apresentacdo de certidbes de acbes
penais, buscava-se evitar prejuizo aos adquirentes dos lotes.
Porém, no processo de revisao da lei, em curso no Congresso por
meio do projeto de lei 3.057/2000, deve-se repensar a necessi-
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Registro de parcelamento do solo urbano:
exigéncia de certidoes e o principio
da presuncao de inocéncia

dade dessas certiddes penais: diante do atual sistema juridico;
elas preservam, de alguma forma, os direitos dos adquirentes de
lote? De que forma uma acdo penal poderia afetar um imével
e, assim, trazer prejuizo aos consumidores? Nessa avaliagao é
necessario ter em mente a evolucdo dos diplomas legais desde
1979 até a presente data, destacando-se a promulgacdo do
Cédigo de Defesa do Consumidor (lei 8.078/90) e a reforma da
parte geral do Cédigo Penal, feita em 1984.

Os possiveis reflexos de a¢des penais sobre bens iméveis
sdo: a aplicacdo de uma pena restritiva de direitos prevista
no artigo 45, paragrafo terceiro do Cédigo Penal, ou seja,
perda de bens; ou a perda de bens como efeito extrapenal
da condenacao (art. 91, CP).

No primeiro caso, trata-se de modalidade de pena, por-
tanto, sua imposicao depende do transito em julgado de uma
condenacdo. Em se tratando de pena, a perda de bens jamais
poderd passar da pessoa do condenado. Segundo Delmanto,
“sendo a perda de bens modalidade de san¢do penal, é ela
pessoal, individuada, intransferivel, adstrita a pessoa do delin-
qliente” (Delmanto, Celso et al. Cddigo Penal Comentado. 6.ed.
Renovar, 2002. p.93). Portanto, nao pode a pena incidir sobre
bem imével adquirido por terceiro de boa-fé.

Ja os efeitos extrapenais da condenacdo previstos no Cédigo
Penal sdo: tornar certa a obrigacdo de indenizar o dano e a perda
de bens em favor da Unido. Na primeira hipétese o transito em
julgado de agdo penal faz coisa julgada no civel e nesse foro sera
determinado o gravame sobre o bem. Assim, a certiddo de acdes
penais é desnecessaria. A segunda hipétese é aplicada quando
0 bem imdvel for produto do crime ou adquirido com proventos
auferidos do crime, caso em que estao expressamente resguar-




dados os direitos de terceiro de boa-fé (art. 91, 1, CP). Assim, ndo
haveria prejuizo ao adquirente de lote.

Em qualquer das hipdteses é necessério lembrar que o
(Cédigo de Processo Penal prevé as medidas assecuratdrias, ou
seja, instrumentos que facilitam a reparacdo do dano e podem
garantir o custeio de penas pecunidrias e despesas processuais
(art.140, CPP). Caberd o seqiiestro de imdveis quando eles
forem adquiridos com produto do crime. Ja a hipoteca legal
poderad incidir sobre quaisquer iméveis do indiciado. De qual-
quer forma, as restricdes sobre imoveis decretadas no curso
do processo ou do inquérito policial deverao ser inscritas no
cartorio de registro de iméveis (art.128 e 135, §4¢, CPP), ou
seja, a limitacdo ja constara da matricula do imével, podendo-
se dispensar a certidao de acoes penais.

O Tribunal de Justica de Sdo Paulo ja se manifestou
sobre a inexisténcia de fraude na venda de iméveis durante
0 curso de uma acdo penal em decisao com a seguinte
ementa: “A acao penal ainda pendente ndo constitui obs-
taculo a venda de imével pelo acusado. Nao ha falar, em tal
conjuntura, em fraude a execucao, de sorte a se considerar
ineficaz a venda efetuada e se determinar sobre o imdvel a
especializacdo da hipoteca legal” (TJSP. RT 541/347).

De qualquer forma, a perda de bens, seja como pena ou
como efeito extrapenal da condenacdo, decorre da condena-
¢ao transitada em julgado, ao passo que a certidao exigida
pela lei 6.766/79 é de acbes! Essa exigéncia viola o principio
constitucional da ndo-consideracdo prévia de culpabilidade
ou em principio da presuncao de inocéncia (art.5¢, LVII, CF).

Por outro lado, caso o imével objeto do parcelamento
nao seja atingido pela sentenca penal condenatéria, impedir
que o parcelamento seja registrado significa restringir um
direito ndo atingido pela sentenca, ou seja, a propriedade.
Se, no caso de condenacao, esse impedimento significa uma
restricdo ilegal de direitos, contrariando o disposto no artigo
terceiro da Lei de Execucao Penal (lei 7.210/84), mais ainda
nos casos de absolvicdo ou encerramento do processo sem
julgamento do mérito.

Nao se pode impedir uma pessoa de explorar seu direito
de propriedade, de exercer uma atividade econdmica, qual

seja, venda de lotes parcelados, simplesmente porque o
proprietario foi réu em uma acdo penal; ainda que tenha sido
condenado, a condenacdo nao tenha efeito sobre a proprie-
dade. Essa restricdo, além de violar direitos e garantias cons-
titucionais, somente acentua a irregularidade na producao e
disponibilizacao de lotes urbanos, uma vez que as exigéncias
sdo feitas apenas no final do processo, depois de elaborado
e aprovado o projeto. A lei 6.766/79 faz poucas exigéncias
para a fixagao de diretrizes (art. 69) e aprovacdo do projeto
de parcelamento (art. 12), com preocupacdes focadas em
aspectos técnicos, urbanisticos. A lei ndo exige um controle
preventivo da situacdo fundidria da gleba a ser loteada: na
lei federal ndo ha qualquer impedimento para que o 6rgdo
publico competente aprove o projeto de parcelamento sem
atentar a titularidade da terra ou as eventuais restricdes que
possam incidir sobre o imdvel. Esse controle serd exercido
no momento do registro (art. 18, lei 6.766/79), que pode ser
solicitado até 180 dias depois de aprovado o loteamento ou
desmembramento.

Portanto, as certiddes de agbes penais exigidas pela lei
6.766/79 e tidas como imprescindiveis para o registro ndo
sdao documentos apropriados para prevenir os eventuais
reflexos de acbes penais sobre bens imdveis ou proteger
0 interesse do adquirente do lote. O novo texto da Lei de
Parcelamento deve dar mais énfase no controle da situacdo
fundidria pelo drgéo licenciador responsavel em favor da
aprovagao do projeto, do fortalecimento da fiscalizacao bem
como dos instrumentos e direitos criados pelo Codigo de
Defesa do Consumidor, que permitem uma adequada pro-
tecdo aos adquirentes de lotes urbanizados. Além disso, no
processo de revisdo da lei, deve-se assegurar o cumprimento
de garantias constitucionais, uma vez que o impedimento do
registro em fungdo de certiddes de agbes penais viola dois
dispositivos constitucionais fundamentais: o principio da
nao-consideragdo prévia de culpabilidade ou da presuncao
de inocéncia (art. 59, LVII, CF) e o direito de propriedade (art.
59, caput e incisos XXII e XXIII).

Julia Azevedo Moretti é advogada.

MASREC @SSSSASBIREIRINL] 2 0 0 6

123



IRIB Responde

Consultas tecnicas
dos associados podem ser
acessadas no site do IRIB

Os associados do IRIB enviam suas consultas técnicas diretamente

para o departamento competente. As respostas do Instituto

formam uma base de dados constantemente atualizada no site,

que pode ser consultada no endereco

http://www.irib.org.br/asp/pesq_perguntas.asp

Pode a sociedade alienar
bem imével a sécio?
Como se dd a transmissdo
de bens do sdcio para a
sociedade?

Fatos

Foi apresentada para registro uma
escritura de doagdo em que com-
parece como doadora uma pes-
soa juridica — sociedade comercial
— e como donatdrio um de seus
sécios, que possui 99% das quotas.
Constava pagamento do ITCD.

Trata-se de uma situacao atipica, uma
Vez que, em regra, o socio recebe da
empresa como reducdo de capital

- -
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ou como pagamento de lucros, mas
raramente como doacao.

Para evitar qualquer questionamen-
to futuro da Fazenda publica, reque-
remos do usudrio um termo em que
ele dava ciéncia de que a operacao
poderia ser interpretada como hip6-
tese de elisao fiscal (CTN, art. 116) e
eximia o cartério de qualquer even-
tual pagamento.

O cliente ndo concordou com a assi-
natura do termo. Diante da situacdo,
pergunto.

Consulta
1. E legal a transmissdo de um imo-
vel da pessoa juridica para seu socio
por meio de doagdo?

2. Nessa operacdo de doagdo, existe
risco de questionamento por parte
de autoridade fazendaria — federal,
estadual ou municipal — pelo reco-
lhimento da algum tributo? Existe
risco de questionamento por parte
de outros sécios?

3. E ainda. E legal a transmissdo
de um imdvel da pessoa juridica
para seu sécio por meio de compra
e venda? Ou seja, poderia 0 s6cio
comprar o imével da pessoa juridi-
ca por um preco muito menor ou
maior que o de mercado?

Resposta
Se a lei ndo a proibe, a transmissao
é legal.




Se 0 contrato entre a sociedade e o
sécio ndo é proibido, se o requisito
da forma foi observado, se foi reco-
lhido o imposto de transmissdo, nao
vemos como possa o oficial opor
algum obstéculo ao registro.

Nao lhe compete investigar se existe
alguma intencdo de lesar o fisco.
Certamente foram apresentadas
as certidées negativas que a lei
8.212/91 exige para a transmissao
de bem imével pela sociedade.
Como foi dito, a lei ndo proibe a
venda de bem imével da sociedade
para o socio.

E, como ocorre em qualquer negé-
cio de compra e venda, ndo com-
pete ao oficial questionar o preco
entabulado para o negdcio.
Restricdo ao negdcio entre socieda-
de e sécio poderia haver no contrato
social e s6 com base em restricao
dessa espécie poderiam outros
sécios questionar a alienacao.

E bem de ver, todavia, que essa
investigacao presumivelmente foi
feita pelo tabelido que lavrou a
escritura de doacdo. Se houvesse
algum requisito ndo satisfeito para o
negacio, o tabelido nao formalizaria
0 contrato.

Hé4 a presuncao de que o contrato
social foi devidamente examinado
pelo tabelido. O oficial ndo pode
levantar nenhuma questao a esse
respeito, porque estaria questionan-
do a fé publica do notario.

E nosso parecer.

Séo Paulo, 3 de marco de 2006.
Narciso Orlandi Neto
OAB/SP 191.338

Georreferenciamento
de imovel rural: cisdo de
sociedade

Gostaria de obter informagdes sobre
0s procedimentos necessarios junto
a0 registro de imoveis para averba-
¢do —ou, se for 0 caso, o registro — de
uma cisdo parcial de empresa, em
face da seguinte situacao.

A empresa é titular de um imdvel
rural com drea aproximada de 1.100
ha. (mil e cem hectares) o qual ja
foi submetido a retificacdo judicial
em agosto de 1996, estando descrito
geodesicamente.

Mediante instrumento particular —
protocolo de cisao parcial — levado
a efeito no ano de 1989, registrado
na Jucesp, parte do patrimoénio da
empresa cindida — albergando o
imdvel mencionado - foi transferido
aoutras quatro empresas — algumas
ja existentes e outras emergentes da
prépria cisao — e, de cuja operagao
—resultou também o parcelamento
da drea primitiva.

Destaco que, foram elaborados plan-
tas e memoriais descritivos que se
reportam aos elementos de caracte-
rizacdo constantes da matricula.
Com o advento da lei 1.0267/
2001, regulamentada pelo decreto
4.449/2002, que resultou também
na alteracdo da Lei dos Registros
Puablicos (6.015/73), surgiram mui-
tas dlvidas a respeito da aplicacdo
desses dispositivos.

Diante deste quadro solicito a gen-
tileza, se possivel, de que sejam
esclarecidas as davidas a sequir.

Considerando que as operacbes de
cisdo foram efetuadas anteriormen-
te a vigéncia da lei 10.267/2001
— embora ndo submetidas ao regis-
tro imobilidrio na ocasidgo -, serd
necessario agora o atendimento ao
artigo nono e paréagrafos e artigo 10
inciso Il do decreto 4.449/2002 - ou
seja, 0 levantamento georreferen-
ciado e a certificacdo pelo Incra?

0O artigo 16 do decreto 4.449/ 2002
dispde que “os titulos publicos, parti-
culares e judiciais relativos a imoveis
rurais lavrados, outorgados ou homo-
logados anteriormente a promulgagéo
da Lei 10.267/2.001 que importem em
transferéncia de dominio, desmem-
bramento, parcelamento ou remem-
bramento de iméveis rurais e que exi-
jam a identificacao da drea ‘poderdo’
ser objeto de registro”.
A'interpretacao desse artigo 16 ndo
dispensa os procedimentos dos arti-
gos nono e 10 para aqueles titulos
formalizados anteriores a vigéncia
da lei 10.267?

Agradeco antecipadamente a aten-
cao de Vossas Senhorias, ficando no
aguardo de uma resposta, se possi-
vel urgente, para que sejam toma-
das as medidas seguras e corretas
objetivando a requlariza¢do perante
0 registro imobilidrio.

Resposta

Prezado associado,

Complicada a sua situacdo.

N&o serve de consolo, mas 0 mesmo
ocorre com muitas outras empresas
que somente procuram o registro
imobilidrio anos depois da consu-
macao da alteragdo societdria. E essa
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demora, ndo raramente, gera uma
série de problemas a empresa, pois
0s O6nus a serem suportados para a
solucdo ndo sao poucos.

Vamos ao seu caso.

1. Fatos narrados

O senhor afirmou que o imével —
area de 1.100 ha — foi retificado em
1996 com descricdo geodésica. O
fato de a descricao tabular ser geo-
désica ndo é suficiente — é quase o
mesmo que nada —, pois as chances
de os trabalhos técnicos estarem de
acordo com as normas do Incra sao
remotas — isso resultaria na neces-
sidade de refazer todo o servico.
Como o imovel tem drea superior a
1.000 hectares, qualquer alteragdo
em sua estrutura — parcelamento,
que é 0 Caso — requer cumprimento
a lei do georreferenciamento.

A cisdo ocorreu em 1989 e, em
decorréncia dela, o imével foi “par-
celado” e as “glebas resultantes”
foram destinadas as empresas resul-
tantes — pelo menos foi isso que
entendi em sua explanacao.

2. Situacao estranha

A cisdo ocorreu em 1989 e a retifi-
cacdo do imével, em 1996. Como
foram descritas as parcelas do imdvel
a serem distribuidas na cisdo (1989)
sem a descricao que foi homologada
judicialmente apenas em 19967
Dependendo de como tais descri-
cbes foram feitas, o titulo — os atos
societarios que definiram a cisdo e 0
parcelamento do imével — néo sera
inteiramente vélido para o registro e
necessitard de rerratificacdo.

- -
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3. Fatos incontroversos

Seu imével possui drea superior a
1.000 ha, portanto ndo estd bene-
ficiado pelos prazos carenciais do
artigo 10 do decreto 4.449/2002,
com a nova redacdo determina-
da pelo decreto 5.570/2005. Para
obter certificacdo do Incra, 0 imé-
vel deve ser georreferenciado nos
termos das normas especificas
daquela autarquia. A descricao de
seu imével nao cumpre a Lei do
Georreferenciamento, portanto, a
matricula, em tese, estd blogueada
para a grande parte dos assentos
registrais — dentre eles, o parcela-
mento e a transferéncia de titula-
ridade, ambos desejados por sua
empresa.
Por outro lado, o senhor estd certo
em afirmar que a cisdo foi consu-
mada em 1989 e, conseqiientemen-
te, independe de qualquer ato do
registro imobilidrio.

4, Conclusoes

Apesar de a cisao ja estar consuma-
da, um dos atos acessorios a ela ndo
foi efetivado: o parcelamento do
imével. O parcelamento de qualquer
imdvel somente se concretiza com o
respectivo assento registral. A deci-
sao dos acionistas — ou quotistas,
ndo sei o tipo de sua empresa — pela
Cisao concretizou-se com 0 ato na
junta comercial — no registro imobi-
lidrio, ndo se discute a cisao, mas sim
0 pretenso parcelamento. A decisdo
pelo parcelamento néo foi concreti-
zada até hoje; para ser concretizada,
deve ser cumprida a lei atual.

Conclusdo. Georreferenciar a drea —

0 todo e as parcelas desmembradas
— e, apos isso, prenotar as certidoes
— originais — da junta comercial para
possibilitar o ato registral na serven-
tia imobilidria.

5. Qutros aspectos
0O artigo 16 do decreto 4.449/2002
vai ser utilizado em seu caso, mas
ndo da forma como interpretado:
® 0 imovel e suas pretensas divisoes
serdo georreferenciados e receberdo
certificagdes do Incra;
e por esse dispositivo normativo, 0s
atos praticados para o cisdo — que
foram registrados na junta comercial
— ndo precisarao ser rerratificados
— salvo se houver alguma falha grave
—, servindo de titulo para possibilitar
a transferéncia dos iméveis as empre-
sas geradas na cisdo; e
e sem esse artigo 16 do decreto
e sem o paragrafo 13 do artigo
213 da Lei dos Registros Publicos,
LRP, ambos recentes em nossa legis-
lagdo, seria necessdrio arrumar as
decisdes dos acionistas — quotistas
—, pois a descricdo das parcelas dos
imoveis nos atos praticados pela
empresa estaria diferente da nova
descricdo georreferenciada e, de
acordo com o artigo 225 da LRP
— sem o aval dos dois dispositivos
ja citados —, esse titulo seria impres-
tavel para o fim almejado. Com os
novos dispositivos, isso mudou e
nao mais sera problema para a sua
empresa — salvo se houver outras
falhas, repito.

Eduardo Augusto

Diretor de assuntos agrdrios do Irib




Averbagao de
georreferenciamento e
exigéncia de unifica¢ao de
matriculas

Prezados Senhores,

Servimo-nos da presente, represen-
tando os interesses da Agropecuadria
e Reflorestadora Sdo Luiz Ltda,, (...
para expor o quanto segue:

e nossa cliente é detentora de uma
gleba de terras, denominada fazenda
Vila Velha, localizada no municipio
e comarca de Sdo Desidério, esta-
do da Bahia, devidamente cadastra-
da perante o Incra sob o ndmero
9500332296014;

e as glebas de terra que compéem
a fazenda Vila Velha estdao devida-
mente identificadas em matriculas
imobilidrias distintas e auténomas,
totalizando a drea de 8.002,9731 hec-
tares;

e em cumprimento ao que dispde a
legislacdo aplicavel as normas que
instituiram o georreferenciamento (...),
a Agropecudria (...) obteve a certifica-
¢do 050508000003-00, datada de 12
de agosto do corrente, pelo Ministério
do Desenvolvimento Agrario, MDA,
Superintendéncia Regional da Bahia
— SR05, na forma contida no pro-
cesso 54160001592/2004-13, para o
poligono que encerra a totalidade da
area da fazenda Vila Velha, precisos
8.002,9731 hectares;

e instados o cartério de registro de
imdveis do municipio e a comarca de
Séo Desidério, estado da Bahia a, na
forma da lei, procederem a averba-
cao do referido georreferenciamento

- na forma da certificacdo expedida
—, este recusou-se a fazé-lo tendo,
inclusive, a oficial maior do servico
notarial recusado a “protolocar” o
requerimento consubstanciada no
fato de que tal providéncia deveria
ser precedida da unificacdo de todas
as dreas — matriculas — que com-
pdem a aludida fazenda Vila Velha;

* 3 exigéncia de unificacdo de todas
as dreas — matriculas —, além de
ndo estar amparada por dispositivo
legal, é absolutamente inviavel, do
ponto de vista da estrita legalidade,
na medida em que as matricu-
las imobilidrias, individualmente,
estdo vinculadas a operacées credi-
ticias absolutamente distintas, fir-
madas com diferentes instituicoes
financeiras ao esteio do contido
em cédulas hipotecarias absoluta-
mente independentes e individu-
alizadas;

e sem o registro efetivado e sem a
formulacdo da exigéncia notarial,
na forma da lei registral, viu-se a
titular do dominio absolutamente
constrangida em seu direito; e,

e no afad de solucionar a pendén-
cia a Agropecudria e Reflorestadora
Sdo Luiz Ltda., envolveu o Ministério
do Desenvolvimento Agrario, MDA,
responsavel pela certificacdo atinen-
te a0 georreferenciamento, tendo o
departamento juridico do referido
Ministério informado que, nesta fase,
ainda administrativa, somente o Irib,
Instituto de Registro Imobilidrio do
Brasil, poderia nortear o cartério de
registro de imdveis de Sao Desidério,
estado da Bahia, a efetivar a averba-
cao do referido georreferenciamento

a margem das matriculas imobiliarias
que compdem a fazenda Vila Velha,
evitando-se, com tal providéncia, a
adocdo de outras medidas adminis-
trativas e/ou judiciais necessdrias a
salvaguarda de seus interesses.

Pelo exposto, requer-se, pela presente,
0 pronunciamento desse E. Instituto,
quanto ao contido na presente mensa-
gem, fornecendo, inclusive, na melhor
forma de direito, quais as diretrizes
notariais que devem ser objetivadas,
para o fim de ser dado fiel e cabal
cumprimento ao disposto na legisla-
cao aplicavel a espécie — averbacdo do
georreferenciamento a margem das
respectivas matriculas imobilidrias.
Certos de que o pronunciamento de
Vossas Senhorias, além de elucidar a
questao, contribuird para que se evite
0 atolamento de feitos judiciais,
Manifestando distinta consideracdo,

Norberto Bonavita

Peppe e Bonavita Advogados Associados

Para cada certifica¢do do
Incra, um unico imovel
no registro imobilidrio:
sem a fusdo das
matriculas e transcricoes,
juridicamente ndo houve
georreferenciamento

Prezado doutor Norberto,

A obrigatoriedade de georreferen-
ciamento estda prevista nos para-
grafos terceiro e quarto do artigo
176 da Lei dos Registros Publicos,
que foram ali inseridos pela lei
10.267/20071.
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Tanto a LRP como o Cédigo Civil
definem imével como uma édrea devi-
damente descrita numa matricula do
registro imobilidrio. O conceito agré-
rio de imovel rural, que ndo coincide
com o conceito do Direito civil e do
Direito registral, vale apenas para fins
de cadastro perante o Incra e para
algumas regras do Estatuto da Terra.
0O que deve ser georreferenciado é o
imovel sob o conceito registral e nao
sob a Gtica agrdria. Como a regra
estd no artigo 176 da LRP, deve ela
ser interpretada nesse diapasao.
Isso ndo significa necessariamente
que cada matricula ou transcricdo
deva ser georreferenciada isolada-
mente. Pode-se sim georreferenciar
uma multiplicidade de propriedades,
desde que contiguas e cujos limites
internos tenham se perdido com o
passar do tempo.

Entretanto, optando o proprietdrio
pelo georreferenciamento do todo,
tem ele o dever de unificar todos os
imdveis — fundir todas as matriculas
e transcrices que compdem a drea
levantada —, sob pena de se descon-
figurarem os objetivos almejados
pelo novo sistema.

Detalhe: se houver estradas e outras
dreas publicas entre esses imaoveis,
impossivel a fusdo das matriculas,
uma vez que nelas ndo se podem
incluir dreas publicas — outro objetivo
do georreferenciamento é a separa-
¢ao entre dreas publicas e privadas.

Explico.
Questdo 1. Por que a preferéncia por
vdrias matriculas?
R. 1. Para viabilizar a instituicdo de

- -
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hipotecas para credores diferen-
ciados.

Justificativa 1. O credor hipoteca-
rio — normalmente uma instituicao
financeira — quer que sua garantia
esteja georreferenciada, para ter
seguranga juridica da: 1) existéncia
do imével; 2) érea exata do imovel;
3) formato do imével; e 4) exata
localizagdo de suas divisas. Na ver-
dade, as primeiras discussoes envol-
vendo o geo surgiram por pres-
sdo das instituicdes financeiras que
estavam abarrotadas de garantias
inexistentes.

Questdo 2. Por que a preferéncia por
varias matriculas?

R. 2. Para viabilizar a venda de uma
delas a uma terceira pessoa sem
precisar fazer o desmembramento.
Justificativa2. Ndo se pode alienar
imoével rural ndo georreferenciado
apds o0s prazos. Essa matricula sem
descricdo georreferenciada estaria,
de certa forma, bloqueada para alie-
nagdes, por nao cumprir o artigo
176 da LRP.

Questdo 3. No seu caso especifico, o
que foi georreferenciado?

R. 3. Enquanto ndo houver a fusao
das matriculas e transcri¢des, juridi-
camente nao houve georreferencia-
mento de nada!

Justificativa 3. Vocés georreferencia-
ram uma multiplicidade de imdveis.
Sem a fusao dessas matriculas, onde
serd registrada a nova descricao geor-
referenciada? O conjunto de iméveis,
sem a unificacdo, ndo é imével, ndo é
um bem de raiz amparado pela legis-
lacdo. A descricdo certificada pelo
Incra ndo terd ingresso no félio real

— pois inexiste o fdlio real desse todo
— e, portanto, ndo houve cumpri-
mento ao artigo 176 da LRP.

A sugestdo que fazemos, com base
exclusivamente em suas justificati-
vas, é georreferenciar matricula por
matricula — ou em grupos de matri-
culas, desde que sejam fundidas as
que fizerem parte de uma mesma
certificacao —, pois garante ao pro-
prietario maior liquidez, controle de
garantias hipotecdrias e de outros
onus reais, etc.

Por fim, basta cumprir a seguinte
regra: para cada certificacdo do Incra
um dnico imdvel no registro imobi-
lidrio.

Na esperanca de ter colaborado para
esclarecer o assunto, agradecemos a
deferéncia em procurar o Irib.

Eduardo Augusto

Diretor de assuntos agrarios do Irib

Incorporacdo de
condominios. Condominio
deitado. Obras de uso
comum. Contrato de
construgao de casas

Consulta-nos o Instituto de Registro
Imobilidrio do Brasil sobre a sequin-
te questao.

“Pode ser registrada incorporacao de
condominio deitado em que o incor-
porador realizard apenas as obras
de uso comum, ao passo que cada
adquirente de fracdo ideal de terreno
realizard, sem prazo para a conclusao,
a construcdo de sua casa térrea ou
assobradada, cujos projetos foram




aprovados pela municipalidade?”

Em caso positivo, em que momento
far-se-a a instituicdo do condominio,
uma vez que ndo ha prazo para a
conclusdo da construcdo de todas
as casas?”

Resposta
Da indagacdo, algumas ilagcdes
podem ser extraidas e que servirdo
como premissas a concluséo final.
Existe a incorporacdo registrada e,
conseqlientemente, jé aprovada pela
municipalidade.
H& um contrato de construcdo
envolvendo o incorporador, quanto
as dareas comuns, e, diretamente,
o0s préprios adquirentes, quanto as
construcdes das edificacdes, nas
unidades auténomas.
No contrato de construcdo, que
delega a incumbéncia de cada
adquirente construir a propria casa,
ndo foi estipulado prazo para a con-
clusao das obras.
Essas assertivas conduzem a conclu-
sdo de que o negdcio juridico exami-
nado infringe a lei.
Basta examinar o disposto no artigo
48 dalei 4.591, de 1964, para verificar
0s requisitos minimos dos contratos
de construcao em imaéveis objeto de
incorporacao.
E possivel que a contratagao seja feita
com o incorporador ou “diretamente
entre os adquirentes e o construtor”.
De qualquer modo, “o projeto e o
memorial descritivo das edificacdes
fardo parte integrante e comple-
mentar do contrato” (§19).
Além disso, “do contrato deve-
rd constar o prazo de entrega das

obras e as condicdes e formas de sua
eventual prorrogacao” (§29).

A interpretagdo desses dispositivos
mostra que o contrato de incorpo-
racao, ainda que permita a aven-
ca direta entre os adquirentes e o
construtor, deverd estabelecer uma
vinculacdo entre tais construcoes
e 0 projeto aprovado, bem como o
prazo para a entrega das obras e as
condicdes e formas de sua eventual
prorrogacao.

Ndo se pode esquecer que a incor-
poracdo diz respeito a todo o empre-
endimento e nenhuma estipulagao
pode dele se desgarrar.

A autonomia é relativa, pois, em
tese, todos os adquirentes tém inte-
resse em ver concluida a incorpora-
cao, de forma a permitir as averba-
cbes das construcdes.

Ndo se esqueca que a administracao
do condominio, nessa fase prelimi-
nar, pode ser objeto de fiscalizacao
efetiva, inclusive com a convocacdo
de assembléias (artigo 49, lei 4.591,
de 1964) e deliberacdes sobre todo
0 empreendimento.

Nessa linha de raciocinio, invidvel
qualquer contrato que nao conste
prazo para a conclusdo da obra.

Na hipétese de os adquirentes con-
tratarem varios construtores, com
avencas independentes, 0 que nao
parece vedado pela lei, o incorpora-
dor devera coordenar os contratos,
exigindo a existéncia dos prazos e
as formas de sua eventual prorro-
gagao.

Os pardgrafos primeiro e segundo,
do artigo 48, sdo aplicaveis para
0 contrato celebrado pelo incorpo-

rador e, obrigatoriamente, deverao
constar, igualmente, nos demais,
celebrados pelos adquirentes com
construtores independentes.

A incorporagdo deverd ter comeco,
meio e fim. Ndo pode ser indefinida
e nem ficar ao sabor das conveni-
éncias.

Incumbe ao incorporador, sob pena
de responsabilidade, fiscalizar e cui-
dar para que as construcdes termi-
nem no prazo definido ou naquele
que for prorrogado.

Se assim nao se entender, a incorpo-
ragao nao se completard e a situacao
dos adquirentes permanecera eter-
namente na provisoriedade, inclu-
sive quanto a instituicdo definitiva,
que depende da averbacdo de todas
as construgoes.

Ainda que ocorra a dilacao do prazo,
ou, ainda, a instituicdo parcial do
condominio, sempre devera existir
um termo final para a concluséao das
construcdes, que devera ser fiscali-
zado pela comissdo de representan-
tes e pelo incorporador.
Respondendo, pois, a indagacao:
nao é possivel o contrato de cons-
trucdo sem a observancia do dis-
posto no artigo 48 da lei 4.591, de
1964, vale dizer, sem mencao ao
prazo para o término da obra. A ins-
tituicdo, ressalvado o caso de ela ser
parcial, somente podera se comple-
tar, para a instituicdo definitiva, ap6s
a conclusao de todas as casas.

E 0 nosso parecer, S.M.J.

Sao Paulo, 27 de setembro de 2005.
Heélio Lobo Jinior

OAB/SP 25.120
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Registros Publicos, cogitando-se de deficiéncia de carta de
adjudicacao e levantando-se duvida perante o juizo de direi-
to da vara competente, longe fica de configurar ato passivel
de enquadramento no artigo 330 do Cédigo Penal — crime
de desobediéncia —, pouco importando o acolhimento, sob
o0 angulo judicial, do que suscitado.

Acérdao

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam 0s
ministros do Supremo Tribunal Federal, em Primeira Turma,
sob a presidéncia do ministro Sepulveda Pertence, na con-
formidade da ata do julgamento e das notas taquigraficas,
por unanimidade, em deferir o pedido de habeas corpus,
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nos termos do voto do relator. Ausente, justificadamente, o
ministro Carlos Britto.
Brasilia, 25 de outubro de 2005.

Relatério

0O senhor ministro Marco Aurélio — Este habeas, impetra-
do em favor de Eugénio Klein Dutra, titular do Sexto Oficio
de Registro de Imdveis de Belo Horizonte, tem, como pano
de fundo, incidente ocorrido quando do registro de certo
titulo emanado da 212 Vara do Trabalho daquela Capital. O
paciente teria questionado a possibilidade desse registro,
apresentando-0 ao Juiz de Direito da Vara dos Registros
Publicos. A duvida foi dirimida no sentido da necessidade de
atendimento a certos requisitos, sendo que o titulo, apds as
providéncias cabiveis, veio a ser registrado. Ante o quadro,
0 Juizo da Vara do Trabalho provocou o Ministério Pablico,
considerado o tipo do artigo 330 do Cédigo Penal — deso-
bediéncia.

Sustenta-se, neste habeas, a impropriedade do enfoque,
apontando-se que tabelido ou oficial de registro pablico no
exercicio da fungdo publica por delegacdo nao é agente da
citada prética. Mais do que isso, teria havido o estrito cum-
primento do dever legal, submetendo-se a questdo ao juizo
competente, que acolheu, em decisdo coberta pela preclu-
sd0 maior, o que suscitado.

Dai asseverar-se a auséncia de justa causa para o surgi-
mento de processo penal, ressaltando-se que, de qualquer
forma, a decisdo da Turma Recursal, indeferindo ordem plei-
teada em habeas, ndo se fez satisfatoriamente fundamenta-
da. Evoca-se a excludente de ilicitude do inciso Il do artigo
23 do Codigo Penal, a atrair a incidéncia do disposto no
artigo 43 do Cédigo de Processo Penal. Discorre-se a respeito
da matéria, pleiteando-se a concessao da ordem preventiva
para trancar o procedimento criminal. Juntaram-se a inicial
os documentos de folha 13 a 32. O parecer da Procuradoria
Geral da Republica é pelo deferimento da ordem.

As folhas 47 e 48, as informacdes do Juizado Especial
Criminal de Belo Horizonte revelam a tramitagdo do proces-
50, noticiando a designagdo de audiéncia que fora suspensa
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ante a liminar concedida no habeas ajuizado na Segunda
Turma Recursal Criminal de Belo Horizonte.

Lancei visto no processo em 13 de outubro de 2005,
designando, como data do julgamento, a de hoje, 25 subse-
qliente, isso objetivando a ciéncia dos impetrantes, no que
a auséncia de insercao na pauta longe fica de desaguar em
surpresa, visando, isso sim, a celeridade processual.

E relatorio.

Voto

O senhor ministro Marco Aurélio (relator) — Dificil é
imaginar-se que se chegue a necessidade de impetracao,
no Supremo, de habeas para afastar constrangimento como
o retratado neste processo. Tudo se deve a visao distorcida
quanto a organicidade do Direito, as atribui¢des dos érgaos
publicos, sendo certo que o ato da Turma Recursal, indeferin-
do ordem em habeas, fez-se alicercado na premissa de que
ndo se teria ainda recebido a denuncia. Olvidou-se ndo s6 o
instituto da impetracao preventiva, como também a circuns-
tancia de consubstanciar constrangimento ilegal contexto
em que, flagrantemente sem justa causa, caminha-se para
a audiéncia preliminar prevista na Lei n2 9.099/95, como se
esta ndo alcancasse a liberdade ampla de ir e vir, no amago,
do préprio envolvido, sujeitando-o ao comparecimento a
juizo em procedimento criminal.

O paciente limitou-se a cumprir dever imposto por lei,
pela Lei dos Registros Publicos. Examinando titulo emanado
da jurisdicao civel especializada do trabalho — carta de adju-
dicacdo —, percebeu que ndo se contaria, no instrumento,
com informacdes e pecas exigidas por lei. Como lhe cumpria
fazer e diante, ao que tudo indica, de resisténcia da parte
interessada, suscitou a duvida e ai, mediante pronunciamen-
to que veio a se fazer coberto pela preclusdo maior, o Juizo
da Vara dos Registros Publicos disse do acerto da recusa em
proceder de imediato ao registro, consignando, inclusive,
que a observancia das exigéncias legais, apds a duvida levan-
tada, ndo seria de molde a obstaculizar a decisdo.

Assim, ndo é indispensavel definir sobre a possibilidade de se
ter, como agente do crime de desobediéncia, pessoa que imple-




encaam

mente atos a partir de funcdo publica, valendo notar, de qual-
quer maneira, que se procedeu nao na condicdo de particular,
ndo considerado o circulo simplesmente privado, mas por forca
de delegacdo do poder publico, tal como previsto no artigo 236
da Constituicao Federal. O que salta os olhos é a impropriedade
da formalizacdo do procedimento criminal, provocado que foi
por visdo distorcida do 6rgdo da Justica do Trabalho, como se o
Direito ndo se submetesse a organicidade.

Concedo a ordem para fulminar, e essa é a expressao
mais adequada ao caso, o procedimento instaurado con-
tra o paciente e que se faz em curso no Juizado Especial
Criminal de Belo Horizonte, considerado o Processo ne
0024.03.099280-4.

Decisao

A Turma deferiu o pedido de habeas corpus, nos termos
do voto do Relator. Unanime. Ausente, justificadamente,
o Ministro Carlos Britto. Falou pelo paciente a Dra. Claudia
Murad Valadares. 12 Turma, 25.10.2005.

Presidéncia do Ministro Sepulveda Pertence. Presentes a
Sessao os Ministros Marco Aurélio, Cezar Peluso e Eros Grau.

Ausente, justificadamente, o Ministro Carlos Britto.

Subprocurador-Geral da Republica, Dr. Rodrigo Janot
Monteiro de Barros.

Ricardo Dias Duarte

Coordenador

Data: 25/10/2005

Fonte: HC 85.911-9 [http://www.stf.gov.br/images/
disco26/eme2216/tomo01/349-85911.pdf]

Localidade: Minas Gerais

Relator: Marco Aurélio

Legislacdo: Art. 236, da Constituicdo Federal; Lei ne
6.015/73; art. 330, do Cddigo Penal; art. 43, do Cédigo de
Processo Penal e Lei n2 9.099/95.

Consulte

Ricardo Dip. Da responsabilidade civil e penal dos oficiais
registradores. Revista de Direito Imobilidrio 53 (jul./dez. 2002,
p.81).
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Desembargador
do TJSP comenta
decisao do STF

Em entrevista concedida ao presidente do Irib Sérgio
jacomino, o desembargador Ricardo Dip comenta a
decisdo do Supremo, que confirma a tese que vinha sus-
tentando hd alguns anos.

Sérgio Jacomino — O STJ vinha de decidir que a atua-
¢do do registrador, imperando o registro ou denegando-o,
mormente quando confirmada pelo juizo competente,
merecia ser prestigiada por todos: CC 484/SP, [http://
www.stj.gov.br/webstj/Processo/Jurlmagem/frame.
asp?registro=198900093800&data=04/12/1989)], relator
ministro José de Jesus Filho. Mudando essa orientagdo,
hoje o tribunal considera que a atividade do registrador
— e do corregedor-permanente—, ostentando um cardter
estritamente administrativo, ndo se poderia constituir em
dbice a consecucdo de uma ordem judicial. Para ficarmos
num caso-limite: uma ordem judicial ilegal deve ser cum-
prida?

Desembargador Ricardo Dip — Parece-me, com
o devido respeito, que deva enunciar-se de outro
modo a questdo. Ndo se trata, em rigor, de saber se
uma ordem judicial nao deve ser cumprida, se, a juizo
do registrador, ela se considere “ilegal”. Porque, de ser
assim, correriamos o risco de por-nos diante de um
registrador conformado a figura de um hipertribunal.
A meu ver o problema é de esferas de competéncias
legais: quando o registrador se recusa a praticar um
registro ou uma averbacdo referentes a titulo judicial
ndo esta decidindo que a ordem judicidria é ilegal,
juizo que ndo lhe incumbe. O que esté decidindo, no
ambito de suas atribuicbes, é que esse titulo, hic et
nunc, é ndo-inscritivel.
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Ora, a decisao judicial posterior que afere esse juizo de
ndo-qualificacdo registraria e, por exemplo, determina o
registro, ja nao pode ser recusada pelo registrador, exata-
mente porque, (a) se nao-jurisdicional (v.g, no processo
de duvida) substitui a decisao primigénia do registrador;
(b) se jurisdicional, corresponde a res iudicata do “processo
contencioso” a que se refere a parte final do art. 204 da Lei
de Registros Publicos. Isso desvela que se falseia a visdo
do registrador superjudicante. O lapso em que, a meu ver,
algumas respeitaveis decisdes judiciais tém incorrido é o de
dispensar a via contenciosa propria prevista no artigo 204,
LRP, e, na pratica, substituir o procedimento de duvida e até
a competéncia do Juizo dos Registros Publicos por meio de
decisoes interlocutdrias com anexas cominacdes de prisao
para o caso de ndo-cumprimento da incidente ordem regis-
traria. Trata-se de uma trilha anémala, avessada a previsao de
um “processo contencioso competente.

SJ — A decisdo do STF considerou o pronunciamento da
Vara de Registros Publicos de Belo Horizonte “coberto pela pre-
clusdo maior”. Gostaria que o senhor comentasse.

Desembargador Ricardo Dip - Ainda ndo tive a oportu-
nidade de meditar a fundo sobre o ven. acérdao do STF. Prima
facie, animar-me-ia a entender que a referéncia a “preclusdo
maior” reporta a decisdo, no plano registrdrio, a prevalecen-
te competéncia legalmente assinada ao Juizo de Registros
Publicos. De ndo ser assim, ndo se reconheceria mais uma
superioridade in suo ordine ao Juizo com assinatura compe-
tencial na forma da lei, reduzindo-se a competéncia soberana
(em sua ordem) do Juizo dos Registros Publicos a inscricao dos
titulos de origem extrajudicidria, (ainda assim) enquanto tal.

SJ = O V. aresto reitera a necessidade de se recuperar
uma “visdo organica” do Direito. Constelando a galdxia judi-
cidria, os registros estdo coordenados organicamente com o
Judicidrio na consumacdo da paz social — um na restauragéo
da ordem mal-ferida, outro na sequranca juridica. £ esse o
sentido aninhado na frase "viséo distorcida quanto a organi-
cidade do Direito"?
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Desembargador Ricardo Dip - Ndo posso, em
verdade, substituir o eminente ministro Marco Aurélio na
tarefa de interpretar autenticamente a expressao “visdo
distorcida quanto a organicidade do direito”. Mas, suposto
fosse minha a referéncia, eu acaso pensaria exatamente
no resguardo da variedade competencial dos varios “ope-
radores juridicos” (com o perddo do termo): unicuique in
suo ordine.

SJ = Como o senhor avalia essa importante decisdo do
Supremo Tribunal Federal?

Desembargador Ricardo Dip - Julgo que a ven.
decisdo do STF é dessas que surgem ao modo de um farol,
sinalizando critérios e avivando principios. Satisfez-me, além
disso, porque jorra sua luminosidade sobre uma trilha que,
no plano prético-pratico, se arriscava muito a perder: a da
independéncia juridica dos registradores. Independente in
suo ordine, sem esquivancgas, mas também sem usurpagdes
competenciais.

SJ— Estamos, os registradores, hoje, apés a Constitui¢do de
1988 e a lei 8.935/94, melhores e consolidados como importan-
te instituicdo juridica?

Desembargador Ricardo Dip — Nao é facil avaliar
se, num plano nacional, a instituicdo registraria esta em
tudo melhor ou pior do que antes da Constituicdo federal
de 1988 e da lei 8.935, de 1994. E dificil dizer: penso que
algumas coisas sao patentes, assim a desenvoltura cien-
tifica de maior nimero de registradores e o acréscimo
bibliografico especializado. Quanto a essas, ndo tenho
duvida em reconhecer o engrandecimento da instituicao
nos Ultimos quinze ou vinte anos. Julgo também que a
crescente consciéncia da teleologia dos registros — instru-
mento relevantissimo para a seguranca juridica — é outro
dado avistavel em favor dos tempos atuais dos registros
publicos. Prefiro reter-me nestes pontos, conservando
in pectore uma relacao de deficiéncias que, a meu pobre
ver, acaso, afetariam mal o estadio contempordneo dos
registros publicos no Brasil.
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Parecer do subprocurador-geral

da Republica e peticao

dos advogados

O presidente do Sindicato dos Notdrios e Registradores
de Minas Gerais, Eugénio Klein Dutra, titular do sexto Registro
Imobilidrio de Belo Horizonte — paciente no habeas corpus
— encaminhou ao Irib cépia do “conciso, juridico e corajo-
so parecer” do subprocurador-geral da Republica, Edson
Oliveira de Almeida, bem como cépia da peticao de seus
advogados.

De fato, por ser de interesse de todos os profissionais que
atuam na drea de registros publicos, publicamos o parecer
do doutor Edson Oliveira de Almeida e a peca de lavra dos
advogados Paulo Pacheco de Medeiros Neto, Claudia Murad
Valadares, Roberto Rodrigues Pereira Junior e Guilherme
Fulgéncio Vieira.

Habeas corpus. Titular da serventia.

Crime de desobediéncia

Ementa nao oficial. Ndo hd falar-se em crime de deso-
bediéncia praticado por Oficial de Registro de Imdveis, pois
este, além de ser investido de munus publico, ao suscitar
duvida, cumpriu o reqular exercicio da profissao.

Habeas Corpus ne 85911/130

Origem: Minas Gerais

Paciente: Eugénio Klein Dutra

Impetrante: Sindicato dos Notdrios e Registradores de
Minas Gerais e outros

Coator: 22 Turma Recursal do Juizado Especial Criminal
de Belo Horizonte

Relator: Exme senhor ministro Marco Aurélio

Senhor ministro-relator:

1. Retratam os autos esdrixula hipdtese em que o
paciente, Oficial do Registro de Iméveis, esté a beira de sentar
no banco dos réus porque suscitou Ddvida a requerimento
do interessado, ao Juizo da Vara dos Registros Publicos (alids,
julgada procedente) em relagdo a titulo expedido por Junta
de Conciliagdo e Julgamento, por este ndo estar revestido das
exigéncias legais.
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2. 0 writ ha de ser deferido. O remansoso entendimento
jurisprudencial no sentido de que s6 se tranca a agdo penal
no seu nascedouro quando o constrangimento ilegal é
demonstrado de plano aplica-se justamente ao caso em tela.
E nem se argumente que ainda nao h4 dendncia em face do
paciente, tal como constou do ato atacado, porque a simples
intimagdo para comparecimento a audiéncia preliminar para
proposta de transacdo penal ja constitui constrangimento
ilegal a ser reparado por habeas corpus, se o fato imputado
ao paciente € atipico.

3. In casu, em virtude de defeitos formais do titulo expe-
dido pela 212 Vara Trabalhista de Belo Horizonte, o paciente,
a requerimento do interessado, submeteu o titulo, com as
razbes de duvida, a decisdo do Juizo da Vara dos Registros
Publicos, tal como estatuido na Lei de Registros Publicos
(art. 167, 1, c.c. o art. 198). Foi por essa conduta que o Juiz
Trabalhista promoveu instauracdo de processo-crime contra
0 paciente, imputando-lhe o delito do art. 330 do Cddigo
Penal. Ora, o regular exercicio da profissio nem de longe
pode configurar o crime de desobediéncia, mesmo porque
0 paciente é investido de munus publico,e, agindo como tal,
nao pode ser tido como o particular, agente ativo do delito
de desobediéncia.

4. Isso posto, opino pelo deferimento do writ.

Brasilia, 17 de junho de 2005.

Edson Oliveira de Almeida

Subprocurador-Geral da Republica

Voto

O senhor ministro Marco Aurélio (relator) — Dificil é
imaginar-se que se chegue a necessidade de impetragdo,
no Supremo, de habeas para afastar constrangimento como
o retratado neste processo. Tudo se deve a visao distorcida
quanto a organicidade do Direito, as atribuicbes dos 6rgdos
publicos, sendo certo que o ato da Turma Recursal, indeferin-
do ordem em habeas, fez-se alicercado na premissa de que
ndo se teria ainda recebido a denuncia. Olvidou-se ndo s6 o
instituto da impetracao preventiva, como também a circuns-
tancia de consubstanciar constrangimento ilegal, contexto
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em que, flagrantemente sem justa causa, caminha-se para
a audiéncia preliminar prevista na Lei n2 9.099/95, como se
esta ndo alcancasse a liberdade ampla de ir e vir, no amago,
do préprio envolvido, sujeitando-o ao comparecimento a
juizo em procedimento criminal.

O paciente limitou-se a cumprir dever imposto por
lei, pela Lei dos Registros Publicos. Examinando titulo
emanado da jurisdicao civel especializada do trabalho
— carta de adjudicacdo —, percebeu que nao se contaria,
no instrumento, com informacdes e pecas exigidas por
lei. Como lhe cumpria fazer e diante, ao que tudo indica,
de resisténcia da parte interessada, suscitou a ddvida e
ai, mediante pronunciamento que veio a se fazer cober-
to pela preclusao maior, o Juizo da Vara dos Registros
Publicos disse do acerto da recusa em proceder de ime-
diato ao registro, consignando, inclusive, que a observan-
cia das exigéncias legais, apds a duvida levantada, ndo
seria de molde a obstaculizar a decisdo.

Assim, ndo é indispensavel definir sobre a possibilidade
de se ter, como agente do crime de desobediéncia, pessoa
que implemente atos a partir de funcdo publica, valendo
notar, de qualquer maneira, que se procedeu ndo na condi-
cao de particular, nao considerado o circulo simplesmente
privado, mas por forca de delegacdo do poder publico, tal
como previsto no artigo 236 da Constituicdo Federal. O que
salta os olhos é a impropriedade da formalizacdo do pro-
cedimento criminal, provocado que foi por visdo distorcida
do 6rgdo da Justica do Trabalho, como se o Direito ndo se
submetesse a organicidade.

Concedo a ordem para fulminar, e essa é a expresséo
mais adequada ao caso, o procedimento instaurado con-
tra 0 paciente e que se faz em curso no Juizado Especial
Criminal de Belo Horizonte, considerado o Processo ne
0024.03.099280-4.

Peticdo

Excelentissimo Senhor Ministro Nelson Jobim,

Dignissimo Presidente do Excelso Supremo Tribunal
Federal.
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O Sindicato dos Notarios e Registradores de Minas
Gerais — Sinoreg/MG — entidade sindical, representante
da categoria profissional dos Notarios e Registradores,
com base territorial no Estado de Minas Gerais, registra-
do no Servico de Registro Civil de Pessoas Juridicas da
Comarca de Belo Horizonte (MG), sob ne 72.795, Livro
A, em 17 de junho de 1989 (Doc. 2) e no Ministério do
Trabalho, as fls. 23 do Livro 03, em 14 de marco de 1.990
(Doc. 3), com sede-prépria no 32 andar do prédio situado
na Av. Afonso Pena, 4.374, na mesma Capital; devidamen-
te representado por seu Presidente, na forma estatutaria
(Doc. 4), cumprindo decisao unanime de sua Diretoria
(Doc. 5); no exercicio da prerrogativa que lhe outorga
o art. 8¢, item Ill, da Constituicao da Republica; e seus
bastantes procuradores ao final assinados, os Advogados
Paulo Pacheco de Medeiros Neto, OAB/MG. 49756; Claudia
Murad Valadares, OAB/MG. 54.336; Roberto Rodrigues
Pereira Junior, OAB/MG. 80.000; e Guilherme Fulgéncio
Vieira, OAB/MG. 84.644; também em nomes proprios,
todos com escritério no Departamento Juridico da sede
do referido Sindicato (Doc. 1);

vém, pelo presente, com base na alinea “i”, doitem |, do
art. 102 da CR/88; nos arts. 92 --“a” e 188 e segs., do Reg.to
Interno desse Excelso Supremo Tribunal Federal; e em sua
Sumula n. 690; c/c. os arts. 647 e segs., do C.P.P., requerer
em favor de Eugénio Klein Dutra, (qualificacdo omitida),
Bacharel em Direito e Administrador, titular do 62 Oficio
de Registro de Imoveis da referida Capital, com cartério
instalado no prédio n. 910/914 da rua dos Inconfidentes,
representado pelos mesmos procuradores (Doc. 1-A);
ordem preventiva de habeas corpus a fim de fazer cessar
a violéncia, a coacao e o constrangimento ilegais, que lhe
estdo sendo infligidos pela decisdo da 2a. Turma Recursal
do Juizado Especial Criminal de Belo Horizonte (MG), sujei-
tando-o0 a processo penal, por provocacdo do Juiz da 212
Vara do Trabalho de B.H., pelo fato de haver o Registrador
cumprido o dever que lhe é imposto, assim como a todos
os Oficiais de Registro, pelo art. 198 da Lei dos Registros
Publicos, de qualificar os titulos sujeitos a registro, inclu-
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sive judiciais, suscitando duvida, a qual veio a ser julgada
procedente pelo MM. Juiz de Direito da Vara dos Registros
Publicos competente, tudo como a seguir exposto.

Excelsos senhores ministros:

“Une injustice, fait a un seul, est une ménace fait a tous”
(Montesquieu).

Ha determinadas situacdes envolvendo teses juridicas,
as quais transcendem, de muito, a aparentemente pequena
relevancia da controvérsia; no caso concreto, como a seguir
se evidencia, a decisao a ser superiormente tomada interessa
a toda a categoria profissional dos tabelides e registradores, o
que justifica o interesse do Sindicato da classe, hoje presidido
pelo préprio Paciente.

Sem pretender emprestar dramaticidade exagerada ao
presente pedido de habeas corpus, é licito dizer que, nele,
encontram-se em jogo pelo menos dois principios funda-
mentais da Constituicao da Republica:

a) o0 primeiro, concernente a cidadania, respeita ao direito
a liberdade de cada um, no exercicio de sua profissao;

b) o segundo, concernente ao proprio pundonor do
Poder Judicidrio — o “point d’honneur” dos franceses, ou o
“punto de honor” dos espanhdis — o ponto de honra de saber
se deve ser respeitada a competéncia jurisdicional, ou se ela é
um Poder destituido de qualquer poder para fazer prevalecer
sua jurisdicdo, ora degradada a condicdo de responsavel por
“crime de desobediéncia”.

0O Oficial de Registro, delegatario constitucional de uma
fungdo publica (CR/88, art. 236, caput), é, por defini¢do legal,
um profissional do Direito, que goza de independéncia no
exercicio de sua profissao (Lei Federal ne 8.935/94, arts. 32
e 28), e tem, a fiscalizar-lhe os atos, o Poder Judicidrio do
Estado: esta submetido jurisdicionalmente ao Juizo da Vara
dos Registros Publicos (CR/88, art. 236, § 12, final, ¢/c. Lei Fed.
8.935/94, art. 37).

Compete ao primeiro, legalmente, examinar os titulos
submetidos a registro e, havendo ddvida quanto a legali-
dade de qualquer deles, seja judicial, publico ou particular,
determina-lhe a lei o dever de, a requerimento do interessa-
do, submeter a controvérsia ao sequndo, o Juiz da Vara dos
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Registros Publicos, que a decidird, com possibilidade de ape-
lagdo a instancia superior — o Tribunal de Justica do Estado
— por qualquer interessado que se considere prejudicado (Lei
Fed. 6.015/73 e alteragdes, arts. 198 e 202).

No caso presente, apresentado a registro um titulo
judicial, expedido pela 212 Vara Trabalhista da Capital
mineira (carta de adjudicacdo, em execucao de penhora
ndo registrada e cujo “auto” foi apresentado em simples
fotocépia, sem nomeacdo de depositdrio, sem indicacao
do valor da divida, sem a qualificacdo das partes, de
imével ndo pertencente ao executado e hipotecado a
terceiros cuja intimacdo ndo constava haver sido feita
— Doc. 6), o Oficial registrador teve duvida quanto a
legalidade do titulo e, na forma da lei, a requerimento
do interessado, submeteu-o, com as razées de Duvida,
a0 Juizo competente — o da Vara dos Registros Publicos
— que ndo a considerou desobediéncia e, pelo contrario, a
julgou procedente, determinando ao Oficial de Registro
se abstivesse de registrd-lo, enquanto nao satisfeitas,
pelo interessado no registro, as exigéncias consideradas
pertinentes; essa Sentenca transitou em julgado; a parte
interessada submeteu-se a ela, cumpriu as exigéncias, com
0 que se fez o registro (Doc. 7).

Foi o bastante para que o mesmo Juiz trabalhista pro-
movesse a instauracdo de processo-crime contra o Oficial
Registrador, perante o Juizado Especial Criminal, imputando-
Ihe falsamente o crime de “desobediéncia”, capitulado no art.
330 do C.P., entre os “crimes praticados por particular contra a
administragdo em geral”, em expediente ao qual, sem maior
exame, deu seqiiéncia o Orgdo do Ministério Publico junto
aquele Juizado Especial, sendo o Paciente intimado a audi-
éncia preliminar (Doc. 8).

Requerido habeas corpus para trancar esse verdadeiro
monstrum, vel prodigium judicial, a 22 Turma Recursal do
Juizado Especial Criminal pretende dar-lhe curso, denegan-
do-lhe o remédio heréico (Doc. 9).

E contra essa decisao que ora suplica o Paciente a sane-
adora intervencdo desse Excelso Supremo Aredpago: para
impedir que um Oficial Registrador seja processado crimi-
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nalmente por cumprir seu dever legal, suscitando Duvida,
julgada procedente, pela Vara Judicial competente, tendo o
apresentante do titulo acatado a V. Decisdo, cumprindo as
exigéncias, o que permitiu fosse legalmente praticado, como jd
o foi, o ato registral.

Donde se seque que o inconformismo do denunciante é
contra a prépria V. Sentenga, que julgou procedente a Duvida
suscitada, pois a parte interessada com ela se conformou, cum-
prindo-a, e o ato registral jd se acha praticado.

Cabimento do habeas corpus

Conforme a Stmula 690, desse Excelso, “compete origina-
riamente ao Supremo Tribunal Federal o julgamento de habeas
corpus contra decisdo de turma recursal de juizados especiais
criminais”.

Constrangimento ilegal:

abuso de autoridade

Nos termos do art. 146 do Céd. Penal, constitui cons-
trangimento ilegal obrigar alguém a ndo fazer o que a lei
permite, ou a fazer o que ela nao manda; requlamentado o
processo respectivo pela Lei Federal n. 4.898, de 9 de dezem-
bro de 1.965, que define em seu art. 32: “Constitui abuso de
autoridade qualquer atentado: a) a liberdade de locomogdo;
...OMissis.... j) aos direitos e garantias legais assequrados ao
exercicio profissional” (grifou-se).

A Lei Organica da Magistratura Nacional, em seu art. 35,
inclui entre os deveres dos Magistrados, verbis: “cumprir e
fazer cumprir, com independéncia, serenidade e exatiddo, as
disposicdes legais e atos de oficio”.

Jura novit curia (o juiz conhece a lei): com a devida vénia,
nao é licito, nem ao Juiz da 212 Vara Trabalhista, nem a Turma
Recursal do Juizado Especial Criminal, desconhecer os precei-
tos imperativos da Lei dos Registros Publicos; sabem, pois,
que o Oficial é civil e penalmente responsavel por qualquer
prejuizo que seu ato cause aos interessados no registro (LRP.,
art. 28); sabem que, havendo duvida quanto a regularidade
de qualquer titulo sujeito a registro, inclusive os de origem
judicial (LRP., art. 167-1-26, c/c. art. 198), deve o Oficial, a
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requerimento do interessado, submeter o titulo, com as
razbes de Duvida, a Decisao do Juizo da Vara dos Registros
Publicos. No caso concreto, além das nulidades decorrentes
do aspecto formal do titulo (falta de depositario, etc.), 0 imé-
vel penhorado ndo pertencia ao executado, mas a outrem,
e estava hipotecado a terceiros, cuja audiéncia é obrigatéria
(CPC,, arts. 615- e 698).

Inaplicabilidade de “desobediéncia”

a delegatario de funcao publica

no exercicio da delegacao

A CR/88, no art. 236 e seus paragrafos, fixou com preciséo
o0 regime juridico dos tabelides e oficiais de registro: ainda
que em carater privado, exercem fun¢do publica por delega-
¢do do Poder Publico.

No exercicio de suas funcées, o oficial de registro age,
portanto, como delegado do Estado.

0O crime de desobediéncia, tipificado no art. 330 do C.P.,
tem como caracteristica primordial — di-lo eloglientemente
o enunciado do capitulo Il — a “desobediéncia” de “particular”
a “ordem legal de funciondrio publico”, ou seja, “contra a
administracdo em geral”.

No caso, ndo houve “ordem”, mas, sim, um “ttulo”, que
0 MM. Juiz competente decidiu ndo ser legal para registro, o
que a parte interessada reconheceu, sanando-lhe as irregula-
ridades, com o que obteve o registro pretendido.

O oficial de registro, no exercicio de uma delega¢do do
Poder Publico, estabelecida “para autenticidade, sequranca
e eficdcia dos atos juridicos” (LRP., art. 19), “quer para sua
constituicdo, transferéncia e extincdo, quer para sua validade
em relagdo a terceiros, quer para a sua disponibilidade” (ib.,
art. 172), exerce assim, ainda que em carater privado, uma
fung¢do publica; nao é um funciondrio publico, stricto sensu,
porém, ndo é um “particular”, estranho a “administracao em
geral”, pois é um delegatdrio dela.

E goza de independéncia no exercicio de suas atribui-
cOes: Lei Federal 8.935/94, art. 28; sendo sua funcdo elevada
a categoria de “profissdo”: arts. 32; 30-V e VI, final; e 31-IV, da
mesma Lei).
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No exercicio dessa profissdo, o Paciente cumpriu o
dever que lhe é imposto pela legislagdo e, em duvida,
encaminhou suas razdes ao MM. Juiz de Direito da Vara
dos Registros Publicos que, no exercicio de sua jurisdicao,
decidiu pela procedéncia delas. O art. 24 da Lei Federal
ne 8.935/94, que dispde sobre os servicos notariais e de
registro, determina que a apuracao da responsabilidade
criminal desses profissionais do Direito seja aplicada, “no
que couber, a legislacdo relativa aos crimes contra a admi-
nistragdo publica”, ou seja, equipara-o0s aos integrantes da
administracdo publica.

Portanto, 0o Magistrado trabalhista, recebendo como
censura a decisdo judicial de que o titulo por ele mandado
expedir ndo preenchia as exigéncias legais para o registro,
volta-se contra o Oficial Registrador, cabendo a indagacao:
onde estd a desobediéncia de particular a ordem legal de
funciondrio publico?

A resposta evidencia o verdadeiro non sense do procedi-
mento vergastado e ao qual cumpre por cobro, pela via do
habeas corpus preventivo, para assegurar o primado da /ei.

a) Da auséncia de justa causa e fundamento

da decisao impugnada

Sdo evidentes as lesoes ao Codigo de Processo Penal no
acorddo impugnado. Ndo poderia, sem ilegalidade, a Turma
Recursal do Juizado Especial da comarca de Belo Horizonte
denegar ordem de habeas corpus; tampouco poderia deixar
de julgar contréria aos arts. 43, inc. I; 647 e 648, inc. |, lll e IV
do Cédigo de Processo Penal e ao art. 23, inc. Il do Cédigo
Penal a manutencdo (por acérdao denegatério de writ) da
Acdo Penal em tela, j& que obviamente ndo ha crime de
desobediéncia a se apurar.

Né&o poderia deixar de dar provimento ao pedido liber-
tario sem ofensa aqueles Cédigos nem as leis nacionais ne
6015/73, 8.935/94.

A sentenca da Vara de Registros Publicos foi obedecida
pelo Paciente e seus atos funcionais reconhecidos como
fiel cumprimento dos deveres de sua delegacdo publica.
Vez que se demonstraram as causas de exclusao de ilicitude
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previstas no artigo 23, inc. lll do Cédigo Penal, por forca do
art. 43, incs. | e lll do Cédigo de Processo Penal, a notitia
criminis — denunciacdo caluniosa que vitima Juizado Especial
e 0 Paciente — devia ter sido sumariamente rejeitada a Acao
Penal e concedido habeas corpus pela 22 Turma Recursal do
Juizado Especial Criminal.

A sentenca em procedimento de Ddvida da Vara de
Registros Publicos, ne 0024.03.030.163-4 transitou em jul-
gado (Doc. 06). O provimento jurisdicional acerca da licitude
e obrigatoriedade da conduta do Paciente ja foi proferido,
a jurisdicdo foi exaurida em Primeiro Grau, ndo podendo o
Juizado Especial aprecid-las novamente, como afirmou o
Relator da Turma Recursal do Juizado Especial.

Igualmente se demonstrou a natureza ilicita e arbitrdria
dainstauracao da Acdo em Processo Penal, diante da pujanca
de elementos de prova documental carreados aos autos e
sem a fundamentagao exaustiva exigida pelo art. 93, inc. IX,
da Constituicao da Republica.

Os arts. 19, 18, pardgrafo Unico e 23 do Cddigo Penal,
entre varios outros, definem como elementos do tipo, com-
ponentes nevrélgicos e indissocidveis do tipo penal de
injusto tanto a antijuridicidade quanto a culpabilidade. Se
Juizo diverso do criminal, em vélido desincumbir-se de sua
competéncia, atinge reflexamente a pretensao acusatéria
futura pela decisdo anterior acerca da antijuridicidade, ndo
haverd acdo tipica, nem em tese, a apurar.

0 juizo de Registros Publicos proferiu sentenca a sequinte
conviccdo sobre a atuacdo funcional do Paciente e dispos o
comando respectivo, decisdo cujo texto se encontra, nos autos
da a¢do de habeas corpus, desdenhado quando nao ignorado
pela Turma Recursal que negou provimento ao pedido.

Literalmente:

“Néo constitui simples formalismo a exigéncia do Oficial,
uma vez que trata-se de preceitos de ordem publica que inadmi-
tem inobservancia por parte de quem quer que seja, sob pena de
desfigurar a seguranca, autenticidade e eficdcia que emanam
dos registros publicos (art. 12, da lei 6015 de 31.12.1973).
Ante o exposto, acolho por sentenga a presente declaracdo de
Duvida, recomendando ao Oficial Registrador que se abstenha
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de recepcionar o titulo até o cumprimento das exigéncias legais
aqui consideradas pertinentes” (Grifos nossos; vide fls. 23).

Decidiu 0 juizo competente, com exatidao e apuro técnicos,
que era ndo s6 devida a abstencdo de registro de documento
indbil, julgado a luz da ordem juridica julgado imprestavel aos
fins prescritos ao procedimento administrativo registral.

Igualmente e em conseqiiéncia necessaria desta convic-
ao, 0 juizo da Vara de Registros Publicos sentenciou que a
conduta negativa era licita e que ndo se pode atribuir sendo
ao proprio provimento jurisdicional e a sua base legal a
qualidade de causa formal e que a intencdo de obedecer-lhe
constitui a finalidade da omissao do Paciente.

Dessarte, em consondncia com anormado art. 23, inc. lll do
(ddigo Penal, ndo hd crime se o autor de uma agdo sobre cuja
licitude se controverta agiu em estrito cumprimento de dever
legal: pode, quando muito, haver para um olhar desavisado ou
preliminar aparéncia de delito, a qual logo se desfaz como treva
rasgada pelos primeiros fulgores do sol matutino.

0 Cédigo de Processo Penal, em seu art. 43, inc. I, prescre-
ve ao juiz o dever de rejeitar liminarmente denuncia ou quei-
xa guando o fato ali narrado evidentemente ndo constituir
crime. Mesmo que na acdo em tela, por forca do rito da lei
9099/95, nao se haja ainda ultrapassado a fase preliminar de
conciliagdo, é certo que existem ameaca a liberdade locomo-
tora e dano atual a imagem e a dignidade da pessoa humana
do Paciente, porque esta Acao em processo penal é por si
s6 abusiva e a mera possibilidade de privacao de liberdade
legitima manejo de habeas corpus.

Por conseguinte, afirmar como se faz na decisdo comba-
tida que habeas corpus nao é o meio processual adequado a
se manejar e que nao haveria ameaca a liberdade é risivel e
ofensivo aos principios constitucionais da dignidade da pes-
soa humana, da inafastabilidade da jurisdicdo e da propria e
elastica instituicao da nobre acao constitucional e manda-
mental (respectivamente art. 12, inc. Ill, e art. 59, incisos XXXV
e LXVIIl da Constituicdo da Republica e artigos 647 e 648,
incisos |, lll e IV do Cédigo de Processo Penal).

Configuradas as hipdteses de coacdo ilegal previstas nos
arts. 647 e 648, inc. |, lll e IV do Cédigo de Processo Penal,
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caracterizada a causa excludente de ilicitude do art. 23, inc. Ill
do Cédigo Penal e manifesto o caso do imperativo de absolvi-
¢do sumdria e liminar do art. 43, inc. | do Cédigo de Processo
Penal, é evidente que a 22 Turma Recursal do Juizado Especial
da Comarca de Belo Horizonte tornou-se autoridade coatora.

Seu acérdao, sem justo fundamento, negou habeas corpus
e ignorou que o juizo competente rationae materiae da Vara
de Registros Publicos desta Capital, em sentenca, ja examina-
ra e concluira pela legalidade dos atos do Paciente.

Demonstrada a litispendéncia proibida pelos arts. 301, §§
1ee20eart. 267, inc V do Cédigo de Processo Civil; a luz dos
arts. 95, inc. V e 110, §29; do Cédigo de Processo Penal, nos
arts. 59, inc. XXXVl e, sobretudo, 93 inc. IX da Constituicdo da
Replblica e arts. 466 e 467 do Cédigo de Processo Civil, impe-
tra-se habeas corpus e, no mérito, pede dé-se-lhe provimento
para suprimir o acérdao infundado e sua for¢a coatora.

0 pedido

Em sintese, acolher e dar seguimento ao processo penal,
na espécie, data venia, constitui constrangimento ilegal,
porque evidencia a coacao e o abuso de autoridade, prati-
cados contra um profissional do Direito, hoje setuagenario,
que construiu, com sua dedicacdo a causa da Justica, um
dos nomes mais dignos e um dos exemplos mais elogiientes
das tradicdes civicas do Estado, a quem cabe o conceito
externado por Milton Campos: “simples, como é do gosto dos
mineiros, e austero, como convém da Republica”.

Constituindo preocupacdo para toda a categoria, 0s
Impetrantes batem as portas do mais Alto Colegiado
Judiciério do Pais certos de que, sob seu aprisco, o Paciente
encontrard, pela concessdo da ordem preventiva de habeas
corpus, mandando trancar aquela verdadeira ignominia, a
tdo ansiada Justica!

De Belo Horizonte, para Brasilia, em 10 de maio de 2005.

p.p. € em seus préprios nomes,

Paulo Pacheco de Medeiros Neto, OAB/MG. 49.756;

(Claudia Murad Valadares, OAB/MG. 54.336;

Roberto Rodrigues Pereira Junior, OAB/MG. 80.000; e

Guilherme Fulgéncio Vieira, OAB/MG. 84.644.




STJ decide que
qualificacao registral é
imprescindivel em face
de titulos judiciais

STJ. Duvida - cabimento - titulo judicial.
Acao de divisao. Disponibilidade.
Especialidade. Continuidade.

Recurso em Mandado de Seguranca. Registro de imével.
Acao de Divisdo. Suscitacdo de Duvida. Cabimento.

| - Tendo em vista os principios da disponibilidade, espe-
cialidade e continuidade que norteiam os registros publicos,
assegurando-lhes a confiabilidade dos mesmos, pode o
Oficial do Registro suscitar duvida, independentemente de
ser titulo judicial ou extrajudicial.

[l - Ndo preenchidos os requisitos exigidos para a
pretendida transcricdo no Registro de Imoveis, inexiste o
alegado direito liquido e certo a ser amparado pelo man-
damus.

Il - Recurso em mandado de seguranca desprovido.

Recurso em mandado de seguranca ne 9.372-SP (1998/
0003044-1)

Relator: Ministro Antonio de Padua Ribeiro

Recorrente: Hajime Antonio Sato e outros

Advogado: Heitor Gayer e outro

T. Origem: Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

Impetrado: Conselho Superior da Magistratura do Estado
de Séo Paulo

Ementa

Recurso em Mandado de Seguranca. Registro de imével.
Acao de Divisdo. Suscitacdo de Duvida. Cabimento.

| - Tendo em vista os principios da disponibilidade, espe-
cialidade e continuidade que norteiam os registros publicos,
assegurando-lhes a confiabilidade dos mesmos, pode o
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Oficial do Registro suscitar ddvida, independentemente de
ser titulo judicial ou extrajudicial.

II - Nao preenchidos os requisitos exigidos para a preten-
dida transcricao no Registro de Imdveis, inexiste o alegado
direito liquido e certo a ser amparado pelo mandamus.

Il - Recurso em mandado de seguranca desprovido.

Acérdao

Vistos, relatados e discutidos os autos em que séo partes
as acima indicadas, acordam os Ministros da Terceira Turma
do Superior Tribunal de Justica, por unanimidade, negar
provimento ao recurso ordinario. Os Srs. Ministros Humberto
Gomes de Barros, Nancy Andrighi e Castro Filho votaram com
o Sr. Ministro Relator.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Carlos Alberto
Menezes Direito.

Brasilia, 19 de maio de 2005 (Data do Julgamento)

Ministro Anténio de Pddua Ribeiro

Relator

Relatdrio

Exmo. Sr. ministro Antonio de Padua Ribeiro: Trata-se de
recurso em mandado de seguranca interposto por Hajime
Antonio Sato e outros contra acérddo unanime proferido
pelo Orgdo Especial do Tribunal de Justica do Estado de Séo
Paulo, assim ementado.

“Mandado de seguranca. Registro de imdveis. Apresen-
tacdo de carta de sentenga, extraida dos autos de acao de
divisao, para registro. Ddvida suscitada e acolhida. Recurso
interposto que foi desprovido pelo E. Colendo Conselho
Superior da Magjistratura. Pretensdo que implica ofensa aos
principios da disponibilidade, especialidade e continuidade.
Necessidade, ainda, de submeter o titulo judicial a qualifi-
cacdo, de acordo com 0s principios que regem o registro
imobilidrio. Inexisténcia de violagdo de direito liquido e certo,
bem como, de desrespeito ao ato juridico perfeito e a coisa
julgada. Seguranca denegada.” (fls. 85)

Alegaram os recorrentes que, embora entendam “que
o registro da Carta de Senten¢a ndo afronta os principios
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registrdrios da disponibilidade, especialidade e continui-
dade, ainda que tal ocorresse, jamais poderia constituir
dbice ao registro da Carta de Senten¢a extraida dos autos
da divisdo judicial, processo contencioso que culminou com
senten¢a de mérito transitada em julgado pondo termo d

comunhdo existente e atribuindo aos condéminos os seus
quinhdes.” (fls. 93).

Afirmam que é admissivel 0 acerto quanto a necessidade
de se submeter o titulo judicial a qualificagdo, de acordo
com o0s principios que regem o registro imobilidrio, mas isso
ndo pode acontecer no caso de titulo judicial decorrente de
sentenca extraida em acdo de Divisao, dado a especificidade
desta acao e da sentenca cujos limites objetivos ao abrigo da
coisa julgada abrangem detido e aprofundado exame dos
titulos de propriedade que servem de base ao titulo judicial
que é levado a registro.

Afirmam os recorrentes, verbis:

“Pouco importa e é irrelevante na espécie, ques-
tionar o acerto ou desacerto das sentencas proferidas
na divisao, assim como absolutamente irrelevantes a
invocacdo do principio de continuidade dos Registros
Plblicos, a alegacao de que ndo coincidem as areas e
descricdo constantes do registro publico com as apu-
radas na divisdo, ou de que houve desmembramento
inferior ao médulo.

Face ao transito em julgado das sentencas proferidas
na divisao, ha mais que questiond-las, ainda que erradas,
mas simplesmente cumpri-las, dada a imutabilidade da
prestacao jurisdicional do Estado, ja definitivamente entre-
gue aos Impetrantes, como decorréncia da coisa julgada.”
(fls. 96/97).

Salientam, ainda, que a modificacdo da sentenca ou
sua desconstituicao parcial, como sugerido pelo acérddo
recorrido, ndo é possivel, tendo em vista tratar-se de sen-
tenca de mérito com transito em julgado, nao sendo mais
possivel a sua desconstituicao através de resciséria, dado o
decurso de 02 anos.

Além disso, aduzem, o referido imdvel ja foi desapropria-
do pela Sabesp no curso de processo divisério, sendo invidvel
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a reconstituicdo fisica do imével, pois grande parte se encon-
tra submersa sob as dguas da represa da desaproprianda.
Nesta instancia, manifestou-se a douta Subprocuradoria-
Geral de Republica pelo desprovimento do apelo (fls.
111/113).
E o relatorio.

Voto

Exmo. Sr. ministro Anténio de Padua Ribeiro: Conforme
se verifica dos autos, foi negada a transcricdo do registro
de imdvel de drea contemplada na acao de divisdo, cuja
sentenca ja havia transitado em julgado. E isso porque a drea
contemplada era superior a do respectivo assentamento
transcrito.

Ainda que compreenda a irresignagdo dos recorrentes,
nao ha como prover o seu apelo.

O fato de a sentenca na agdo de divisdo ter transitado em
julgado ndo isenta a autora do 6nus de satisfazer os requisi-
tos da Lei de Registros Publicos.

Maria Helena Diniz afirma que “o procedimento regis-
trario é de inteira responsabilidade do Cartério e do serven-
tudrio, que devera examinar os titulos apresentados, extrair
elementos para a matricula e observar rigorosamente todas
as exigéncias legais para que se possa fazer o assento do titu-
lo que Ihe foi exibido.” (In Sistemas de Registros de Iméveis,
pag. 243).

Avelino se Bona, em seu livro “Titulos Judiciais no Registro
de Imdveis” também sustenta:

“Todas as providéncias euremdticas que, em razao do
cargo, sao exigidas do oficial visam contribuir para a sequ-
ranca e eficacia juridica dos atos ou negécios registrados. Por
iss0, quanto a funcdo qualificadora, o ordenamento juridico
ndo faz distingdo entre titulos publicos, judiciais e extrajudi-
ciais, e titulos particulares.

No pertinente aos titulos originados em sede judicial, o
registrador imobilidrio ndo pode omitir-se de efetuar o devi-
do exame e conseqiiente qualificacéo.

Inconcusso que essa funcdo qualificadora extensiva aos
titulos jurisdicionais ndo pode ser considerada como conces-
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sdo ao oficial de uma atividade revisora de atos judiciais a ele
submetidos, mas ele a exerce em decorréncia do encargo de
guarda da seguranca juridica e da regularidade do Registro
Publico.” (Ob. citada, pag. 71).

O acérddo recorrido denegou a seguranga por nao se
verificar o direito liquido e certo dos impetrantes, como se
pode ver do seguinte trecho do voto, verbis:

“Nao hé ofensa ao ato juridico perfeito, ou a coisa julgada,
pois o préprio Colendo Conselho Superior da Magistratura
ja se manifestou, de forma reiterada, no sentido de que
também os titulos judiciais submetem-se a qualificacao,
particularmente para a verificacdo de sua conformidade com
0s postulados e principios registrarios (Apelacdes Civeis nos
15.909-0/3, 16.923-0/4, 18.162-0/0, 15.757-0/9, 15.808-0/2,
16.142-0/0, 17.627-0/1 e 18.768-0/0).

Alids, a inobservancia desta qualificacdo, imprescindivel
ao registro, tornaria este imprestavel e um verdadeiro caos
passaria a existir, como ocorria anteriormente a exigéncia
desta qualificacao.

Da mesma forma, a carta de sentenca, porque constitui
titulo judicial, ndo estava dispensada deste requisito, impres-
cindivel a boa ordem dos servicos e ao atendimento de sua
finalidade.

E ndo ha que se argumentar com ato juridico ou coisa
julgada, porquanto a desqualificacao verificada nao vulnera
o titulo mencionado. Ao contrario, foi examinado e mantido
integro, apenas e tdo-somente afastada a possibilidade de
sua inscricdo, por ndo observar os principios registrarios
(Apelagdo Civel ne 14.583-0/7).

Demais disso, tem-se que o ingresso do titulo caracteri-
zaria nitida ofensa aos principios da disponibilidade, especia-
lidade e continuidade.

Com efeito, a carta de sentenca contém drea cuja exten-
sd0 supera a forca do respectivo assentamento imobiliario.
Em outras palavras, nao ha coincidéncia entre o titulo
apresentado e os dados do registro real, o que é de todo
inadmissivel.

Outrossim, hd ainda, outro 6bice impedindo o registro
pretendido pelos impetrantes.

mbo ™ livbeon - -+

Efetivamente, verifica-se que os quinhdes, decorrentes
do auto de divisdo, apresentam dreas inferiores ao médulo
permitido para a regido. Tratando-se de desmembramento
de imaével rural, com ofensa a fracdo minima exigida para
o parcelamento, imprescindivel a autorizacdo do Incra.” (fls.
86/87).

Os Tribunais de Justica tétm mantido o entendimento de
que ndo hé distincao entre os titulos judiciais e extrajudiciais
para fins de suscitacdo de duvida, tendo em vista os princi-
pios registrarios, como citados na ja referida obra de Maria
Helena Diniz. Transcrevo alguns deles, verbis:

“AC 993-0, Iguape, 11/5/1982 — Ndo hd distingdo na lei
entre titulos judiciais e extrajudiciais para fins de exame pelo
Oficial do Registro de Imdveis. Ambos podem ser objeto de
duvida.

AC 1.558-0, Palmital, 3/11/1982 — ‘Os titulos judiciais
também sao susceptiveis de suscitacao de duvida, na medida
em gue também podem ndo se ajustar aos principios nortea-
dos do Registro de Iméveis.’

AC 452-0, Guarujd, 11/11/1981 — Os mandados judiciais,
como qualquer outro titulo, sdo suscetiveis de apreciacao,
pelo Oficial, a luz dos principios normativos dos Registros
Publicos. Também em relagdo a eles pode ser suscitada
divida.

RT, 582:88 — A origem judicial do titulo ndo o alivia do
onus de satisfazer os requisitos de ingresso no Registro
Imobilidrio, mui especialmente cabendo ao oficial velar pela
observancia dos principios normativos que sdo peculiares
a0s Registros Imobilidrios, dentre eles, com destaque, o da
continuidade dos registros.

RT, 585:85 — A origem judicial dos titulos ndo os ali-
via do exame pelo oficial, tendo em conta os principios
registrarios, sendo certo que, se ao registrador ndo é dado
objetar as partilhas julgadas, também ndo pode deixar
de lado o controle que Ihe cabe, indiscutivelmente, p.ex.,
sobre a obediéncia aos principios da continuidade e da
especialidade, RT, 551:101; 286.908 - RT, 539:103; 271.597
- RT, 517:121; 271.182; 269.827 - RT, 515:112; 980-0; 993-
0." (fls. 347/348).
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Tendo em vista os principios da disponibilidade, especia-
lidade e continuidade que norteiam os registros imobiliarios,
assegurando-lhe a confiabilidade dos mesmos, ndo poderia
ser procedido o registro como requerido pelos impetrantes,
ora recorrentes. A recusa do registrador nao configura ofensa
a coisa julgada, estando os titulos judiciais também susceti-
veis de apreciacdo dos requisitos exigidos.

Assim, ndo preenchendo os requisitos exigidos, tendo
em vista ser a area contemplada superior a disponibilidade
do respectivo assentamento transcrito, além de a parcela
ser inferior ao madulo exigido, o direito liquido e certo dos
impetrantes ndo se apresenta patente.

Ante 0 exposto, nego provimento ao recurso.

Certidao de julgamento

Terceira Turma

Numero Registro: 1998/0003044-1

RMS 9372 / SP

Numeros Origem: 224170 369640 36964096

Pauta: 03/05/2005

Julgado: 19/05/2005

Relator: Exmo. Sr. ministro Antonio de Padua Ribeiro

Presidenta da Sessao: Exma. Sra. ministra Nancy Andrighi

Subprocurador-Geral da Republica: Exmo. Sr. Dr. Benedito
Izidro da Silva

Secretario: Bel. Marcelo Freitas Dias

Autuacao

Recorrente: Hajime Antonio Sato e outros

Advogado: Heitor Gayer e outro

T. Origem: Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

Impetrado: Conselho Superior da Magistratura do Estado
de Séo Paulo

Assunto: Civil - Direito das Coisas - Posse - Divisoria

Certidao

Certifico que a egrégia Terceira Turma, ao apreciar o pro-
cesso em epigrafe na sessao realizada nesta data, proferiu a
seguinte decisao:

- -
Irlb e M Fe'Riis t a

A Turma, por unanimidade, negou provimento ao recurso

ordindrio. Os Srs. Ministros Humberto Gomes de Barros, Nancy
Andrighi e Castro Filho votaram com o Sr. Ministro Relator.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Carlos Alberto

Menezes Direito.

Brasilia, 19 de maio de 2005.
Marcelo Freitas Dias
Secretdrio

(DJ, 13/6/2005)
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Jurisprudéncia selecionada
do Conselho Superior

da Magistratura e da

12 Vara de Registros Publicos
de Sao Paulo

Acoérdao CSMSP. Penhora. Cédula de crédito
rural. Cédula de Produto Rural.
Impenhorabilidade. Qualificacao registral.
Titulo judicial.

Ementa. Davida. Registro de Imdveis. Impossibilidade
de ingresso de mandado judicial de penhora sobre imével,
diante da existéncia de inscricdo de cédula de crédito rural.
Inteligéncia do artigo 18 da Lei 8.929/94. Recurso improvido.

Acérddo. Vistos, relatados e discutidos estes autos de
Apelacdo Civel ne 464-6/9, da Comarca de Sdo José do Rio
Preto, em que é apelante Francisco Merola Neto e apelado o
12 Oficial de Registro de Iméveis da mesma Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votacao unanime, em negar provimento
a0 recurso, de conformidade com o voto do relator que fica
fazendo parte integrante do presente julgado.

Participaram do julgamento, com votos vencedores, 0s
Desembargadores Luiz Tambara, Presidente do Tribunal de
Justica e Mohamed Amaro, Vice-Presidente do Tribunal de
Justica.

Sédo Paulo, 6 de dezembro de 2005.

(@) José Mdrio Antonio Cardinale, Corregedor Geral da
Justica e Relator

Davida. Registro de Imdveis. Impossibilidade de ingresso
de mandado judicial de penhora sobre imdvel, diante da
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existéncia de inscri¢do de cédula de crédito rural. Inteligéncia
do artigo 18 da Lei 8.929/94. Recurso improvido.

1. Trata-se de apelacao interposta por Francisco Merola
Neto (fls. 77/81) contra a decisdo do MM. Juiz de Direito
Corregedor Permanente do 19 Registro de Imdveis da
Comarca de Sdo José do Rio Preto (fls. 68/74), que julgou
procedente a duvida suscitada pelo Oficial, recusando o
registro do mandado de penhora do imével matriculado sob
ne 71.979, uma vez que existe registro prévio de hipoteca
cedular sobre 0 mesmo bem.

Sustenta, em sintese, o recorrente que a penhora foi
lavrada antes de ser constituida a cédula de crédito e que ja
existe hipoteca em favor de credor diverso, ndo se podendo,
por isso, vedar o ingresso do titulo do recorrente.

A Procuradoria Geral de Justica manifestou-se pelo des-
provimento do recurso (fls. 97/99).

E o relatério.

2. A sentenca atacada merece ser mantida.

De inicio, cumpre consignar que, apesar de se tratar de
titulo judicial, esta ele sujeito a qualificacdo registrdria. O fato
de tratar-se o titulo de mandado judicial ndo o torna imune a
qualificacdo registrdria, sob o estrito angulo da regularidade
formal. O exame da legalidade ndo promove incursdo sobre o
mérito da decisdo judicial, mas a apreciacdo das formalidades
extrinsecas da ordem e a conexao de seus dados com o regis-
tro e a sua formalizacdo instrumental (Afranio de Carvalho,
Registro de Imdveis, Forense, p. 249) (Apelagdo Civel ne 31.881-
0/1 — Sdo Paulo, j. em 13.6.96, Relator Desembargador Mércio
Martins Bonilha). No mesmo diapasdo as Apelagdes Civeis nes.
22.417-0/4 — Piracaia e 37.908-0/0 — Duartina.

Incumbia ao suscitante, quando da qualificagdo regis-
traria do mandado de penhora, com apoio nas normas e
principios registrarios, proceder ao exame da regularidade
formal e extrinseca do titulo, tal como foi feito (Apelacdes
Civeis nes. 22.417-0/4, Piracaia; 27.353-0/9, Capital, Rel. Des.
Antonio Carlos Alves Braga e 37.908-0/0, Duartina, Rel. Des.
Marcio Martins Bonilha).

0 12 0ficial do Registro de Iméveis de Sao José do Rio Preto
opds-se ao registro do mandado de penhora expedido nos
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autos da execugdo ne 1683/03 da 12 Vara Civel local, que tem
por objeto uma drea matriculada sob n2 71.979, uma vez que o
imovel estd gravado com indmeras hipotecas cedulares.

E assim agiu de modo acertado, tendo em vista o imével tor-
nou-se impenhoravel por forca da existéncia daqueles gravames.

A restricdo de impenhorabilidade estd estatuida no
Decreto-lei ne 167/67 que regula a cédula de crédito rural. A
norma, ainda em vigor, é imperativa e cogente, ou seja, nao
admite a constricao.

Embora o Cédigo de Processo Civil seja posterior a refe-
rida lei, nao a revogou, seja porque é ela lei especial, seja
porque 0s artigos 649 e 650, da Lei Processual Civil tracam
normas gerais de impenhorabilidade.

E a jurisprudéncia tem prestigiado o entendimento no
sentido de estar em vigéncia o Decreto-lei ne 167/67 (v.g.,
RTJ 90/1.503; RDI 8/96, 10/98 e 16/46).

Merece transcricao o que foi decidido na Apelacao Civel
ne 73.451-0/7, da Comarca de So Jodo da Boa Vista:

Este E. Conselho vem reiteradamente decidindo que,
ante a impenhorabilidade do imdvel vinculado a cédula de
crédito, a penhora ndo pode ingressar no félio real enquanto
perdurar a hipoteca cedular. Na Ap. Civ. ne 37.908-0/0, de
Duartina, relatada pelo eminente Des. Marcio Bonilha, este
E. Conselho, apreciando hipdtese similar, a saber, registro de
carta de adjudicacdo expedida em execucdo trabalhista de
imével ja onerado por hipoteca cedular, manteve a recusa do
ingresso do titulo judicial no félio real, assim se posicionando
sobre tal questdo: “No mais, a questao versada no presente
recurso diz respeito a amplitude da incidéncia do art. 57 do
Decreto-lei n.2 413/69, aplicdvel a espécie, em se tratando
de cédula de crédito comercial, por remissao ao art. 52 da lei
n.2 6.840/80". O dispositivo legal em referéncia estabelece,
claramente, a impenhorabilidade dos bens oferecidos em
garantia hipotecaria de cédula de crédito comercial, desde
que efetivado o registro junto ao cadastro imobilidrio, como
forma de resquardar, pela criacdo de uma exclusividade, os
direitos de crédito decorrentes de financiamento (Humberto
Theodoro Junior, Processo de Execucdo, 32 ed., Universitaria
de Direito, Sdo Paulo, 1976, p. 260). “Tal predicado, conferido

e M e VRS t a
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a0s bens vinculados as cédulas rural, comercial e industrial,
ja foi reconhecido pelo Pretdrio Excelso (RE n.2 84.528-PR, 22
Turma, rel. Min. Cordeiro Guerra, j. 17.8.76, RDI 7/85; RE n.2
107.790-SP, 22 Turma, rel. Min. Francisco Rezek, j. 30.5.86,
RTJ 119/819) e, na atualidade, de acordo com os derradeiros
julgamentos do Egrégio Superior Tribunal de Justica (REsp
n.23.227, rel. Min. Athos Gusmao, j. 22.4.91; REsp n.2 13.703-
SP, rel. Min. Antonio de Padua Ribeiro, j. 20.9.93; REsp n.2
36.080-MG, rel. Min. Ruy Rosado de Aguiar, j.17.8.94, pe.), sua
abrangéncia s6 vem conhecendo excec¢do diante de créditos
fiscais.” Recentemente a Suprema Corte reiterou tal posicao,
ao decidir que a penhora de bem alvo de cédula industrial
viola o art. 52, inc. XXXVI, da Constituicdo Federal (cfr. RE
163.000-1, 22 Turma, rel. Min. Marco Aurélio, j. 19.5.98). E,
conforme proclamou este E. Conselho ao julgar a Ap. Civ. ne
33.111-0/3, relatada pelo Des. Marcio Bonilha: “O legislador
optou — bem ou mal — por dotar os érgdos financiadores da
economia rural e industrial ndo somente de uma garantia,
mas de uma garantia exclusiva, que impede nova onera-
cdo ou alienacdo do bem gravado a terceiro (cfr. Ap. Civ.
ne 3.708-0 da Comarca de Adamantina, Rel. Des. Marcos
Nogueira Garcez).” A questdo (...) nao é de mera preferéncia
da hipoteca anterior, mas de exclusividade do gravame, sem
concorréncia de qualquer outro. Somente poderia obter o
titulo qualificacdo positiva no caso de expressa e inequivoca
determinacdo judicial no sentido de ignorar a impenhorabi-
lidade no caso concreto (cfr. RSTJ 7(67)/299, Resp. 9.328-0-
PE, Rel. Min. Américo Luz).” Ademais, sequndo precedentes
deste E. Conselho (cfr. Ap. Civ. n2 46.412-0/7 e 50.253-0/5,
relator Des. Nigro Conceicdo), ndo basta o vencimento da
cédula para afastar a impenhorabilidade do imével que a ela
se vincula. Urge, a tanto, a averbacdo de seu cancelamento e
isso porque, ex vi dos arts. 849 e 850 do Cadigo Civil, aplica-
veis subsidiariamente as hipotecas cedulares, a extin¢do do
mencionado direito real de garantia, qualquer que seja sua
causa, s6 produz, em relacdo a terceiros, efeitos depois de
averbada na tabua registral.

QO registro, reza a propdésito o art. 252 da lei n2 6.015, de 31
de dezembro de 1973, enquanto nao cancelado, produz todos
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0s seus efeitos legais ainda que, por outra maneira, se prove
que o titulo esta desfeito, anulado, extinto ou rescindido.

Por sua vez, a Lei 8.929/94 que institui a Cédula de
Produto Rural, em seu artigo 18, estabelece que os bens
vinculados a CPR ndo serdo penhorados ou seqlestrados
por outras dividas do emitente ou do terceiro prestador da
garantia real, cumprindo a qualquer deles denunciar a exis-
téncia da cédula as autoridades incumbidas da diligéncia,
ou a quem a determinou, sob pena de responderem pelos
prejuizos resultantes de sua emissao.

Assim sendo, a penhora ndo pode ser admitida.

N&o socorre o apelante o fato da penhora ter sido lavrada
antes do registro da hipoteca, uma vez o que se deve ter em
conta é 0 momento da apresentacao do titulo ao registro,
oportunidade em que se faz a qualificacdo do titulo.

Por fim, a hipoteca impugnada pelo recorrente é regular
desde que tenha havido anuéncia do credor cedular. E, ainda
que ndo seja, erros pretéritos jamais podem justificar a prati-
ca de novas irregularidades.

Assim, nego provimento ao recurso.

(a) José Mdtrio Antonio Cardinale, Corregedor Geral da Justica

(DOE, 15/3/2006)
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Resp 36.080-MG:

http://www.stj.gov.br/webstj/Processo/Jurimagem/
frame.asp?registro=199300170139&data=12/09/1994

RE 163.000-1:

http://www.stf.gov.br/jurisprudencia/IT/frame.asp?class
e=RE&processo=163000&origem=IT&cod_classe=437

AC33.111-0/3:

http://www.irib.org.br/asp/Jurisprudencia.asp?id=2235

AC 3.708-0: http://www.irib.org.br/asp/Jurisprudencia.
asp?id=8593

AC 46.412-0/7:

http://www.irib.org.br/asp/Jurisprudencia.asp?id=4034
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http://www.irib.org.br/asp/Jurisprudencia.asp?id=4073

Acordao CSMSP.

Adjudicacao compulsoria.

Titulo judicial. Qualificacao registral.

Estado civil. Regime de bens.

Formal de partilha. Continuidade.

Ementa. Registro de Iméveis. Mandado de registro expe-
dido em acdo de adjudicagao compulséria. Acesso negado.
Qualificacdo de titulo judicial. Transcricdo em que o ftitular é
qualificado como casado. Exigéncia de certidao de casamento,
para prévia averbagao, com identificacdo da esposa e do regime
de bens. Necessidade, outrossim, ante o falecimento de ambos
0s conjuges, de registro dos respectivos formais de partilha.
Respeito ao principio da continuidade, observando-se que a
acao de adjudicagao foi movida contra pessoas apontadas como
herdeiras do casal. Duvida procedente. Recurso nao provido.

Acérddo. Vistos, relatados e discutidos estes autos de
Apelacao Civel ne 413-6/7, da Comarca da Capital, em que
sdo apelantes Eugénio Delfino e Nair Sanches Delfino e ape-
lado o 62 Oficial de Registro de Iméveis da mesma Comarca.

Acordam os desembargadores do Conselho Superior da
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Magistratura, por votagdo unanime, em negar provimento
ao recurso, de conformidade com o voto do relator que fica
fazendo parte integrante do presente julgado.

Participaram do julgamento, com votos vencedores, 0s
desembargadores Luiz Tambara, Presidente do Tribunal de Justica
e Mohamed Amaro, Vice-Presidente do Tribunal de Justica.

Sédo Paulo, 06 de dezembro de 2005.

(@) José Mdrio Antonio Cardinale, Corregedor Geral da
Justica e Relator

Voto

Registro de Imdveis. Mandado de registro expedido em
acao de adjudicacdo compulséria. Acesso negado. Qualificacdo
de titulo judicial. Transcricdo em que o titular é qualificado
como casado. Exigéncia de certiddo de casamento, para prévia
averbacdo, com identificacdo da esposa e do regime de bens.
Necessidade, outrossim, ante o falecimento de ambos os con-
juges, de registro dos respectivos formais de partilha. Respeito
a0 principio da continuidade, observando-se que a acdo de
adjudicacéo foi movida contra pessoas apontadas como her-
deiras do casal. Duvida procedente. Recurso nao provido.

1. Cuida-se de apelacao interposta por Eugénio Delfino e
sua mulher Nair Sanches Delfino contra sentenca que julgou
procedente a duvida suscitada pelo 62 Oficial de Registro de
Iméveis da Comarca da Capital, o qual recusou o registro de
penhora por se tratar de transcricdo em que o titular figura
como casado, mas sem men¢do ao nome do conjuge e ao
regime de bens, e exigiu a exibicao de certiddo de casamen-
to, para averbacdo, bem como, jé falecidos os cdnjuges, a
formalizacdo correspondente ao desfecho dos respectivos
inventarios (fls. 14/17).

Alegam os apelantes, inconformados, que se trata de
formalismo excessivo, que a sentenca proferida na acdo
de adjudicacao se basta para ingresso no félio, como titulo
habil para a transmissdo do dominio, que todas as tentativas
para obtencdo da certiddo de casamento foram infrutiferas,
que o registro dos formais de partilha caberia aos herdeiros
contra os quais movida dita acdo e que o fato de haver sido
aventada tal exigéncia na sentenca nela proferida nao pode

irib
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descaracterizar a objetividade da prestacdo jurisdicional.
Sustentam que o principio da continuidade deve ser flexibili-
zado, sob pena de causar maiores prejuizos a eles.

Requerem o provimento do recurso, para que a duvida
seja julgada improcedente, com imediata realizacao do
registro (fls. 43/49).

O Ministério Publico opinou pela manutencéo da decisao
apelada (fls. 57/58).

E o relatério.

2. Cumpre destacar, ab initio, que pacifica se mostra a
possibilidade de qualificacao de titulo de origem judicial,
para efeito de acesso ao félio real. Nesse diapasao, ja decidiu
este Conselho Superior da Magistratura, em reitera¢do a
pronunciamentos anteriores, que também os titulos judiciais
submetem-se a qualificacdo do oficial registrador, princi-
palmente para a verificacdo de sua conformidade com os
postulados e principios registrarios (Ap. Civel ne 39.487-0/1,
Catanduva, rel. Des. Marcio Martins Bonilha, j. 31/07/97).

Logo, ndo basta, por si 56, ao contrério do alegado pelos
recorrentes, a existéncia de titulo oriundo de acdo de adju-
dicacdo compulséria para que o registro deva ser realizado
independentemente da averiguacdo de seu efetivo cabimen-
to em face das regras tabulares.

No que concerne a matéria de fundo, a R. sentenca ape-
lada acha-se sob 0 amparo do principio da continuidade, que
Ihe serve de broquel em face do ataque recursal.

Curial em sede registraria, esse preceito vem bem deline-
ado por Walter Ceneviva: Um dos principios fundamentais do
registro imobilidrio, o da continuidade, determina o impres-
cindivel encadeamento entre assentos pertinentes a um dado
imdvel e as pessoas nele interessadas (Lei dos Registros Publicos
Comentada, 142 edicao, Saraiva, S. Paulo, 2001, p. 366).

Prossegue o doutrinador: O principio da continuidade
percorre duas linhas: a do imével, como transposto para 0s
livros registrérios, e a das pessoas com interesse nos registros.
Ambas devem ser sequidas de modo rigoroso e ininterrupto,
pelo sistema criado em lei (ob. cit,, p. 367). Grifei.

Na esteira da segunda linha tracada se inserem as exigén-
cias formuladas na hipdtese vertente.
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Se casamento houve, imperiosa sua averbacao, com a
devida identificacdo da esposa do protagonista da transcricdo,
assim como do regime de bens adotado, dada a patente reper-
cussdo de téo relevante fato juridico na érbita do direito.

Sem esse cuidado, seccionada restaria a cadeia de atos
tabulares que continua deve, forcosamente, se apresentar.

A questao ja foi bem dirimida no V. Acdrddo aqui ante-
riormente invocado, relativo a caso semelhante:

Pois bem, inadmissivel o ingresso do titulo, consis-
tente no mandado de penhora, extraido dos autos da
execucdo ajuizada pela recorrente contra Antonio Martins
Ferreira e outra, que tramita perante a 32 Vara Civel da
Comarca de Catanduva, em homenagem ao principio da
continuidade.

O principio da continuidade registraria impde um per-
feito encadeamento de titularidades, na medida em que
somente serd possivel a inscricdo de um direito se o outor-
gante aparecer no registro em momento imediatamente
anterior.

Desta forma, o inconformismo ndo se sustenta, porque
é induvidoso que a averbacdo do casamento do titular do
dominio (...) é de absoluto rigor.

Este Colendo Conselho Superior da Magistratura ja paci-
ficou o entendimento no sentido de que a prévia averbacdo
do casamento e do 6bito é indispenséavel ao registro da trans-
misséo feita por quem comparece apenas como casado, sem
qualquer outra qualificacao.

E isso porque o matrimonio e o dbito representam fatos
juridicos de evidentes repercussées patrimoniais, condicio-
nadas a atuacao dos Registros Publicos, e cuja exterioridade
é do interesse de todos (Ap. Civel ne 39.487-0/1, cit.).

Pelo mesmo fundamento, ante a noticia de que ja faleci-
dos o titular figurante na transcri¢do e sua esposa, imperioso,
para que ndo haja sacrificio da continuidade, o prévio regis-
tro dos respectivos formais de partilha, como, alids, antevisto
na propria sentenca que julgou a acao de adjudicacao com-
pulséria (fls. 11).

Vale notar que estdo longe de eximir os apelantes do
atendimento as exigéncias formuladas os argumentos no
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sentido de que ndo se lhes pode atribuir o encargo de
diligenciarem para regularizacdo tabular, com registro das
partilhas, bem como de obtencao da certidao de casamento.
E, notoriamente, seu o interesse em que tudo isto se concre-
tize, a fim de que o titulo que os favorece tenha ingresso no
album imobiliario. E, por outro lado, quanto a certidao matri-
monial, a publicidade de que se reveste o registro civil tem
por escopo, precisamente, a solugdo de problemas seme-
Ihantes, franqueando a qualquer interessado 0 acesso a seus
apontamentos. Provavel, ademais, a presenca de subsidios a
respeito nos proprios inventarios.

Justificados, pois, sob todos os prismas, os 6bices enunciados.

Ante 0 exposto, nego provimento ao recurso.

(a) José Mdrio Antonio Cardinale, Corregedor Geral da
Justica e Relator.

(DOE, 20/1/2006)

AC 39.487-0/1:
http://www.irib.org.br/asp/Jurisprudencia.asp?id=4247
Processo 000.04.110575-3, que transcrevemos a seguir.

Decisao 12 VRPSP.

Adjudicacao compulsoria.

Titulo judicial - qualificacao registral - estado

civil - regime de bens.

Formal de partilha. Continuidade.

Ementa nao oficial. Nao ha possibilidade de registro da
adjudicacdo diretamente em virtude da auséncia do registro
prévio do formal de partilha. Duvida procedente.

Processo ne: 000.04.110575-3

Vistos, etc.

Cuida-se de procedimento administrativo de duvida
inversamente suscitada perante o Oficial do 62 SRI, por
Eugénio Delfino, na condicdo de suscitado. Destaca que por
acdo de adjudicagdo obtiveram titulo para registro, envol-
vendo o imével localizado a Rua Américo Samarone, 1.171,
Ipiranga. Que foi exigida a apresentacdo de certiddo de casa-
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mento de José Alexandre, antigo titular do dominio, falecido
em 1968. Que ndo tem como providenciar o documento
exigido. Juntou documentos e pugnou pelo processamento
para a superagdo do entrave registral.

Instado a se pronunciar o Oficial informou que obstou o
ingresso em respeito ao principio da continuidade.

O Ministério Publico se posicionou pela procedéncia da
duvida.

E o relatdrio.

Decido.

Conforme certidao acostada as fls. 30, relativa a transcri-
cao 44.291/62 SRI, o adquirente, José Alexandre, era casado
quando entabulou o negécio patrimonial em 1953. A noticia
registral nao fornece o nome ou qualquer outra indicacdo
sobre a esposa do titular do dominio.

Na acao judicial constou que o extinto José Alexandre era
casado com Maria Bueno Alexandre. Ambos foram citados
por seus herdeiros, que contestaram a demanda, sendo que
na propria sentenca o juizo acusa a impossibilidade do regis-
tro imediato do mandado, sendo necessario o prévio registro
do formal dos dois inventérios do casal.

Esta mencdo, no corpo da sentenca, indica que a decisdo
jurisdicional ndo substituiu todas as etapas e exigéncias
necessdrias para a transmissao, gerando a possibilidade de
superacao dos obstaculos determinados pela continuidade
registral. O mandado tem o sentido que lhe foi dado pela
decisdo, ndo sé por seu dispositivo, como por sua fundamen-
tacao. O registro direto, portanto, ndo comporta realizacao.

Ante o exposto, julgo procedente a duvida. Cumpra-se o
disposto no art. 203, da Lei de Registros Publicos.

PRIC

Séo Paulo, 2 de fevereiro de 2005.

Venicio Antonio de Paula Salles

Juiz de Direito Titular

(DOE, 9/3/2005)

Consulte
Julgamento do recurso: apelacdo civel 413-6/7, que
transcrevemos acima.
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Acérdao CSMSP.

Formal de partilha.

Titulo judicial.

Qualificacao registral.

Registro anterior.

Descricao diversa.

Retificacao de registro.

Ementa. Registro de Imaéveis. Formal de partilha. Imével
partilhado. Descricdo diversa noregistroimobilidrio. Prevaléncia
deste. Necessidade de retificacao na via propria. Registro nega-
do. Recusa mantida. Recurso improvido.

integra

Acérddo.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacao
Civel ne 387-6/7, da Comarca da Capital, em que é apelante
Neide Garcia Sagioro e apelado o 162 Oficial de Registro de
Imdveis da mesma Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagao unanime, em negar provimento
ao recurso, de conformidade com o voto do relator que fica
fazendo parte integrante do presente julgado.

Participaram do julgamento, com votos vencedores, 0s
Desembargadores Luiz Tambara, Presidente do Tribunal de Justica
e Mohamed Amaro, Vice-Presidente do Tribunal de Justica.

Sao Paulo, 13 de outubro de 2005.

(@) José Mdrio Antonio Cardinale, Corregedor Geral da
Justica e Relator

Voto

Registro de Iméveis. Formal de partilha. Imével partilhado.
Descricdo diversa no registro imobilidrio. Prevaléncia deste.
Necessidade de retificagdo na via prépria. Registro negado.
Recusa mantida. Recurso improvido.

1. Cuida-se de apelacdo interposta por Neide Garcia
Sagioro contra a r. sentenca, proferida em duvida, que
manteve a recusa do 162 Oficial de Registro de Imdveis
da Capital ao ingresso no félio real do formal de partilha
expedido nos autos do processo de inventario de Gilberto
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Sagioro, por ndo haver correspondéncia entre a descricdo
da drea do imével constante do registro e aquela contida
no titulo exibido ao oficial.

Sustenta, em sintese, a apelante que houve erro do
registrador quando anotou na transcricio do imével (n.
62.537), abrindo a matricula n. 47.553, a érea desapropriada,
porquanto, em verdade, deveria fazé-lo junto a transcricdo
original doimaével (n. 3.144), ja que o bem foi adquirido antes
da referida desapropriacdo. Assim, a descricdo contida na
transcricao ndo corresponde a realidade, pois a metragem do
imdvel é aquela apontada no formal de partilha, devidamen-
te retificada, ndo podendo os herdeiros do falecido arcar com
0 prejuizo noticiado. Requer, com tais argumentos, a reforma
da R. sentenca atacada.

A douta Procuradoria Geral de Justica pronunciou-se pelo
nao acolhimento do apelo.

E o relatério.

2. Improcede a irresignacao recursal.

Almeja a recorrente seja registrado o formal de partilha
dos bens deixados por seu falecido marido, sem que seja
atendida a exigéncia do oficial do registro — mantida pela R.
sentenca atacada —, relativa a descricao correta do imoével,
alterada em razao de acdo de desapropriacdo promovida
pela Prefeitura Municipal, incidente sobre parte dele.

Os documentos acostados aos autos, em especial, a
certidao da transcricdo n. 62.537, asseguram que o imovel,
adquirido pelo falecido em 1974, continha erro na drea total,
que foi objeto de retificacdo judicial, vindo a sofrer, a sequir,
a desapropriacao antes referida.

Esta a realidade que consta da cadeia registraria demons-
trada nos autos.

Assim, com o falecimento do entdo proprietdrio do imével,
a drea que deveria ser objeto de transmissdo a seus herdeiros,
estd limitada pelo registro, ainda que nele haja imperfeices,
que devam ser corrigidas nas vias proprias. E a drea que deve
ser transferida a apelante é apenas a remanescente, ou seja,
aguela que sobejou da desapropriacao levada a efeito pela
Prefeitura Municipal, como consta da matricula.

Como a descricao apresentada no formal de partilha
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nao confere com o que consta do registro imobilidrio,
ndo ha como o titulo ingressar no félio real sem que seja
procedida da devida retificacdo, bem descrita pelo oficial
registrador na nota de devolucdo juntada as fls. 141/142,
pena de ofensa a continuidade registréria.

(aso a situacao real do imével nao guarde relagdo com a
retratada no registro ou se efetivamente houver erro neste,
relativo a anotagdo da drea desapropriada, ocorrida antes da
aquisicao do bem pelo falecido, como sustentado pela ape-
lante, tais questdes ndo poderdo ser solucionadas no ambito
deste procedimento administrativo, devendo a interessada
socorrer-se da via prépria, como antes determinado.

Diante do exposto, nego provimento ao recurso.

(a) José Mdrio Antonio Cardinale, Corregedor Geral da
Justica e Relator

(DOE, 29/11/2005)

Processo 000.03.152164-9, que transcrevemos a seguir.

Decisao 12 VRPSP.

Formal de partilha.

Titulo judicial.

Qualificacao registral.

Registro anterior.

Descricao diversa.

Retificacao de registro.

Ementa ndo oficial. 1. Disponibilidade do imével em
razao de desfalques, inclusive em vista de desapropriacao. 2.
Precariedade da situacdo do imével que impede o ingresso
direto do Formal de Partilha.

Processo n2 000.03.152164-9

Vistos, etc.

Cuida-se de procedimento administrativo de duvida
inversa, suscitada nos termos do art. 198 da Lei de Registros
Publicos, por Neide Garcia Sagioro perante o Oficial do 162
Registro Imobilidrio da Capital. Destacou a suscitante que
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apresentou para registro formal de partilha, tendo por obje-
to o imovel situado a Av. Mutinga 1.613, Pirituba, que foi
devolvido, para que o formal fosse aditado para efeito de ser
descrito como remanescente de desapropriacdo, conforme
matricula n2 47.553. Informou a serventia que as medidas se
encontravam corretas, tanto que no local existia um prédio
que considerou tais metragens. Informou que o imével tem
origem na transcricao n2 3.144, imével que foi dividido em
dois lotes, partes do primitivo lote 9. Uma das partes foi
descrita na transcricdo 62.537, que foi objeto de pedido de
retificacao, que culminou na correcdo da drea de superficie.
Que a desapropriacao atingiu o lote 9, desfalcando a érea,
desfalque este considerado na transcricdo 62.537. Sustentou
ser desnecessdria qualquer retificacdo. Juntou documentos e
pugnou pelo processamento.

Instado a se pronunciar o Oficial do 162 SRI, que apre-
senta mosaico da base tabular, indicando a disponibilidade
do imdvel em razdo dos desfalques, inclusive em vista da
desapropriagdo, juntou documentos.

O Ministério Publico em seu parecer opinou pela impro-
cedéncia da duvida inversa.

E o relatério.

Decido.

Pretende a suscitante obter o registro do formal de par-
tilha em relagao ao imével descrito e caracterizado junto a
matricula n2 47.553/169SRI.

Oesbocode partilha descreve o imével com todas as medidas
perimetrais, possuindo 6,00 metros de frente para a Av. Mutinga,
por 30,00 metros da frente aos fundos do lado esquerdo, e 29,00
do lado direito de quem da Rua olha, fechando o poligono com
4,30 metros aos fundos. O imével encerra uma drea de 105,00
metros. A descricdo também fixa os confrontantes.

A corrente filiatéria de interesse para o presente caso,
tem inicio na transcricao 3.144, que envolve o lote “9”, que
encerra uma drea de 3.385,00 metros quadrados, e uma des-
cricao deficiente. O Ato Registral subseqiiente de interesse
a0 caso sub examine, é a transcri¢do 62.537, que envolve imo-
vel situado na Av. Mutinga, parte do lote “9”, constituindo
um terreno medindo 6,90 metros de frente, tendo 30,00 em

irib

e M e VRS t a

uma lateral e 29,00 na outra, e aos fundos com 4,30 metros,
fechando uma drea de 105,00 m2. A averbacédo 01, lancada a
margem desta, corrige a metragem total para 136,50 m2,

A ficha da matricula 47.553, apresenta uma descricdo
“imprdpria” em termos de informacdo precisa e facil, estru-
turada, lamentavelmente, em procedimento retificatério.
Descreve um imével na Rua Mutinga, parte do lote “9” com
drea de 70,70 m2, com 8,20 metros no alinhamento frontal,
desenhando o imével por uma perspectiva trocada (dentro
do imovel). O R.O1 alude ao desfalque determinado pela
desapropriacdo, deixando transparecer a passagem integral
do imével para o dominio publico.

Este panorama denuncia a precariedade da situacdo
que impede o ingresso direto do Formal de Partilha como
assinalou o Oficial.

Ante 0 exposto, julgo procedente a ddvida, mantendo o
posicionamento do Oficial do 162 SRI. Cumpra-se o disposto
no art. 203 da Lei de Registros Publicos.

PRIC

Séo Paulo, 28 de abril de 2004.

Venicio Antonio de Paula Salles

Juiz de Direito Titular

Consulte
Julgamento do recurso: apelacao civel 387-6/7, que
transcrevemos acima.

Acordao CSMSP.

Condominio.

Desapropriacao amigavel.

Aquisicao derivada.

Qualificacao registral.

Alteracao do condominio.

Convencao condominial.

Unanimidade.

Ementa. Registro de Imdveis. Duvida. Apelacao que devol-
ve a0 Conselho Superior da Magistratura toda a matéria
discutida. Cognicéo plena para busca da solugéo efetivamente
correta. Desapropriacdo amigavel. Forma derivada de aquisi-
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cao da propriedade. Cabimento de qualificacdo com integral
observancia dos principios registrarios. Escritura publica em
que representado o condominio expropriado pelo sindico.
Convencao condominial que exige unanimidade quanto a
alteracao de direito de propriedade dos condéminos. Requisito
nao preenchido. Ata de assembléia ndo apresentada nestes
termos. Duvida procedente. Recurso ndo provido.

Acérddo.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacao
Civel ne 426-6/6, da Comarca de Andradina, em que é ape-
lante CTEEP — Companhia de Transmissao de Energia Elétrica
Paulista e apelado o Oficial de Registro de Iméveis, Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da mesma Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votacdo unanime, em negar provimento
ao recurso, de conformidade com o voto do relator que fica
fazendo parte integrante do presente julgado.

Participaram do julgamento, com votos vencedores, 0s
Desembargadores Luiz Tambara, Presidente do Tribunal de
Justica e Mohamed Amaro, Vice-Presidente do Tribunal de
Justica.

Sdo Paulo, 13 de outubro de 2005.

(a) José Mdrio Antonio Cardinale, Corregedor Geral da
Justica e Relator

Registro de Iméveis. Duvida. Apelacdo que devolve ao
Conselho Superior da Magistratura toda a matéria discutida.
Cognicéo plena para busca da solucdo efetivamente corre-
ta. Desapropriacdao amigavel. Forma derivada de aquisicdo
da propriedade. Cabimento de qualificacdo com integral
observancia dos principios registrarios. Escritura publica em
que representado o condominio expropriado pelo sindico.
Convencao condominial que exige unanimidade quanto
a alteracdo de direito de propriedade dos conddminos.
Requisito nao preenchido. Ata de assembléia nao apresenta-
da nestes termos. Duvida procedente. Recurso ndo provido.
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1.Cuida-sedeapelacaointerposta por CTEEP—Companhia
de Transmissao de Energia Elétrica Paulista contra sentenca
que julgou procedente a ddvida suscitada pelo Oficial de
Registro de Imdveis da Comarca de Andradina, o qual negou
0 ingresso de escritura publica de desapropriacdo amigdvel
em que o condominio expropriado foi representado pelo
sindico, exigindo a apresentacdo de ata de assembléia
condominial comprobatéria do atendimento da imposicao
constante da respectiva convencao, que, em sua cldusula 30,
item b, exige unanimidade para decidir sobre matéria que
altere do direito de propriedade dos condéminos.

Alega a apelante que a sentenca foi proferida antes de
juntada a impugnacdo, motivo pelo qual deve ser anulada. No
mérito, sustenta que a desapropriacdo é forma origindria de
aquisicdo da propriedade e, assim, o registro deve ser realizado
independentemente de qualificacdo. Além disso, a desapro-
priacdo amigdvel foi aprovada na assembléia de 15/11/2003,
pela maioria dos presentes, e o valor da indenizacdo foi
integralmente pago em 23/12/2003. Salienta que o trecho
expropriado visa permitir acesso a uma drea encravada, o que
ndo acarretara qualquer transtorno aos condéminos, e que o
sindico, signatario da escritura, € competente para representar
0 condominio. Requer a anulacao da decisao, ou sua reforma,
para realizacdo do registro (fls. 91/101).

Para o Ministério Publico, entretanto, ndo merece provi-
mento o recurso (fls. 113/115).

E o relatério.

2. De se consignar, ab initio, que o recurso interposto, como
é cedico na seara da duvida registraria, devolve a este Conselho
Superior da Magistratura a livre apreciacao de toda a matéria
discutida nos autos, como coroldrio da cognicao plena que
lhe é atribuida. Isto para que, em cada caso concreto, possa
perquirir e consagrar, sem peias, a solu¢do mais correta e con-
sentanea aos nortes dos Registros Publicos. Tanto assim, que
lhe é dado, inclusive, negar o acesso por forca de obstaculo
ndo levantado originariamente pelo Oficial.

Confira-se, a respeito, o decidido na Apelacdo Civel ne
28.808-0-2, da Comarca de Campinas, relatada pelo Des.
Antonio Carlos Alves Braga, e na Apelacao Civel ne 42.484-0,
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da Comarca de Sao Paulo, relatada pelo Des. Sérgio Augusto
Nigro Conceicao.

Logo, considerada a peculiar natureza administrativa
da duvida, a juntada da impugnacao da apelante apds a
sentenca, proferida com base em elementos entdo repu-
tados suficientes, ndo acarreta macula irremediavel ao
procedimento, uma vez que plenamente possivel o exame,
na presente esfera, de todos 0s aspectos concernentes a
hipétese em pauta, inclusive 0s argumentos lancados na
peca impugnatéria, 0s quais vieram a ser mais detalhada-
mente desenvolvidos nas razdes de apelacao.

Cumpre, pois, passar ao exame da matéria de fundo.

Ao contrario do sustentado pela apelante, a origem do
titulo ndo o isenta de qualificacdo, afigurando-se impera-
tivo que o registrador avalie sua higidez e aptidao, bem
como sua conformidade aos principios registrarios e as
regras de regéncia dos Registros Publicos para aquilatar a
viabilidade do acesso postulado.

Ndo comporta guarida o argumento de que se trata, na
hipotese vertente, por se cuidar de desapropriacao, ainda
que amigavel, de modo de aquisicao originario.

Expressamente admitido, deveras, o cardter amigdvel
da desapropriacdo, resultante da suposta convergéncia de
vontades das partes e nao de ato de império (s6 por forca da
livre disponibilidade decorrente de sua condigao de titulares
do dominio poderiam os proprietdrios tabulares celebrar
transacdo com a expropriante, para transferéncia da drea
em foco). Destarte, a voluntariedade inerente a avenca e o
exercicio do aludido direito de disposicdo evidenciam, clara-
mente, que se esta em face de forma de aquisicdo derivada.
Sublinhe-se que a atribuicdo da propriedade, alicercada em
consenso, vincula-se, por certo, a titulo anterior, qual seja o
dos alienantes, que sua legitimidade negocial dele retiram.

Por isso mesmo, a partir do julgamento da Apelacao
ne 83.034-0/2, da Comarca de Junqueirépolis, o Conselho
Superior da Magistratura modificou entendimento ante-
riormente firmado, para assentar que a aquisicao de imével
por desapropriacdo amigdvel ndo é igual a decorrente de
processo no qual o Estado, compulsoriamente, determina
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a perda da propriedade para dar azo a registro que ndo se
vincula aos anteriores. De rigor, pois, 0 pleno exercicio da
atividade de qualificacdo pelo Oficial.

Este Conselho Superior, alids, na Apelacao Civel ne 124-
6/8, da Comarca de Sorocaba, em que atuei como relator,
proferiu, no mesmo sentido, recente Acdrddo, publicado
DOE-P.J. de 23 de abril de 2004. Eis a ementa: Registro
de Imdveis — Principio da especialidade — Desapropriacao
amigavel — Modo derivado de aquisicdo de propriedade
— Descricao imprecisa que impde prévia apuracao do rema-
nescente para novo registro — Duvida inversamente suscita-
da — Registro invidvel — Recurso improvido.

Hé4, de resto, inimeros precedentes, como, v.g., a
Apelagdo Civel ne 37-6/0, também de Sorocaba, relatada
pelo eminente Des. Luiz Tambara: Registro de Imdveis
— Desapropriacdo amigdvel — Auséncia de atendimento dos
requisitos registrarios — Orientacdo pacificada de que ndo se
os dispensam a pretexto de se tratar de forma de aquisicdo
origindria — Sentenca mantida — Recurso Desprovido.

Verifica-se, enfim, que o registrador ndo podia se furtar
ao exame do titulo. E, no tocante a recusa propriamente dita,
mister se faz reconhecer que realmente se impunha.

Categorica e incontroversa, com efeito, a norma constan-
te do item b da cldusula 30 da convencdo condominial, pela
qual é exigida unanimidade para decidir sobre matéria que
altere o direito de propriedade dos condéminos (fls. 23).

Evidentemente, a celebracdo de avenca tipificadora de
desapropriacdo amigdvel, com inerente transferéncia de
dominio, se insere nessa rubrica.

Portanto, o mero comparecimento do sindico ao ser
lavrada a escritura publica de desapropriagdo amigdvel ndo é
suficiente, in casu, para que se possa considerar aperfeicoado
0 negdcio. Imperioso o unanime consentimento dos proprie-
tarios da drea, ou seja, dos condéminos.

Conformeressaltado no derradeiro parecer do Ministério
Publico, a desapropriacdo amigdvel consiste em negécio
juridico que, sem sombra de duvida, afetard os direitos dos
conddminos, que nao se resumem a propriedade das res-
pectivas unidades auténomas (...) possuem direitos sobre
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as partes comuns, representadas por fracdes ideais detidas
pelos titulares de dominio das unidades auténomas. A
desapropriacdo afetara os direitos sobre essas fracdes ide-
ais, circunstancia suficiente para dar lugar a necessidade
de que todos os condéminos participem da assembléia
que tenha decidido acerca da desapropriacdo amigével
(fls. 114).

Ndo supre essa necessidade o deliberado na assembléia
de 15/11/2003, uma vez que se cuida de deliberacdo por
maioria, recrutada apenas entre aqueles, dentre os condémi-
nos, que ali se achavam presentes, valendo lembrar que dita
assembléia foi instalada em segunda chamada, tendo em
vista a falta de quorum, na primeira convocacao (cf. ata de fls.
75). Correta, portanto, a exigéncia do Oficial.

Diante do exposto, nego provimento ao recurso.

(@) José Mdrio Antonio Cardinale, Corregedor Geral da
Justica e Relator

(DOE, 29/11/2005)

Apelacao Civel ne 28.808-0-2:http://www.irib.org.br/asp/
Jurisprudencia.asp?id=1997

Apelacdo Civel ne 42.484-0: http://www.irib.org.br/asp/
Jurisprudencia.asp?id=3993

Apelagdo no 83.034-0/2: http://www.irib.org.br/asp/
Jurisprudencia.asp?id=3723

Apelacdo Civel ne 124-6/8 http://www.irib.org.br/asp/
Jurisprudencia.asp?id=9362

Apelacao Civel ne 37-6/0: http://www.irib.org.br/asp/
Jurisprudencia.asp?id=6139

Acordao CSMSP.

Sucessoes. Inventario.

Totalidade dos bens.

Meacao. Partilha.

Qualificagao registral.

Titulos judiciais.

Ementa: Registro de Iméveis. Duvida. Registro de carta de
adjudicagdo expedida em autos de inventdrio. Necessidade
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de se arrolar a totalidade os bens. Recurso provido para
reformar a sentenca que autorizou o registro da adjudicacdo
da metade ideal dos bens.

Acérddo.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacao
Civel ne 404-6/6, da Comarca da Capital, em que é apelante
0 Ministério Publico do Estado de Sdo Paulo e apelado Davi
Milanezi Algodoal.

Acordam os Desembargadores do Conselho Superior
da Magistratura, por votagdo unanime, em dar provimento
ao recurso, de conformidade com o voto do relator que fica
fazendo parte integrante do presente julgado.

Participaram do julgamento, com votos vencedores, 0s
Desembargadores Luiz Tambara, Presidente do Tribunal de
Justica e Mohamed Amaro, Vice-Presidente do Tribunal de
Justica.

Sdo Paulo, 08 de setembro de 2005.

(@) José Mdrio Antonio Cardinale, Corregedor Geral da
Justica e Relator

Registro de Imdveis. Davida. Registro de carta de adjudi-
cacdo expedida em autos de inventdrio. Necessidade de se
arrolar a totalidade os bens. Recurso provido para reformar a
sentenca que autorizou o registro da adjudicagdo da metade
ideal dos bens.

1. Trata-se de apelagdo interposta pelo Ministério Pdblico
(fls.67/74) contra sentenca proferida pelo MM. Juiz de Direito
Corregedor Permanente do Quarto Oficial do Registro de
Imoveis da Comarca da Capital (fls.60/64), que julgou impro-
cedente a duvida suscitada, determinando o registro da carta
de adjudicacao expedida nos autos do arrolamento dos bens
deixados por José Goyanna.

0 titulo foi recusado ao registro, uma vez que foi arrola-
da apenas a parte ideal dos iméveis matriculados naquela
Serventia sob 0s nos 12.478 e 12.479.

Sustenta, em sintese, o recorrente, que a meagao do
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conjuge supérstite recai sobre a universalidade dos bens do
casal, sendo necesséria a declaragdo de todos os bens nos
autos do inventdrio.

A Procuradoria Geral de Justica manifestou-se pelo
improvimento do recurso (fls. 90/91).

E o relatorio.

2. O recurso comporta provimento.

Saliente-se, de inicio, ser atribuicdo e dever do Oficial
Registrador proceder a qualificacdo registraria da carta de
adjudicacao extraida dos autos do inventario. Até mesmo
os titulos judiciais submetem-se a qualificacao registraria,
com fulcro na aplicacdo dos principios e normas formais
da legislacdo especifica, vigentes a época do momento do
respectivo ingresso, principalmente para a verificacao de sua
conformidade com os postulados e principios registrarios
(Apelagdes Civeis nes. 22.417-0/4, Piracaia e 44.307-0/3,
Campinas). “Incumbe ao oficial impedir o registro de titulo
que ndo satisfaca os requisitos exigidos pela lei, quer sejam
consubstanciados em instrumento publico ou particular,
quer em atos judiciais” (item 106, do Capitulo XX, Tomo I,
das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica).

Com o falecimento de José Goyanna, a cOnjuge sobrevi-
vente requereu a abertura do inventdrio dos bens deixados
pelo de cujus, relacionando no processo sucessério apenas a
metade ideal daqueles bens, inscritos no Quarto Oficial de
Registro de Iméveis da Capital sob 0s nes 12.478 e 12.479.

Exibida a carta de adjudicagao que do inventario se extraiu,
recusou-se o Oficial a registra-la, com o fundamento de que
a0 inventario devem concorrer todos 0s bens da heranga, tese
que nao foi acolhida pela sentenca ora atacada.

A decisdo merece ser reformada, uma vez que contrariou
a doutrina e a jurisprudéncia relativa ao tema.

Com efeito, se é certo que o direito do conjuge supérs-
tite a meac¢do deriva do regime matrimonial de bens e
nao sucessionis causa (cfr. Caio Mario da Silva Pereira,
Instituicdes de Direito Civil, v. VI, n. 446), nao menos corre-
to é que dessa premissa ndo se infere a divisao dos bens
em fracdes ideais. Por isso que se forma uma comunidade
hereditaria (cfr. Theodor Kipp, Derecho de Sucesiones, .V,
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v. I, § 114), que se ultima com o desfecho do processo
sucessorio.

A comunhdo decorrente do casamento é pro indiviso. Ou
seja, a parcela ideal pertencente a cada conjuge ndo pode
ser destacada, o que somente ocorre quando dissolvida a
sociedade conjugal.

Em sendo a morte a causa da extingdo do casamento e da
comunhdo, a metade s6 se extremard com a partilha, posto
que indivisivel antes dela.

Ensina Afranio de Carvalho que “ndo importa que, em
se tratando de conjuge sobrevivente casado no regime da
comunhdo de bens, metade do imével ja Ihe pertenca desde
0 casamento, porque o titulo reline essa parte ideal, societa-
ria, com a outra, sucessdria, para recompor a unidade real do
‘de cujus’. A partilha abrange todo o patriménio do morto
e todos os interessados, desdobrando-se em duas partes, a
societdria e a sucesséria, embora o seu sentido se restrinja
por vezes a segunda. Por isso, dd em pagamento ao conjuge
sobrevivente ambas as metades que Ihe caibam, observando
dessa maneira o sentido global a operacdo, expressa na
ordem de pagamento preceituado para o seu esbogo, a qual
enumera, em segundo lugar, depois das dividas, a meacdo
do conjuge e, em sequida, a meagao do falecido que, na
hipdtese, passa também ao cdnjuge” (Registro de Imdvelis,
Forense, 32 ed., RJ: 1982, pdg. 281).

A proposito do tema, o Colendo Conselho Superior
da Magistratura do Estado, apreciando caso em que o 62
Cartdrio de Registro de Imdveis da Capital recusara registro
de carta de adjudicagdo exibida por vilva meeira, decidiu na
mesma direcdo:

“Com o falecimento do marido, procedeu ela (conju-
ge sobrevivente) ao inventario. Fé-lo, todavia, indicando
somente a metade ideal do imével. Ora, nos termos do art.
923, 1V, do Cédigo de Processo Civil, o inventario deve conter
a 'relacao completa e individuada de todos os bens do esp6-
lio e dos alheios que nele forem encontrados. O imdvel, no
seu todo, era bem comum ao falecido e a apelante. Devia,
pois, figurar do inventario” (Ap. civel 146-0, Capital, 29.12.80,
Rel. Des. Adriano Marrey; apud Narciso Orlandi Neto, Registro
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de Imdveis, 1982, pp. 30-32).

No mesmo sentido decidiu-se nas apelagdes civeis 5.054-
0, Capital, 27.1.86, e 5.444-0, 5.446-0, 5.818-0 todas de
Taquaritinga, e 017289-0/7 de Campinas.

Para permitir o ingresso do titulo no félio real, a carta de
adjudicacao devera fazer mencao a totalidade dos bens.

Dessa forma, fica prejudicada a questao do recolhimento
dos emolumentos.

Ante o exposto, dou provimento a apelagdo para refor-
mar a sentenca recorrida.

(a) José Mdrio Antonio Cardinale, Corregedor Geral da
Justica e Relator

(DOE, 25/10/2005)

AC 22.417-0/4:
http.//www.irib.org.br/asp/Jurisprudencia.asp?id=2081
AC 44.307-0/3:
http://www.irib.org.br/asp/Jurisprudencia.asp?id=4002
AC 5.054-0:
http.//www.irib.org.br/asp/Jurisprudencia.asp?id=8691
AC 5.446-0:
http://www.irib.org.br/asp/Jurisprudencia.asp?id=11415
AC5.818-0:
http://www.irib.org.br/asp/Jurisprudencia.asp?id=11448
AC017289-0/7:
http://www.irib.org.br/asp/Jurisprudencia.asp?id=2809

Decisao 12 VRPSP.

Arresto.

Qualificacao registral — necessidade.

Transferéncia do imdvel a terceiros.

Vicio.

Ementa nao oficial. 1. Se as alienacdes foram forjadas ou
realizadas em fraude, tal circunstancia pode ser reconhecida
pelo juizo do feito, que terd condicdo de declarar o vicio da
venda. 2. O titulo judicial também se submete a qualificacdo
registral, que tutela os direitos de terceiros ausentes da
demanda judicial. Duvida procedente.
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Processo n2 000.05.070333-1

Vistos, etc.

Cuida-se de procedimento administrativo de duvida
registral suscitada pelo Oficial do 102 SRI, nos termos do
art. 198 da Lei de Registros Publicos. Destacou que lhe
foi apresentado para registro ordem de arresto, expedida
em processo especifico. Que o titulo nao conquistou
qualificacdo positiva uma vez que os iméveis haviam sido
transferidos a terceiros. Juntou documentos e pugnou pelo
processamento.

0 suscitado, Luis Fernando Folgado Dias Escudeiro, infor-
mou que firmou contrato de participacdo com a construtora
Consaj, investindo R$ 240.000,00, valor que néo foi saldado,
cuja forma foi estipulada em espécie e em unidades. Que para
se subtrair ao compromisso contratual a construtora forjou a
venda de 02 unidades para um de seus sdcios, tipificando
fraude a credores. A liminar de arresto foi conferida em grau
de recurso. Pede pela procedéncia. Juntou documentos.

O Ministério Pablico se pronunciou pela procedéncia da
duvida.

E o relatorio.

Decido.

Cuida-se de duvida registral suscitada em face de titulo
judicial, consubstanciado pelo mandado de arresto, conferido
pelo E. Tribunal de Justica, em acdo especifica, na qual o sus-
citante busca a satisfacdo de contrato firmado com a cons-
trutora e incorporadora do empreendimento denominado
“Premium Tower Altamura”.

Cumpre destacar que o titulo judicial também se submete
a qualificacdo registral, que nao tem o propésito de ques-
tionar ou indagar sobre os efeitos ou a validade, da ordem,
mas apenas a de tutelar dos direitos de terceiros ausentes da
demanda judicial.

No caso, a ordem de arresto incidiu sobre unidades
auténomas do proprio empreendimento, que jé ndo se
encontram em nome da construtora. Os apartamentos foram
alienados e transferidos para terceiros, circunstancia que
obsta o registro da constri¢do cautelar.
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Se as alienacdes foram forjadas, ou se realizadas em
fraude, tal circunstancia pode ser reconhecida pelo juizo do
feito, que terd a condicdo de declaracdo o vicio da venda
(fraude a credores), tornando o negécio ineficaz para estes
efeitos exclusivos. Sem tal providéncia judicial, ndo pode o
Registrador, em desrespeito e afronta ao principio da conti-
nuidade, efetivar o arresto.

O obstaculo ao cumprimento da ordem, atendeu os
principios registrais e a legislacdo de regéncia, sem qualquer
vulneracdo ao império da ordem judicial, que foi dada para
recair sobre bens do demandado e nao de terceiros.

Ante o exposto, julgo procedente a duvida. Cumpra-se o
disposto no art. 203, da Lei de Registros Publicos.

PRIC

Venicio Antonio de Paula Salles

Juiz de Direito Titular

(DOE 11/8/2005)

Decisao 12 VRPSP.

Custas e emolumentos.

Isencao.

Taxa.

Natureza juridica.

Assisténcia judiciaria gratuita.

Usucapiao.

Qualificagao judicial.

Obrigatoriedade.

Ementa ndo oficial. 1. A decisdo judicial possui campo
eficacial reduzido, valendo apenas para as partes processuais,
nao podendo violar interesses de terceiros. 2. A Corte Maior ja
reconheceu 0s emolumentos como tendo natureza tributdria
de taxa e, por essa razao, esta se destina a cobrir apenas parte
dos custos com o servico prestado, sendo outra parte desti-
nada ao Poder Executivo. 3. 0 mandado de usucapiao, por se
tratar de ordem judicial, ndo escapa da qualificacdo registral
por parte do Oficial Registrador. Duvida procedente.

integra
Processo n2: 000.05.066251-1
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Vistos, etc.

Cuida-se de procedimento administrativo de duvida
registral, suscitada nos termos do art. 198, da Lei de Registros
Publicos, pelo Oficial do 62 SRI. Destacou que José Lanza
e sua mulher, na condicdo de suscitados nestes autos,
apresentaram mandado objetivando o usucapiao, lancado
em processo que tramitou sob os auspicios da assisténcia
judicidria. O suscitado ndo concordou com o depdsito prévio
e suscitou a presente duvida. Juntou documentos e pugnou
pela procedéncia.

0 suscitado apresentou impugnagdo, destacando que
o oficial descumpriu a determinacdo judicial. Apresentou a
transcricdo de dispositivos e normas sobre a matéria.

O Ministério Publico se posicionou pela procedéncia da
duvida, mantendo-se o obstaculo registral.

E o relatorio.

Decido:

Trata-se de duvida registral que versa sobre a exigéncia
de emolumentos quando do registro de decisao judicial pro-
ferida em acdo de usucapido, lancada em processo que teve
curso pela 12 Vara de Registros Pablicos. A ordem veio com a
determinagdo expressa de registro, independentemente do
pagamento dos “emolumentos”.

Inicialmente cumpre destacar que a ordem judicial,
liminar ou definitiva,, ndo se encontra imune a qualifi-
cacao registral, sem que isto possa comprometer a sua
imperatividade. Deve-se compreender que a decisdo
judicial tem um campo eficacial reduzido, valendo ape-
nas para as partes processuais, nao podendo, por coe-
réncia juridica, invadir ou vulnerar interesses e direitos
de terceiros.

No entanto, quando a decisdo judicial é submetida a
registro, que a habilita para produzir efeitos erga omnes, a qua-
lificacdo tem em mira a preservacdo dos interesses de terceiros
estranhos ou alheios a demanda.

Da mesma forma, todas as relacées que ndo sejam pro-
prias da decisdo judicial, podem ser ajustadas ao seu real
sentido, para que a ordem ndo resulte cumprida de forma
desajustada com a determinacao de seu prolator.
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Na ordem judicial em comento, a determinacdo foi feita
para assegurar aos autores o beneficio da assisténcia judicid-
ria, garantindo a estes a isen¢do de emolumentos, de acordo
com o contexto legal.

Na impugnacdo o suscitado reproduz o inciso LXXIV,
do art. 59, da Constituicao Federal, que exige que o
Estado preste assisténcia judicidria integral e gratuita
aos que “comprovem insuficiéncia de recursos”. A carta
maior deixa bem claro que a obrigacao, como nao
poderia deixar de ser, toca ao Estado, que deve criar
condicdes para que a desoneracdo que a lei maior deter-
mina, seja uma realidade, pois o esforco social pode ser
desenvolvido por todos os cidaddos, mas somente é
dever do Estado.

E o chamado direito distributivo, no qual o Estado maneja
melhor os recursos tributarios, para zelar pelos mais carentes,
pautado no sentido de fraternidade e voltado a erradicacao
da pobreza. Portanto, é o Estado que deve cumprir as tarefas
e 0 esforco social, utilizando para tanto, de sua arrecadacao
tributdria.

0O artigo 236, da mesma Carta, determina que os ser-
vicos publicos Notariais e Registrais devem ser explorados
em cardter privado, por delegados do Poder Publico, que
tenham obtido aprovacao em concurso publico. Portanto o
Estado se retirou da execucao de tais servicos, incumbindo
particulares, que sob o vinculo da delegacao, realizam o
servico.

Para responder pelos custos, foi instituida a nivel Estadual,
aLei 11.331/2002, outorgando ao delegado a prerrogativa de
promover arrecadacdo de cunho fiscal, viabilizada por “taxa”
de servico.

A mais alta Corte de Justica ja proclamou a natureza
tributdria desta exigéncia, reconhecendo que configura a
sub-espécie de taxa.

A taxa de servico registral é composta de parcelas, sendo
fundamentalmente parte se presta para cobrir 0s custos do
servico, e parte é destinada ao executivo (a partir da EC 45/05
foram direcionados ao Judicidrio), que exerce o controle e a
fiscalizacao.
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Como a taxa é um tributo que ndo comporta qualquer
tipo de compensacao interna, pois cada usuario deve res-
ponder apenas pelo custo dos servicos que lhe foram pres-
tados de forma individuada e particularizada, as isen¢ées
dependem do aporte de recursos de outras fontes, como
0S impostos.

Assim, a isengdo que se institui sobre a taxa exigida pelo
delegado privado, é valida e eficaz para a parte que toda
ao proprio Estado, que realiza a devida compensacdo com
recursos dos impostos, mas ndo pode atingir ou desfalcar os
custos do servico interno realizado por delegado privado.

0O Estado pode isentar a integralidade da taxa, mas deve
destinar recursos para tanto. Enquanto ndo edita /e neste
sentido, a isencdo tem o justo sentido de desoneracdo da
parte publica da cobranca.

Correto o posicionamento do Registrador, que deu a
ordem judicial o seu real sentido e seu real contetdo.

Ante 0 exposto, julgo procedente a duvida registral. Cumpra-
se o disposto no art. 203, da Lei de Registros Publicos.

PRIC

Sdo Paulo, 14 de julho de 2005.

Venicio Antonio de Paula Salles

Juiz de Direito Titular

(DOE, 26/7/2005)

Decisao 12 VRPSP.

Retificacao de registro.

Arrecadacao.

Insolvéncia.

Averbacao - desconstituicao.

Decisao judicial.

Qualificacao registral.

Ementa ndo oficial. 1. A decisdo judicial se submete a
qualificacdo registral para que o Oficial possa tutelar os inte-
resses de terceiros que ndo integram a lide. 2. O Oficial cum-
priu o que lhe foi determinado na deciséo judicial, restando
a0 requerente questionar a referida ordem junto a sua Vara
de origem e ndo a sua observancia pelo Registrador. Pedido
improcedente.
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integra

Processo ne: 000.05.051575-6

Vistos, etc.

Cuida-se de procedimento administrativo de retifica-
¢a@o de registro imobilidrio, requerido por Cristina Minami.
Destacou que em 1997 adquiriu uma drea de 64.945,90 m?,
contida em drea maior, no sitio Dois Cdrregos, parte do Sitio
dos Fidelis, Guaianazes. Que existe uma certiddo na matri-
cula 104.731, onde foi arrecadado os bens do insolvente
Tatsuo Minami. Que o 72 SRl encaminhou ao juizo da insol-
véncia copia das matriculas 25.036, 25.037, 24.600, 24.601
e 30.741. Destacou que as duas primeiras foram canceladas
em 1983, junto a matricula 23.189, pois ndo foram engloba-
das pela matricula 61.023. Foi determinada a arrecadacao
das cinco areas matriculadas, sendo apresentada nota
devolutiva. O juizo da 202 Vara Civel reeditou sua ordem
que foi cumprida, procedendo-se a uma arrecadacao irre-
gular. Pede tutela antecipada e ao final o reconhecimento
dos direitos da requerente em restabelecer seus direitos.
Juntou documentos.

Esclareceu que pretende o cancelamento da averbagdo
na matricula 104.731, pois ndo poderiam ter sido incluidas as
matriculas 25.036/7, por ja terem sido canceladas.

Vieram as informacées do Oficial do 72 SRI, que as aliena-
¢oes que deram origem a abertura das matriculas 26.036/7,
foram canceladas judicialmente, retornando os iméveis para
a titularidade de Sebastido Kakimoto e lzaura S. Kakimoto,
que englobou a drea da matricula 61.023 e com a alienacao
feita a requerente, passaram a integrar a drea matriculada
sob ne 104.731, o que motivou a averbacdo questionada.
Juntou documentos.

E o relatdrio.

Decido.

Pretende a requerente fazer desconstituir averbacdo
langada junto a matricula 104.731, que foi conseqiiéncia
da ordem judicial emanada do processo de insolvéncia de
Tatsuo Minami, que tramita pela 202 Vara Civel do Foro
Central da Capital.

Em verdade, o juizo determinou a arrecadagdo dos bens
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constantes de cinco matriculas, n2s 25.036, 25.037, 24.600,
24.601 e 30.741, tendo o Oficial do 72 SRI, apresentado nota
de devolugdo, acusando os impedimentos na efetivacdo da
arrecadacdo.

No caso das matriculas 25.036/7, o Serventudrio infor-
mou sobre o cancelamento judicial ocorrido em 1983, que
fez retornar o imével para Sebastido e Izaura Kakimoto, que
englobou na érea da matricula 61.023, e posteriormente
passaram a integrar a drea da matricula 104.731.

Informa-se que a decisdo judicial se submete a qua-
lificacdo registral, para que o Registrador possa tutelar
0s interesses e direitos de terceiros, ndo presentes a lide.
Cumprindo este desiderato, o Oficial do 72 SRI, apresentou
nota devolutiva ao juizo da 202 Vara Civel, que reafirmou sua
decisao, sabendo dos impedimentos. Neste caso a ordem nao
comporta tergiversacdo pelo Oficial, devendo ser cumprida,
pois 0 juizo, cientificado dos direitos de terceiros, estendeu
os efeitos de seu ato judicial, até estes.

0 juizo até responde por dolo, de forma que de todos os ele-
mentos, se a ordem for estendida, ndo cabe ao Oficial questiona-
la em nenhum caso, valendo o império da decisdo judicial.

Portanto, o Oficial cumpriu o quanto determinado.
Averbou junto as matriculas 25.036 e 25.037, levando os
efeitos da arrecadacao para todos os atos subseqtientes, que
atingiram a matricula 104.731. O que pode ser questionado
pela requerente é a ordem judicial, junto a 202 Vara Civel e
ndo a decorrente e automatica observancia de seu contetido
pelo registrador.

Provavelmente que o parentesco que deve unir a reque-
rente ao declarado insolvente a tenha impulsionado para as
vias registrdrias, indbeis, no entanto, para o fim almejado.

Ante o exposto, julgo improcedente o pedido vestibular,
reconhecendo a regularidade do ato registral impugnado.
Cientifique-se a requerente.

PRIC

Séo Paulo, 06 de julho de 2005.

Venicio Antonio de Paula Salles

Juiz de Direito Titular

(DOE, 14/7/2005)
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