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DOUTRINA
NACIONAL

1

O direito a moradia
e o papel do Registro de Imdveis
na regularizacao fundiaria

MARCELO AUGUSTO SANTANA DE MELO

Especialista em Direito Imobilidrio pela Universidade de Cérdoba
(Espanha) e pela PUC-MG. Mestrando em Direito Civil pela PUC-
SP. Registrador imobiliario.

Area Do Direrto: Imobiliario e Registral

Resumo: Estudo do direito humano a
moradia e o papel do Registro de Imé-
veis na regularizagdo fundiaria. A Lei
11.977/2009 trouxe importantes novi-
dades juridicas, ndo somente com re-
lacdo a confirmagdo da existéncia de
um direito a moradia, mas também a
criacdo de ferramentas ageis e técnicas
para a promogao da regularizagao fun-
didria.

PALAVRAS-CHAVE: Registro de imdveis — Di-
reito a cidade — Direito urbanistico — Re-
gularizacdo fundiaria.

Resumen: Estudio del derecho humano a
la vivienda y el papel del Registro de La
Propiedad en la regularizacién fundiaria.
La Ley 11.977/2009 ha traido nuevas
importantes novedades juridicas, no sélo
con respecto a la confirmacién de la
existencia de un derecho a la vivienda,
sino también la creacién de instrumentos
agiles y técnicos para la regularizacién
fundidria.

PALABRAS cLAVE: Registro de la propiedad
— Derecho a la vivenda - Derecho
urbanistico — Regularizacién fundiaria.
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SumArio: 1. Introducdo — 2. Direito a cidade ou moradia: 2.1 Com-
preensdo do direito a moradia na Agenda Habitat; 2.2 Reconheci-
mento do direito subjetivo a moradia — 3. O Registro de Imoéveis:
3.1 Principios do Registro de Iméveis; 3.2 Principio da unitariedade
matricial; 3.3 Principio da disponibilidade; 3.4 Principio da espe-
cialidade; 3.5 Principio da publicidade; 3.6 Principio da legalidade
(qualificacao registral); 3.7 Principio da seguranga juridica; 3.8 Prin-
cipio ou efeito da concentragdo; 3.9 O direito a moradia e o Regis-
tro de Iméveis — 4. A regularizacdo fundidria: 4.1 Zona Especial de
Interesse Social — Zeis; 4.2 Conceito juridico de regularizagao fun-
diaria; 4.3 Principios da regularizagdo fundiaria; 4.4 Fundamentos;
4.5 Legitimidade para propositura da regularizagdo; 4.6 Espécies; 4.7
Regularizacdo fundidria de interesse social e de interesse especifi-
co; 4.8 A regularizagdo fundiaria constante da Lei 6.766/1979; 4.9
Regularizacao beneficiada e nao beneficiada; 4.10 Demarcagao ur-
banistica; 4.11 Legitimagao de posse urbana e Consolidagao da pro-
priedade (Usucapido Administrativa); 4.12 Licenciamento ambiental
e urbanistico municipal; 4.13 Regularizagdo fundidria sumaria; 4.14
Regularizacao fundidria de iméveis da Unido: 4.14.1 Regularizagao
de parcelamento executado em desacordo com o projeto aprovado;
4.15 Regularizacao de parcelamento executado em desacordo com
o projeto aprovado — 5. Consideragoes finais — 6. Referéncias biblio-
graficas.

1. INTRODUCAO

Cresce no Direito Urbanistico o contorno de um Direito a Moradia,
firmando-se em um de seus principais pilares e fruto do desenvolvimento
de um direito essencial inerente também a propria dignidade da pessoa
humana. O direito de propriedade absoluto nos ensinamentos de David
Harvey servia tdo somente para afastar o surgimento e crescimento de
outros direitos,' com o desenvolvimento da funcéo social da propriedade
que pode ser considerado um fendmeno recente na historia do direito,
era inevitavel o desenvolvimento de direitos sociais nela inerentes.

A funcio social da cidade expressamente constante no art. 182 da
CF/1988, também surge nesse cendrio que corrobora a afirmacdo de um
direito a moradia, ja que obriga que haja uma distribuicao equitativa
da utilizacdo e ocupacdo dos espacos urbanos. Mesmo assim, o Estado
demorou décadas para reconhecer o direito de moradores de baixa renda
de assentamentos informais. A regularizacao fundiaria recebeu tratamento
de destaque somente na Lei 11.977, de 07.07.2009, mas essa é concei-

1. New Left Review, out. 2008, p. 23.
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tuada e dotada de ferramentas juridicas jamais vistas no direito brasileiro,
recebendo, ainda, o status de garantia do direito social 4 moradia.

O Registro de Imoveis, por seu lado, recebeu importantes funcoes
para ajudar a garantir o direito 4 moradia, tornando-se um dos principais
atores da regularizacdo fundidria. O instituto que originariamente tem
garantido a propriedade imobilidria no Brasil e no mundo, ha séculos,
agora exerce funcoes sociais e ambientais, tudo isso decorrente da trans-
formacao do direito de propriedade contemporaneo.

A velocidade dessas transformacoes é surpreendente. Estudar
o papel do Registro de Imoveis na garantia do direito de moradia e,
especialmente, na regularizacdo fundidria é imprescindivel para que o
mecanismo criado ganhe efetividade. Inegavel, assim, que a pratica tem
grande influéncia no mundo juridico.

A esse respeito, Jean-Louis Bergel leciona que:

“(...) o direito contemporaneo consagra, de fato, a influéncia da
pratica, das organizacoes profissionais e das administracdes publicas
na formacdo do direito. Os tabelides, os profissionais ou os usudrios do
direito, os funciondrios publicos, os meios profissionais, gracas a sua
experiéncia e ao seu conhecimento das necessidades e das lacunas do
direito vigente, podem sugerir utilmente as reformas almejaveis.”?

E a pratica nunca teve tanta importancia nos direitos urbanistico e
registral brasileiro. Aos profissionais do direito incumbe agora aplicar a
legislacdo com a ideia principal de facilitar a execucdo dos instrumentos
criados conforme diretriz constante do proprio Estatuto da Cidade
(art. 2.°, XV, da Lei 10.257/2001). Também conseguir conferir o direito
humano a moradia para milhares de pessoas que ao menos estavam
incluidas em estatisticas oficiais, vivendo a margem da legalidade; e o
pior, a margem da dignidade.

O estudo realizado por nos niao tem a pretensio de formar ou
induzir certezas, mas sim fomentar o debate e discussio com relacdo
ao papel do Registro de Imoveis na regularizacio fundidria. Poderd,
ainda, aproximar registradores imobilidrios e urbanistas, comunicacio
essa imprescindivel para tornar realidade uma finalidade comum que é
transformar sonhos em realidades, posses em propriedades, inseguranca
em seguranca juridica.

2. BERGEL, Jean-Louis. Teoria geral do direito. Trad. Maria Ermantina de Almeida
Prado Galvio. Sao Paulo: Martins Fontes, 2006. p. 86.
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2. DIREITO A CIDADE OU MORADIA

Ter acesso a uma moradia constitui claramente uma necessidade
para o ser humano, é sem davida a estrutura principal que permite ao
homem a realizacdo de suas obras; de sonhar e realizar os mesmos; de
estabelecer uma raiz; de ser conhecido em uma comunidade; um abrigo
para os dias ruins e o paldcio para os dias de comemoracio. E a moradia
que condiciona o acesso a outros direitos essenciais do homem e nao se
entende o porqué de nao ter recebido o tratamento adequado prévio. E
impossivel garantir a saude, educacdo e seguranca sem, ao menos, Néo
oferecer uma habitacao digna para o homem. Carecer de uma moradia
provoca a dispersdo da cédula familiar, conduz ao fracasso escolar e
contribui fortemente a degradacio da satde.

O Direito Urbanistico sempre foi tido como subdrea do Direito
Administrativo ou ainda do Direito Ambiental, mas observamos que o
advento do Estatuto da Cidade no Brasil inovou de forma surpreendente
o tratamento. Edésio Fernandes aduz que:

“(...) mais do que nunca, o Direito Urbanistico brasileiro tem seu
proprio conjunto de leis proprias e especificas, além das disposi¢oes do
capitulo constitucional sobre politica urbana e o Estatuto da Cidade, a
importante Lei federal de Parcelamento do Solo e diversas outras leis
federais ambientais e sobre o patrimonio-cultural; centenas de leis esta-

duais e milhares de leis municipais”.?

Mas a compreensao do Direito a Cidade como principal foco do
Direito Urbanistico ¢ tema que vem ganhando forc¢a nos ultimos anos,
na doutrina, principalmente.

Nelson Saule Junior leciona que:

“(...) o direito urbanistico tem o papel de regular e disciplinar as
normas de ordem publica referentes a protecio e promocao do direito a
cidade, estabelecendo as legislacdes, os instrumentos juridicos, os orga-
nismos publicos, as obrigacdes e responsabilidade dos agentes ptiblicos
para assegurar que os componentes do direito a cidade sustentavel das
atuais e futuras geracoes sejam plenamente respeitados.”

A cidade nas palavras do socidlogo urbano Robert Parker é o “(...)
intento mais exitoso do ser humano de refazer o mundo em que vive

3. FernanDes, Edésio. Direito urbanistico e politica urbana no brasil. Belo
Horizonte: Del Rey, 2001. p. 61-62.

4. SAULE JUNIOR, Nelson. Direito urbanistico. Porto Alegre: Safe, 2007. p. 64.
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de acordo com o desejo mais intimo de seu coracdo. Mas se a cidade é
o mundo que o ser humano criou, é também o mundo em que a partir
de agora esta condenado a viver. Assim, indiretamente é sim um sentido
nitido da natureza de sua tarefa, ao fazer a cidade, o ser humano refez a

si mesmo”.?

A Declaracao Universal dos Direitos Humanos de 1948 reconhece
o direito a moradia em seu art. 25, item 1:

“Toda pessoa tem direito a um padrio de vida capaz de assegurar
a si e a sua familia saude e bem estar, inclusive alimentacido, vestudrio,
habitacdo, cuidados médicos e os servicos sociais indispensaveis, o direito
a seguranca em caso de desemprego, doenca, invalidez, viuvez, velhice
ou outros casos de perda dos meios de subsisténcia em circunstancias
fora de seu controle.”

O direito a habitacdo ou moradia se reiterou em termos prati-
camente coincidentes no art. 11, item 1, do Pacto Internacional dos
Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais de 1966. Porém, o documento
base para o Direito a Cidade, indubitavelmente, é a Carta Mundial do
Direito a Cidade cuja redacdo vem sendo discutida e construida desde
2004 (Foruns Social das Américas — Quito e Mundial Urbano — Barce-
lona) e 2005 (V Forum Social Mundial — Porto Alegre). Segundo referido
documento:

“O Direito a Cidade é definido como o usufruto equitativo das
cidades dentro dos principios de sustentabilidade, democracia e justica
social; ¢ um direito que confere legitimidade a acdo e organizacio,
baseado em seus usos e costumes, com o objetivo de alcancar o pleno
exercicio do direito a um padrao de vida adequado. O Direito a Cidade é
interdependente a todos os direitos humanos internacionalmente reco-
nhecidos, concebidos integralmente e inclui os direitos civis, politicos,
econdmicos, sociais, culturais e ambientais. Inclui também o direito a
liberdade de reunido e organizacdo, o respeito as minorias e a plurali-
dade ética, racial, sexual e cultural; o respeito aos imigrantes e a garantia
da preservacao e heranca historica e cultural (art. 2.°).”

Nelson Saule Junior leciona que “(...) o processo desencadeado no
Forum Social Mundial, de construcao da Carta Mundial do Direito a
Cidade, tem o objetivo de disseminar a concepc¢ao do direito a cidade

5. Park, Robert. On Social and Collective Behavior. Chicago: University of
Chicago Press, 1967. p. 3.
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como um novo direito humano”.® Busca-se com a Carta — nos dizeres de
Enrique Ortiz Flores — que a mesma nio seja uma mera declaracio ou
um conjunto de propostas orientadas a formular politicas, “(...) mas que
reconheca e garanta a nivel pessoal e coletivo, o direito de cidades justas,
equitativas, democriticas e sustentaveis para todos seus habitantes atuais
e futuros”.”

A Carta Mundial do Direito a Cidade é extremamente rica em
principios juridicos, o que ja se percebe do art. 1.° que trata da igual-
dade e nao discriminacdo como base primaria de formulacdo do conceito
de direito da cidade, ou seja, existe total abstracao entre o direito e a
condicdo do cidadao, principalmente com relacdo ao género, idade, raca,
etnia e orientacao politica e religiosa. Nesse contexto, se inclui também
a protecdo especial de grupos e pessoas em situacdo de vulnerabilidade
que, em razdo de circunstancias varidveis, podem estar em situacdo de
desequilibrio, demandando um maior cuidado da Administracéo, justifi-
cando o fato de tratamento aparentemente desigual.

E reconhecida como principio a gestdo democrdtica da cidade e
identificada como direito coletivo e difuso dos habitantes da cidade,
Nelson Saule Junior ensina que, por este principio, “(...) todas as pessoas
tém direito de encontrar nas cidades as condi¢des necessdrias para a sua
realizacao politica, econdmica, cultural, social e ecoldgica, assumindo o

dever de solidariedade”.?

Todos os habitantes da cidade tém direito de participar dos processos
deliberativos do meio em que vivem, principalmente no aspecto da poli-
tica urbana local, participacao essa que deve ser democratica no sentido
conferir o ambiente adequado para que o direito possa ser exercido. A
participacao do cidaddo deve ser efetuada no mais alto nivel da Adminis-
tracdo politica e deve compreender principalmente os planos de gestao
urbanistica direta e respectivo controle.

A funcao social da cidade é o principio pelo qual se refere princi-
palmente na distribuicéao e regulacio do uso do territério e ao usufruto

6. SAULE JUNIOR, Nelson. A relevancia do direito a cidade na construcao de cidades
justas, democrdticas e sustentdveis. Porto Alegre: Safe, 2007. p. 37.

7. FLores, Enrique Ortiz. El Derecho a la Ciudad en el mundo. El Derecho a la
Ciudad como sistema complejo: consecuencias em la formulacion de la Carta.
Ciudad de México: Coalicion Internacional para el Habitat Oficina Regional
para América Latina, 2008. p. 36.

8. Direito urbanistico... cit., p. 41.
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equitativo dos bens e servicos publicos. E preciso harmonizar e equili-
brar o uso da cidade de forma homogénea entre seus habitantes, inde-
pendentemente da classe social, exemplo tipico sao os espacos publicos
de lazer como pracas como exemplo, é preciso que seja franqueada a
liberdade de acesso e atividades para todas as pessoas, inclusive dos
idosos e criancas, ndo pode a utilizagdo ser restrita a determinado
segmento.

A funcdo social da propriedade também é parte integrante da Carta,
em seu sentido mais amplo a propriedade deve ter uma utilizacdo social
e ambiental, cuja utilidade mesmo que reflexamente possa reverte-se
para os habitantes da cidade como um todo.

Obviamente, a func¢do social da propriedade ndo se restringe tao
somente a uma norma geral definidora de parametros-base para a remo-
delacao do conceito de propriedade; a nao observancia de uma utilizacao
socioambiental obsta, inclusive, a propria utiliza¢do do imé6vel e numa
consequéncia mais extrema em sistemas juridicos mais modernos, as
sancoes decorrentes de uma utilizacdo egoistica da propriedade acarreta
a perda do proprio direito. No Brasil, possuimos exemplos constantes do
proprio texto constitucional (art. 183 da CF/1988) e mais recentemente
no Estado da Cidade.

O exercicio pleno da cidadania é conceito de destaque na Carta a
Cidade e se refere a fruicao e realizacdo de todos os direitos humanos
e de todas as liberdades individuais para todos os habitantes da cidade
mediante a construcio de condi¢oes de vida digna, alicercada na liber-
dade e justica. Importante que o exercicio ou a observancia dos direitos
humanos nao se restringe ao aspecto individual, mas sim a observancia
coletiva de referidos direitos.

Penso que é possivel extrair da Carta a ideia de Cidade Sustentdvel,
sabemos que a populacdo mundial esta se concentrando cada vez mais
nos centros urbanos, e a tendéncia que isso se acentue cada vez mais,
a facilidade conferida pelos recursos urbanos é inegavel e a crescente
modernizacdo dos métodos de cultivo agricola restringe o emprego no
campo, levando as pessoas a se concentrar nas cidades.

Referido aumento populacional urbano deve ser absorvido de forma
sustentavel pelas cidades, de sorte que exista um equilibrio ecoldgico
minimo, principalmente com o uso dos recursos naturais e tratamento
adequado dos consequentes dejetos. A contaminacio de espacos urbanos
é assustadora também, ja existindo meios de controle modernos em
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algumas cidades brasileiras como Sao Paulo, inclusive com publicidade
ampla no Registro de Imoveis.’

A criacdo e manutencao de espacos publicos verdes sdo importantes,
também para lembrar as pessoas do vinculo indissoluvel do homem com
a natureza, sem falar na ajuda para que a agua das cidades seja absorvida
pelo solo.

2.1 Compreensdo do direito a moradia na Agenda Habitat

A Agenda Habitat é o ultimo e relevante documento internacional
sobre o direito a moradia, foi adotada pela Conferéncia das Nacoes
Unidades sobre Assentamentos Humanos — Habitat II, em Estambul
em junho de 1996. Através da Agenda, foram criados principios,
metas, compromissos e um plano global de acao visando a orientar, nas
primeiras décadas do século XXI, esforcos nacionais e internacionais
para a promocao de melhoria nos assentamentos urbanos. E ja podemos
extrair dos primeiro capitulos do documento que a preocupacio base é
estabelecer o direito a moradia como direito humano.

O paragrafo 2.° do Preambulo da Agenda Habitat traz o conceito
de habitacao adequada que deve ser sadia, segura, protegida, acessivel,
disponivel e incluir servicos, instalacdes e comodidades bdsicas, e 0 gozo
de liberdade frente a discriminacao de moradia e seguranca juridica da
posse.

Nelson Saule Junior sintetiza com eficiente clareza o conteudo do
direito a moradia. Para o conceituado professor, “a finalidade do direito
a moradia, que pode ser extraido das normas internacionais de direitos
humanos, é fruto da combinacido dos valores da dignidade da pessoa
humana e da vida que resulta na finalidade de toda pessoa ter um padréo
de vida digno”. Assim, o “direito a moradia pode ser considerado plena-
mente satisfeito a partir da existéncia de trés elementos que sdo: viver
com seguranga, viver em paz, e viver com dignidade. O nucleo basico
do direito a moradia é constituido, portanto, pela seguranca, pela paz

9. O Brasil, seguindo exemplo espanhol, também permitiu a publicidade
das areas contaminadas no Registro de Imoveis. Foi publicada, no dia
12.06.2006, Decisio Normativa da CG do Estado Siao Paulo 167/2005
disciplinando a possibilidade de averba¢io enunciativa ou de mera noticia,
no Estado, de termo ou declaracdo de Areas Contaminadas oficialmente
emitidos pela Cetesb.



DOUTRINA NACIONAL 17

e pela dignidade”.’ Um componente importante na Agenda Habitat e
que tem relacdo com o Registro de Imoveis € a garantia de acesso a terra.
O paragrafo 55 reconhece o0 acesso a terra como pré-requisito essencial
para prover adequada habitacio para todos e para o desenvolvimento
dos assentamentos sustentaveis.

Com efeito, é preciso criar um sistema de cadastro eficiente com
a respectiva ordenacdo adequado do territdrio para que a moradia seja
construida em condi¢des ndo somente juridicas, mas também fisicas
adequadas a oferecer o padrio de conforto minimo desejavel para uma
habitacdo digna. Sao varias as medidas para assegurar o acesso a terra
constantes da Agenda Habitat, mas podemos destacar os paragrafos 56,
57, 58 e 59 que, sucintamente, sdo:

a) reconhecer e legitimar a diversidade de mecanismos de oferta de
terra, descentralizagdo de responsabilidade sobre a gestao da terra;

b) promover inventarios publicos;

c) desenvolver sistemas de informacdo (incluindo o valor da
terra);

d) utilizar o maximo do potencial da capacidade da infraestrutura
urbana;

e) adotar instrumentos de recuperacéo dos investimentos do poder
publicos que tenha resultado a valorizacéo da terra;

f) constituir procedimentos sobre cadastro e registro para fins de
regularizacdo de assentamentos informais;

g) desenvolver codigos e leis para regular o direito da propriedade
da terra;

h) estabelecer procedimentos simples para transferéncia de terra da
modificacdo do uso da terra.'!

2.2 Reconhecimento do direito subjetivo a moradia

O reconhecimento do direito 4 moradia na Constituicio Federal
como norma fundamental é encontrado no art. 6.° que, ao definir os
direitos sociais, incluir como posicdo de destaque o direito a moradia,
que foi introduzido através da EC 26, de 14.02.2000.

10. SAuLE JUNIOR, Nelson. A protecdo juridica da moradia nos assentamentos
irregulares. Sdo Paulo: Safe, 2004. p. 133.

11. Idem.
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Sao direitos sociais, de acordo com o art. 6.° da CF/1988, a educacio,
a saude, o trabalho, a moradia, o lazer, a seguranca, a previdéncia social,
a protecdo a maternidade e a infancia e a assisténcia aos desamparados.
Nzo podemos olvidar que a Carta Constitucional prevé expressamente
(art. 5.°, § 2.°) com status de direito e garantia fundamental, os tratados
e acordos internacionais, destacando-se no ambito de nosso estudo a
Declara¢ido Universal dos Direitos Humanos, a Carta Mundial do Direito
a Cidade e a Agenda Habitat.

Nelson Saule Junior ensina que:

“(...) se havia alguma duavida da comunidade juridica quanto a
questio de o sistema constitucional brasileiro reconhecer o direito
a moradia como um direito social, a sua previsao expressa no texto
constitucional elimina tal duvida e impoe a sua observancia no mesmo
patamar dos demais direitos fundamentais positivados em nosso orde-

namento”.!?

O direito subjetivo a moradia pode ser identificado diretamente do
texto constitucional e na legislacdo que a regulamentou, principalmente
no Estatuto da Cidade, mas a Lei 11.977/2009 trouxe elementos impor-
tantissimos para a consagracdo final de um direito a moradia, princi-
palmente no Capitulo III que trata da Regularizacao Fundidria como
instrumento do direito social a2 moradia.

Definitivamente, cada vez parecem existir menos argumentos
juridicos para nao concordar que o texto constitucional reconheceu
expressamente a existéncia de um direito subjetivo a moradia. A forca
das palavras utilizadas, por seu proprio significado juntamente com a
forca da consciéncia social sobre a necessidade de compromissos exigi-
veis em torno de certos valores do texto fundamental, sio elementos que
justificam interpretar que a palavra “direito” equivale, como é habitual
na linguagem juridica, a direito subjetivo, isto é, a uma situacao de poder
individual suscetivel de tutela judicial.

Fernando Lopes Ramon, catedrdtico de direito administrativo
da Universidade de Zaragoza, leciona que, embora a Constituicao
Espanhola previsse o direito a cidade, somente em 2008 com a Lei do
Solo é que expressamente uma norma infraconstitucional disciplinou
a matéria, nao havendo mais duvidas no ordenamento juridico desde

12. Op. cit, p. 166.
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entdo.” Na Franca também ha muito pouco tempo se reconheceu o
direito 2 moradia em norma legal (Lei de 05.03.2007), provando que o
tema é relativamente novo no direito como um todo, estando o Brasil na
vanguarda do estudo de um direito a moradia.

O Estatuto da Cidade instituiu através do inc. I do art. 2.° o direito
a cidade no ambito das diretrizes gerais da politica urbana, que deve
ser promovida para a garantia deste direito, sendo uma das principais
modificacoes e inovacoes do reconhecimento desse direito no Brasil. Em
2005 tivemos, também, a Lei 11.124, de 16 de junho que criou o Sistema
Nacional de Habitacdo de Interesse Social que estabeleceu ndo somente
a moradia como direito, como acrescentando também que mesma deve
ser digna (art. 4.°,1, b, da Lei 11.124/2005).

A mudanca de paradigma juridico com relacdo a moradia é subs-
tancial também no aspecto legal, ja que a moradia jamais havia recebido
tratamento de direito, sempre até entéo foi tratada com uma mera acessio
a propriedade ou programa de habitacdo (cf. Lei 4.380, de 21.08.1964).

3. O REecISTRO DE IMOVEIS

A origem do Registro de Imoveis possui antecedentes no antigo
Egito'* e Grécia classica; contudo, foi no século XVIII que comecou a
se desenvolver a medida que as transacoes imobiliarias foram ganhando
importancia. O Estado se viu obrigado a entrar na regulaciao do mercado
oferecendo um mecanismo de seguranca que garantisse as transacdes
imobilidrias.

Podemos conceituar o Registro de Imoveis como “(...) 6rgao auxiliar
do direito civil destinado ao assentamento de titulos publicos e privados,
outorgando-lhes oponibilidade a terceiros, com ampla publicidade e

13. Lorez Ramon, Fernando. Sobre el derecho subjetivo a la vivienda. Construyendo
el derecho a la vivienda. Madrid: Marcial Pons, 2010. p. 16.

14. O registrador espanhol Luis Fernandez Del Pozo desenvolveu interessante
e inovador estudo sobre o a propriedade no Egito Faradnico, onde relata
um artefato que é considerado a prova da origem da publicidade registral
no mundo, uma peca encontrada em 1910 por Georges Steindorff perto do
Templo do Vale da Piramede de Quéope, em Gizah, cuja data (que pode
variar) se aproxima da IV ou V Dinastia, Império Antigo (2.500 a.C.). O
texto constante da pedra se refere a uma compra e venda imobilidria entre
Serefka (adquirente) e Tity (vendedor), possui declaracoes do comprador,
vendedor, preco, imovel objeto, testemunhas e expressoes solenes.
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destinado ao controle, eficdcia, seguranca e autenticidade das relacdes
juridicas envolvendo imoveis, garantindo-lhes presuncio relativa da

» 15

prova da propriedade”.

O Registro de Imodveis como 6rgao pacificador de conflitos — insti-
tuto destinado a garantia da seguranca juridica do trafego imobiliario,
bem como de exercer um filtro juridico dos titulos que ingressam no
folio real — surge no direito de propriedade como importante ferramenta
para estabilizar as negociacoes e atos juridicos que envolvem imoveis.

O Brasil possui um sistema de transmissio da propriedade de
registro de direitos, ndo se transcreve somente titulos, mas sdo produ-
zidos efeitos juridicos aos negocios juridicos instrumentalizados nos
respectivos titulos. A inscri¢do, ou melhor, o registro, recebe efeitos que
a lei assim determina. Sdo dois os principais efeitos que um sistema de
registro de direitos pode gerar: a fé-publica registral e a legitimacao. O
primeiro consiste em se atribuir determinando grau de eficacia e higidez
ao registro frente a pessoas que ndo possuam titulos registrados; o
segundo refere-se a presuncao relativa de que o proprietdrio possui os
direitos publicizados no registro, inclusive com relacéo a sua extensao.

No direito brasileiro, a presuncdo ¢ relativa (juris tantum) nos
termos do § 2.° do art. 1.245 do CC/2002, “enquanto nao se promover,
por meio de acdo propria, a decretacdo de invalidade do registro, e o
respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono
do imovel”. Excecdo a esse preceito é o registro torrens para imoveis
rurais, regulado pelos arts. 277 e ss. da LRP. Depois de determinado
procedimento que inclui a notificacdo de confrontantes e publicacao de
editais, serd prolatada sentenca que depois de registrada, outorgara a
propriedade presuncao absoluta.

Mas a propriedade que o Registro de Imoéveis é guardido nao é mais a
mesma do século passado; hodiernamente, ndo exerce somente a fun¢ao
de guardiao do direito da propriedade, mas também a novel missao de
guardido da funcdo social da propriedade, nesta incluida a ambiental.
Cabe observar que a facilidade natural de concentracao das informacdes
imobilidrias e o fato de se tratar de 6rgéo constitutivo da propriedade por
meio do registro levaram o Registro de Imodveis, no decorrer dos anos,

15. MELo, Marcelo A. S. de. Breves anotagdes sobre o Registro de Imoveis. Jus
Navigandi, Teresina, ano 9, n. 429, 09.09.2004. Disponivel em: [www1.jus.
com.br/doutrina/texto.asp?id=5669]. Acesso em: 15.09.2008.
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a exercer funcdes atipicas como fiscalizar o recolhimento de tributos
(imposto predial e territorial urbano, imposto de transmissao de bens
imoveis, imposto territorial rural, entre outros).'°

Com efeito, o direito de propriedade estd, assim, sofrendo influén-
cias outrora jamais observadas em nosso direito, refletindo movimentos
do mundo fenoménico. E referidos reflexos nao se restringem tdo
somente ao aspecto social, mas também ao econdomico, estando nesse
aspecto, no nosso entendimento, ou conceito ou carater pés-moderno
da propriedade imobiliaria.

Estd se reconhecendo, assim, que o direito de propriedade pode — e
deve — limitar-se em beneficio de uma finalidade superior que mereca
protecédo; protecdo que pode advir da lei ou por meio da consciéncia
social. Esse fenomeno ¢ atual em nosso direito, o Codigo Civil de 1916
de inspiracdo liberal decorrente do Codigo Napolednico nao trazia a
ideia de funcao social da propriedade como aduzimos.

A Constituicdo Federal ao instituir em clausula pétrea a funcao
social da propriedade (art. 5.°, XXIII), ao estabelecer a funcao social das
cidades (art. 182 da CF/1988) e declarando que todos tém direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado (art. 225 da CF/1988) atribuiu
ao Registro de Imoveis caracteristicas que outrora nao possuia. Dentre
elas, estd a necessidade de incorporacdo do conceito de funcao social da
propriedade e do meio ambiente, percepcio claramente observada pelo
legislador no Estatuto da Cidade e na legislacdo ambiental.

3.1 Principios do Registro de Imoveis

O melhor método para a aprendizagem do Registro de Imoveis é o
estudo de seus principios, pois, através deles, podemos entender a fina-
lidade do instituto e fixar sua importancia juridica.'” Os principios que
regem o sistema registral tém como escopo conferir ao cidaddo absoluta
seguranca dos atos registrarios, nao podendo ser desprezados, sob pena
de se ferir a credibilidade dos registros e seguranca do servico.

16. Uma das maiores vantagens do Registro de Imoveis é sua organizacdo
territorial, porque acaba por facilitar a obtencdo da informacio para a
beneficidria direta que é populacio local. Praticamente todas as comarcas do
Pais possuem um cartorio de Registro de Imoéveis, o que permite um acesso
facil a informacao registral e, por consequéncia, 2 ambiental também.

17. Retificacao do Registro de Imédveis. Sao Paulo: Oliveira Mendes, 1997. p. 54.
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A palavra principio em sua raiz latina significa “aquilo que se torna
primeiro” (primum capere), designando comeco, ponto de partida.
Segundo José Cretella Junior, “sdo proposicdes basicas, fundamentais,
tipicas, que condicionam todas as estruturas subsequentes”.'® No voca-
bulario filosofico, denominam-se principios “o conjunto das proposicoes

diretoras as quais todo o desenvolvimento posterior é subordinado”."

Os principios dominam o direito positivo e dele devem ser extra-
idos, o legislador quase nunca utiliza diretamente os principios das
normas juridicas, mas estes podem e sio extraidos do corpo legislativo,
mas 0 que caracteriza os principios gerais é a jurisprudéncia. Abaixo
relacionaremos principios juridicos do Registro de Imoveis fundamen-
tais para a compreensao do instituto, bem como os que possam ser uteis
para assegurar o direito de moradia e a regularizacao fundiaria.

3.2 Principio da unitariedade matricial

Entende-se por este principio a impossibilidade de a matricula
conter mais do que um imédvel em sua descricdo, bem como da aber-
tura de matricula de parte ideal de imdvel, consoante interpretacao do
art. 176, § 1.°, 1, da Lei 6.015/1973. Consoante Ricardo Henry Marques
Dip, a unitariedade exige que “(...) a matriz abranja a integralidade do
imovel, e que a cada imovel corresponda tnica matricula. A agregacao
de prédios contiguos supde a unidade social ou econdomica do todo,
formado com a anexacdo dos imoveis antes auténomos, de sorte que nao
se vislumbra excecéo a rigida concepc¢ao de unitariedade perfilhada pelo

direito brasileiro”.?

A expressio “cada imovel” contida no referido art. 176 da Lei
6.015/1973 significa unidade territorial com continuidade de 4area,
contornos definidos e gleba individualizada. Dessa forma, é expressa-
mente vedada a abertura de matricula envolvendo parte ideal de imovel,
0 que era possivel no sistema das transcri¢des, onde se era transcrito
o titulo que muitas vezes envolvia parte ideal de imoével, devendo ser
recomposto o imadvel todo para se abrir a matricula, ou mais claramente,

18. CRETELLA JUNIOR, José. Comentdrios a Constituicdo brasileira de 1988. Rio de
Janeiro: Forense Universitdria, 1989. vol. 1, p. 129.

19. Laranpe,André. Vocubulaire technique et critique de la philosophie, verbete
“Principe”, citado por J. Boulanger, art. cit., n. 5.

20. Dip, Ricardo. Da unitariedade matricial. RDI 17-18.
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segundo o Conselho Superior da Magistratura, referida recomposicao
“(...) é semelhante a feitura de uma colcha de retalhos, retine as expres-
sdes aritméticas das partes e os seus titulares atuais: é fisico-juridica”
(ApCiv 003183-0).

3.3 Principio da disponibilidade

Trata-se de coroldrio do principio da continuidade ou trato suces-
sivo.?! Alicerca-se o principio da disponibilidade em uma primeira analise,
na médxima “ninguém podera transmitir o que nio possui” — nemo dat
quod sine non habet — nemo plus jus transfere. Assim sendo, na transferéncia
de dominio deve-se sempre respeitar a exata propriedade do alienante,
principalmente em seus aspectos quantitativos, por exemplo: figurando
na matricula determinada pessoa proprietdria da parte ideal de 50% do
imoével, devera a mesma, na transmissido, comparecer alienando essa
mesma parte ideal, que corresponde ao direito a ela correspondente.

Mas nao é so, o principio da disponibilidade é aplicado também
nos parcelamentos e nas apuracdes de remanescente de imoveis. Com
efeito, nessas hipoteses é preciso respeitar sempre a drea total do imovel
primitivo a fim de que a transcricio ou matricula possa ser esgotada e,
por conseguinte, encerrada, afastando-se eventuais sobreposicoes.

Essa andlise, outrora, era feita somente nos aspectos quantitativos,
ou seja, mero calculo aritmético da drea total do imovel até proceder-se
seu esgotamento. Todavia, apds o advento da Lei 6.015/1973, passou-se
a uma andlise qualitativa ou geodésica, observando-se todas as caracte-
risticas do imovel, tais como medidas lineares, drea total, confrontacdes
e distancia da proxima esquina.

3.4 Principio da especialidade

De origem doutrindria, esse principio foi emprestado dos direitos
reais de garantia na referéncia a especializacio da hipoteca. Afranio de
Carvalho, com a clareza que lhe é peculiar, afirma que:

21. O principio da continuidade ou do trato sucessivo tem alcance puramente
formal, ou seja, visa a conseguir que o histérico registral de cada imovel
seja auténtico e completo, tomando-se necessaria uma continuidade entre
os lancamentos inerentes a esse mesmo imovel. A andlise a ser realizada
é subjetiva, ou seja, deve observar o encadeamento dos titulares dos
respectivos direitos reais.
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“(...) o principio de especialidade significa que toda inscricao deve
recair sobre um objeto precisamente individuado. (...) Assim, o requi-
sito registral da especialidade do imovel, vertido no fraseado classico do
direito, significa a sua descri¢do como corpo certo, a sua representacio
escrita como individualidade autdnoma, como o seu modo de ser fisico,
que o torna inconfundivel e, portanto heterogéneo em relacio a qual-
quer outro. O corpo certo imobilidrio ocupa um lugar determinado no
espaco, que é o abrangido por seu contorno, dentro do qual se pode
encontrar maior ou menor drea, contanto que nao sejam ultrapassadas
as raias definidoras da entidade territorial.”*

O art. 176 da Lei 6.015/1973 é a expressao do principio da espe-
cialidade, exigindo a identificacao do imével com todas as suas carac-
teristicas e confrontacoes, localizacao, drea e denominacdo, se rural, ou
logradouro e ntimero, se urbano, e sua designacio cadastral, se houver.
A Lei 10.267, de 28.08.2001 alterou a Lei 6.015/1973 e criou uma nova
forma descritiva de propriedade imobilidria chamada de georreferen-
ciamento, que utiliza coordenadas geograficas fixadas com o auxilio de
satélites, no entanto, a normativa atinge tao somente imoveis rurais.

3.5 Principio da publicidade

Segundo preleciona Nicolau Balbino Filho “(...) a publicidade ¢ a
alma dos registros publicos. E a oportunidade que o legislador quer dar
ao povo de conhecer tudo que lhe interessa a respeito de determinados
atos. Deixa a par de todo o movimento de pessoas e bens”.?

A publicidade ¢ uma das caracteristicas do Registro de Imoveis,
nao se pode admitir que um registro tenha eficacia erga omnes (contra
todos) e ao mesmo tempo seja negada informacao ao publico em geral.
No Registro de Imoveis a publicidade dos atos por ele praticados é
garantida ndo somente pela propria Lei 6.015/1973, como também por
norma constitucional (art. 5.°, XXXIII, da CF/1988), devendo ser forne-
cida certidao para qualquer parte que a solicite, independentemente de
identificacdo.*

22. CarvaLHO, Afranio de. Registro de imoveis. 3. ed. Rio de Janeiro: Forense,
1976. p. 219-224.

23. Batvo FiiHo, Nicolau. Registro de imoveis. 9. ed. Sao Paulo: Saraiva, 1999.
p- 9.

24. O fornecimento da certiddo nio pode ser retardado por mais de 5 dias (art.
19 da Lei 6.015/1973).
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Ressalte-se que a publicidade é corroborada pelo fato do registro do
titulo ser obrigatorio na circunscri¢do imobilidria da situacao do imovel,
facilitando muito a pesquisa em torno deste (art. 169 da Lei 6.015/1973),
o que levou alguns autores a desenvolver o principio da territorialidade,
nao obstante, preferimos trata-lo apenas como caracteristica do Registro
de Imoveis.

3.6 Principio da legalidade (qualificacdo registral)

“A validade da inscricio depende da validade do negocio juridico
que lhe da origem e da faculdade de disposi¢do do alienante”.”> Dessa
forma, uma vez protocolizado o titulo deve o oficial registrador qualifica-
lo, observando-se ndo somente a legislacdo registraria, mas outras leis
especiais; sem, contudo, perder de vista que a andlise do titulo devera
ater-se tdo somente aos aspectos extrinsecos do titulo. Deve aplicar os
principios, observar se o titulo encontra-se no rol taxativo do art. 167 da
Lei 6.015/1973, se nao contraria a moral e os bons costumes, dispositivo
de Lei federal cogente como o regime de bens etc., salientando-se que
a legalidade e a observancia dos demais principios devem ser exigidas
nos titulo judiciais, sendo limite, a atividade jurisdicional, nao devendo
o oficial registrador discutir, por exemplo, pretensa inobservancia do
processo legal.

O Oficial de Registro de Iméveis como integrante da Administracdo
Publica fica impedido de interpretar ou usar de analogia para excep-
cionar a regra em questdo, ou, nas palavras de Hely Lopes Meirelles “na
Administracdo Publica ndo ha liberdade nem vontade pessoal. Enquanto
na administracdo particular é licito fazer tudo o que a lei ndo proibe, na

Administracdo Publica s6 é permito fazer o que a lei autoriza”.®

Apresentado o titulo para registro, o Registrador ird proceder a
aplicacao dos principios registrarios, surgindo a viabilidade — ou nao
— do acesso ao folio real. Referida analise é chamada pela doutrina de
qualificacéo.

Ao produzir o Registro uma presuncao iuris tantum de exatidao
em favor do titular inscrito, é 16gico que para impedir fraudes o Estado
adote uma série de medidas rigorosas com o objetivo de que os titulos

25. CARVALHO, Afranio de, op. cit., p. 249.

26. MEeIreLLES, Hely Lopes. Direito administrativo brasileiro. 23. ed. Sdo Paulo:
Malheiros, 1976. p. 85.
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que ingressem no cartorio sejam minuciosamente analisados por pessoas
de formacao técnico-juridica.

A qualificacdo registral é a exteriorizacao do principio da legali-
dade, ou seja, sua forma mais contundente. Em linhas gerais, deve o
Registrador observar, na analise dos titulos, o ordenamento juridico em
vigor. José Manuel Garcia Garcia, Registrador Espanhol, conceitua a
qualificacido registral como “controle de legalidade do organismo regis-
tral, oficial, publico e imparcial e baixa a responsabilidade do mesmo, da
forma e contetido dos documentos que pretendam o acesso ao Registro,
como requisito para a pratica dos assentos registrais e como requisito da
publicidade registral geradora dos efeitos derivados dos assentos regis-
trais”.?’

Sintetizando, a qualificacdo registral para autor espanhol, é o
controle da legalidade por parte do Registrador imobiliario dos efeitos
da publicidade e da seguranca do trafego juridico imobilidrio.

3.7 Principio da seguranca juridica

Se procedermos a uma andlise cuidadosa dos principios registra-
rios, chegaremos a conclusao que todos, sem excecao, colimam trazer ao
album imobilidrio a seguranca necessaria que o Direito espera e neces-
sita para estabilidade das relacoes juridicas. Tal seguranca até justifica o
emprego de formalismo moderado.

Assim sendo, ao aplicar qualquer principio registrario especifico,
deve o Oficial Registrador ou outro profissional do direito sempre zelar
pela seguranca juridica, que pode ser considerada o alicerce do Registro
de Imoveis, pois sem ela os atos por ele praticados nédo serao revestidos
da certeza e presuncao de veracidade necessarias. Os principios registra-
rios e a formalidade foram criados em beneficio dos cidadaos e somente
devem se sobrepor ao direito de propriedade garantido pela Constituicdo
Federal quando a seguranca juridica estiver ameacada.

3.8 Principio ou efeito da concentracdo

O Registrador Imobilidrio Jodo Pedro Lamana Paiva defende que:
“(...) nenhum fato jurigeno ou ato juridico que diga respeito a situacao
juridica do imovel ou as mutacdes subjetivas, pode ficar indiferente a

27. Garcia Garcia, José Manuel. Derecho inmobilario registral o hipotecario.
Madrid: Civitas, 2002. t. III, p. 332.
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inscricao na matricula. Além dos atos traslativos de propriedade, das
instituicoes de direitos reais, a ela devem acorrer os atos judiciais, os atos
que restringem a propriedade, os atos constritivos (penhoras, arrestos,
sequestros, embargos), mesmo de cardter acautelatorio, as declaracoes
de indisponibilidade, as acdes pessoais reipersecutorias e as reais, os
decretos de utilidade publica, as imissdes nas expropriacdes, os decretos
de quebra, os tombamentos, comodatos, as servidoes administrativas,
0s protestos contra a alienacdo de bem, os arrendamentos, as parcerias,
enfim, todos os atos e fatos que possam implicar a alteracéo juridica da
coisa, mesmo em carater secunddrio, mas que possa ser oponivel, sem a
necessidade de se buscar alhures informacoes outras, o que conspiraria
contra a dinamica da vida”.?®

Segundo o conceituado Registrador, na 2.* Jornada Iberoamericana
de Derecho Registral, efetivada em Cuba, de 16 a 19 de maio de 2001,
a delegacao brasileira deu especial énfase ao principio da concentracao,
merecendo destaque na relatoria final, onde se fez consignar a seguinte
passagem: “Estudiar la propuesta del Delegado brasilefio con relacion al
principio de la concentracion de los actos administrativos y judiciales de
manera que estén contenidos en el folio real a fin de poseer una verda-

dera historia de la finca”.®

A ideia lancada precisa ser desenvolvida porque atrai para o Registro
de Imoveis qualquer informacio relevante do imovel, juridica e até fatica,
mesmo que para finalidade meramente declaratoria. O principio ainda
nao foi totalmente aceito e difundido, pois é tratado como efeito ou
caracteristica do Registro de Imoéveis ja que se trata de vocacao natural do
orgao a publicidade de fatos juridicos ligados a propriedade, efeito esse
corroborado em virtude da territorialidade, de forma que entendemos
impossivel afastar a discussao da taxatividade dos atos registrarios.

Destarte, deixar ao arbitrio do registrador imobiliario ou demais
orgdos operadores do direito o entendimento de fato relevante juridica-
mente para se dar publicidade por meio de averbacio, é temeroso para a
segurangca juridica e deve ser afastado de pronto.

“No debemos tampoco convertir nuestros Registros en un conglo-
merado de informaciones que no tengan verdadera trascendencia. Se
trata de incorporar al Registro inicamente la informacion que sea util y

28. ErpPEN, Décio Antonio; Paiva, Jodo Pedro Lamana. RDI 49.
29. Idem.
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ademds de la forma mads clara posible y con una duracion determinada
segun los casos para facilitar su cancelacion.”*

Entendemos que o principio ou efeito da concentracdo é de suma
importancia para a evolucido e desenvolvimento do Registro de Iméveis
no Brasil, demonstrando ser o trabalho desenvolvido pelo registrador
gaticho verdadeiro marco no direito registral brasileiro.

3.9 O direito a moradia e o Registro de Imoveis

Tradicionalmente o Registro de Imodveis como afirmamos é
o guardido do direito da propriedade imobilidria e num primeiro
momento o desenvolvimento do direito a2 moradia se concentra no
desenvolvimento da seguranca da posse como pudemos observar.
Mas os elementos do direito a cidade sdo viver com seguranca, viver
em paz, e viver com dignidade e somente através de um sistema de
garantia de propriedade adequado é que existird a satisfacdo plena de
seu conteudo.

O direito civil brasileiro como praticamente toda a América Latina
deriva do Direito Romano o que significa uma forte ligacio entre rela-
cdes familiares com a propria propriedade. Thomas Marky lembra que
a jurisprudéncia classica do Direito Romano conceitua o Direito de
propriedade como um poder juridico absoluto e exclusivo sobre uma
coisa corpodrea.’! No entanto, ndo existia um conceito de propriedade
imobilidria unitaria, o que existia era uma extensido do patrio poder
sobre pessoas e bens, assim, era a pdtria potestas que justificava o poder
sobre coisa.

A seguranca da posse tem sua importancia imediata, mas a proprie-
dade é o fim a ser observado no direito 2 moradia porque somente com
ela existira a seguranca juridica plena e a satisfacio dos moradores de
baixa renda, veja que o proprio direito de concessdo de uso foi elevado a
categoria de direito real, com possibilidade de transmissdo por ato inter
Vivos ou mortis causa.

30. Texipo, Marta Valls; Satonja, Mercedes Tormo. El registro de la propriedad
y mercantil como instrumento al servicio de la sostenibilidad. Expert corner
report. Colégio de Registradores da Espanha para a Agéncia Europeia de
Meio Ambiente, 2004. p. 33.

31. Marky, Tomas. Curso elementar de direito romano. Sao Paulo: José Bushatsky,
1971. p. 85.
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O Estatuto da Cidade atribui papel de destaque ao Registro de
Imoéveis para o cumprimento do conteido do direito a moradia, o
que infelizmente nao foi absorvido de forma plena e satisfatoria pelos
proprios registradores imobilidrios, muitas vezes demonstrando timidez
e conservadorismo na aplicacdo da novel legislacdo. Apenas a titulo de
exemplo, o Registro de Imovel recebeu a obrigacdo da promocio de
notificacdo pelo municipio de imovel subutilizado (art. 5.°, § 2.°, da Lei
10.257/2001); a possibilidade de inscricdo do direito de superficie (art.
21 dalei10.257/2001); a publicidade na matricula do direito preferéncia
em casa de alienacao onerosa (art. 25 da Lei 10.257/2001).32 A MedProv
2.220, de 04.09.2001 criou o registro da concessdo de uso especial de
moradia previsto no § 1.° do art. 183 da CF/1988.

O Registro de Imoveis também exerce importante papel no combate
a burla da Lei do Parcelamento do Solo. A fim de se evitar o cumpri-
mento das normas constante da Lei 6.766/1979, criou-se um mecanismo
de fraude utilizando-se o condominio do Codigo Civil para mascarar
vendas de lotes especializados e bem descritos. Em 08.06.2001, a Corre-
gedoria-Geral da Justica de Sao Paulo normatizou a atua¢io do Registro
de Imoveis através da decisdo do Processo CG-2.588/2000, que além de
criar a proibicdo do registro de partes ideais que possam ser na verdade
lotes, criou procedimento de comunica¢do com o Ministério Publico
e Prefeitura muito eficiente que praticamente resolveu o problema no
Estado de Sao Paulo.

A Lei 11.977/2009 também apresentou elementos indicativos de
que o contetido do direito de moradia no Brasil estd atrelado ao direito
de propriedade. O Registro de Imoveis foi o destinatario final da regu-
larizacdo fundidria com o dever juridico de presidir o procedimento
e verificacdo dos requisitos estabelecidos na lei, os instrumentos da
demarcatoria e legitimacdo de posse também tém por objetivo o direito
de propriedade.

Enfim, se procedermos a uma andlise cuidadosa da moderna legis-
lacdo urbanistica criada no Brasil nas ultimas décadas verificar-se-a, com
absoluta certeza, que todos os instrumentos de regularizacdo fundiaria
existentes tém por objetiva a conferéncia de direito real e sua consequente
publicidade registral. Isso reforca o papel da propriedade imobilidria no

32. Embora ndo conste expressamente da matricula é pacifico na doutrina a
publicidade do direito de preferéncia no Registro de Iméveis.
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direito de moradia patrio, reforcando o papel do Registro de Imdveis na
area urbanistica.

Os oficiais de Registro de Imoveis estdo intimamente ligados a ques-
toes urbanisticas e devem, necessariamente, deixar de ser coadjuvantes e
desempenhar a atribuicdo da nova ordem urbanistica posta de forma que
nao se admite um registrador que ndo conheca o plano diretor e zonea-
mento de sua circunscricdo. A participacdo em conselhos municipais é
imprescindivel, e a criacdo de convénios e grupos de cooperacido técnica
com as prefeituras e Ministério Publico é medida que trara fortes bene-
ficios aos moradores das respectivas cidades porque a questio registral
sempre foi uma barreira quase intransponivel na regularizacdo fundiaria
e no planejamento das cidades.

Em Aracatuba, Estado do Sao Paulo, o Registro de Iméveis, desde
2005, possui convénio de cooperacdo técnica com a Prefeitura do Muni-
cipio de Santo Antonio do Aracangud para a regularizacdo fundidria de
toda a cidade que é irregular. Através do termo, foi criado um trabalho
técnico — que possibilitou a formalizacdo de centenas de titulos — dentro
do proprio cartorio. Com relacao a Prefeitura de Aracatuba, o Registro
de Imoveis participa desde a criacdo do Conselho Municipal de Plane-
jamento de Aracatuba e ja foram realizadas diversas regularizacdes de
parcelamentos, destacando-se o Jardim das Oliveiras onde, depois de 15
anos na ilegalidade, o residencial foi finalmente, concluido pelo menos
no aspecto formal; restando, ainda, o término de sua infraestrutura pelo
poder publico.*

4. A REGULARIZACAO FUNDIARIA

Quando falamos de parcelamento irregular e regularizacio fundi-
aria, primeiramente temos que levar em consideracdo a existéncia de
omissdao do Estado-administracdo que, como detentor do poder de
policia, deveria exercer a fiscaliza¢do preventiva com eficiéncia.*

33. Jornal Folha da Regido (Habitacdo), Aracatuba, 15.07.2007, disponivel em:
www.folhadaregiao.com.br, acesso em: 01.06.2010.

34. Tanto que o STJ decidiu que “o Municipio tem o poder-dever de agir no
sentido de regularizar o loteamento urbano ocorrido de modo clandestino,
sem que a Prefeitura Municipal tenha usado do seu poder de policia ou
das vias judiciais proprias para impedir o uso ilegal do solo. O exercicio
dessa atividade é vinculada” (REsp 124.714-SP, 2.2 T., j. 22.08.2000, DJ
25.09.2000, p. 84.
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Segundo Hely Lopes Meirelles:

“(...) o poder administrativo é atribuido a autoridade para remover
os interesses particulares que se opdem ao interesse publico. Nessas
condicoes, o poder de agir se converte no dever de agir. Assim, se no
Direito Privado o poder de agir ¢ uma faculdade, no Direito Publico ¢
uma imposicao, um dever para o agente que o detém, pois nio se admite
a omissdo da autoridade diante de situacdes que exigem sua atuacio. Eis
por que a autoridade diante de situacdes que exigem sua atuacio. Eis
que a Administracdo responde civilmente pelas omissoes lesivas de seus
agentes.”®

Mas é preciso compreender que as ocupacdes irregulares foram
motivadas também pelo proprio mercado imobilidrio. A esse respeito,
Betania de Moraes Alfonsin nos esclarece que:

“(...) como quase trés quartos da populacdo brasileira mora nas
cidades e todos, independentemente da renda que dispéem, precisam
morar em algum lugar, a populacdo de baixa renda tem procurado
resolver seus problemas de moradia a revelia do mercado imobiliario
e do marco legal do Direito: ocupando terrenos vazios, publicos ou
privados, em sitios adequados ou em dreas de risco, espontanea ou
organizadamente, simplesmente buscando um espaco vital de radi-
cacdo.”?®

O primeiro passado para comecarmos a estudar a regularizacdo
fundidria é a compreensao prévia do carater excepcional do regramento
criado e aperfeicoado com a edicdo do diploma legal. E nao poderia ser
diferente, como afirmamos, deve-se partir do pressuposto que o Estado
falhou seriamente em seu papel politico-administrativo e permitiu que
centros urbanos totalmente informais fossem criados, permitiu que
seres humanos se aglomerassem em zonas periféricas sem nenhuma ou
com pouca estrutura para garantia de condi¢ées minimas de habitacao.
Depois disso, importante considerar que a condi¢éo de referidos espacos
foi evoluindo positivamente através de investimentos e esforcos parti-
culares da comunidade e também do proprio poder publico através de
obras, estruturas e servigos.

35. MEeIReLLES, Hely Lopes, op. cit., p. 92.

36. ALFoNsIN, Betdnia de Moraes. Direito urbanistico e politica urbana no Brasil
— Politicas de regularizacao fundidria: justificacao, impactos e sustentabilidade.
Belo Horizonte: Del Rey, 2001. p. 210.
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O carater excepcional da regularizacao deve ser entendido e apli-
cado através de diferentes enfoques. O primeiro e mais relevante é que a
irreversibilidade das dreas motivou a criacao de regras para formalizaciao
e estruturacido de situacdes no aspecto juridico e urbanistico.

Nio podemos analisar a atenuacao das regras juridicas como um
salvo-conduto ou prémio para pessoas que burlaram o sistema legal e
agora se beneficiam da marginalidade. Pelo contrario, a grande maioria
dos assentamentos informais foi motivada ou por total falta de opcao da
populacio que ndo possuia recursos para o pagamento de um aluguel ou
para a aquisicdo de moradia formal; ou foram incentivados pelo proprio
poder publico em razio de manobras eleitorais, de forma que nao
podemos simplesmente analisar a questdo desse ponto de vista, mesmo
porque a ordem juridica urbanistica é outra atualmente: os municipios
foram dotados de instrumentos juridicos relevantes para combater
novos parcelamentos irregulares (Estatuto da Cidade, Zoneamento,
Plano Diretor), sem falar na atua¢io sempre ativa do Ministério Publico
e Cartorios de Registros de Imoveis.*

Existiu também a fixacio de um limite temporal da norma de
excecdo. Exemplificando, o § 1.° do art. 54 da Lei 11.977/2009 dispde
que o Municipio podera, por decisdo motivada, admitir a regularizacio
fundidria de interesse social em Areas de Preservacio Permanente,
ocupadas até 31.12.2007 e inseridas em drea urbana consolidada.

O fator de excecdo também traz um fundamento ou principio que
deve ser considerado por todos os profissionais envolvidos na regulari-

37. Decisio da Corregedoria-Geral da Justica, Processo CG-2.588/2000,
de 08.06.2001: “a) aos notarios e registradores do Estado de Sio Paulo,
sempre que, no exercicio de sua atividade, vierem a ter ciéncia de fundados
indicios da efetivacio de parcelamento irregular, que promovam a remessa
das informacoes relativas ao fato para o Juiz Corregedor Permanente, para
0 Ministério Publico e para a Prefeitura Municipal, e b) aos tabelides de
notas, que se abstenham de lavrar atos notariais que tenham por objeto
negocios juridicos de alienacdo de fracoes ideais sempre que a andlise de
elementos objetivos revelem a ocorréncia de fraude a legislacio cogente
disciplinadora do parcelamento do solo, determinando, quando da
insisténcia dos interessados na lavratura do ato notarial, a obrigatoria
insercéo, no instrumento publico que formaliza o negocio juridico, de
expressa declaracio das partes da ciéncia de que a transmissdo de fracdo
ideal para a formacao de condominio tradicional ndo implica na alienacao
de parcela certa e localizada de terreno”.
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zacao que pode ser extraido do art. 2.°, XV, da Lei 10.257/2001 (Estatuto
da Cidade), que ao fixar diretrizes da politica urbana, elenca a simplifi-
cacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e das normas
edilicias, com vistas a permitir a reducdo dos custos e o aumento da
oferta dos lotes e unidades habitacionais. Referida simplificacdo deve
ser analisada também do ponto de vista interpretativo, principalmente
no aspecto formal da aplicacdo da legislacdo. Os operadores da regulari-
zacdo fundidria devem sempre ter em mente que regras e pensamentos
inflexiveis sao os principais entraves na regularizacao fundidria e devem
dar passagem para a criatividade e o bom senso, sem falar que é muito
mais facil destruir uma casa do que construi-la ou mesmo reforma-la. A
regularizacdo fundidria é complexa e trabalhosa, o que nao quer dizer
que deva ser morosa e extramamente formal.

Cumpre consignar que a Lei 4.380, de 21.08.1964, que trata dos
contratos no ambito do Sistema Financeiro da Habitacio (SFH) tem
interessante e pouco estudado dispositivo que prevé a simplificacio da
qualificacdo registral em contratos do sistema em razao de seu sentido
social (art. 60, II, da Lei 4.380/1964). Importante, nesse momento, fixar
alguns conceitos sobre assentamentos informais que a doutrina urbanis-
tica ja considera consolidados.

A irregularidade do loteamento pode ocorrer de duas formas. A
primeira se verifica quando o empreendedor ou loteador obtém a apro-
vacdo urbanistica municipal, mas nao submete a documentacao a quali-
ficacdo e registro do Registro de Imoveis competente, ou seja, o procedi-
mento de aprovacdo do parcelamento que é assaz complexo, envolvendo
aspectos urbanisticos, ambientais e registrais, sofreu alguma interrupcao
ou suspensdo que impediu sua regular conclusio que é a qualificacdo
positiva no Registro de Imoveis. A segunda forma acontece quando o
loteamento completou todas as fases iniciais e necessarias para o inicio
da alienacdo dos lotes; porém, ou nao foi regularmente executado de
acordo com o plano originario como o tracado das vias publicas, dreas
institucionais ou verdes, dimensao dos lotes, ou o loteador nao cumpriu
o cronograma de obras da infraestrutura do loteamento de acordo com o
cronograma arquivado no Cartorio de Registro de Imoveis.

Segundo os ensinamentos de Nelson Saule Junior, “(...) os lote-
amentos irregulares sdo parcelamentos do solo urbano que obtiveram
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aprovacao do Poder Publico municipal, mas que nio foram executados

conforme o ato administrativo da aprovacdo”.*®

Por fim, temos os loteamentos clandestinos — cuja situacdo juridica
¢ mais grave — pois sdo parcelamentos que niao obtiveram nenhuma
aprovacao por parte do Poder Puablico municipal, muito menos licen-
ciamento ambiental estadual ou registro no Cartorio de Registro de
Imoveis. A situacdo dessa espécie de parcelamento informal é critica e
merece tratamento diferenciado do poder publico porque o processo de
regularizacdo é bem mais complexo, demandando esforcos econdémico,
juridico e politico mais acentuados. Para tais situacdes, é preciso elaborar
o0 projeto respectivo, levantamento da natureza da drea ocupada, se esta
em zona de risco a populacao.

Para compreensiao de como ocorreu do ponto de vista legislativo
a divisdo e ocupacdo urbana no Brasil, é preciso comecar do Dec.-lei
58, de 10.12.1937, que dispoe sobre o loteamento e a venda de terrenos
para pagamento em prestacdes. O instrumento legislativo preocupou-
se demasiadamente em aspectos civilistas e de protecdo ao adquirente
do lote em prestacdes, deixando-se de lado aspectos relevantes como o
urbanistico, mas néo deixa de ser um marco na regulacio do territério
urbano brasileiro.

Para os casos de alienacdo de lotes a prestacdo, era necessaria a
aprovacao municipal prévia e o deposito no Registro de Iméveis de uma
série de documentos que visavam conferir maior garantia ao adquirente,
como certiddes pessoais, contrato-padrdo dos compromissos, certiddes
negativas de impostos, entre outros. A maior critica que se faz é que a
necessidade de aprovacdo prévia municipal e deposito de documentos
no Registro de Imoveis ocorriam tao somente com lotes vendidos a pres-
tacdo, excluindo da formalidade ou legalidade os imoveis vendidos a
vista ou, ainda, reservados pelos loteadores, o que comecou a criar uma
situacdo paralela que comecou a gerar problemas de regularizacéo.

O Decreto-lei criou a situac¢io de regularidade ou formalidade dos
imoveis a serem parcelados, porém, nio tipificou como crime a alienagao
de lotes em prestacdes sem a respectiva aprovacao e registro no Cartério
de Registro de Imoveis. Curiosamente, no § 6.° do art. 1.° do Dec.-lei
58/1937, consta que incorrerdo em crime de fraude os vendedores que
usarem como atrativo publicitario algum acidente geogrifico, cidade,

38. Op. cit, p. 353.
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fonte hidromineral ou termal ou qualquer outro motivo de atracido ou
valorizacao.

Assim, é possivel afirmar com relativa seguranca que a auséncia
de sancdo ao parcelador irregular, somado ao fato de que somente
necessitava de aprovacdo urbanistica e registral os lotes objeto de pres-
tacdes continuadas, contribuiram muito para a criacdo desenfreada de
ocupacdes e parcelamentos irregulares nos grandes centros brasileiros.
Claro que o grande crescimento populacional somado a baixa oferta
de imoveis urbanos foram os fatores mais agressivos para a criacido de
assentamentos informais, mas é preciso também analisar criticamente
a legislacdo da época para compreensido mais detalhada do fenomeno
moderno urbano.

Somente em 1979 com a publicacdo da Lei 6.766/1979, conhecida
como a Lei de Parcelamento do Solo, é que as regras urbanisticas e regis-
trais de loteamentos e desmembramentos tornaram-se rigidas, sendo
requisito indispensavel nao somente a aprovacdo municipal, mas o
registro de todos os parcelamentos de solo. O rol dos documentos neces-
sarios a conferir seguranca juridica aos adquirentes também foi ampliado
(art. 18 da Lei 6.766/1979); no entanto, foi importante a tipificacao
como crime contra a Administracdo Publica promover o parcelamento
sem aprovacao dos orgiaos competentes (art. 40 da Lei 6.766/1979).

4.1 Zona Especial de Interesse Social — Zeis

A grande maioria dos municipios brasileiros adota o zoneamento
de uso do solo como principal instrumento de planejamento urbano,
demonstrando ser uma ferramenta indispensavel na regularizacao fundi-
aria. José Afonso da Silva ensina que “o zoneamento pode ser entendido
como um procedimento urbanistico destinado a fixar os usos adequados
para diversas areas do solo municipal. Ou: destinado a fixar as diversas

areas para o exercicio das funcoes urbanas elementares”.*

Ocorre que existe grande confusdo do zoneamento com relagao a
seu aspecto funcional, ou seja, se o uso da drea pode ser residencial,
comercial, industrial etc. O zoneamento é a ferramenta urbanistica que
representa a organizacao e o planejamento do ordenamento territorial;
através dele, é possivel o municipio tracar por¢oes ou parcelas de situa-

39. Suva, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 2. ed. Sdo Paulo:
Malheiros, 1995. p. 216.
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¢des juridicas distintas e — por conseguinte — de uso e exploracdo da
propriedade variados. E natural que os municipios assim ajam jd que
sao muitas as diversidades culturais, ambientais e geologicas regionais,
demandando tratamentos e disciplinas que atendam as diversas pecu-
liaridades, sendo, portanto, imprescindivel instrumento de garantia da
funcao social das cidades, pois colabora na pacificacio e prevencio de
conflitos.

Paulo Somlanyi Romeiro, em recente dissertacdo de mestrado,
esclarece que “(...) historicamente, o zoneamento tinha trés funcoes na
sua aplicacdo pelos municipios brasileiros. A primeira delas seria dividir
o territério do municipio em zonas rural urbana e de expansao urbana,
o que definia, por exemplo, a incidéncia no territorio do Imposto Predial
Territorial Urbana (IPTU) ou do Imposto Territorial Rural (ITR), além
da possibilidade de parcelamento do solo para fins urbanos de acordo
com as regras da Lei 6.766/1979, de 19.12.1979, o que era permitido
para as glebas inseridas nas zonas urbana e de expansio urbana”.*

A melhor doutrina classifica o zoneamento como limitacdo admi-
nistrativa ja que condiciona o uso da propriedade, e nao a propriedade
em substancia, a sua funcao social, José Afonso da Silva ensina que no
zoneamento “(...) ndo se da uma acao direta do Estado no dominio
econdmico, mas tdo somente atuacdo indireta que, pela localizacao das
diferentes atividades, conforma as atuacdes urbanisticas a utilizacdo da
propriedade em sua funcéo social. Logo, pelo zoneamento néo se busca
atingir o direito de propriedade, mas sim, a propriedade, definindo os

seus contornos juridicos”.*!

Em razio das Zeis afetarem o regular uso do direito da propriedade
imobiliaria, o instrumento adequado para que as mesmas sejam defi-
nidas e reguladas é o Plano Diretor, porque somente este é o instrumento
que a Constitui¢do Federal elencou para extremar a funcao social da
propriedade urbana (art. 182, § 2.°, da CF/1988). Ocorre que muitos
municipios acabam por criar o zoneamento, principalmente o especial,
através de legislacao posterior; e o que é pior: regulamentacao através de
instrumentos mais frageis como Decretos e outros atos administrativos,

40. RomEIRO, Paulo Somlanyi. Zonas Especiais de Interesse Social: materializacéo
de um novo paradigma no tratamento de assentamentos informais ocupados
por populacdes de baixa renda. Dissertacdo de Mestrado, Sao Paulo, PUC,
2010. p. 30.

41. Suva, José Afonso da, op. cit., p. 138.
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facilmente questionaveis judicialmente no que se refere a formalidade
legal. Cabe lembrar, ainda, que somente o plano diretor garante ampla
participacdo popular e possui previsio de oitiva de grupos étnicos e
culturais.

Interessa-nos para o presente estudo, dentro das vdrias espécies
distintas de zoneamento, a Zona Especial de Interesse Social — Zeis
que é definida legalmente como “parcela de area urbana instituida pelo
Plano Diretor ou definida por outra lei municipal, destinada predomi-
nantemente 4 moradia de populacido de baixa renda e sujeita a regras
especificas de parcelamento, uso e ocupacido do solo” (art. 47, V, da Lei
11.977/2009).

O conceito legal nao foi dos mais técnicos porque induz restringir
as Zeis tdo somente para dareas urbanas o que seria fulminar totalmente a
regularizacdo fundidria em dreas de expansio urbana e em zonas especi-
ficas. Certo é que a interpretacéo literal jamais foi o meio mais seguro de
se obter a inteligéncia de um preceito, pois, por vezes, leva o intérprete
a conclusao equivocada de incidéncia normativa, de tal sorte que toda e
qualquer interpretacao ha de ser necessariamente sistematica, até porque
o universo juridico é formado por um complexo de normas intimamente
interligadas, s6 se dividindo em campos na esfera académica. Com efeito,
o art. 3.° da Lei 6.766/1979 permite o parcelamento em “zonas urbanas,
de expansido urbana ou de urbanizacéo especifica”, de sorte que seria um
contrassenso ndo permitir a regularizacio dos referidos espacos.

Importante lembrar que as Zeis estdo previstas na alinea f do inc.
V do art. 4.° da Lei 10.257/2001, como instituto juridico e politico da
Politica Urbana, Segundo Romeiro, uma das primeiras experiéncias de
aplicacdo do instituto ocorreu em Recife, Pernambuco, no inicio da
década de 90, com a edicao do Decreto Municipal que criou 20 areas
especiais.

Nelson Saule Junior ensina que “(...) a Zona Especial de Interesse
Social deve ser aplicada pelos Municipios para atender a dois objetivos
da politica habitacional. O primeiro diz respeito a atender as diretrizes
da politica urbana, prevista nos incs. XIV e XV do Estatuto da Cidade, da
regularizacdo fundidria e urbanizacao de dreas ocupadas por populacio
de baixa renda e da simplificacao da legislaciao de parcelamento, uso e

ocupacio do solo e das normas edilicias”.*

42. SAULE JUNIOR, op. cit., p. 363.
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Segundo Betania de Moraes Alfonsin, as Zeis sdo “um instrumento
inovador no contexto do planejamento urbano brasileiro, na medida em
que rompem com a dindmica segregatdria do zoneamento de usos, tradi-
cional, que diante da favela demonstrava toda a sua impoténcia”.*

Como pudemos observar, as Zeis possuem forte e intima ligacdo
com a regularizacio fundidria de fins sociais, sendo pressuposto de sua
realizacao porque através da demarcacio da drea passivel de regularizacao
estara criado o ambiente para concentrar esforcos para a urbanizacio
da drea e o principal, abrandar a legislacao para a promocao do direito
a moradia de populacoes de baixa renda, ou melhor dizendo, aplicar
regramento excepcional.

Por fim, reconhecendo que as Zeis configuram instituto juridico
que qualquer forma afeta o direito de propriedade e principalmente
a exploracdo do imovel, bem como ser essencial para a promocio da
regularizacdo fundidria, a publicidade delas no Registro de Imoveis das
matriculas dos imoveis afetados ¢ de toda relevancia para nao se falar
em necessidade. A averbacio seria realizada através do citado efeito ou
principio da concentracdo e art. 246 da Lei 6.015/1973.

4.2 Conceito juridico de regularizacao fundidria

A Lei 11.977, de 07.06.2009, conceitua a regularizacao fundiaria
como “(...) conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais que visam a regularizacao de assentamentos irregulares e a titu-
lacdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social 2 moradia,
o pleno desenvolvimento das funcoes sociais da propriedade urbana e o
direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado”.

Betania de Moraes Alfonsin conceitua a regularizacao fundiaria
como “(...) processo de intervencdo publica, sob os aspectos juridico,
fisico e social, que objetiva legalizar a permanéncia de populacdes mora-
doras de dreas urbanas ocupadas em desconformidade com a lei para
fins de habitacado, implicando acessoriamente melhorias no ambiente
urbano do assentamento, no resgate da cidadania e da qualidade de vida

da populacdo beneficidria”.*

A regularizacdo fundidria foi reconhecida como um dos princi-
pais instrumentos de garantia do direito de moradia, que é consagrado

43. ALFoNsIN, Betania de Moraes, op. cit., p. 221.
44. Idem, p. 24.
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como direito social como ja defendia a doutrina com base no art. 6.° da
CF/1988. Com muita propriedade, foi reconhecida como um conjunto
de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais, ja que a pratica,
nesses anos que se passaram desde o Estatuto da Cidade, serviu como
rica experiéncia no sentido de impossibilidade de dissocializac¢do princi-
palmente de questdes juridicas de urbanisticas.

Embora seja mais pratico ao poder publico a promocao de regu-
larizacdo de titulacdo ou registro de assentos informais, em virtude da
menor onerosidade aos cofres publicos, é impossivel dentro — de uma
perspectiva do direito da cidade agora reconhecido como direito social
— ndo conferir a referidas areas o tratamento urbanisticos adequado
quando possivel. Outorgar tdo somente um titulo ou registro a esses
moradores, sem garantir um nivel adequado de moradia, infraestrutura
basica como agua, esgoto, energia elétrica e até espacos livres para lazer e
atividades sociais, ¢ ferir o principio basico constante do primeiro artigo
do texto constitucional como fundamento da Republica que é a digni-
dade de pessoa humana.

O tratamento conferido ao meio ambiente dentro da regularizacdo
fundiaria foi muito produtivo porque néo exclui ou dissocia os problemas
urbanisticos dos ambientais, promovendo um tratamento equitativo
a respeito. Ha tempo se exclui o homem do meio ambiente, o que de
qualquer ponto de vista é assaz estranho e complica a identificacdo dos
problemas urbanisticos. E possivel identificar e reconhecer que o homem
em si é notoria fonte de poluicao, no entanto, ndo podemos olvidar da
sua relacdo com meio em que vive.

O assentamento informal é expressiao sinonima de degradacio
ambiental e quase sempre de irreversibilidade de areas ambientais prote-
gidas que perderam praticamente suas finalidades originarias. A regula-
rizacdo fundidria em espacos ambientais protegidos somente apresenta
aspectos positivos ao meio ambiente e isso pode causar certa estranheza
num primeiro momento. Certamente o ideal seria que as politicas
publicas priorizassem a remocéo de familias dos referidos espacos, mas
situacoes existem em que a transferéncia de familias, destruicdo de
moradias, remocdo de entulhos, incorporacdo de cobertura florestal se
torna praticamente impossiveis, quer do ponto de vista fisico, quer do
econdmico.

Ousamos dizer que a regularizacdo fundiaria de dreas protegidas

ambientais ocupadas apresenta apenas aspectos positivos porque, primei-
ramente, as dreas sdo irreversiveis do ponto de vista fisico ou economico,
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segundo, porque a regularizacdo fundidria nos moldes em que foi conce-
bida atualmente trara beneficios urbanisticos sensiveis, principalmente
no aspecto de controle de poluicdo como esgoto adequado e coleta de
lixo, mesmo que nao seletiva, de forma que o impacto ambiental serd,
obviamente, nao neutralizado, mas sensivelmente reduzido.

A ideia de cidades sustentaveis foi reafirmada no conceito também
ao prever o direito a0 meio ambiente ecologicamente equilibrado, ou
seja: 0 homem realizando suas necessidades primarias de vida como
alimentacdo e moradia, num ambiente saudavel e equilibrado, vivendo
em harmonia com a natureza. Mesmo que ndo possamos vislumbrar
referida possibilidade como principio, juridico torna-se ideal porque fixa
um caminho a se percorrer.

O conceito nos traz que a regularizacao fundiaria garante o pleno
desenvolvimento das fungoes sociais da propriedade urbana. A Cons-
tituicdo Federal de 1988 incorporou o conceito de funcao social da
propriedade na forma em que concebemos hodiernamente. O art. 5.°,
XXIII, da CF/1988 no capitulo destinado aos direitos e as garantias
fundamentais, declara que “a propriedade atendera a sua funcao social”.
O art. 170, 111, da CF/1988 no capitulo destinado a ordem econdmica
brasileira, indica a funcdo social da propriedade com um principio
fundamental da economia.

O art. 182 da CF/1988 traz inovacio ao prever a funcio social da
cidade e que o plano diretor é o instrumento basico da politica de desen-
volvimento e de expansdo urbana. O Estatuto da Cidade (Lei 10.257,
de 10.07.2001) comeca a delimitar o contetdo valorativo da funcao
social da cidade, afirmando que “(...) a propriedade urbana cumpre sua
funcao social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacéo
da cidade expressas no plano diretor, assegurando o atendimento das
necessidades dos cidadaos quanto a qualidade de vida, a justica social e
ao desenvolvimento das atividades econdmicas, respeitadas as diretrizes
previstas no art. 2.° desta Lei (art. 39)”.

Conferiu-se ao plano diretor — instrumento legislativo municipal —a
obrigacao de delimitacdo do conteudo externo do conteudo da funcio
social, com a obrigacdo de respeitar os principios e diretrizes do proprio
Estatuto da Cidade, fixando ainda elementos importantes como garantia
de qualidade de vida, justica social e desenvolvimento economico. Com
efeito, a moradia sao inerentes elementos qualitativos que devem ser
considerados a fim de respeitar a dignidade da pessoal humana como
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expomos, com desenvolvimento economico adequado e justica social
no ambito regional.

A regularizacdo fundidria vem como mais um elemento desse
conteudo valorativo do direito a moradia ou habitacio no que diz
respeito a funcado social da propriedade, de forma que se conferiu aos
moradores de imodveis passiveis de regularizacdo — ou seja, imodveis cuja
situacdo urbanistica tenha sido consolidada até a data da publicacdo da
Lei 11.977/2009 (07.07.2009), direito subjetivo a regulariza¢éo. Trata-se
de algo semelhante a um direito difuso ou coletivo, que pode ser exer-
cido individualmente ou através de entes representativos — judicial ou
administrativamente — como o Ministério Publico, associacoes etc.).

Finalmente, importante que a finalidade da regularizacido ¢é a
titulacdo de seus ocupantes, e o que podemos entender por titulacido?
Primeiramente devemos separar as questdes possessorias, mas a titu-
lacdo envolve aspectos complexos, principalmente na constatacio da
natureza juridica da drea ocupada (se publica ou particular), bem como
nos mecanismos ou instrumentos necessarios para transferir o direito de
propriedade aos moradores.

Quando a lei se refere a titulacdo, s6 podemos compreender que
seja um titulo registrado no Registro de Imdveis competente. O art.
1.227 do CC/2002 é taxativo ao afirmar que os direitos reais sobre
imoveis constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, s6 se
adquirem com o registro no Cartoério de Registro de Imdveis dos refe-
ridos titulos (arts. 1.245 a 1.247 do CC/2002), salvo os casos expressos.
O § 1.°doart. 1.245 do CC/2002 dispde que “enquanto nao se registrar
o titulo translativo, o alienante continua a ser havido como dono do
imovel”.

ALeill.977/2009 trouxe grandesinovacdes comrelacaoao conteudo
do direito da cidade porque este sempre foi estudado ou circunscrito a
seguranca da posse do morador. Referida preocupacio era observada em
varios segmentos, quer a posse precaria, quer a lastreada em contratos
como locacdo e arrendamento. A principal preocupacédo era garantir a
posse digna de moradores de assentos informais, preferencialmente na
mesma comunidade. A novel legislacdo manteve referida preocupacao,
porém, ao introduzir a titulacdo no conceito de regularizacdo fundiaria
e a0 esmiucar o procedimento para a obtencdo da mesma, colocou como
meta a outorga de direito de propriedade e simplificou muito o caminho
para obtencao de tal direito.
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O Registro de Imoveis, 6rgao destinado a garantia do direito de
propriedade, recebeu importantes e impactantes funcoes na regulari-
zacdo fundidria, tornando-se o presidente do procedimento adminis-
trativo outrora de atribuicio do Poder Judicidria através de jurisdicdo
voluntdria. Ainda recebeu novos atos de registro como a legitimacdo de
posse e demarcacio, cuja analise serd feita oportunamente.

4.3 Principios da regularizacado fundidria

O art. 48 da Lei 11.977/2009 estabeleceu também principios juri-
dicos solidos e claros a respeito da regularizacdo fundidria, que devem
servir de meta em todas as fases da regularizacdo fundiaria.

O inc. I do art. 48 da Lei 11.977/2009 tratada da necessidade de
ampliacao do acesso a terra urbanizada pela populacdo de baixa renda,
com prioridade para sua permanéncia na area ocupada, assegurados o
nivel adequado de habitabilidade e a melhoria das condicdes de susten-
tabilidade urbanistica, social e ambiental. O acesso 4gil e sem um rigor
formal excessivo é maneira mais eficiente de evitar ocupacoes irregulares.
Nenhum ser humano em plena consciéncia comecaria um parcelamento
informal existindo em sua comunidade uma linha de acesso a moradias
dignas.

E preciso, igualmente, afastar, principalmente das politicas
publicas, a ideia de construcao de moradias que, independentemente
de serem de baixo de custos, sejam de duvidosa habitabilidade, em
terrenos minimos e em acomodagdes quase insuportdveis. E preciso
garantir habitacdes dignas para a populacdo, de preferéncia com
sistemas de uso de recursos hidricos e elétricos, que diminuam o
impacto ambiental. O mesmo ocorre com as construcdes jd existentes,
pouco adianta conferir titulo e registro para os moradores se sua habi-
tacao nao possui, ao menos, as condicoes necessarias de garantia da
pessoa humana, moradias que nao atendam esses requisitos, devem na
medida do possivel ser detectadas e substituidas no procedimento de
regularizacao fundiaria.

O inc. II do art. 48 da Lei 11.977/2009 trata da necessidade de
integracdo administrativa entre os entes politicos: “Articulacdo com
as politicas setoriais de habitacdo, de meio ambiente, de saneamento
basico e de mobilidade urbana, nos diferentes niveis de governo e com
as iniciativas publicas e privadas, voltadas a integracio social e a geracao
de emprego e renda”.
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A gestao democratica dos espacos urbanos foi lembrada no inc.
III do art. 48 da Lei 11.977/2009, garantindo-se a “(...) participacdo
dos interessados em todas as etapas do processo de regularizacdo”, o
que muitas vezes ndo ocorre pela falta de comunicacio entre a Admi-
nistracdo Publica, mas ndo basta ouvir a comunidade, sim analisar as
propostas, reivindicacdes e anseios, de forma fundamentada. Nao se nega
que a decisdo sera quase sempre politica, respeitando-se critérios que
favorecam o maior numero possivel de pessoas; para isso, importante
conhecer os problemas diretamente das comunidades afetadas.

E fundamento da regularizacao fundidria o estimulo a resolucao
extrajudicial de conflitos (IV) de sorte que os procedimentos de regulari-
zacao fundidria devem ser realizados fora da esfera jurisdicional sempre
que possivel. Para isso, como relatamos acima, foi atribuida ao Registro
de Imoveis a presidéncia do procedimento administrativo de regulari-
zacdo fundiaria. Sem falar ainda dos arts. 59 e 60 da Lei 11.977/2009 que
introduziram no direito brasileiro a possibilidade de abertura de matri-
cula e aquisicdo de propriedade em procedimento administrativo, o que
parte da doutrina comecou a chamar de usucapido administrativa.*

O Registro de Imoveis foi 6rgao eleito para concentrar o proce-
dimento de regularizacdo fundidria pela sua vocacdo natural inerente
aos imoveis que estdo sob sua circunscri¢do, ou seja, os cartorios sao
divididos territorialmente o que facilita o trabalho nas areas afetadas. O
fato da delegacido dos cartorios ser conferida a um profissional do direito
— administrativa e economicamente independente — também corrobora a
escolha, ja que opera um sistema de freio e contrapesos, controlando os
atos da Administracdo Publica de forma imparcial e juridica.

O ultimo principio elencado se referente na necessidade de
concessdo do titulo preferencialmente para a mulher (V) o que pode
gerar certa estranheza num primeiro momento, mas é ferramenta das
mais Uteis para o combate de discriminacdo que vem ocorrendo ha
muitos anos com as mulheres. E sabido que na grande maioria das vezes
o regime de bens adotado é o regular que é o da comunhio parcial de
bens, de sorte que uma vez adquirido o imdvel nao haveria razao para
que o titulo, escritura ou registro fosse realizado em nome de qualquer
dos conjuges, ja que, para eventual alienacdo seria necessaria a anuéncia

45. PaIvA, Jodo Pedro Lamana. A regularizacdo fundidria de acordo com a Lei
11.977, de 07.07.2009. Disponivel em: www.lamanapaiva.com.br. Acesso
em: 29.04.2010.
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do outro. Ocorre que é comum o estabelecimento de unides estdveis
nas populacoes de baixa renda, colocando em risco a mulher que habita
a casa juntamente com os filhos e lavrar o titulo em nome da mulher
ajudard a evitar problemas como esse.

4.4 Fundamentos

Os fundamentos constitucionais da regularizacio fundidria pratica-
mente sao os mesmos da politica urbana. O art. 1.° da CF/1988 elenca a
cidadania (inc. II) e dignidade da pessoa humana (inc. III) como funda-
mentos da Republica Federativa do Brasil. Os conceitos de cidadania e
em especial de dignidade da pessoal humana reforcam e consolidam o
foco de instrumentos juridicos ao reconhecimento do direito a moradia
e a regularizacdo fundidria. Segundo José Joaquim Gomes Canotilho,
é possivel extrair da dignidade da pessoa humana que “o ser humano
passou a despontar como o fundamento da Republica e limite maior ao
exercicio dos poderes inerentes a representacio politica”.*

Os institutos de direito devem sempre se ater a referido principio ou
fundamento, e o direito a moradia tem como principal objeto o respeito
do morador e a finalidade de garantir sua dignidade. Essa somente é
alcancada com uma moradia adequada, garantia da propriedade ou ao
menos a seguranca juridica da posse.

A compreensao da cidadania deve partir do pressuposto da exis-
téncia de oportunidade e condi¢cdes minimas para a efetiva partici-
pacdo das pessoas que vivem em desigualdade economica e social. No
ambito do direito a moradia, é fixar nas politicas publicas programas e
projetos que possam modificar suas vidas para uma situacao de maior
dignidade.

A cidadania e dignidade visam a protecdo maxima dos direitos
humanos, produzindo o mesmo comando, uma vez que o exercicio pleno
deve ser entendido como a realizacdo de todos os direitos e de todas as
liberdades fundamentais, assegurando também o bem-estar coletivo das
pessoas, condicoes de igualdade e justica.

Outro principio fundamental de grande importancia para a

compreensao da regularizacdo fundidria é o constante do art. 3.°, III,
da CF/1988 que prevé como fundamento da Republica a erradicacdo da

46. CANOTILHO, Joaquim José Gomes. Direito constitucional e teoria da Consti-
tuicdo. 3. ed. Coimbra: Almedina, 1998. p. 221.
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pobreza e a marginalizacdo e reducido das desigualdades sociais e regio-
nais. A regularizacdo fundidria tem por objeto prioritariamente popu-
lacoes de baixa renda, as ocupacdes irregulares ou clandestinas quase
sempre ocorrem por moradores com referidas caracteristicas, motivo
pelo qual, inclusive, se justica relativa flexibilidade politica e juridica
para a formalizacdo da propriedade.

A regularizacido fundidria é importante para o combate da pobreza,
porque, além de levar um plano de urbanizacao com a criacdo ou melhoria
de equipamentos urbanos, dotando o local com infraestrutura, confere
ao morador seguranca juridica ja que esse nao pode ser destituido da
posse arbitrariamente.

A moradia também ¢é tratada na Constituicao Federal como direito
social (art. 6.°) conforme afirmamos anteriormente, fixando maior
interesse e demandando mais atenc¢do nas politicas publicas urbanas. O
artigo referido fixa também o direito a4 moradia como direito humano,
em consonancia com os tratados e acordos internacionais, servindo
como peca fundamental para a justificativa da regularizacdo fundiadria,
principalmente na simplificacdo das regras urbanisticas e criacdo de
regramento especial.

4.5 Legitimidade para propositura da regularizacdo

Num primeiro momento, a regularizacdo fundiaria podera ser
promovida pela Unido, pelos Estados, pelo Distrito Federal e pelos
Municipios (art. 50 da Lei 11.977/2009). Os entes politicos sao os prin-
cipais atores da regularizacdo fundiaria, e é natural que assim seja ja que,
num primeiro momento, possuem mais instrumentos e conhecimento
para a execu¢do do procedimento. Porém, sabendo da realidade de
muitos municipios brasileiros carentes de estrutura ou vontade politica,
a lei também legitimou os beneficidrios — individual ou coletivamente
— da regularizacéo. Inclui nesse beneficio as cooperativas habitacionais,
associacdes de moradores, fundacdes, organizacdes sociais, organizacoes
da sociedade civil de interesse publico ou outras associagdes civis que
tenham por finalidade atividades nas dreas de desenvolvimento urbano
ou regularizacdo fundidria.

Quando a propositura da regularizacio fundidria no Registro de
Imoveis nao for realizada pelo poder publico municipal, sera impres-
cindivel a aprovacio deste (art. 53 da Lei 11.977/2009), mas so o fato
da criacao da possibilidade de particulares poderem promover a regula-
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rizacdo ja é medida das mais relevantes porque compele o municipio a
promover a regularizacao fundidria.

4.6 Espécies

A doutrina urbanistica costuma classificar a regularizacao fundiaria
no sentido amplo em trés vertentes: regularizacao fundiaria como regu-
larizacdo juridica dos lotes, regularizacdo fundiaria como urbanizacao
do assentamento e regularizacdo conjunta. A Lei 11.977/2009 trouxe
nova classificacdo que podem ser subtendida na anterior e que divide as
regularizacdes em de interesse social e de interesse especifico.

Vicente de Abreu Amadei afirma que:

“(...) finalidade da regularizacdo do loteamento é o saneamento (a
correcao) dasituacao ilegal (anomala) e esse saneamento é (a) urbanistico
(correcdo da situacao fisica existente, isto é, quanto as vias de circulacéo,
infraestrutura etc., exigindo investimentos do Poder Publico), (b) admi-
nistrativo (regularizacio da situacéo do parcelamento perante os 6rgaos
publicos administrativos) e (c) civil (regularizacao da situacao registraria
e do direito real de aquisi¢cdo ou do dominio dos adquirentes).”*

a) Regularizacdo fundidria como regularizacdo juridica dos lotes

Trata-se da regularizacdo mais difundida no Brasil e na América
Latina; adota uma perspectiva mais singela da regularizacao, centrali-
zando os esfor¢os na titulacao da propriedade ou posse dos assentamentos
informais. E a forma mais comum de regularizacio porque demanda
menos esforcos financeiros na execucao ja que nio engloba as questoes
de urbanizacdo ou reurbanizacdo do local que além de ser medida geral-
mente onerosa, demanda planejamento e estudos adequados.

Betania de Moraes Alfonsin esclarece que “é evidente a importancia
da intervencao juridica. Jd comentamos anteriormente que inseguranca
no exercicio do direito de morar reforca o déficit de habitabilidade brasi-
leiro, ja que ninguém investe em uma casa que teme perder. Através
da regularizacao juridica, o morador se tranquiliza, desaparecendo o

fantasma do despejo”.*

Por fim, é preciso também considerar o aspecto econdmico.
Hernando de Soto, famoso economista peruano, critica fortemente

47. Amapel, Vicente de Abreu. O registro imobilidrio e a regularizacdo de
parcelamento do solo urbano. RDI 41/32.

48. ArronsiN, Betania de Moraes, op. cit., p. 211.
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sistemas informais criado pela auséncia de representatividade formal das
propriedades imobilidrias, dizendo ainda que a titulagdo de propriedade
imobiliaria fomenta a economia local na medida em que permite a insti-
tuicdo financeiras a promocio de financiamento, aumento 2 circulacao
de investimentos regionais.*

Um problema geralmente encontrado na regularizacdo juridica
direta é o fato da ocorréncia de injusticas na drea, principalmente decor-
rentes da dimensao dos lotes, vias publicas adequadas, galerias inade-
quadas ou problemas de saneamento basico em determinados lotes.

Engana-se quem aponta a regularizacéo juridica como sistema mais
célere ou menos darduo para resolver as questoes relacionadas as questdes
aqui especificamente tratadas. Muitas vezes, a situacgdo juridica existente
é de tamanha complexidade que exige forte investigacdo da natureza
juridica da area do assentamento se privada ou publica e muitas vezes
incidindo sobre as duas categorias, resultando em criacoes hibridas
envolvendo outorga de titulos nao somente de propriedade, mas também
de posse aos moradores.

b) Regularizacao fundidria como urbanizacdo do assentamento

O foco principal na regularizacao fundidria como urbanizacio é na
ordenacido do espaco, através da apresentacdo de um estudo de viabili-
dade urbanistica.”® A ideia dessa espécie de regularizacdo é a ordenacio
ou reordenaciao urbanistica da drea como um todo, procedendo-se a
estudos técnicos da regido para o melhor aproveitamento da mesma,
redivisdo das quadras e lotes com tamanhos nao uniformes e habitacoes
que ndo garantam o minimo de habitabilidade que garantam a dignidade
da pessoa humana.

Obviamente, a urbanizacao do assentamento informal é tao impor-
tante quanto a regularizacio juridico ou outorga de titulos individuais,
mas compreende questdes que esbarram quase sempre em problemas
orcamentarios. A promocéo da urbanizacdo pode configurar medida das
mais custosas, no entanto, é o planejamento o maior obstdculo ja que
demanda tempo e trabalho técnico adequado. Muitas vezes, a regulari-
zacdo da drea demanda estudos urbanisticos dos mais complexos, prin-
cipalmente para a adequacao de sistemas vidrios minimos que garantam

49. Soto, Hernando de. O mistério do capital. Lima: Record, 2001. p. 122.
50. ALFoNsIN, Betania de Moraes, op. cit., p. 212.
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a seguranca da locomocdo dos moradores, servicos de infraestrutura e
moradias com padroes minimos de dignidade.

¢) Regularizacdo conjunta

A regularizacdo conjunta é — indubitavelmente — a ideal. Nao
podemos nos contentar com a promocao isolada de regularizacio urba-
nistica ou juridica, embora reconhecamos o valor e importancia de cada
uma. Parece-nos que essa foi a opc¢do da Lei 11.977/2009, pois o art. 51
fixa que a regularizacéo fundidria devera definir elementos como as dreas
ou os lotes a serem regularizados e, se houver necessidade, as edificacdes
que serdo realocadas; as vias de circula¢do existentes ou projetadas e, se
possivel, as outras dreas destinadas a uso publico; as medidas necessarias
para a promocio da sustentabilidade urbanistica, social e ambiental da
area ocupada, incluindo as compensacoes urbanisticas e ambientais; as
condicoes para promover a seguranca da populacdo em situacdes de
risco e as medidas previstas para adequacdo da infraestrutura basica.

Edésio Fernandes critica a regularizacao dissociada da urbanizacao.
Para ele, “legalizar o ilegal requer a introducao de estratégias juridicopo-
litico inovadoras que conciliem o reconhecimento do direito de moradia
que de forma alguma se reduz ao direito de propriedade individual com

a permanéncia das comunidades nas areas onde tém vivido”.!

Sabiamente o legislador permitiu que a regularizacdo juridica dos
lotes ndo impedisse a regularizacéo urbanistica, e vice-versa. O paragrafo
unico do art. 55 da Lei 11.977/2009 (Programa Minha Casa, Minha Vida
- PMCMV) dispde que a “realizacdo de obras de implantacao de infraes-
trutura bésica e de equipamentos comunitérios pelo poder publico, bem
como sua manutencdo, pode ser realizada mesmo antes de concluida a
regularizacdo juridica das situacdes dominiais dos imdveis”. A medida é
importante porque possibilita a regularizacao simultanea e ndo engessa a
Administracdo Municipal que podera cuidar dos dois aspectos de acordo
com as dificuldades apresentadas.

4.7 Regularizacdo fundidria de interesse social e de interesse especifico

A Lei 11.977/2009 criou duas formas de regularizacdo fundiaria,
a primeira denominada de interesse social umbilicalmente vinculada a

51. FerNANDES, Edésio. Legalizando oilegal. Jornal do Brasil,07.06.2001. Disponivel
em: www.jb.com.br/jb/papel/opiniao/2001/06/06/joropi20010606003.html.
Acesso em: 28.05.2010.



DOUTRINA NACIONAL 49

criacdo de Zeis para a possibilidade de criacao de excecao legislativa para
a promocao da regularizacdo de assentamentos informais consolidados.

Considera-se de interesse social a regularizacao de assentamentos
irregulares ocupados, predominantemente, por populacio de baixarenda,
observadas as hipoteses constantes do art. 47, VII, da Lei 11.977/2009:
(a) em que tenham sido preenchidos os requisitos para usucapiao ou
concessdo de uso especial para fins de moradia, ou seja, ocupacido paci-
fica por periodo superior a cinco anos, dreas de até 250,00 m?, utilizadas
unicamente para fins de moradia e beneficiando familias que na tenham
propriedade urbana ou rural; (b) de imoveis situados em Zeis; ou (c)
de dreas da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios
declaradas de interesse para implantacdo de projetos de regularizacdo
fundiaria de interesse social.

Somente com a criacio de zoneamento especifico, é possivel a
normatizacdo juridica adequada para o abrandamento da legislacao
ordindria; ou melhor, para a criacdo de um sistema juridico especifico
que permita certas situacoes ordinariamente impossiveis (lotes com
dimenséo inferior a legal ou ainda a regularizacio de ocupacdes em
areas de preservacdo permanente). A regularizacdo fundidria de interesse
social permite ao municipio: a promocéo dos licenciamentos ambiental
e urbanistico, como afirmamos; a reducdo das dreas livres do parcela-
mento, bem como a supressao da documentacao exigivel pela lei do
parcelamento do solo.

Ja a regularizacao fundidria de interesse especifico sera aquela que
nao preenche os requisitos acima relatados. A aplicacdo é por exclusao e
remete ao interesse particular, o proprio municipio ou outro interessado
ao cumprimento da legislacdo de parcelamento do solo, ndo permitindo
um tratamento juridico diferenciado. Mas o inc. IV do art. 62 da Lei
11.977/2009 permite a autoridade ambiental aceitar medidas de miti-
gacdo e de compensacdo urbanistica e ambiental, o que ajudard — extra-
ordinariamente — a resolucao de empreendimentos localizados em areas
de preservacio ecologica.

Na regularizacio fundiaria de fins especificos, o procedimento deve
ser analisado e licenciado pelas autoridades ambientais competentes e
ordindrias; se 0 municipio nio tiver convénios com o Estado, ndo podera
licenciar a regularizacdo. A colocacio do paragrafo dnico do art. 53 da
Lei 11.977/2009 no capitulo da regularizacao fundidria de fins sociais
nos levam a referida conclusao.
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Problema reiteradamente enfrentado pelos registradores imobilia-
rios e 6rgdos publicos é a criacao de loteamentos ou condominios nas
margens de represas, rios e demais cursos d’agua. Particularmente, na
comarca de Aracatuba, em razdo do represamento do Rio Tieté para a
construcdo da Usina hidrelétrica de Trés Irmaos, esse problema tem se
tornado cronico porque existem loteamentos irregulares implantados
em drea de preservacao permanente, ou seja, construidos no limite de
cem metros da quota maxima de inundacao da represa.

Mas o fato de haver regularizacdo fundiaria de interesse especifico
nao impede que seja instituida Zeis pelo municipio para melhor disci-
plinar problemas pontuais, nem tampouco o procedimento deixa de ser
presidido pelo Oficial de Registro de Imdveis. Em si, isso ja pode ser
considerado avanco significativo para a celeridade e eficacia do proce-
dimento.

4.8 A regularizacdo fundidria constante da Lei 6.766/1979

No Capitulo VIII da Lei 6.766, de 19.12.1979, encontramos o
procedimento de regularizacido fundidria até entdo tnico instrumento
constante da legislacdo brasileira. A regularizacdo constante da Lei de
Parcelamento do Solo era muito criticada porque tornava o procedimento
muito formal e nio disciplinava, de forma adequada, o procedimento
fazendo com que surgissem muitas duvidas na execucdo do mesmo.

A Lei do Parcelamento do Solo permite ao adquirente do lote cujo
empreendimento possua alguma irregularidade (registrado ou regular-
mente executado) suspender o pagamento das respectivas prestacoes e
notificar o loteador para suprir a falta (art. 38 da Lei 6.766/1979). Para
nao incorrer em mora, o adquirente necessita promover no Registro de
Imoveis o pagamento das prestacoes devidas de acordo com o venci-
mento. O Oficial do Registro de Imoveis controla os pagamentos e depo-
sita judicialmente em nome de cada adquirente (§ 1.° do art. 38 da Lei
6.766/1979).

A lei prevé expressamente — no § 2.° do art. 38 — que a Prefeitura
podera promover a notificacao do loteador prevista no caput do artigo.
O Ministério Publico, por sua vocacio natural, quer na defesa do consu-
midor, quer na defesa da ordem urbanistica, na pratica é quem tem
efetuado referida notificacao.

O procedimento propriamente dito comeca no art. 40 que legitima
a Prefeitura Municipal a promocéo da regularizacdo do loteamento ou
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desmembramento irregular ou clandestino, mas timidamente consig-
nada o poder publico municipal poderd promover a regularizacdo, o que
também gerou inumeros problemas praticos. A falta de comprometi-
mento de algumas municipalidades com o procedimento de regulari-
zac¢do acabou gerando intimeras acdes questionando o dever ou ndo da
promocio da regularizacao dos parcelamentos irregulares.

Consta da Lei 6.766/1979 que a presidéncia do procedimento de
regularizacdo fundidria era somente judicial (§ 4.° do art. 40 da Lei
6.766/1979), funcao essa quase sempre exercida pelos juizes correge-
dores dos Registros de Imoveis (item 152 do Capitulo XX das Normas
de Servico da Corregedoria-Geral da Justica de Sao Paulo). Embora a
funcao tenha sido exercida com grande competéncia pelo Poder Judi-
ciario, a morosidade acabou sendo uma critica dos urbanistas, sendo
que a inclusdo do Oficial de Registro de Imoveis da tarefa de controle da
legalidade da regularizaciao sempre foi defendida entre os operadores do
direito.

Inumeros atos, antes tidos e classificados com de jurisdicdo
voluntdria até entdo exercidos por juizes, agora siao executados por
registradores e notdrios; a Lei 10.931/2004 outorgou ao registrador
imobilidrio a presidéncia dos procedimentos de retificacdo de registro;
a Lei 11.441/2007 permitiu a notdrios realizar inventdrios e separacdes
consensuais. Interessante que o proprio Codigo de Processo Civil preve
que a extincao do usufruto sera realizada através de procedimento de
jurisdicao voluntaria (art. 1.112, VI, do CPC); no entanto, a mesma é
operada no Registro de Imoveis através de requerimento e apresentacao
de documentacdo comprobatoria (certidao de obito, rentncia por escri-
tura publica) nos termos do art. 246 da Lei 6.015/1973.

A regularizacdo prevista esbarrava quase sempre no § 5.° do art.
40 da Lei 6.766/1979 que obrigava o respeito aos arts. 3.° e 4.° desta
mesma Lei, ressalvado o disposto no § 1.° desse ultimo. Referido para-
grafo, introduzido pela Lei 9.785, de 29.01.1999, acabou por inviabilizar
totalmente o procedimento de regularizacdo ja que a maioria esmaga-
dora dos parcelamentos irregulares nao cumpre os requisitos fortes e
previstos, principalmente no que se referem a declividade acentuada,
areas de protecao ambiental e ao espaco destinado as dreas livres e insti-
tucionais.

Questdo interessante é analisar se a regularizacdo constante do
art. 40 da Lei 6.766/1979 foi revogada pela dos arts. 46 e ss. da Lei
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11.977/2009. Pensamos que, ndo totalmente, a regularizacao constante
do art. 40 da Lei 6.766/1979 possui ferramentas de que o novo diploma
legal néo tratou como também a possibilidade de notificaciao do empre-
endedor que nido cumpriu o cronograma de obras e ou ndo registrou o
loteamento. Referida possibilidade é de suma importancia, e arriscamos
afirmar que é um dos poucos dispositivos que tinham uma aplicabili-
dade interessante, além de efeitos praticos importantissimos ja que o
deposito acabava gerando um fundo destinado ao aparelhamento da
propria infraestrutura do parcelamento irregular.

Ja com relacdo ao procedimento de regularizacdo propriamente
dito, a nova legislacdo, ao tratar da regularizacdo fundiaria de interesse
social (art. 53 da Lei 11.977/2009) e de interesse especifico (art. 61 da
Lei 11.977/2009), derrogou o procedimento da Lei 6.766/1979 porque
regulou totalmente a matéria (art. 2.°, § 1.°, da LICC).

4.9 Regularizacdo beneficiada e ndo beneficiada

No Estado de Sao Paulo, a jurisprudéncia administrativa da Corre-
gedoria-Geral da Justica, consolidada nas Normas de Servico (Capitulo
XX). Com elas, ficou fixado entendimento separando a regularizacéo
de parcelamentos do solo através de alguns critérios e dividindo-a em
duas espécies: (a) a regularizacdo beneficiada: promovida pela Prefei-
tura, pelo adquirente ou pelo parcelador, quando o parcelamento for
anterior a Lei 6.766/1979 e sem lotes a serem alienados; (b) a regula-
rizacdo nao beneficiada: promovida pelo parcelador, quando o parcela-
mento for posterior a Lei 6.766/1979; se anterior, ainda houver lotes a
serem alienados.

Vicente de Abreu Amadei leciona que, na primeira espécie de
regularizacao (beneficiada), “(...) os documentos a serem apresentados
na regularizacdo beneficiada sio os seguintes: (a) planta aprovada pela
Prefeitura; (b) quadro de dreas; (c) licenca da Cetesb; (d) anuéncia da
SH e da Sema, se necessdrio, conforme cada caso; (e) declaraciao de que
nao ha lotes a vender, relacdo dos adquirentes e prova do lancamento
tributdrio individualizado antes da Lei 6.766/1979, se nao houver
planta aprovada antes dessa lei (estes documentos devem ser apresen-
tados apenas quando tal regularizacdo for requerida pelo parcelador)
— (item 152 do Capitulo XX do Prov. CG 58/89). Na regularizacdo sem
beneficios, sao aplicdveis os arts. 18 e 19 da Lei 6.766/1979, pois a
regularizacdo de parcelamento ndo é via para desviar a aplicacao dessas
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normas, beneficiando o parcelador que nao cumpre as obrigacdes
legais”.”

Referida classificacdo, a nosso ver, ja nao pode ser aplicada como
se pode observar. Primeiro é preciso classificar a regularizacio com
finalidade social e com fins especificos, nenhuma das duas traz limite
temporal para as ocupacoes, somente com relacao a social ha fixacdo de
data; no entanto, tdo somente para as intervencoes em dreas ambientais.
Isso com relacdo a documentacédo constante do art. 18 da Lei 6.766/1979,
principalmente a certiddes pessoais. O Direito a moradia se sobrepde a
interesses particulares porque configura direito humano fundamental, e
os requisitos da regularizacio sdo os constantes da Lei 11.977/2009.

O entendimento acima também contraria os principios do Estatuto
da Cidade e da Lei 11.977/2009, principalmente os que consagram o
direito 2 moradia e o da simplificacio dos procedimentos e legislacdes
da regularizacdo fundidria. Também havia grande injustica e dificuldade
operacional para regularizacao de empreendimento — mesmo anteriores
a Lei 6.766/1979 — que ndo tivesse sido totalmente transmitido. Nao
se nega que as certidoes pessoais previstas no art. 18 sao importantes
para garantir a seguranca juridica dos adquirentes dos lotes; no entanto,
quando estamos diante de parcelamento irregular ou clandestino de
fins populares, referida seguranca é relativizada primeiramente porque
muitas vezes a ocupacio ja estd consolidada e a perda da propriedade
configurada em razao de desrespeito a funcédo social da propriedade.

4.10 Demarcacao urbanistica

A Lei do Programa Minha Casa, Minha Vida criou mais uma
ferramenta importante de regularizacdo fundidria com finalidade social,
trata-se da demarcacdo urbanistica definida legalmente como “(...)
procedimento administrativo pelo qual o poder publico, no ambito da
regularizacdo fundidria de interesse social, demarca imoével de dominio
publico ou privado, definindo seus limites, area, localizacdo e confron-
tantes, com a finalidade de identificar seus ocupantes e qualificar a
natureza e o tempo das respectivas posses” (inc. III do art. 47 da Lei
11.977/2009).

Como bem leciona Joio Pedro Lamana Paiva, “a demarcacao urba-
nistica ndo tem o condio de proporcionar a transferéncia de propriedade

52. AMaDEl, Vicente de Abreu, ob. cit., p. 34.
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imobilidria como ato administrativo (sui generis na atualidade) apenas
sinaliza a possibilidade de aquisicao da propriedade imobilidria”.> No
entanto, traz graves e fortes consequéncias juridicas, principalmente
em dreas particulares; a lei ndo fixou claramente alguns pontos que nos
parecem importantes, como veremos abaixo.

Como nas acgdes discriminatdrias cujo objetivo é separar terras
publicas das terras particulares, a finalidade da legitimacao de posse é
criar o ambiente juridico necessario para que ocorram as concessoes de
titulos de legitimacao de posse. Assim, trata-se de procedimento obriga-
torio para que os titulos de legitimacao sejam registrados no Registro de
Imoveis.”*

E um ato administrativo complexo que envolve levantamentos
topografico, registrario e urbanistico da area onde se pretende promover
a regularizacao fundiaria de fins sociais, bem como a analise do tipo e
tempo de posse dos moradores da area. O auto de demarcacao devera
conter “(...) I — planta e memorial descritivo da drea a ser regularizada,
nos quais constem suas medidas perimetrais, drea total, confrontantes,
coordenadas preferencialmente georreferenciadas dos vértices defini-
dores de seus limites, bem como seu niumero de matricula ou transcricio
e a indicacdo do proprietario, se houver; II — planta de sobreposicdo
do imovel demarcado com a situacido da drea constante no Registro de
Imoveis; e 111 — certidao da matricula ou transcricdo da area a ser regula-
rizada, emitida pelo Registro de Imoveis, ou, diante de sua inexisténcia,
das circunscricdes imobilidrias anteriormente competentes (...) (§ 1.°
do art. 56)”.

O papel do Registro de Imoveis é essencial no procedimento e
imprescindivel sua participacdo prévia ao auto de demarcaciao porque
impossivel a criacdo de uma planta de sobreposicdao sem o trabalho de

53. Parva, op. cit.

54. Nesse sentido, o v. acordio do Conselho Superior da Magistratura do
Estado de Sao Paulo, ApCiv 20.322-0/6, da comarca de Presidente Epitdcio,
da lavra do Desembargador e Corregedor-Geral da Justica Antonio Carlos
Alves Braga: “E registravel titulo de dominio outorgado pelo Poder Publico,
oriundo de ato administrativo praticado a partir do reconhecimento e
consequente legitimacdo de posse, apurada em regular procedimento
administrativo, consoante expressa previsio legal, desde que as terras
devolutas tenham sido apuradas em acdo discriminatoria, que € registro
precedente ao da legitimacao de posse”.



DOUTRINA NACIONAL 55

buscas e andlises nos livros registrais. Principalmente no que se refere as
sobreposicoes registrais muito comuns em assentamentos informais.

Uma vez realizado o auto de demarcacdo urbanistica pelo poder
publico municipal, serd o mesmo encaminhado — juntamente com toda
a documentacio que o instrui —ao Oficial do Registro de Imoveis (art. 57
da Lei 11.977/2009) que, necessariamente, devera prenotd-lo no Livro
1 — Protocolo (art. 173, I, da LRP) e suspender o prazo da prenotacio
que normalmente é de 30 dias (art. 188 da LRP). Referida providéncia
servird para garantir publicidade ampla do procedimento e permitir
maior controle administrativo.

O Oficial do Registro de Imoveis ira ser o presidente do procedi-
mento de regularizacdo fundidria e devera qualificar o auto de demar-
cacio e documentacdo que o acompanha. Como afirmamos, a qualifi-
cacgao registral é a exteriorizacdo do principio da legalidade: sua forma
mais contundente, pois, em linhas gerais, deve o Registrador observar
na analise dos titulos o ordenamento juridico em vigor. Qualificar é
atribuir uma qualidade que podera ser negativa caso o procedimento
nio esteja instruido com os documentos constantes da lei ou apresente
ainda algum vicio tal que demanda a desqualificacao para esclareci-
mento e apresentacio de documentacio que supra o defeito. Referida
funcao outrora era exercida por juizes e demanda que os registradores
imobilidrios se especializem em questdes ndo so registrais, mas também
e principalmente urbanisticas.

Apds a prenotacdo o Oficial devera proceder as buscas necessarias
nos livros do Registro de Imoveis para localizar os proprietarios e titu-
lares de direito real, bem como os confrontantes do imével. O § 1.° do
art. 57 da Lei 11.977/2009 disciplina que o proprietario seria notificado
pessoalmente pelo Oficial do Registro de Imoveis; os confrontantes, por
edital. No entanto, como é cedico nas regularizacoes operacionalizadas
nas ultimas décadas, as ocupacdes nao respeitam uma regularidade e,
muitas vezes é praticamente impossivel saber com relativa seguranca
se um imovel confrontante nao estd também sendo invadido de sorte
que a notificacdo pessoal também devesse ser realizada para todos os
confrontantes do imovel, alids, como ja ocorre com a retificacio de
registro prevista no art. 213 da Lei 6.015/1973,% lembrando ainda que

55. A justificativa para a notificacio dos confrontantes pode ser extraida
também do art. 942 do CPC que exige a providéncia no processos judiciais
de usucapiio, in verbis: “O autor, expondo na peticéo inicial o fundamento
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a notificacao pessoal dos confrontantes serda medida mais célere em
virtude do prazo para impugnacao ser de 15 dias. Nao sendo localizados
o proprietario ou alguns dos confrontantes, a notificacdo sera realizada
por edital no prazo maximo de 60 dias, uma vez pela imprensa oficial e
uma vez em jornal de grande circulacdo local (inc. IT do § 3.° do art. 57
da Lei 11.977/2009).

Tanto a notificacdo promovida pelo Oficial de Registro de Imoveis
como o edital no caso de nao ser localizado o proprietario ou confron-
tante deverda conter resumo do auto de demarcacao urbanistica, com
a descricdo que permita a identificacao da drea a ser demarcada e seu
desenho simplificado; determinacdo do prazo de 15 dias para a apre-
sentacdo de impugnacdo a averbacdo da demarcacao e por ultimo um
requisito nio constante da lei, mas que de suma importancia para o
respeito da sistemadtica criado na lei, que é a adverténcia ao proprietario
de que uma vez promovida a demarcacido urbanistica e conferido o titulo
de legitimacao de posse ao possuidor, existird a perda da propriedade
em favor do beneficidrio caso atenda os requisitos do art. 60 da Lei
11.977/2009.

A providéncia é importante — repita-se — para evitar futuras
nulidades decorrentes de falta de respeito ao direito do contraditorio
e da ampla defesa previstos constitucionalmente, inclusive para os
procedimentos administrativos. A notificacdo ofertada nao estd ligada
tdo somente a averbacdo da demarcacdo urbanistica, ela da ciéncia ao
proprietario do inicio de um procedimento que ird ocasionar a perda do
direito de propriedade e que deve ter o tratamento adequado.

Existindo impugnacdo quer dos confrontantes, quer do proprie-
tario ou detentor de direito real, o registrador imobilidria ira notificar o
poder publico para que se manifeste no prazo de 60 dias (§ 6.° do art.
57 da Lei 11.977/2009) que podera corrigir ou adaptar a demarcacido
urbanistica. Nao se resignando a Administracao Municipal com relaciao
as insurgéncias do proprietdrio ou confrontante, o Oficial tentara mediar
um acordo para que a demarcacdo urbanistica ocorra (§ 9.° do art. 57 da
Lei 11.977/2009).

do pedido e juntando planta do imodvel, requerera a citacdo daquele em cujo
nome estiver registrado o imovel usucapiendo, bem como dos confinantes e,
por edital, dos réus em lugar incerto e dos eventuais interessados, observado
quanto ao prazo o disposto no inciso IV do art. 232”.



DOUTRINA NACIONAL 57

A tentativa de acordo prevista reafirmou a funcdo do Registro de
Imoveis na prevencdo de conflitos como juizo preventivo e interes-
sante. Embora a lei nao tenha previsto a remessa do procedimento para
as instancias administrativas superiores, é possivel a aplicacdo, por
analogia, do procedimento de retificacao de registro, sendo o § 6.° do
art. 213 da LRP, “(...) havendo impugnacio e se as partes nao tiverem
formalizado transacao amigavel para soluciond-la, o oficial remeterd o
processo ao juiz competente, que decidira de plano ou apds instrucéo
sumaria, salvo se a controvérsia versar sobre o direito de propriedade
de alguma das partes, hipotese em que remetera o interessado para
as vias ordindrias”. A providéncia podera tornar mais célere o proce-
dimento de regularizacdo, evitando-se impugnacdes sem conteudo
juridico minimo adequado e que poderiam ocasionar sérios riscos ao
direito de moradia dos ocupantes ou possuidores. Assim, apresentada
a impugnacao o Oficial de Registro de Imoveis tentard, pessoalmente,
obter a conciliacdo. Ndo conseguindo, remeterd o procedimento ao
Corregedor Permanente do Registro para andlise da impugnacdo que
podera confirma-la ou rejeita-la, devolvendo os autos e presidéncia do
procedimento de regularizacdo ao Registro de Imdveis. Sendo funda-
mentada a impugnacio, o Juiz Corregedor ird remeter as partes as vias
ordinarias para discussdo possessoria ou da propriedade.

Importante medida prevista na lei é a cindibilidade da area impug-
nada com relacdo do procedimento de regularizacdo fundiaria como
um todo (8 10 do art. 57 da Lei 11.977/2009). Nio havendo acordo,
a demarcacio urbanistica serd encerrada em relacio a darea impugnada,
ou seja, se existir discusséo juridica somente com relacao a uma area da
regularizacdo como um todos.

Decorrido o prazo sem impugnagdo, a demarcacdo urbanis-
tica devera ser averbada na matricula da drea a ser regularizada. Nao
havendo matricula da qual a area seja objeto, esta devera ser aberta com
base na planta e no memorial apresentados (§8 4.° e 5.° do art. 57 da
Lei 11.977/2009). O ato registrario é a averbacdo que afetara o imovel
publico ou particular como destinatario de assentamento fundiaria de
populacdo de baixa renda. Se existir coincidéncia entre a matricula do
Registro de Imoveis e o memorial descritivo apresentado no projeto, a
averbacdo serd direta; no entanto, a experiéncia nos traz que referida
simetria é de dificil ocorréncia. Dessa forma, fatalmente, o Registro de
Imoveis tera de abrir nova matricula e praticamente inaugurar nova
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individualidade imobilidria, devendo ser consignada — na matricula
originaria ou primitiva — a existéncia da demarcacao.

A matricula serd aberta em nome do poder publico municipal se
publica e quando a area for de particulares estes deverdo constar da coluna
de proprietdrios no folio real, mesmo porque a demarcacio urbanistica
apenas inaugura um procedimento de perda do direito de propriedade
que se efetivara com a legitimacdo de posse que analisaremos abaixo.
Posteriormente, proceder-se-a a averbacdo do procedimento de regula-
rizacao fundidria e declaracdo urbanistica. A consignacdo da respectiva
legislacdo que instituiu a drea como Zeis é importante também no aspecto
da publicidade que deve ser ampla e irrestrita.

4.11 Legitimacdo de posse urbana e Consolidacao da propriedade
(Usucapiao Administrativa)

O Estatuto da Terra (Lei 4.504, de 30.11.1964), no art. 99, prevé no
ambito do direito administrativo, a legitimacao de posse que, segundo
o referido artigo, opera a transferéncia do dominio ao posseiro de terras
devolutas federais mediante processo administrativo.

Atualmente, a legitimacao de posse de imodveis rurais esta disci-
plinada pela Lei 6.383/1976 que escalonou e graduou o processo
de outorga da legitimacao. Primeiramente, ha a concessao de uma
licenca de ocupacdo, que so serd obtida se atendidos pelo possuidor
os seguintes requisitos prévios: (a) serem as terras devolutas; (b)
area de até 100 hectares; (c) comprovacdo de morada permanente
e cultura efetiva, pelo lapso temporal nio inferior a 1 ano; (d) nao
ser — o pretendente — proprietario de imovel rural; (e) exploracao de
atividade agraria com seu trabalho e o de sua familia direta e pesso-
almente. A legitimacao de posse ocorrera apos o processo discrimi-
natorio também previsto na Lei 6.383/1976 e que permite a abertura
de matricula inaugural de imoveis da Unido, sendo o procedimento
administrativo ou judicial.

Uma vez findo o prazo da licenca de ocupacio, o ocupante adquire
a preferéncia para a aquisicdo do imovel, pelo valor historico, desde
que comprove morada permanente, cultura efetiva e capacidade para
desenvolver a area ocupada (art. 29, § 1.°, da Lei 6.368/1976). O direito
aos ocupantes de terras federais foi estabelecido através do art. 98 da
Lei 4.504/1964 (Estatuto da Terra), que assim disciplina: “Todo aquele
que, nio sendo proprietario rural nem urbano, ocupar por 10 (dez)
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anos ininterruptos, sem oposicio nem reconhecimento de dominio
alheio, tornando-o produtivo por seu trabalho, e tendo nele sua morada,
trecho de terra com drea caracterizada como suficiente para, por seu
cultivo direto pelo lavrador e sua familia, garantir-lhes a subsisténcia, o
progresso social e econdmico, nas dimensodes fixadas por esta Lei, para
o modulo de propriedade, adquirir-lhe-a o dominio, mediante sentenca
declaratoria devidamente transcrita”.

Assim, a regra deve ser, portanto, ter como registravel o titulo
de dominio outorgado pelo Poder Publico, oriundo de ato adminis-
trativo como esse, que tem carater declaratorio, e é praticado a partir
do reconhecimento, e consequente legitimacao de posse, apurada
em regular procedimento administrativo, tudo consoante expressa
previsao legal.

ComalLei 11.977/2009 (PMCMYV) tivemos a criacdo da legitimacao
de posse para dreas urbanas, no entanto, com outras caracteristicas. A lei
conceitua a legitimacdo de posse como um “ato do poder publico desti-
nado a conferir titulo de reconhecimento de posse de imovel objeto de
demarcacdo urbanistica, com a identificacio do ocupante e do tempo e
natureza da posse” (art. 47, IV, da Lei 11.977/2009).

Trata-se, indubitavelmente, da formalizacdo representativa de um
reconhecimento por parte do poder publico da posse de uma propriedade
imobiliaria urbana, contendo requisitos da natureza juridica da posse, sua
extensao e beneficidrios. Ndao podemos dizer que é um contrato bilateral,
mas tem forte conteudo real (art. 59 da Lei 11.977/2009), nao se restrin-
gindo, assim, somente aos aspectos possessorios. Voltaremos a natureza
juridica da legitimacdo de posse quando da andlise da consolidacao da
propriedade ou usucapido administrativa porque se trata de momento
adequado para analisarmos o instituto como um todo, tendo em vista
sua finalidade ultima que é a aquisicao total e irrestrita do direito da
propriedade imobilidria.

Embora nao conste expressamente da nova legislacdo, a legitimacao
aplica-se tdo somente para dreas particulares, isso porque a Constitui¢ao
Federal optou expressamente em nao se admitir usucapiao de imoveis
publicos (art. 183, § 3.°, da CF/1988), criando o instituto da concessao
especial de uso para fins de moradia. Esqueceu o legislador, no entanto,
que o instituto da legitimacdo de posse ja tradicional no direito agrario
brasileiro tem por objeto a efetiva transferéncia da propriedade. O termo
utilizado no art. 60 da Lei 11.977/2009 é inequivoco no sentido da
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aquisicdo ocorrer por usucapido, afastando do instituto, assim, imoveis

publicos. Para as publicas previamente demarcadas o instrumento

adequado de titulacdo dos moradores é a concessio de direito real de
56

uso.

Sobre a natureza juridica da legitimacao, importante lembrar o
magistério de Hely Lopes Meirelles: “Além dos atos administrativos
normativos (a) e ordinario (b), isto é, daqueles que encerram um
mandamento geral ou um provimento especial da Administracio, outros
sdo praticados contendo uma declaracio de vontade do Poder Publico
coincidente com a pretensao do particular, visando a concretizacao de
negocios juridicos, ou a atribuicdo de certos direitos ou vantagens ao
interessado”.

E acrescenta: “A falta de uma denominacédo especifica em nossa
lingua, para manifestacdes unilaterais da Administracdo, e das quais
se originam negodcios juridicos publicos, permitimo-nos denomina-los
atos administrativos negociais, numa traducéo livre do castelhano — acto
administrativo, negocio juridico — mas literal do italiano — atti amministra-
tivi negoziali — e do alemao rechtsgeschaeftliche Verwaltungsakte”.

56. A concessdo de direito real de uso para fins de moradia é disciplinada pela

MedProv 2.220, de 04.09.2001 e dispde no art. 1.° que “aquele que, até 30
de junho de 2001, possuiu como seu, por cinco anos, ininterruptamente
e sem oposicdo, até 250m? de imovel publico situado em drea urbana,
utilizando-o para sua moradia ou de sua familia, tem o direito a concessao
de uso especial para fins de moradia em relacao ao bem objeto da posse,
desde que nao seja proprietario ou concessionario, a qualquer titulo, de
outro imével urbano ou rural”. Sao praticamente os mesmo requisitos da
usucapido especial urbana prevista no art. 183 da CF/1988, diferenciando-
se dela pela possibilidade de extin¢do do direito caso o concessiondrio dé
ao imovel destinacdo diversa da moradia para si ou para sua familia; ou
adquirir a propriedade ou a concessiao de uso de outro imével urbano ou
rural (art. 8.° da MedProv 2.220/2001).
ALei 11.977/2009 (PMCMYV) permitiu a correcao de falha que inviabilizava
a aplicacéo da concessdo de direito real de uso, que era a falta do projeto
de parcelamento da area, agora é possivel utilizar a demarcagdo urbanistica
para delimitar o perimetro da drea que se presente regularizar e registrar
o parcelamento de acordo com o art. 58. Um dos principais problemas da
concessio de direito real de uso era a questdo da especialidade dos lotes e
do licenciamento ambiental, com a introducéo dos instrumentos de regula-
rizacdo fundidria da nova lei; é possivel que a utilizacdo das concessoes
ganhe efetividade.
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E finalmente conclui: “Estes atos, embora unilaterais, encerram um
conteudo tipicamente negocial, de interesse reciproco da Administracdo
e do administrado, mas ndo adentram a esfera contratual. Sdo e conti-
nuam sendo atos administrativos (e ndo contratos administrativos), mas
de uma caracteristica diferenciada dos demais, porque geram direitos e
obrigacdes para as partes e as sujeitam aos pressupostos conceituais do

ato, a que o particular se sujeita incondicionalmente”.”

Importante que a Administracdo Publica quando da elaboracio do
contrato de legitimacdo de posse tenha a preocupacio e atencdo neces-
sarias para qualificar os moradores de forma adequada juridicamente,
para que erros primdrios nao sejam cometidos e prejudiquem o direito
em criacdo ou formalizacido dos moradores das areas. Uma preocupacio
inicial foi a de outorga do titulo preferencialmente a mulher; ressaltado
como principio, mas é preciso cuidado na qualificacio pessoal dos mora-
dores na investigacdo principalmente do estado civil, existéncia de unido
estavel ou sucessao no decorrer da posse.

Eventual falha podera extirpar direitos de moradores criando
problemas de dificil solu¢do no futuro, prejudicando, inclusive a segu-
ranca juridica de futuros adquirentes, recomendando-se que o trabalho
seja supervisionado por profissional do direito. O contrato também
devera ter a correta descricdo do imoével adquirido de acordo com a
planta e memorial descritivo constante do projeto de regularizacio,
dispensada a descricdo pormenorizada se presentes requisitos minimos
de identificacio como lote, quadra, localizacdo ou bairro (Lei 7.433, de
18.12.1985). Na qualificacdo dos proprietarios importante a consignagao
do nome, numero da cédula de identidade ou filiacao e necessariamente
o Cadasro de Pessoa Fisica, além do estado civil completo (regime de
bens e conjuge), profissio e domicilio.”®

Seguindo a tradicdo do direito brasileiro o instrumento que configu-
rara o titulo de legitimacao de posse podera ser formalizado por instru-
mento particular (Lei 8.004/1990 e Lei 4.380/1964), mesmo porque
certamente o valor da propriedade imobiliaria — em razdo da regulari-
zacdo ser de interesse social — serd abaixo dos 30 saldrios minimos cons-

57. MERELLES, Hely Lopes, op. cit., p. 162.

58. A lei obriga a manutencdo de um cadastro nos municipio dos ocupantes das
areas que estdo sendo regularizadas, cadastro esse que deve ser elaborado com
critérios que garantam a isonomia de tratamento aos moradores, devendo
ser publicos e transparentes, garantindo a participa¢éo da comunidade.
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tante do art. 108 do CC/2002, valor maximo permitido para a dispensa
de escrituras publicas.

Ressalta-se também que a alteracio introduzida no art. 221 da Lei
6.015/1973 admite como titulo os “contratos ou termos administrativos,
assinados com a Unido, Estados e Municipios no ambito de programas
de regularizacdo fundidria e programas habitacionais de interesse social,
dispensado o reconhecimento de firma” (inc. V).

Em principio, o contrato é gratuito porque visa o reconhecimento
de uma situacdo de fato consolidada ou irreversivel, no entanto, a Lei
federal nio trata expressamente do assunto, de sorte que deve ser desen-
volvido de acordo com autonomia municipal na respectiva legislacao de
regularizacdo fundiaria.

Questido que sera debatida é se uma vez registrado o titulo de
dominio que num primeiro momento como vimos é unilateral, declara-
torio e administrativo, o morador beneficidrio teria o direito real respec-
tivo da habitacio e terreno e o conteado do art. 59 da Lei 11.977/2009
(PMCMV) é claro no sentido de que “a legitimacao de posse devidamente
registrada constitui direito em favor do detentor da posse direta para fins
de moradia”. Ao falar da lei em direito com certeza se refere ao direito
real, Maria Sylvia Zanella Di Pietro, escrevendo sobre a legitimacio de
terras publicas rurais, leciona que “embora se fale em legitimacdo de
posse, o instituto nasceu e se desenvolveu como forma de transferéncia
de dominio. Por esse instituto, transforma-se uma situacao de fato — a
posse — em situacdo de direito — o dominio”.”

O art. 60 da Lei 11.977/2009 traz uma inovacdo em nosso direito
que sera objeto de grande debate na doutrina e talvez na jurisprudéncia.
Depois de cinco anos do registro da legitimacao de posse, podera requerer
ao oficial de Registro de Imoveis a conversao desse titulo em registro de
propriedade, tendo em vista sua aquisicao por usucapiao, nos termos do
art. 183 da CF/1988.

A legitimacao de posse possui para nds natureza de direito real;
no entanto, condicional ao preenchimento dos requisitos constante do
art. 60 da Lei 11.977/2009. A legitimacao de posse nao se restringe tao
somente a aspectos possessorios ela possui um plus identificado clara-

59. D1 PieTrO, Maria Sylvia Zanella. Direito administrativo. 18. ed. Sao Paulo:
Atlas, 2005. p. 594.
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mente na necessidade de seu registro no Registro de Imoveis que é o
guardido do direito de propriedade e nao de situacoes possessorias.

Uma vez formalizado a titulo do morador, a posse passa a ser
qualificada e ter contetudo real pela legislacio em comento. A inspiracéo
para a legitimacédo de posse provavelmente se origina do direito registral
espanhol com o instituto da inmatriculacion onde se permite o ingresso
no Registro de Imoveis — preenchidos os requisitos dos arts. 205 e 206 da
Lei Hipotecaria e 298 do respectivo regulamento — de imdveis que nao
possuam matricula propria. Com isso, inaugurando-se a cadeia registral,;
no entanto, reduz os efeitos juridicos dos registros pelo periodo de dois
anos, onde estara afastada a fé-ptiblica registral.

Assim, inmatriculacion é um instrumento de grande valia e eficdcia
do sistema registrario espanhol, por ele ¢ introduzido no Registro de
Imoveis a primeira matricula de imével. Sucintamente, o atual proprie-
tario apresenta diretamente ao Registrador seu titulo (ndo registrado),
o cadastro fiscal realizado na Prefeitura do Municipio respectivo, edital
publicado pela Administracdo entre outros documentos, e apos regular
qualificacdo é outorgado um numero de matricula.

Na consolidacao da propriedade prevista no art. 60 que ocorrerd
em matricula inaugural em razdo da drea demarcada, ocorre efeito muito
semelhante a inmatriculacién espanhola; ao invés de reduzir os efeitos do
registro, a lei expressamente consigna que a aquisicdo se da através de
usucapido apos cinco anos. A legitimacado de posse configura direito que,
depois de registrado, é oponivel a terceiros; direito esse com clausula
resolutiva e ndo suspensiva como sugere parte da doutrina, o direito
existe ja quando do registro do titulo emitido pela Administracao Muni-
cipal, cujos efeitos plenos (propriedade absoluta) estdo condicionados
a apresentacdo da documentacio que comprove a inexisténcia de acoes
objetivando a propriedade.

A prova de que a consolida¢do da propriedade prevista no art. 60
da Lei 11.977/2009 (PMCMV) se inspirou na inmatriculacion do direito
hipotecario espanhol é obtida analisando-se a redacao do PL 3.057/2000%
que possuia sistemdtica distinta da figura da usucapido. O art. 97 era
claro ao conferir direito real a legitimacdo de posse: “A legitimacao de

60. O projeto foi arquivado apos falta de acordo para a votacdo. Disponivel
na integra em: www.camara.gov.br/sileg/integras/516752.pdf, acesso em:
19.09.2010.
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posse expedida pelo 6rgiao da administracdo publica responsavel pela
regularizacdo fundiaria de interesse social, desde que registrada, cons-
titui direito em favor do detentor da posse direta para fins de moradia,
podendo ser dada em garantia real e ser objeto de transferéncia inter
vivos ou causa mortis”. O art. 98 somente afirmava que a legitimacao
de posse servird como prova prévia para a propositura da usucapiio.
O pardagrafo dnico afirmava que “decorridos 5 (cinco) anos do registro
do titulo de legitimacdo de posse, formaliza-se a conversao do direito
real de posse em propriedade, por simples requerimento do proprietario,
apresentado ao Oficial do Registro de Imoveis e instruido com certidoes
do Distribuidor Civel Estadual e Federal, na qual ndo constem acoes em
andamento que versem sobre a posse ou a propriedade do bem.

A ideia origindria era criar uma nova figura juridica de aquisicdo da
propriedade imobilidria, mas optou-se na Lei 11.977/2009 pela usuca-
pido que ousamos denominar atipica e administrativa, primeiro porque
nao pode fazer coisa julgada por ser ato administrativo e o nosso direito
nao admitir o contencioso administrativo, segundo que, ao contrario da
usucapido tradicional, o titulo (legitimacao de posse) somente pode ser
registrado depois de promovida a demarcacdo urbanistica. Assim, nos
parece que a aquisicdo da propriedade prevista tem forte conteudo de
aquisicdo derivada, e o procedimento nela constante serve para confi-
gurar e exteriorizar a perda do direito de propriedade em razdo do nao
cumprimento de sua funcio social da propriedade.

Nio é nenhum absurdo juridico aceitar a perda de propriedade
em um procedimento administrativo, que pode preencher requisitos
mais que necessarios para a garantia da seguranca juridica. Quando da
promulgacdo daLei 9.514, de 20.11.1997, o meio juridico debateu muito
o fato de se processar no Registro de Imoveis a perda da propriedade
resoltuvel; no entanto, passados mais de dez anos, a jurisprudéncia e
doutrina confirmaram a utilidade, sendo hoje o instrumento de garantia
imobilidria mais utilizado no mercado.

O fato é que o legislador preferiu nomear de usucapido o procedi-
mento de consolidacio da propriedade que — por conseguinte — acarreta
a perda do direito do proprietdrio que ndo atende a funcao social. A
usucapido administrativa é novidade em nosso direito, mas ja existe em
outros paises. No Peru, a Lei 28.391 e seu Decreto supremo 17/2007
criaram no sistema legal a possibilidade de reconhecimento administra-
tivo da prescricao aquisitiva por um orgiao chamado Cofobri que é um
organismo de formalizacdo de propriedade imobilidria informal, referido
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orgao substitui as declaracdes judiciais de usucapiao e tem como obje-
tivo institucional a formalizacdo das propriedades imobiliaria de assen-
tamentos informais de populacoes de baixa renda.

Segundo Martin Luque Razuri, professor da Universidade Cato-
lica de Lima: “La formalizacion de la propiedad en zonas marginales
en general y la usucapion administrativa en el Pertd nacié demasiado
imbuida de un sustento ideologico, sin embargo en la practica obtuvo
resultados positivos, la difusion del derecho de propiedad asi como su
proteccion fueron las consecuencias indiscutiblemente beneficiosas para
amplios sectores de la poblacion peruana que histéricamente habian
sido ignorados por sucesivos gobiernos peruanos”.®!

Portugal recentemente com a Lei 6/2006 de 27.02.2006, que trata
do Codigo do Registro Predial Portugués, admitiu procedimento que se
aproximam muito da usucapido, denominando-os de suprimento, reti-
ficacao e a reconstituicdo do registro de um bem imovel (principio da
continuidade).

A prescricao aquisitiva ou usucapidao como ¢ cedico é uma insti-
tuicdo juridica que possui antecedentes remotos e se originou no Direito
Romano, na Lei das XII Tabuas, segundo Gayo: “(...) O usucapido das
coisas moveis ocorre em um ano, dos imoveis e casas por dois anos,
assim dispde a Lei das XII Tabuas. Isto parece haver sido admitido para
que o dominio das coisas ndo permanecesse demasiado tempo na incer-
teza. Como bastaria ao dono para recuperar sua coisa, um ou dois anos,

este tempo foi cedido ao possuir para usucapir”.®

O fundamento para a usucapido continua o mesmo, ou seja, a
necessidade de estabilizacao das relacoes juridicas envolvendo imoveis.
A funcio social da propriedade, no entanto, e — em especial — das cidades,
atribuiu nova roupagem ao instituto que passou a ser utilizado como
importante instrumento de regularizacio fundiaria.

A usucapido especial urbana prevista no art. 183 da CF/1988
prevé que “aquele que possuir como sua drea urbana de até duzentos
e cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente
e sem oposicdo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia,

adquirir-lhe-a o dominio, desde que nao seja proprietario de outro

61. RAzuri, Martin Luque. La usucapion administrativa en el Peru. RDI 58/22.

62. Levitan, José. Prescripcion Adquisitiva de Dominio. Buenos Aires: Astrea,
1990. p. 2.
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imovel urbano ou rural”, em momento algum condiciona a declaracao
da usucapido ao procedimento judicial que tradicionalmente confere
ao juiz a presidéncia do procedimento (Codigo Civil e Codigo de
Processo Civil), ndo se vislumbrando aparente inconstitucionalidade
no reconhecimento administrativo com a responsabilidade de veri-
ficacio do procedimento pelo Oficial de Registro de Imodveis como
previu a lei.

Como afirmarmos, existe uma tendéncia do Registro de Imoveis
receber cada vez mais atos tipicos de jurisdi¢ao voluntdria, no entanto,
a usucapido é procedimento especial de jurisdicao contenciosa (Livro 1V,
Capitulo VII) e é a primeira vez que o Registro de Imoéveis recebe ato antes
tipico do Poder Judiciario. Nao se nega que o procedimento de usuca-
pido tem muito de jurisdi¢do voluntaria, principalmente quando nao ha
conflito, mas nem por isso tira a natureza jurisdicional do mesmo, muito
menos a coisa julgada, fendmeno impossivel no direito brasileiro em atos
administrativos, mormente pela roupagem constitucional constante do
art. 5.°, XXXVI, da CF/1988 agravado ainda por ser direito e garantia
fundamental, nio passivel de modificacao por ser clausula pétrea (art.
60, § 4.°, 1V, da CF/1988).

Estamos, assim, no direito brasileiro, diante de usucapido totalmente
atipica, de natureza administrativa ou de jurisdi¢cdo voluntdria que nao
faz coisa julgada. Talvez por esse motivo o legislador exija praticamente
o dobro do prazo prescricdo ordindrio para a usucapiao constitucional
urbano (art. 9.° da Lei 10.257/2001 — Estatuto da Cidade) ja que para
a autoridade administrativa municipal promover a demarcacido urba-
nistica, como vimos, é necessario estarem preenchidos os requisitos da
usucapido urbana em especial o prazo de cinco anos de posse-moradia e
para a consolidacio da posse em propriedade mais cinco anos da data do
registro do titulo de legitimacdo de posse.

Venicio Antonio de Paula Salles leciona que:

“(...) ndo se divisa inconstitucionalidade no texto Lei 11.977/2009,
pois esta nao estabelece qualquer forma coercitiva de transferéncia
patrimonial, na medida em que preserva o percurso judicial sempre que
houver disputa entre possuidores e proprietarios. A usucapiao adminis-
trativa representa uma forma para o reconhecimento do perecimento
do direito de propriedade pela inércia ou descaso de seu titular, por
exigir que o proprietdrio seja notificado, pessoal ou fictamente, quando
da averbacao do auto de demarcacdo, podendo promover impugnacéo.
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Ademais, dispoe de cinco anos, contados do registro da legitimacao de

posse, para reclamar ou reivindicar sua propriedade”.®?

Assim, podemos admitir e concluir a coexisténcia de trés espécies
de usucapiao urbanos no direito brasileiro: o primeiro é o constante do
art. 183 da CF/1988 e regulamentado pelo Estatuto da Cidade no art.
9.° que prevé a existéncia de posse qualificada pelo direito de moradia;
o segundo é o prevista no art. 1.240 do CC/2002 que possui pratica-
mente os mesmo requisitos do usucapido urbano constitucional com a
diferenca que a posse possa ter sido exercida em areas nao edificadas;** e
finalmente a usucapido administrativa prevista na Lei 11.977/2009.

A conversdo da posse qualificada para a propriedade plena é
obtida com a apresentacdo do adquirente ao Registro de Imoveis dos
seguintes documentos: I — certiddes do cartorio distribuidor demons-
trando a inexisténcia de acdes em andamento que versem sobre a posse
ou a propriedade do imovel; 11 — declaracao de que ndo possui outro
imovel urbano ou rural; III — declaracao de que o imovel é utilizado
para sua moradia ou de sua familia; e IV — declaracdo de que nio teve
reconhecido anteriormente o direito 4 usucapido de imoveis em dareas
urbanas.

Somente as certidoes dos distribuidores apresentam maior dificul-
dade; no entanto, referida providéncia poderia ser dispensada porque,
se no prazo de cinco anos forem propostas acdes reais e possessorias,
o ideal seria que referidas acoes fossem publicizadas na matricula do
imovel no Registro de Imoveis. Alids, como permite o art. 167, 1, 21, da
Lei 6.015/1973 — evitando, ao morador, diligéncias onerosas.

A ideia do Registro de Imoveis praticar atos antes exclusivos do
Poder Judicidrio decorre do desenvolvimento da tutela preventiva de
conflitos no direito, existindo na doutrina processual civil forte preo-
cupacdo de acoes ou prevencoes que tenham a possibilidade de inibir a
ocorréncia de um dano ou ainda a geracido de conflitos. Arnaud e Farinas
Dulce identificaram, no aspecto sociologico, esse sistema preventivo de
resolucdo de conflitos:

63. SaLLEs, Venicio Antonio de Paula. Regularizacio fundidria: consideracoes
sobre a Medida Proviséria n. 459/2009, p. 8. Disponivel em: www.epm.
sp.gov.br/Internas/ArtigosView.aspx?1D=2842. Acesso em: 16.06.2010.

64. Enunciado 85 do CNJ: “Art. 1.240: Para efeitos do art. 1.240, caput, do
novo Codigo Civil, entende-se por ‘area urbana’ o imovel edificado ou nao,
inclusive unidades autonomas vinculadas a condominios edilicios”.
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“Do ponto de vista socioldgico, enfim, deve-se ressaltar como
surgiram, nas ultimas décadas, instancias ou sujeitos extrajuridicos
que intervém na resolucdo da interacao conflituosa. Trata-se do que se
chamam as formas ‘alternativas’ de resolucéo de conflitos, isto é, sujeitos
e orgaos que funcionam paralelamente aos 6rgaos e aos sujeitos que o
direito formalmente designou para a resolucéo juridica dos conflitos.
Nao se trata, unicamente, de instancias ‘materiais’, em oposicao as instan-
cias, tradicionalmente formais, do direito. Este também pode acolher ou
deixar formas de justica ‘materiais’, mas instancias ‘alternativas’ (extra-
judiciais e extrajuridicas) as que sdo expressamente designadas pelo
sistema juridico, e que podem aparentar ter as mesmas caracteristicas
‘formais’ que as instancias estritamente juridicas.”®

E cedico que o principio da inafastabilidade da atividade jurisdi-
cional (art. 5.°, XXXV, CF/1988) jamais impedira que o Poder Judicidrio
se manifeste com relacio a qualquer espécie de conlflito, inclusive
inerentes ao direito de propriedade. E notério, igualmente, que é forte
a tendéncia do direito moderno na busca de mecanismos que, num
primeiro momento, impecam a ocorréncia do conflito. Num momento
posterior que o do conflito, quando inevitavel, sejam outorgadas ferra-
mentas, também juridicas, para que seja resolvido fora do ambito da
atividade jurisdicional propriamente dita.

Impossivel nao comentarmos, ainda, que brevemente sobre a
discussdo gerada pela criacdo dos tribunais arbitrais no Brasil. A Lei
9.307, de 23.09.1996, que permitiu a arbitragem para pessoas civilmente
capazes e somente com relacio a direitos disponiveis, foi muito debatida,
principalmente no que se refere a constitucionalidade. O STF no AgRe
na SE 5.206-7 (Reino da Espanha), em 08.05.1997, confirmou a cons-
titucionalidade da lei de arbitragem, ressaltando a tutela preventiva do
instituto, mas confirmando o fato de tratar-se de direitos disponiveis;
por isso, renunciaveis.

Bedaque afirma que é preciso mudar o paradigma no direito proces-
sual brasileiro, por entender que nao hd espaco para que prevaleca a
tutela apos o dano. Diz que, para tal, é preciso estudar mecanismos de
oferta de tutela antes de ele ocorrer, uma vez que:

65. ARNAUD, André-Jean; FariNas DuLce, Maria José. Introducdo a andlise
sociologica dos sistemas juridicos. Traducdo da versao francesas por Eduardo
Pellew Wilson. Rio de Janeiro: Renovar, 2000. p. 151.
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“Mais eficaz é a tutela preventiva, que visa a impedir a ocorréncia
de um dano antes que a ameaca de lesao a um direito se consume”.®

Justifica-se a preocupacio, embora o Poder Judicidrio desempenhe,
no exercicio da jurisdicao, papel relevante e fundamental para o conflito
de litigios, é notorio que a estabilidade preventiva de relacdes juridicas é
de suma importancia para o exercicio concentrado da propria jurisdicéo,
na medida em que filtra os casos criticos passiveis de litigio previamente.
Com isso, deixa ao Poder Judiciario maior parcela de tempo, recursos
econdmicos e humanos nas questdes mais sérias no ponto de vista
conflituoso.

E possivel que tal postura do direito tenha se inspirado na medicina
preventiva. Apos milénios estudando como curar doencas, nas ultimas
décadas, é notorio e intenso o estudo na medicina para o estabeleci-
mento de medidas preventivas e bons habitos para que homem nao
fique doente e tenha que se submeter a tratamentos a base de drogas
ou processos cirurgicos. Os resultados foram surpreendentes, ja que a
qualidade de vida aumentou de forma significativa. Mas a razao também
foi de ordem publica, inclusive econdomica: a prevencdo de doencas
¢ muito menos custosa ao Estado do que o tratamento ordindrio das
mesmas, permitindo a medicina a concentracio de esforcos cientificos
mais concentrados.®’

4.12 Licenciamento ambiental e urbanistico municipal

Para compreensio do licenciamento ambiental em parcelamentos
do solo ¢ preciso, em principio, discorrer brevemente sobre as compe-
téncias ambientais constitucionais. Na reparticio de competéncia na
area ambiental, a Constituicio Federal adotou os mesmos principios
para a competéncia em geral entre as entidades federativas, de forma que
Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios tém competéncia para a
protecao ambiental e o combate a poluicdo em quaisquer de suas formas
(art. 23), tratando-se, assim, de competéncia administrativa.

Com relacio a competéncia legislativa, o art. 24 da CF/1988
declara competir a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar sobre

66. BEDAQUE, José Roberto dos Santos. Direito e processo: influéncia do direito
material sobre o processo. 3. ed. Sao Paulo: Malheiros, 2003. p. 127.

67. E a medicina talvez tenha se inspirado na sabedoria popular: An Apple a day
keeps the doctor away.
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florestas, caca, pesca, fauna, conservacao da natureza, defesa do solo e
dos recursos naturais, protecdo do meio ambiente e controle da poluicdo
(inc. VI); sobre protecido ao patrimonio historico, cultural, artistico,
turistico e paisagistico (inc. VII); assim como sobre responsabilidade
por dano ao meio ambiente, a bens e direitos de valor artistico, estético,
historico, turistico e paisagistico (inc. VIII).

A Unido cabe estabelecer normas gerais e de politica geral do
meio ambiente, o que ocorreu com a publicacdo da Lei 6.938/1981. Os
Estados ndo tém competéncia exclusiva em matéria de meio ambiente;
possuem competéncia comum com a Unido, sendo que, para atender
as peculiaridades proprias, poderdo exercer a competéncia legislativa
plena, desde que nio exista lei federal sobre normas gerais (art. 24, §
3.°, CF/1988). Nesse caso, ndo podem exorbitar da peculiaridade ou do
interesse proprio do Estado e tera que se ajustar ao disposto em norma
federal ambiental superveniente.

A referida Lei 6.938/1981 que definiu a politica nacional de meio
ambiente conceituou a poluicdo como a degradacio da qualidade
ambiental resultante de atividades que direta ou indiretamente: (a)
prejudiquem a saude, a seguranca e o bem-estar da populacio; (b)
criem condicoes adversas as atividades sociais e econdmicas; (¢) afetem
desfavoravelmente a biota; (d) afetem as condicdes estéticas ou sanitd-
rias do meio ambiente; e (e) lancem matérias ou energia em desacordo
com os padroes ambientais estabelecidos (inc. III do art. 3.° da Lei
6.938/1981).

Coube aos Estados-Membros a relacéo das fontes de poluicao, que
no caso do Estado de Sao Paulo foi a Lei 997, de 31.05.1976, que tratou
da prevencao e o controle da poluicdo. Regulamentada pelo Dec. 8.468,
de 08.09.1976, no art. 57, X, declara como fonte de poluicao “todo e
qualquer loteamento ou desmembramento de imoéveis, condominios
horizontais ou verticais e conjuntos habitacionais, independentemente
do fim a que se destinam”.

Curioso que a sistemadtica criada pela Lei do Parcelamento do Solo
(Lei 6.766/1979) nao prevé o licenciamento ambiental estadual para
todas as espécies de parcelamento do solo, a art. 13 elenca condicdes
especiais para que o projeto fosse submetido ao 6rgao ambiental esta-
dual, porém o inc. I do referido dispositivo, bem com o art. 14, dispde
que legislacao estadual ou decreto podera definir as areas de interesse.
Assim, é possivel concluir que a legislacdo federal (Lei 6.766/1979 e
Lei 6.938/1981) nio condicionou as aprovacdes de todos os projetos
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de parcelamento do solo ao prévio licenciamento ambiental estadual,
deixando aos Estados a regulacdo e definicdo de fontes de poluicdo. A
Lei 6.766/1979 nao permite o parcelamento do solo, segundo o art. 3.°,
em diversas situacoes, destacando-se em especial em terrenos com decli-
vidade igual ou superior a trinta por cento e em dreas de preservacao
ecologica ou naquelas onde a poluicio impeca condicoes sanitdrias
suportaveis.

Consideram-se de preservacdo permanente, segundo o Codigo
Florestal, aquelas dreas protegidas nos termos dos arts. 2.° e 3.° desta
Lei, coberta ou ndo por vegetacido nativa, com a funcido ambiental de
preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geoldgica, a
biodiversidade, o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo e asse-
gurar o bem-estar das populacdes humanas (art. 1.°, § 2.°, com redacgao
determinada pela MedProv 2.166-67, de 24.08.2001). Sao florestas e
demais formas de vegetacio que nao podem ser removidas, tendo em
vista a sua localizacido e estdo definidas no art. 2.° do Codigo Florestal.

E notério que a grande maioria dos parcelamentos irregulares estd
localizada em areas de protecdo ecologica, principalmente em dreas
de preservacdo permanente (morros, margens de cursos d’agua), areas
verdes de outros loteamentos regulares e areas de protecao a mananciais.
A legislacio federal ndo permitia até entdo, como veremos, qualquer tipo
de regularizacdo de parcelamento de solo em dreas como essa, mesmo
consolidadas e irreversibilidade das mesmas ao estado originario. Isso
gerava situacao de grande embate ja que, de um lado, nao se regularizava
por estar em drea de protecdo ambiental e por outro existia uma total
impossibilidade de reversiao ou remocéao de referidas dreas.

O paragrafo unico do art. 53 da Lei 11.977/2009 trouxe regra
inovadora no direito brasileiro. Permite a aprovacdo municipal da regu-
larizacdo fundidria de interesse social que corresponde ao respectivo
licenciamento urbanistico e ambiental, desde que o Municipio tenha
conselho de meio ambiente e 6rgao ambiental capacitado. O § 1.° do art.
54 da Lei 11.977/2009 foi além, afirma que o Municipio:

“(...) poderd, por decisio motivada, admitir a regularizacdo fundi-
aria de interesse social em Areas de Preservacao Permanente, ocupadas
até 31 de dezembro de 2007 e inseridas em drea urbana consolidada,
desde que estudo técnico comprove que esta intervencao implica a
melhoria das condicoes ambientais em relacdo a situacdo de ocupacio
irregular anterior.”
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A grande discussao agora com certeza serd o que viria a ser conselho
de meio ambiente e 6rgao ambiental capacitado. O novo papel atribuido
aos municipios é de suma importancia e grande responsabilidade de
forma que é preciso que a estrutura do conselho de meio ambiente seja
criada através de instrumento legislativo especifico e com participacdo
popular para garantir melhor transparéncia. O ideal seria que o muni-
cipio tivesse uma secretaria de meio ambiente, mesmo vinculada a outra
secretaria, com dotacdo orcamentaria propria e que permita a criacao do
orgao ambiental capacidade que devera ser composto por integrantes de
carreira e com critério exclusivamente técnico. E preciso que o condi-
cionante legal nio seja burlado através de simples formalizacao legal, de
forma que o orgdo efetivamente exista, o papel do Ministério Publico
serd fundamental nesse para a fiscalizacdo nesse sentido.

Caso o municipio nao consiga se estrutura com o um conselho de
meio ambiente e 6rgiao ambiental capacidade o licenciamento ambiental
ficard a cargo da autoridade ambiental estadual, o que nao afasta a
prévia aprovacao municipal urbanistica e a utilizacdo dos instrumentos
previstos na Lei 11.977/2009.

O reconhecimento da necessidade de regularizacio fundidria em
areas de preservacdo permanente — APP cuja ocupacido tenha o carater
de irreversibilidade se deu através da Res. Conama 369, de 28.03.2006,
que dispde sobre os casos excepcionais, de utilidade publica, interesse
social ou baixo impacto ambiental, que possibilitam a intervencio ou
supressao de vegetacao da drea.

Na instrucéo, foi prevista a Regularizaciao Fundidria Sustentavel de
Area Urbana (art. 9.°) onde a autoridade ambiental competente (geral-
mente a estadual) pode conceder o licenciamento. Para tanto, devera
considerar a data de 10.07.2001 como limite para a constatacio da
consolidacio da area, conforme definido na Lei 10.257, de 10.07.2001 e
MedProv 2.220, de 04.09.2001. E necessdrio que a drea esteja localizada
e definida como Zona Especial de Interesse Social — Zeis no Plano Diretor
ou outra legislacdo municipal, entre outros requisitos.

Com relacdao a concentracao de licenciamento ou aprovacido de
regularizacdo fundiaria no ambito municipal, o Estado de Sao Paulo
foi pioneiro. O Dec. 55.052, de 13.08.2007,% que institui o Programa

68. Processo 2007/11287 — Capital — Mario Reali — Deputado Estadual/SP.
Pelo que se verifica do teor do Dec. 52.052, a principal inovacdo por ele
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Estadual de Regularizacdo de Nucleos Habitacionais — Cidade Legal
— permite aos municipios que atendam certo requisitos. Dentre eles, o
ingresso num programa estadual e assinatura de convénio, a concen-
tracdo do licenciamento sob a coordenacdo de um comité de regulari-
zago que os auxiliara fornecendo orientacio e apoio técnicos nas acoes
de regularizacdo de parcelamentos do solo e de nucleos habitacionais,
publicos e privados.

Certamente, o licenciamento ambiental e urbanistico tdo somente
no ambito municipal gerara muito debate, ja que configura uma exce¢ao
aforte rigidez das areas de preservacao permanente instituidas no Codigo
Florestal. Mas ¢ preciso, também, considerar que a inflexibilidade legal
gerava um mundo ficticio ou virtual com relacido ao preservacionismo.
Nao ha davidas que, no plano ideal, seria importante o respeito a areas
de preservacdo permanente de morros e proximas a cursos d’agua, mas é
preciso reconhecer como afirmamos, que referidas dreas foram ocupadas
ha muitos anos por negligéncia ou até influéncia do poder publico. A
regularizacdo fundidria completa nesses locais (urbanistica e juridica)
somente ira trazer beneficios ambientais porque o melhoramento ou
criacdo dos equipamentos urbanos e infraestrutura ira reduzir significa-
tivamente os danos ambientais.

O departamento ambiental municipal deverd proceder a um rigo-
roso estudo na aplicacdo do licenciamento, a primeira andlise serd inevi-
tavelmente se a drea esta consolidada e se nao existe a possibilidade de
remocao das moradias no local. Se existe a possibilidade de transferéncia
da casas e recuperacao ambiental do local, penso que o municipio devera
se esforcar para que ocorra. Outro fator, esse mais grave, a ser obser-

introduzida na matéria é a concentracio da atividade de regularizacdo
de parcelamentos do solo e nucleos habitacionais no ambito municipal,
ficando reservados a esfera estadual, em principio, tdo sé a orientagéo e o
apoio técnico para tanto. Isso significa, ainda em linha de principio, que
todas as aprovacdes concernentes a regularizacio dos parcelamentos do
solo, condominios e nucleos habitacionais passarao a ser de competéncia
dos municipios conveniados, uma vez seguidas as orientacoes do Comité
Estadual de Regularizagdo. Diz-se, na hipodtese, “em principio”, pois,
como esclarecido pela Secretaria Estadual da Habitacdo, pela Secretaria
Estadual do Meio Ambiente e pela Cetesb, nos casos de empreendimentos
situados em areas consideradas protegidas pela legislacdo ambiental, havera
necessidade de licenciamento pelo 6rgao ambiental competente, nos termos
da legislacao em vigor (DOE de 23.06.2008).
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vado é o grau de risco da ocupacio as pessoas: se existe algum problema
geologico na drea ocupada que pode causar problemas de deslizamento
de terras, inundacoes, queda de barreira entre outros.

4.13 Regularizacao fundidria sumdria®

O art. 71 da Lei 11.977/2009 constante de suas disposicdes gerais
traz para nos a chamada regularizacao fundiaria sumaria porque preve
que as “as glebas parceladas para fins urbanos anteriormente a 19 de
dezembro de 1979 que nao possuirem registro poderao ter sua situacao
juridica regularizada, com o registro do parcelamento, desde que o
parcelamento esteja implantado e integrado a cidade”. Analisando a
redacdo do dispositivo, verificamos alguns requisitos que devem ser
levados em conta para compreensiao do alcance da vontade do legis-
lador.

Primeiramente, gleba parcelada significa lote, ja que a drea nao
parcela corresponde ao conceito juridico de gleba, o que apresentada
redundancia. Foi fixada também uma data limite que coincide com a
data da publicacao da Lei 6.766/1979 que regulamentou o parcelamento
do solo e a razdo ¢ justificavel. Como afirmamos, o Dec.-lei 58/1937 que
tratava do parcelamento do solo possuia severas imperfeicoes e somente
obrigava o controle urbanistico e registrario de lotes que foram adqui-
ridos através de prestacoes, deixando-se muitas situacoes a margem do
sistema. A Lei 6.766/1979 regulou efetivamente o parcelamento de solo
no Brasil e a fixacao da data é medida das mais uteis no processo de regu-
larizacdo fundidria, mesmo porque mais de trinta anos sdo suficientes
para a consolidacao e irreversibilidade de diversas situacoes juridicas e
faticas.

Também ¢é necessario que o parcelamento esteja implantado e
integrado a cidade, ou seja, deve existir uma situacdo de homogenei-
dade fisica da drea a ser regularizada. Vejam que néo foi exigido que o
parcelamento seja dotado de toda infraestrutura basica, mas certamente
é preciso que exista uma quantidade minima de servicos publicos que so
as respectivas legislacoes municipais poderao elencar. Também se exige
que nio haja registro do parcelamento o que afasta as implantacoes que

69. Denominacao conferida pelo registrador imobilidrio, Célio Caus Junior, em
trabalho denominado Breve estudo sobre a situacdo fundidria e registrdria da
comarca de Iguape/SP, realizado em 30.06.2010, ainda nao publicado.
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nao respeitaram os projetos origindrios, bem como lotes registrados sem
o devido e prévio parcelamento.

Por fim a expressdo mais dificultosa para a compreensdo desta
espécie de regularizacdo, ou o que viria a ser situacdo juridica regu-
larizada? Entendemos que as andlises devam ser por analogia a
regularizacao fundidria com finalidade social constante do art. 53,
que exige a demarcacdo urbanistica da gleba. Neste aspecto pode
estar o fator diferencial dessa espécie de regularizacdo, ou seja, a
problematica da dominialidade. A demarcacéo urbanistica tem como
finalidade extremar e especializar uma gleba para receber o registro
de um parcelamento e a outorga do titulo de legitimacdo de posse.
A regularizacdo fundiaria sumadria parte do pressuposto de que nao
existem grandes discussoes com relacdao ao dominio da drea, podendo
envolver situacdes em que ndo é possivel o registro no Registro de
Imoéveis em razao de tdo somente prévio e necessario parcelamento. A
regularizacao fundiaria sumadria também podera ser aplicada quando
inexista registro ou inscricdo do parcelamento do solo, mas existam
lotes registrados no Registro de Imoveis, consolidando-se juridica-
mente a situacdo registraria do lote.

O §2.°doart. 71 da Lei 11.977/2009 disciplina que:

“O interessado deverd apresentar certificacio de que a gleba
preenche as condicoes previstas no caput, bem como desenhos e docu-
mentos com as informacoes necessarias para a efetivacao do registro do
parcelamento”.

A documentacdo necessdria para a comprovacio das disposicoes
contidas no caput do artigo devem, necessariamente, ser fornecidas pelo
poder publico municipal, ou homologadas por ele, onde o projeto seria
elaborado por particular mas submetido a aprovacao municipal. A lei
nao criou maiores critérios ou existéncias para a regularizacdo fundiaria
sumadria, mesmo porque, conforme afirmamos, a situacéo da base imobi-
liaria ou matricula no Registro de Imoveis deve estar definida.

Percebe-se, assim, que a regularizacdo fundidria sumdria nao
¢ um cheque em branco em que se regularizardo qualquer situacio,
esta espécie de regularizacio afasta a discussdo do dominio do imovel,
mesmo porque nao exige prévia intimacao dos proprietarios e detentores
de direito real ou ainda dos confrontantes das dreas. Ela permite tdo
somente a regularizacdo do registro do parcelamento da drea, porém, sem
os rigorosos requisitos do da Lei 6.766/1979.
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4.14 Regularizacao fundidria de imoveis da Unido

Foi criado pela Lei 11.481, de 31.05.2007, que introduziu os
arts. 18-A a 18-F no Dec.-lei 9.760, de 05.09.1946, a possibilidade de
demarcacio de terrenos para regularizacdo fundidria de interesse social
de imoveis da Unido, possibilitando a abertura de matriculas e procedi-
mento direto no Registro de Imoveis.

O procedimento tem sido amplamente discutido desde a publicacao
da lei e consiste em procedimento administrativo presidido pelo Registro
de Imoveis a requerimento da Unido através da Secretaria do Patrimonio
da Unizo. E instruido com planta e memorial descritivo da drea a ser
regularizada, planta de sobreposicio da area demarcada com a sua
situacdo constante do Registro de Imoveis, entre outros documentos.

O Registro de Imoveis prenotara e autuard o requerimento, proce-
dendo todas as buscas em seus livros com relacido a eventuais direitos e
matriculas sobre a drea. Inexistindo matricula ou transcricao anterior
e estando a documentacdo em ordem, o oficial do Registro de Imoveis
abrird matricula do imével em nome da Unido. Havendo registro anterior,
o oficial do Registro de Imoveis deve notificar pessoalmente o titular de
dominios confrontantes, ocupantes e terceiros interessados.

Nao existindo impugnacdo ao pedido, e decorrido o prazo legal,
o oficial do Registro de Imoveis concluira o procedimento e procedera
a abertura da matricula. No caso de impugnacio, o oficial do Registro
de Imoveis dard ciéncia de seus termos a Unido; nao existindo acordo,
encaminhard o procedimento ao juiz competente.

Salienta-se que levar ao Registro de Imoveis bens publicos nao é
exclusividade de nosso direito. O regulamento hipotecario espanhol em
seu art. 5.°, disciplina que “(...) os bens imoéveis de dominio publico
também poderio ser objeto de inscri¢do, conforme a sua legislacio espe-
cial”.

4.14.1 Regularizacao de parcelamento executado em desacordo com o
projeto aprovado

E comum que uma vez regularmente aprovado um parcelamento,
ocorra problema em sua execucao no que se refere ao cumprimento
estrito do projeto de loteamento aprovado, principalmente nas dimen-
soes de lotes e tracado viario, existindo casos tdo criticos cuja regula-
rizacdo configura ser de extrema dificuldade. A dificuldade se acentua
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quando o parcelamento é comercializado, e o registro dos contratos de
aquisicdo sdo feitos em desacordo com a situacéo fatica.

Para a regularizacdo, e em virtude de existir direito de propriedade
dos adquirentes dos lotes é necessdria a prévia anuéncia dos mesmos
nos termos do art. 28 da Lei 6.766/1979. Uma solucdo interessante,
e a Lei 11.977/2009 (PMCMYV) permite, é a notificacio pelo Registro
de Imoveis dos proprietarios a requerimento da Prefeitura Municipal,
0 que também pode ser extraido da Lei 6.015/1973 que no art. 213
prevé a retificacdo direta no cartorio. O problema ocorre quando nio se
localiza os proprietdrios e anuéncia se torna praticamente impossivel.
Em Aracatuba, através de sugestdo nossa, a Corregedoria Permanente
deferiu a notificacdo dos proprietarios nao localizados do Loteamento
Sao Sebastido (Autos 4/1993), bloqueando-se as respectivas matriculas
até a anuéncia da atual proprietdria. Referida técnica ajudou na regula-
rizacdo de um loteamento que estava hd mais de doze anos aguardando
referida provideéncia.

5. CONSIDERACOES FINAIS

O direito 2 moradia ja pode ser considerado um direito humano
essencial para a configuracao da dignidade da pessoa humana e cada
vez se consolida na posicao de fundamento do proprio direito urba-
nistico. A funcdo social da cidade expressamente constante da Cons-
tituicao Federal de 1988 no art. 182, também surge nesse cendrio que
corrobora com a afirmacdo de um direito 2 moradia, ja que obrigada
que haja uma distribuicido equitativa da utilizacdo e ocupacdo dos
espacos urbanos.

O direito subjetivo a moradia pode ser identificado diretamente do
texto constitucional e na legislacio que a regulamentou, principalmente
no Estado da Cidade. Mas a Lei 11.977/2009 trouxe elementos impor-
tantissimos para a consagracao final de um direito 2 moradia, princi-
palmente no Capitulo III que trata da Regularizacdo Fundidria como
instrumento do direito social a moradia.

O Registro de Imdveis recebeu importantes funcoes para ajudar a
garantir o direito a moradia, tornando-se um dos principais atores da
regularizacdo fundiaria. O instituto que, originariamente, tem garantido
a propriedade imobilidria no Brasil e no mundo hd séculos, agora exerce
func¢oes sociais e ambientais, tudo isso decorrente da transformacio do
direito de propriedade contemporaneo.
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Os elementos do direito a cidade que sdo viver com seguranca,
viver em paz, e viver com dignidade somente podem ser observados e
respeitados através de um sistema de garantia de propriedade adequado,
potencializando-se a satisfacdo plena de seu conteudo. A seguranca da
posse tem sua importancia imediata, mas a propriedade é o fim a ser
observado no direito a2 moradia; somente com ela existird a seguranca
juridica plena e a satisfacao dos moradores de baixa renda.

A andlise da moderna legislacio urbanistica criada no Brasil nas
ultimas décadas resulta que todos os instrumentos de regularizaciao
fundiaria existentes tém por objetivo a conferéncia de direito real e sua
consequente publicidade registral, o que reforca o papel da propriedade
imobiliaria no direito de moradia patrio, reforcando o papel do Registro
de Imoveis na drea urbanistica.

O Registro de Imoveis, 6rgao destinado a garantia do direito de
propriedade, recebeu importantes funcoes na regularizacdo fundiaria
com a promulgacdo da Lei 11.977/2009, tornando-se o presidente do
procedimento administrativo outrora de atribuicao do Poder Judiciario
através de jurisdicao voluntdria.

A introducio de ferramentas como a demarcacdo urbanistica, legi-
timacao de posse e usucapido administrativa, municiou a regularizacao
fundidria com elementos mais que suficientes para tornar a efetivo o
direito a moradia, malgrado ndo se negue a discussio e posicionamento
juridico dos mesmos.

Os profissionais do direito devem se esforcar para buscar uma apli-
cacao simples, agil e menos burocratica de referidos elementos, tendo
em vista os principios estabelecidos no Estatuto da Cidade e na propria
Lei 11.977/2009; sem prejuizo, contudo, da seguranca juridica neces-
saria e esperada.
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1. OBjeTIVO

O presente estudo tem como escopo precipuo cientificar as auto-
ridades ptblicas sobre a situacao fundiaria e registraria da Comarca de
Iguape, que abrange os Municipios de Iguape e Ilha Comprida, situados
no Vale do Ribeira, litoral de Siao Paulo.

A motivacio estd relacionada a necessidade de maior clareza sobre
a questdo fundiaria e registraria desta Comarca e a necessidade de se
conhecer com um pouco mais de profundidade sobre as razdes que
culminaram nas irregularidades verificadas na serventia imobilidria
de Iguape. Isto porque, quando assumimos a delegacdo do servico de
Registro de Imoveis e Anexos da Comarca de Iguape, apds a aprovacgio
no 5.° Concurso Publico, realizado pelo E. TJSP, deparamo-nos com
um grande desafio nas matérias registraria e fundiaria que, deveras, nao
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esperdvamos encontrar em uma Comarca localizada a pouco menos de
250 km da maior cidade da América Latina.

De fato, é surpreendente a quantidade de problemas encontrados
em uma regido tdo proxima a capital do Estado mais desenvolvido do
pais, malgrado as inumeras noticias de irregularidades fundiarias e regis-
trarias que ouvimos diuturnamente no que concerne aos longinquos
rincdes deste pais continental.

Infelizmente, nao é necessdrio ir muito além das divisas da grande
Sao Paulo para se verificar a estarrecedora e aviltante situacio fundidria
e registraria que se encontra a regiao do Vale do Ribeira, especialmente
a Comarca de Iguape/SP.

Portanto, a unica pretensao deste estudo é diagnosticar as razdes
das irregularidades verificadas no exercicio da funcio de Oficial de
Registro de Imoveis e apontar solucdes que poderdo ser levadas em
consideracdo para o saneamento do sistema registral desta malfadada
Comarca.

2. INTRODUCAO

Os Municipios de Iguape e Ilha Comprida estao localizados no
litoral sul paulista, na regiao do Vale do Ribeira. Ambos pertencem a
regido administrativa de Registro, integram a Bacia Hidrografica do
Ribeira e situam-se no corredor do Mercosul, entre duas importantes
capitais: Sao Paulo e Curitiba. Tém acesso facil, devido a duplicacdo
(quase total) da BR-116, seja por Sdo Paulo (208 km) ou pelo Parana
(Curitiba — 260 km)."

O Municipio de Iguape é o maior (em extensdo territorial) do
Estado de Sao Paulo. Possui a drea de 1.964 km? e populacao total de
27.813 (IBGE/2002). Contudo, levantamentos extraoficiais estimam a
populacao em cerca de 35.000 habitantes.*

Suas principais atividades sdo o turismo, a pesca, a agricultura e o
comércio. As principais vias de acesso sdo: a BR-116; Rodovia Estadual

1. PReFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE IGUuAPE. Departamento
Municipal de Educacao. Iguape: Princesa do Litoral, Terra do Bom Jesus,
Bonita por Natureza. Carlos Alberto Pereira Junior (organizador). Sao Paulo:
Noovha América, 2005. p. 6.

2. Idem, ibidem.
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Prefeito Casemiro Teixeira (SP/222) e a Rodovia Estadual Prefeito Ivo
Zanella (SP/222 — sentido Pariquera-Acu).’

O clima da regido é tropical imido, com expressivas quedas de
temperatura nos meses de inverno, haja vista que se localiza proxima a
regido Sul do Pais.*

A vegetacdo é variada, de tipica vegetacdo de litoral, dreas de
mangue e de restinga e faixas de encostas da Mata Atlantica.’

Os principais rios que atravessam ou fazem fronteira com a regiao
sdo o rio Ribeira de Iguape, rio Peroupava, rio Una do Prelado, rio das
Pedras, rio Una da Aldeia, rio Itimirim, rio Pequeno e rio Candapui.®

A cidade de Iguape abriga cerca de 85% da 4rea total da Estacao
Ecologica de Jureia-Itatins, considerada um dos maiores tesouros
naturais do pais. Abriga, ainda, a Estacdo Ecologica Chauas e diversos
ecossistemas associados, como praias, rios, cachoeiras, montanhas e
manguezais, ao lado do celeiro marinho do Estaudrio Lagunar do Mar
Pequeno, integrando a regido do Lagamar.’

Porsuavez, o Municipio de Ilha Comprida faz jusao nome e estende-
se por cerca de 70 km entre as cidades de Cananeia (localizada ao Sul da
Ilha) até o norte de Iguape. Apresenta uma largura média de 3 km. A ilha
é delimitada a oeste pelo canal estuarino lagunar, denominado, ao norte,
de Mar Pequeno, e ao sul, de Mar de Cananeia. Geologicamente, a Ilha
Comprida apresenta rochas alcalinas mesozoicas e sedimentos arenosos
pleistocénicos na metade interna do terco sul da ilha. O restante é cons-
tituido por sedimentos arenosos holocénicos.?

O Governo do Estado de Sao Paulo, sensivel a fragilidade da ilha,
criou em 1987, através do Dec. 26.881, a APA da Ilha Comprida. Foi
também estabelecida nesta APA uma ZVS (Zona de Vida Silvestre), que
abrange parte significativa de seu territorio para a protecao das vegeta-
coes remanescentes de restingas, banhados e dunas.

. Idem, ibidem.
. Idem, p. 9.
Idem, ibidem.
Idem, ibidem.
. Idem, p. 11.

. BECEGATO, Jodo Luiz; Sucuio, Kenitiro: Impacto ambiental antrépico na APA
(Area de Protecio Ambiental) da Tlha Comprida (SP): Da pré-historia a
atualidade. Revista UnG — Geociéncias, vol. 6, n. 1, p. 108, Séao Paulo, 2007.
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Na regulamentacdo da APA, em 1989, através de Dec. 30.817, foi
também definida uma ARIE (Area de Relevante Interesse Ecolégico).

3. A PATRIMONIALIDADE DAS TERRAS NO BRASIL

Para que seja possivel compreender a problemadtica fundidria da
regido, mister conhecer um pouco sobre a origem das terras no Brasil.

A origem patrimonial das terras brasileiras, ou seja, da sua domi-
nialidade publica, que se mostra inquestiondvel, e que tem seu inicio
através da apropriacao original da Ilha de Vera Cruz, descoberta em abril
de 1500 pelo navegador portugués Pedro Alvares Cabral.’

Apos o achado da terra do pau-brasil, o descobridor, na qualidade
de legitimo representante dos interesses da Coroa Portuguesa, personifi-
cada pelo entao regente D. Manoel I, e, com fundamento no Tratado de
Tordesilhas, firmado em 07.06.1494 e ratificado em 1506, que continha
a Capitulacéo da Particdo do Mar Oceano, tem-se o primeiro titulo repre-
sentativo da dominialidade das terras brasileiras.'

Da drea inicial de trezentos e setenta léguas maritimas a partir
da ilha do Cabo Verde, o nosso territério, beneficiado pelo periodo do
Reino Unido de Espanha e Portugal e por inumeros tratados firmados
posteriormente durante a Monarquia e a Republica, o Brasil atingiu a sua
conformacio geografica atual."!

Parte das terras brasileiras, sob o dominio portugués, foi subme-
tida a jurisdicao eclesidstica da Ordem de Cristo e lhe eram tributdrias,
ou seja, sujeitas ao pagamento do dizimo para a propagacdo da fé. As
ordens, Igrejas e Mosteiros ndo podiam, todavia, tomar as terras para si,
por disposicao das Ordenacoes Filipinas, cujo texto assim dispunha:'

E defendemos aos Prelados, Mestres, Priores, Commendadores,
Fidalgos, e quaesquer outras pessoas, que terras ou jurisdiccoes tiverem,
que os casaes, quintas e terras que ficaram ermas, se hdo forem sudas em

9. Pava, Adriano Martins. As repercussoes da EC n. 46/2005 que exclui do
dominio da Unido as ilhas costeiras que contenham sede de municipio.
Revista Virtual da AGU, ano VI, n. 49, 2006. Disponivel em: www.agu.gov.
br/sistemas/site/TemplateTexto.aspx?idConteudo=83090&id_site=1115.
Acesso em: 24.06.2010.

10. Idem.
11. Idem.

12. BeLLiN, Liciane Inés Schabarum. Da retificacdo de drea. Retificacdo de drea
no registro de imoveis. Sao Paulo: Parizatto, 2009. p. 71.
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particular; per titulo que dellas tenham, ou per titulo que tenham as Ordens,
Igrejas e Mosteiros, as ndao tomem, nem dpropriem para si, hem para ds
Ordens, Igrejas e Mosteiros, e as deixem dar aos sesmeiro de sesmaria.

Outra sorte de terras foi concedida pelo sistema de capitanias
hereditdrias, instituido no Brasil em 1536, pelo rei de Portugal, D. Joao
I1I. Tratava-se de um regime de divisao territorial aplicado por Portugal
nas Ilhas dos Acores e da Madeira, antes de ser aplicado no Brasil. Era
definida certa extensao de terras com profundidade que se estendia até o
limite da linha de Tordesilhas. Era doada pelo rei de Portugal por meio
de cartas de doacio e forais aquele que se tornava, assim, donatdrio da
capitania. O donatario ndo recebia a propriedade, mas o usufruto. Ela
nio podia ser alienada, mas transmitida por heranca ao filho homem
mais velho, ndo podendo ser dividida entre os demais herdeiros; sua
subdivisio pelo donatario era permitida dentro de determinados crité-
rios baseados nas normas do Reino, e concedidas partes do que recebiam
a outros interessados. No Brasil, foram criadas 14 capitanias, divididas
em 15 lotes e distribuidas a 12 donatdrios que eram representantes da
nobreza portuguesa. Em troca, eles eram obrigados a pagar tributos a
Coroa Portuguesa e promover a colonizacdo das terras em determinados
prazos."

A partir da contemplacédo dos capitaes-donatarios com as capitanias
hereditarias, a distribuicdo de terras passa a ser realizada pelo regime de
datas ou sesmaria, que eram distribuidas pelos donatarios a quem tivesse
interesse em cultivé-las, por meio das cartas de sesmarias ou datas.

Destarte, as sesmarias eram uma instituicao do Direito portugués
que consistia na doacao gratuita de extensdes de terra com a obrigacao
de coloca-las em cultivo dentro do prazo de um a trés anos, sob pena de
revogacdo da doacdo. As sesmarias nasceram com uma lei promulgada
pelo rei Dom Fernando I, em 1375."

Contudo, no Brasil, houve um desvirtuamento do regime de
sesmaria, porquanto, em Portugal, as terras eram cedidas por prazo
determinado (a titulo precdrio), enquanto no Brasil as cartas de sesma-
rias acabaram surtindo efeito de doacéo, gerando latifundios controlados
por poucas pessoas.’

13. PrEFEITURA MUNICIPAL DA EsTANciA BALNEARIA DE IGuare. Op. cit., p. 24.
14. Idem, ibidem.
15. BeLLiN, Liciane Inés Schabarum. Op. cit., p. 44.
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Conforme j4 assinalado, a principal finalidade do sistema no Brasil
era a ocupacdo do solo e a colonizacdo do territorio recém-descoberto.
Assim, se 0 sesmeiro abandonasse a terra ou nao lhe desse a funcio
social, esta terra retornava automaticamente a Coroa, ou seja, ao dominio
publico (terras devolutas).

Porém, surgiu uma situacdo néo prevista pelo sistema de sesmaria,
especialmente com o inicio das Bandeiras, isto ¢, com a marcha para
o interior do pais. Iniciou-se, assim, uma ocupacdo por terceiros de
boa-fé, como se donos fossem, sem, no entanto, possuir carta de
sesmaria, que era o titulo hdbil para a aquisicio da propriedade da
terra publica.'®

Em derradeiro, as cartas de sesmaria cairam em desuso, e comecou
a prevalecer a simples ocupacio, feita pelos desbravadores.

O regime de cartas de sesmarias foi retirado do ordenamento juri-
dico somente em 1822, pela Res. 72, assinada pelo Principe D. Pedro
de Alcantara, que reconheceu a posse de terras publicas ocupadas de
boa-fé por particulares, para possibilitar a transferéncia de dominio, a
suspensao de concessdes de novas sesmarias e a determinacao de consti-
tuir uma assembleia para a elaboracao de uma Lei de Terras.!”

Entre os anos de 1822 e 1850, apresentavam-se no Brasil, as
seguintes situacgoes, envolvendo imoveis:'®

a) terras nao distribuidas, ou que, concedidas a terceiros haviam
voltado ao Estado;

b) terras regularmente outorgadas pelo regime de sesmarias, e cujos
beneficidrios, tendo satisfeito a todas as condicoes e exigéncias legais,
lhe haviam adquirido o dominio pleno do particular.

¢) terras de sesmaria, cujos titulares nao haviam atendido as
exigéncias da lei, perdendo assim o direito a data (sesmaria), figurando-
se como “sesmeiros ndo legitimos”.

d) dreas simplesmente ocupadas por pessoas sem nenhum titulo,
situacdo de fato, a rigor esbulhadores, apenas amparados pelo brocardo
romano “melhor est conditio possidentis”.

16. Idem, ibidem.

17. BorGes, Marcos Afonso. Processo judicial da acao discriminatéria. 2. ed.
Goiania: AB, 1998. p. 8.

18. BELLIN, Liciane Inés Schabarum. Op. cit., p. 44-45.
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Para solucionar o problema, o Governo Imperial editou a Lei 601,
de 18.09.1850, chamada Lei de Terras, a qual proibiu a aquisicao de
terras devolutas por outro titulo que néo o de compra; definiu o conceito
de terras devolutas; tratou da revalidacido das sesmarias e outras conces-
soes do Governo; estabeleceu a legitimacao de posses mansas e pacificas
exercidas em terras publicas e autorizou o Governo a vender as terras
devolutas, procedendo-se a prévia medicao e demarcacido das terras que
seriam expostas a venda.

A sucessio ininterrupta de leis, de legitimidade incontestavel, refe-
rente a patrimonialidade das nossas terras, sempre foi aceita pelos juristas
que se debrucam sobre o tema, conforme é entendimento do Prof. Paulo
Torminn, cujo trecho da sua obra que aborda a questao agraria brasileira
se passa a transcrever:'

“Em verdade, o grande marco na histoéria da propriedade territorial,
entre nos, foi a Lei 601, de 18.09.1850, regulada pelo Dec. 1.318, de
30.01.1854. Seu objetivo era definir, entdo, o que estava no dominio
ou na posse de particulares, para, excluindo-o, aferir-se o que era do
dominio publico. Por isso nao falta razdo ao Prof. Jacy de Assis, quando
diz que as terras devolutas se estabilizaram no dominio publico por
exclusdo e remanescéncia da ocupacio e do dominio particulares”.

Em 1854, foi baixado o Dec. 1.318, que regulamentou a Lei de
Terras e instituiu o regime do vigario, que consistia na obrigatoriedade
do registro das terras possuidas perante o vigario da freguesia (registro
paroquial). Embora este registro nao comprove, necessariamente, a
origem das terras, porquanto era feito mediante declaracéo unilateral do
possuidor, é certo que ndo pode ser desconsiderado na analise da cadeia
filiatoria, conforme veremos mais adiante.

Com a instauracdo da Republica e a promulgacio da Constituicdo
de 1891, o patrimonio da coroa passou sem solucao de continuidade
para o Estado recém criado. Assim, todas as dreas que nao se enqua-
draram nas excecdes feitas pela Lei 601 de 1850, e legislacdes poste-
riores, e aquelas que nao foram regularmente desmembradas do patri-
monio publico, constituem patrimoénio publico, quer seja federal ou
estadual, nos termos das Constituicdes que se seguiram, até a vigente
de 1988.%°

19. Paiva, Adriano Martins. Op. cit.
20. Idem.
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3.1 Da segragacdo das terras publicas e particulares

Ora, como visto acima, a origem dominial do territorio brasileiro é
publica. Contudo, é cedico que o proprio Estado reconheceu a legitimi-
dade de titulos expedidos no passado e posses exercidas de boa-fé e com
funcdo social.

Assim, qual seria a forma de segregar as terras originalmente
publicas daquelas que foram reconhecidas particulares em decorréncia
da Lei de Terras de 1.850 e legislacoes que se seguiram?

A que tudo indica, foram a Lei 323, de 22.06.1896; Lei 545, de
02.08.1899¢1.844,de 22.12.1921, bem como os Dec. 734, de 06.01.1900
e 3.504, de 31.08.1922, do Estado de Sao Paulo, que introduziram o
procedimento de “discriminacdo do dominio ptblico e do particular”,
regulamentando o processo.*

Observa-se, contudo, que pelas referidas leis, o processo discrimi-
natorio tinha carater puramente administrativo. Foi o Dec. 5.133, de
23.07.1931, que imprimiu a discriminatéria o cardter contencioso.

Como bem esclarece o jurista Lima Pereira, ao comentar sobre o
carater judicial da nova legislacdo: “obedece hoje a discriminacao ao
processo semelhante ao da acdo demarcatoria e tem a mesma finalidade;
ao passo que, anteriormente, o processo discriminatorio era puramente
administrativo e unicamente administrativos eram seus efeitos”.?

Em 06.08.1946, o Governo de Sao Paulo editou o Dec. 14.916, que
estabeleceu um processo misto para a discriminacio das terras devo-
lutas, ou seja, um administrativo perante a Procuradoria do Patrimoénio
Imobiliario, e outro judicial, sendo o primeiro de uso facultativo.”

Em 05.09.1946, o Governo Federal baixou o Dec.-lei 9.760, o qual
estabeleceu a competéncia do Servico do Patrimoénio da Unido para
promover a discriminacao. Este Decreto revogou as disposicoes estaduais
que regulamentavam o procedimento administrativo de discriminacao de
terras, o qual foi restabelecido posteriormente pelo Estatuto da Terra (Lei
4.504), segundo alguns, apenas para as terras federais, segundo outros, a
todas as hipoteses.”

21. BoraEs, Marcos Afonso. Op. cit., p. 10-11.
22. Idem, ibidem.

23. Idem, p. 11.

24. Idem, ibidem.
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Em 07.12.1976, a Lei 6.383 revogou o art. 11 do Estatuto da Terra
e disciplinou o processo discriminatério das terras devolutas da Uniio,
estabelecendo os procedimentos administrativo e judicial. Determinou,
também, em seu art. 27, que “o processo previsto nesta lei aplicar-se-4,

no que couber, as terras devolutas estaduais”.”

Destarte, no Estado de Sao Paulo, temos que o processo discrimina-
torio de terras publicas e particulares é regulamentado, essencialmente,
pela Lei 6.383/1976, e, até 23.05.2006, também era normatizado pelo
Dec. 14.916/1945 e pelo Dec. 9/1969, que foram revogados pela Lei
estadual 12.392/2006.

3.2 Do procedimento judicial da discriminatoria — Reconhecimento de
terras particulares

Inicialmente, cumpre observar que, nio obstante a previsiao do
procedimento administrativo discriminatorio, este niao tem apresentado
muita utilidade, ao menos no Estado de Sdo Paulo. Talvez, pelo fato
do procedimento ficar sob o arbitrio da autoridade administrativa, que
nao tem a necessaria imparcialidade, que caracteriza a atividade jurisdi-
cional.”® Além disso, é cedico que a nossa Constitui¢ao Federal ressalva a
possibilidade de provocar-se o Judicidrio sempre que houver uma lide, o
que é muito comum em procedimentos deste tipo, haja vista que muitos
interesses patrimoniais estao envolvidos. A despeito disso, nao é demais
lembrar que apenas as decisdes jurisdicionais possuem efeitos defini-
tivos (coisa julgada).

No que concerne ao processo judicial, nota-se que o processo
discriminatorio é de natureza real, devendo ser observado o foro da
situacdo do imovel (art. 95 do CPC), e ter sua competéncia deslocada
para a Justica Federal somente quando houver legitimo interesse da
Unido Federal sobre as terras que serdo discriminadas.

Verifica-se, também, que o art. 20 da Lei 6.383/1976, estabelece que
devera ser observado o procedimento sumarissimo (atual procedimento
sumdrio do CPC), malgrado ser possivel a sua conversiao em ordinario,
porquanto a grande maioria dos casos exige estudos demorados e exaus-
tivos de documentos, exames periciais e vistorias.*”

25. Idem, ibidem.
26. Idem, p. 40.
27. Idem, p. 51.
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A peticao inicial devera conter os requisitos do art. 282 do CPC,
fazendo-se acompanhar dos documentos indispensaveis a propositura
da acdo, bem como do memorial descritivo da area, conforme art. 3.° da
Lei em referéncia.

A citagdo sera feita por edital, observados os prazos e condicdes do
art. 4.° da Lei.

Da sentenca proferida cabera apelacao somente no efeito devolu-
tivo, facultada a execucéo provisoria.

A sentenca que a lei faz mencado é concernente a primeira fase
da acdo discriminatoria, visto que, a segunda fase, cujo procedimento
adotado é o disciplinado pelo diploma processual para a acao demarca-
toria, se encerra com a sentenca homologatoria dos trabalhos técnicos,
conforme proposic¢do do art. 966 do CPC.*

Conquanto a lei preveja a execucdo provisoria da sentenca, cremos
que nao ha como efetiva-la antes da demarcacido da drea objeto da discri-
minatdria por absoluta impossibilidade de delimitar o seu objeto.

O art. 22, da referida lei, também nao foi feliz, haja vista que esta-
belece que a sentenca sujeita a revisao podera ser registrada no registro
de imoveis, o que contradiz o art. 250, I, da Lei 6.015/1973.

Enfim, cumpre-nos verificar quais as terras que podem ser julgadas
particulares dentro do processo de discriminacao de terras.

No Estado de Siao Paulo, como vimos acima, o Dec. 14.916/1945
regulamentava especificamente esta questdo, conforme proposicéo inse-
rida em seu art. 2.°, que dispunha:

“Artigo 2.° O Estado reconhece e declara como terras do dominio
particular, independentemente de legitimacao ou revalidacao:

a) as adquiridas de acordo com a Lei n. 601, de 18 de setembro de
1850, Decreto n. 1.318, de 30 de janeiro de 1854 e outras leis, decretos
e concessoes de cardter federal;

b) as alienadas, concedidas ou como tais reconhecidas pelo Estado;

¢) as assim declaradas por sentenca judicial com forca da coisa
julgada;

d) as que na data em que entrar em vigor este decreto se acharem
em posse continua e incontestada, com justo titulo e boa fé, por termo
nao menor de vinte anos;

28. Idem, p. 55.
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e) as que na data em que entrar em vigor éste decreto-lei se acharem
em posse pacifica e ininterrupta por trinta anos, independentemente de
justo titulo e boa fé.

f) as tuteladas por sentenca declaratoria, nos termos do art. 148 da
Constituicdo Federal de 10 de novembro de 1937.”

Contudo, em decorréncia da revogacao deste dispositivo pela Lei
12.392/2006, restou um vacuo legislativo, que ainda nao foi preenchido
pela legislacao estadual ulterior.

Nio obstante, tendo em vista que a natureza juridica da acdo
discriminatoria é nitidamente declaratoria, entendemos que, ndo sé a
norma ja revogada continua a irradiar seus efeitos, mas também todas as
normativas que dispunham sobre a propriedade particular no processo
discriminatdrio, uma vez que, preenchidos os requisitos previstos nas
referidas proposicoes, ha o direito do particular sobre as terras assim
reconhecidas, cabendo ao Judicidrio apenas reconhecer e declarar a
natureza particular dessas terras.

Deveras, conquanto alguns doutrinadores entendam que a referida
acao também tenha uma carga constitutiva e condenatoria, porquanto no
curso da acdo discriminatoria “ambos pelejam como proprietdrios e com
a decisao do feito, aquilo que estava incerto, mal delimitado torna-se
bem caracterizado, com lindes precisos e estremes de duvidas”,* temos
que este entendimento nao deve prevalecer, visto que aqueles que tém
o dominio derivado — quando nao se tratar de aquisicéo originaria — de
terras que ainda ndo foram objeto de a¢do discriminatoria, devem estar
cientes que o seu dominio podera ser contestado a qualquer momento
pelo Estado, justamente através da acio discriminatoria. Sera nesta acao
que o particular ou o poder publico verda reconhecido o seu dominio,
declarando-o pela sentenca que julgar a referida acao.

Adira-se, a esta afirmacédo, que ha de se ter em mente que a revo-
gacdo daquele dispositivo pela Lei 12.392/2006 néo enseja concluir que
as glebas nao discriminadas deixaram de ostentar a possibilidade de vir
a ser considerada devoluta, visto que se deve perquirir a validade das
cadeias dominiais até a sua origem, conforme prescrevia o art. 3.°, §. 1.°,
da Lei 601, de 18.09.1850.

Ocorre, porém, que a acdo discriminatéria podera ou nao ser
proposta pelo Poder Publico, haja vista o melhor interesse publico que

29. BorgEs, Marcos Afonso. Op. cit., p. 32.
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deverd prevalecer no caso concreto. E certo que hd terras que nunca
sofreram o processo discriminatdrio e, provavelmente, nunca sofrerio,
porquanto a manutencéo das situacdes juridicas ja consolidadas atendem
melhor ao interesse publico do que o inicio do processo discriminatdrio.
Basta imaginar um local com centenas de loteamentos cujos lotes ja
foram vendidos, existindo casas e infraestrutura ja implantadas. Nao é
conveniente a Administracido Publica garimpar a origem daqueles domi-
nios, cancelando-se os intimeros titulos de origem supostamente espuria.
Em vez disso, deve-se prevalecer a boa-fé de terceiros adquirentes e a
presuncio de propriedade particular levada a efeito pelas transcricoes e
matriculas do registro imobilidrio.

A acao discriminatoria devera ser usada com cautela, sob pena de
seus efeitos serem contraproducentes.

3.3 Das terras devolutas

Afinal, qual o interesse do Estado em propor a acdo discriminatoria
e ter reconhecido o dominio publico sobre as terras ocupadas por parti-
culares?

O interesse fundamental é propor acdes de implementacio de
politicas de assentamento nos imoveis rurais, legitimando a posse de
pequenos produtores rurais, outorgando-lhes o titulo de dominio ou
concedendo-lhes o uso da terra publica sob determinadas condicoes.

E cedico, também, que a busca da origem dominial das terras visa
inibir e desconstituir as acdes de grileiros, que falsificam documentos e
os levam a registro a fim de legitimar a origem da propriedade. Isto ocorre
porque a obrigatoriedade do registro para transferéncia da propriedade
s6 se iniciou a partir da Lei 1.237 de 1864, ndo existindo, até entao,
prova da continuidade da cadeia dominial, que remonta, na sua origem,
a data do descobrimento do Brasil.

Para a legitimacao de posse, o Estado de Sao Paulo aplicava o revo-
gado Dec.-lei Estadual 14.916/1945, alterado pela Lei 3.962/1957 e Dec.
28.389/1988.

Pelas referidas regulamentacoes, o Estado de Sao Paulo poderia
legitimar a posse de iméveis rurais, em favor de pessoas fisicas que
ocupassem drea igual ou inferior a 100 (cem) hectares, em glebas conti-
nuas e descontinuas, desde que nio seja proprietaria de outro imovel
rural e mantenha a posse efetiva da area, esta definida pelo art. 2.° do
Dec. 28.389/1988.
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Obviamente, s6 poderao ser objeto de legitimacao as terras devolutas
vagas, porquanto as devolutas reservadas (art. 3.° do Dec. 14.916/1945)
possuem destinacao especifica prevista em lei.

Em favor do legitimado sera expedido o titulo de dominio que sera
documento habil para transferéncia do dominio no registro de imoveis.

Caso a posse nao seja legitimavel, é facultado ao Estado de Sao Paulo
outorgar permissao de uso, a titulo precario, desde que haja morada habi-
tual ou aproveitamento real da gleba e que o permissiondrio promova a
cultura efetiva da drea ou tenha edificacdo residencial, podendo, excep-
cionalmente, ultrapassar a extensdo de 100 (cem) hectares.

Por outro lado, quando se tratar de terras devolutas dentro do raio
de 08 km (oito quilometros) da sede Municipal, os imoveis ali contidos
serdo considerados devolutos municipais (Dec. 9/1969), cumprindo ao
Municipio a sua legitimacdo de posse ou permissdo de uso, conforme
prescreviam as referidas normas.

A celeuma que se instaura atualmente concerne ao fato dessas
legislacoes terem sido revogadas pela Lei 12.392/2006. Conforme visto
acima, isto nao retira a eventual natureza devoluta de terras que ainda
nao foram discriminadas, devendo ser pesquisada toda a sua origem
dominial dentro do processo discriminatorio, aplicando-se as normas
que ainda subsistem. Por outro lado, é certo que nao ha regramento no
que concerne ao raio de 8 km (oito quilometros), da sede Municipal
— critério utilizado para reconhecimento de propriedade municipal sobre
as terras julgadas devolutas, conforme previa o revogado art. 60 do Dec.
9/1969. E clarividente, porém, que o Estado e o Municipio poderio
ajustar mediante convencdo administrativa, a celebracdo de doacao
dessas terras, ampliando-se ou reduzindo-se o perimetro que sera objeto
da doacao e estipulando-se condicdes, sob pena de reversio dessa
doacao, visto que, pela CF/1988, o Estado é titular das terras devolutas,
salvo hipdteses excepcionais, em que a titularidade é reservada a Uniao.

4. DA ORIGEM DO SISTEMA REGISTARIO BRASILEIRO

Como visto anteriormente, a origem da propriedade imobilidria
remonta a 22.04.1500, visto que, com a descoberta do Brasil, todo o seu
territério passou ao dominio da Coroa Portuguesa, constituindo-se em
propriedade publica.

A primeira lei relativa a registros imobilidrios no Brasil foi a Lei
Orcamentaria 317, de 21.12.1843, regulamentada pelo Dec. 482, de
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14.11.1843, que surge em um cendrio economico completamente
agricola, no qual havia necessidade de abrir crédito aos produtores e
de garantir este crédito aqueles que poderiam fornecé-lo.*® Percebe-
se, portanto, que o registro surge, originariamente, somente apos trés
séculos do descobrimento do Brasil, mas como meio de protecdo ao
crédito e ndo como forma de transmissao da propriedade.

Além disso, a referida legislacido nio adotava os requisitos da espe-
cialidade e publicidade, esvaziando o contetido do registro imobilidrio.

Verifica-se, portanto, que a confusio dominial das terras ja se
inicia pela falta de autenticidade e certeza dos titulos de transmissao de
propriedade do Poder Publico para o particular, haja vista que somente
apods 350 anos foi instituido um sistema de registro dos titulos que seria
apto a dar publicidade ao dominio, ainda sem obrigatoriedade e para fins
de garantia.

Em 1850, surgiu a Lei de Terras, instituiu-se a obrigatoriedade do
registro paroquial que, por sua vez, teria a funcdo de inventariar todas as
posses existentes na provincia brasileira. Ademais, a Lei de Terras orde-
nava a legitimacdo das posses e a revalidacdo das sesmarias. Através dela,
foram excluidas do dominio publico, a que até entdo estavam sujeitas, as
terras que haviam sido adquiridas por sucessao, concessao de sesmarias,
nao medidas ou nio cultivadas e nem confirmadas; também deixaram de
ser consideradas devolutas todas as terras que estivessem em dominio
particular, desde que a titulo legitimo.*

Com o Dec. 1.318, de 30.01.1854, que regulamentou a Lei de
Terras, foi declarado que os possuidores de terras havidas por sesmarias
e outras concessdes do governo, ou por sucessio, que nio estiverem
incursos em comisso por falta de medicdo, demarcacdo ou cultura, nao
necessitavam de revalidacao ou legitimacdo, nem de novos titulos para
gozar, hipotecar ou alienar estas terras. Todavia, qualquer que fosse o
titulo de sua propriedade ou posse, eram obrigados a fazer registrar suas
terras, dentro de um prazo determinado,* instituindo-se, para tanto, o
famigerado registro do vigdrio.

Por este sistema, o possuidor escrevia ou fazia escrever as suas
declaracoes em duas vias iguais, assinando-as, onde deviam constar

30. BeLLIN, Liciane Inés Schabarum. Op. cit., p. 45-46.
31. Idem, p. 47.
32. Idem, ibidem.
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o nome do possuidor, a freguesia em que estava situado o imovel, o
nome particular da situacio, a area, os limites e os confrontantes. Esses
documentos eram entregues ao vigario da paroquia, que os conferia,
para verificar se eram iguais, indicava, em cada via, a data da entrega e
devolvia uma delas ao apresentante, guardando a outra para registro.

Era um sistema de cunho declaratorio, ja que o paroco nao podia
recusar-se a registrar as declaracdes que lhe eram apresentadas, por
expresso dispositivo legal, contido no art. 102, do Dec. 1.318. Nicolau
Balbino Filho, ao referir-se ao aludido registro, expressou-se: “Sem
sombra de duvida, constitui precioso instrumento probatoério da posse,
mas para formar um titulo de dominio do possuidor contra o Estado
dependia de legitimac¢ao.”*

Em 25.07.1854, o Ministro da Justica, Conselheiro Nabuco,
apresentou a Camara dos Deputados um projeto de Lei Hipotecaria,
criando um registro para os atos translativos da propriedade, dando-lhes
a seguranca tdo requerida pelo crédito real, que foi convertido na Lei
1.237/1964.*

A Lei 1.237 declarou, expressamente, que a transmissao ndo se
operava a respeito de terceiros, sendo pela transcricdo e desde a sua data;
aboliu as hipotecas que nao estivessem por ela estabelecidas e limitou
seu objeto aos bens imoveis por ela enumerados; manteve as hipotecas
legais gerais e sobre os bens presentes e futuros, todavia, somente em
favor da mulher casada, dos menores e dos interditos, determinando a
especializacdo das demais hipotecas por ela estabelecidas; ordenou que
a hipoteca convencional fosse sempre especial, determinando quantia
certa e recaindo sobre bens presentes; obrigou a escritura publica como
substancia do contrato; tornou forcosa a inscricio da hipoteca para
que pudesse ser oposta contra terceiros, salvo a da mulher casada,
dos menores e interditos; instituiu a prenotacao, ou seja, a anotacao
realizada para garantir a prioridade em favor das hipotecas que depen-
dessem de especializacdo; enumerou, taxativamente, os dnus reais e
sujeitou-os a inscricao. Por meio desta lei, instituiu-se o registro da
propriedade como funcio do Estado, posto que antes era praticado
pelo vigario.®

33. Idem, p. 48.
34. Idem, p. 49.
35. Idem ibidem.
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O Registro Imobiliario, instituido pela Lei 1.237, teve os primeiros
cartorios, denominados de Registro Geral de Hipotecas, criados pela Lei
Orcamentdria de 1843.3¢

Buscando reforcar a protecdo do direito de propriedade, foi insti-
tuido, em 1890, por meio do Dec. 451-B, o registro de Torrens, como
modalidade de registro facultativo, que, conforme veremos, depende de
sentenca judicial, tornando absoluto o direito de dominio. Este sistema
continua em vigor em relacio aos imoveis rurais, mas é muito pouco
utilizado em razdo da necessidade de pronunciamento judicial.*’

A Lei de Terras vigorou no Brasil até a entrada em vigor do CC/1916,
em que o legislador dispds sobre o Registro Geral, denominando-o,
entdo, de Registro de Imoveis, nos moldes atuais. Este registro passou
a cobrir todo e qualquer tipo de aquisicao imobilidria. Desse momento
em diante, o registro de imodveis passou a conferir a presuncio relativa
de dominio, sendo obrigatoria a transcricao do titulo para a aquisicao
do dominio.?

Verifica-se, aqui, outra questdo crucial no que se refere a preca-
riedade do registro imobiliario brasileiro, porquanto somente a partir
do ano de 1916 o registro do titulo passou a fazer prova do dominio,
ao revés do que aconteceu com a Lei 1.237, de 1864, haja vista que o
registro previsto nesta lei ndo gerava prova da propriedade, nem mesmo
como presuncio relativa, mas fins publicitarios, malgrado a sua obriga-
toriedade.

A Lei 4.857/1939 promoveu a dicotomia entre transcrigio (atos de
transmissdo de propriedade) e a inscrigao (atos de constituicdo de dnus
reais).*

Finalmente, em 1973, surgiu a Lei 6.015, que instituiu o sistema
do folio real, visto que o imovel passou a ser o cerne do registro imobi-
liario, sendo que todas as transacoes deverdo ser registradas em uma
unica matricula relativa também a um tnico imovel, estabelecendo-se
uma série de principios com o escopo de passar a todos os interessados
a necessdria seguranca juridica.*

36. Idem, p. 50.
37. Idem, ibidem.
38. Idem, ibidem.
39. Idem, p. 52.
40. Idem, ibidem.
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5. DA ORIGEM DO REGISTRO DE IMOVEIS DE |GUAPE*!

Iguape elevou-se 2 Comarca em 30.03.1858, apos ter sido subor-
dinada, sucessivamente, a Sdo Paulo (1700 a 1723), Paranagua (1723 a
1833), Santos (1833 a 1852), Itapetininga (1852 a 1854) e novamente a
Santos (1854 a 1858).

Nao ha registro exato da data de instalacao do Oficio de Registro de
Imoveis e Anexos de Iguape.

Seu primeiro ato de transcri¢ao no Livro das Transmissoes remonta
a06.07.1869, sendo o seu primeiro escrivao o Sr. Joaquim José de Oliveira
e o entdo Magistrado e Corregedor, o Dr. Francisco Ferreira Correia. O
termo de abertura deste livro data de 03 de novembro de 1866.

Até meados do ano de 1.948, Iguape era composta pelos Municipios
de Miracatu, Pedro de Toledo, Itariri, Registro, Bigud, Cedro, Juqui4,
Pariquera-Acu, Jacupiranga e Sete Barras.

Apos este ano, os Municipios de Itariri, Pedro de Toledo, Miracatu,
Cedro, Bigud e Juquid, passaram a pertencer a Comarca de Santos.

Em 1955, Registro tornou-se Comarca, englobando o Municipio de
Sete Barras.

Em 1969, foi a vez de Pariquera-Acu e Jacupiranga, em virtude da
instalacao da Comarca de Jacupiranga.

Atualmente, Iguape é Comarca de 1.* Entrancia, composta por
duas varas Judiciais e compreende os Municipios de Iguape (fundado
em 03.12.1538) e Ilha Comprida (criado em 01.01.1993).

5.1 Das especificidades do sistema registral brasileiro

Os sistemas registrais imobilidrios podem ser divididos em sistemas
de folio pessoal e real, de acordo com os efeitos que produzem, conquanto
atualmente estejam em fase de transicao, visto que nao se apresentam de
forma pura em praticamente nenhum lugar do mundo.*

No sistema pessoal ou Francés, o que se registra é o acordo cele-

brado entre as partes, sendo objeto principal do registro, as pessoas que
nele figuram. O proprio contrato transfere a propriedade e é registrado

41. Carposo, Clovis. Antigo Oficial Registrador da Comarca de Iguape. Comarca
de Iguape. Publicado em quadro interno da Serventia, 2002.

42. BELLIN, Liciane Inés Schabarum. Op. cit., p. 33.
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apenas para fins de publicidade. Com efeito, neste sistema, o contrato é
o elemento principal, que constitui o direito real, independentemente de
registro. Trata-se, portanto, de um regime causal, pois o negocio juridico
devera ser valido e o registro ndo produz nenhum efeito sendo dar publi-
cidade ao negocio realizado.®

Jano sistema real ou Alemao, o imovel é o cerne do registro imobili-
ario, visto que todos os negocios a ele relativos devem estar inseridos no
registro inaugural, bastando o acordo de vontades, sem maiores minu-
cias com relacdo ao contrato. Neste sistema, além do negocio juridico
habitual, que é a causa da transmisséo da propriedade, as partes deverao
celebrar um “convénio juridico-real”, que nada mais é do que a conjunta
declaracao de vontade para que o registro seja efetuado, sendo o registro
totalmente dissociado do negocio juridico que lhe deu causa, de maneira
que este ndo afeta o convénio firmado pelas partes. Trata-se, pois, de um
regime abstrato, visto que a causa (negocio juridico anterior) é irrele-
vante, o que implica na presuncéio absoluta de propriedade.*

Além dessas hipoteses ordindrias, existe ainda o sistema Torrens,
de origem Australiana. Possui natureza facultativa e sua finalidade
¢ a de criar um titulo indestrutivel, estabelecendo a certeza juridica
do dominio. A declaracdo do dominio é feita pelo Estado, através de
processo proprio, e qualquer pessoa que venha a ser prejudicada tera
direito a indenizacio, a ser paga com recursos de um fundo garantidor,
mantendo-se o dominio inatacavel.

Este sistema foi criado por Sir Robert Richard Torrens, quando a
Australia enfrentava grande confuséo juridica a respeito dos titulos de
dominio. O proprietario do imovel registrado neste sistema passou a ter
uma garantia juridica e a acao reivindicatéria somente era possivel nas
hipoteses de erro de limites ou de fraude e, ainda, se movida por detentor
de um titulo anterior ao registro Torrens.*

No Brasil, aplicou-se a teoria da jabuticaba, ou seja, 0 nosso sistema
registrario é inico, porquanto as necessidades juridicas e sociais compdem
uma situacdo inédita no plano universal, o que nos permite criar uma
solucao unica e exclusiva, contrariando qualquer outra evidéncia logica
ja consolidada em alhures.

43. Idem, p. 36.
44. 1dem, p. 37.
45. Idem, p. 39.
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Para alguns doutrinadores o sistema brasileiro é denominado
de “eclético”, para outros mais rebuscados, trata-se de um sistema
“hibrido”.

Isto porque, no Brasil, exige-se o contrato valido (negocio juridico)
seguido, necessariamente, do registro para que haja a transferéncia de
propriedade. Assim, o titulo e 0 modo de adquirir (registro) estao vincu-
lados e o registro so transfere se o titulo for higido.

Portanto, ao revés do sistema alemao, o sistema de registro no Brasil
tem presuncdo juris tantum, porque estd intrinsecamente relacionado
ao titulo subjacente. A consequéncia principal da presuncio relativa é
inverter o 6nus da prova, como veremos mais 2 frente.

5.2 Dos principios registrdrios no Brasil

Para corretamente aplicar o direito registral imobilidrio é essencial
conhecer os principios basicos que o regem. Nio discorreremos, em
exaustao, sobre os principios que norteiam a atividade registraria, visto
que o intuito deste breve estudo é identificar as causas dos problemas
registrarios e fundiarios da Comarca de Iguape. Assim, falaremos um
pouco sobre os principais principios (especialidade e continuidade) que
nio foram observados em demasia, dando causa aos maiores e mais rele-
vantes vicios encontrados no registro imobilidrio desta Comarca.

5.3 Principio da especialidade

Segundo a doutrina de Alyne Yumi Konno, que cita Afranio de
Carvalho: “O principio da especialidade significa que toda inscricdo
deve recair sobre um objeto precipuamente individuado”.*

O imovel e os sujeitos envolvidos no instrumento objeto de registro
devem estar perfeitamente descritos, permitindo a exata localizacao do
imovel no mundo fisico e a perfeita identificacdo das pessoas que figu-
rarem nos atos.*’

Nota-se, portanto, que deve ser observada tanto quanto aos imoveis
(especialidade objetiva), como quanto as pessoas (especialidade subje-
tiva).

46. Konno, Alyne Yumi. Registro de imoveis. Teoria e prdtica. Sao Paulo: Memoria
Juridica. 2007. p. 19.

47. Idem, ibidem.
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O principio da especialidade objetiva tem sido mitigado em
algumas situacoes a fim de que sua aplicacdo nao obste o trafego de
transacoes envolvendo imoveis transcritos, sendo admitidas descricdes
imprecisas, constantes de antigas descricoes desde que haja elementos
minimos para determinar a situacdo do imovel e desde que seja trans-
mitido por inteiro. Isto ocorre porque, até meados da década de 1980,
a especialidade objetiva, no registro de imoveis, cingia-se a observar o
critério meramente quantitativo, haja vista a dificuldade técnica de se
especializar qualitativamente os imo6veis na época em que vigorava o
sistema de transcricoes.*®

No que concerne a especialidade subjetiva, deve-se observar que a
qualificacéo registral exige perfeicdo quanto a descricao dos participantes
do ato registrado, consoante prescreve o art. 176 da Lei 6.015/1973.%

5.4 Principio da continuidade

O principio da continuidade, que se apoia no da especialidade, quer
dizer que, em relacdo a cada imédvel, adequadamente individuado, deve
existir uma cadeia de titularidades a vista da qual s¢ se fara a inscricao de
um direito se o outorgante dele aparecer no registro como seu titular.”®

Portanto, as sucessivas transmissoes, que derivam umas das outras,
asseguram sempre a preexisténcia de imovel no patriménio do transfe-
rente.

6. DA RADIOGRAFIA DO REGISTRO DE IMOVEIS DE |GUAPE

No Servico de Registro de Imdveis de Iguape, que abrange os Muni-
cipios de Iguape e Ilha Comprida, segundo levantamento finalizado na
segunda quinzena do més de maio do ano de 2010, foram cadastrados
371 (trezentos e setenta e um loteamentos), sendo que: (a) 124 (cento
e vinte e quatro) estao cancelados; b) (89 (oitenta e nove) estao bloque-
ados; (¢) 59 (cinquenta e nove) sdo clandestinos (auséncia de Processo
de Registro de Loteamento); d) 04 (quatro) estdo com restricdo parcial; e
(e) 95 (noventa e cinco) estdo em situacao regular.

48. Idem, p. 20.
49. Idem, p. 23.
50. Idem, p. 35.
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Situagao Quantidade Proporcao
Cancelados 124 33,42%
Bloqueados 89 23,99%
Clandestinos 59 15,90%
Restricdo parcial 04 1,08%
Regular 95 25,61%
Total 371 100,00%

Foram localizadas aproximadamente 25.000 transcricdes e mais
de 150.000 matriculas, porém, ainda nao é possivel informar a situacao
destes registros, porquanto o servico ainda contém indicadores manus-
critos, que estdo sendo lancados no banco de dados. Verificou-se, ainda,
a necessidade de relancar os indicadores daqueles registros que ja
estavam cadastrados no sistema. Portanto, a totalidade do acervo esta
sendo refeito.

O Registro de Imoveis e Anexos de Iguape conta com 08 (oito)
prepostos. Destes, 01 (uma) é oficiala substituta; 05 (cinco) sdo escre-
ventes e 02 (dois) sao auxiliares. Apenas 01 (um) ¢ contratado no regime
estatutario.

Hé procedimento administrativo de dispensa de um funcionario
estatutdrio por abandono de emprego. Este nunca prestou servicos ao
atual Oficial e, por tal razdo, nao foi contabilizado nos dados acima.

6.1 Dos vicios fundidrios e registrdrios da comarca de Iguape

Conforme veremos, os problemas fundidrios e registrarios da
Comarca de Iguape estido relacionados, indubitavelmente, a origem
dominial das terras tupiniquins (vicios de origem), a desidia na formacéo
dos indicadores real e pessoal do Servico de Registro de Imoveis, a falta
de qualificacdo correta dos titulos pelos prepostos da Serventia (vicios
de qualificacéo, especialmente quanto aos principios da especialidade e
continuidade), a rigorosa e implacavel pesquisa de vicios oriundos de
titulos e registro efetuados no passado e as diversas fraudes que o servico
de registro imobiliario foi vitima ou conivente.

6.2 Dos vicios de origem

A regido de Iguape tem origem nas capitanias hereditarias, estabele-
cidas por D. Jodo III, em 1534, no Brasil Colonia. Seu primeiro donatdrio
foi Martim Afonso de Sousa, sendo a capitania dividida em duas partes
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em decorréncia da controvérsia entre os donatarios Conde de Monsanto
e Condessa de Vimiero (neta de Martim Afonso de Souza). Um ficou
com o primeiro, que incluia Sao Vicente, Santos e Sao Paulo. A outra
porcao, correspondente ao litoral sul paulista, ficou com a condessa, que
estabeleceu a sua sede em Itanhaém.>!

Remarque-se que, ndo obstante a vigéncia do sistema de capitanias
e de sesmarias, o vasto territorio brasileiro foi ocupado por colonizadores
sem o titulo legitimo que transmitisse 0 dominio publico ao particular.
Isto ocorreu também na regido de Iguape, ja que sua fundacio esta asso-
ciada a expansao maritima europeia e ao inicio da colonizac¢ao portuguesa
no Brasil. Ha relatos que, em 1498, um grupo de espanhois teria desem-
barcado na regiao, dando origem a um pequeno povoado, chamado de
Iguape. Alguns anos depois, o local teria sido atacado por piratas, com
a destruicao dos registros oficiais. O fato é que a situacao geografica de
Iguape — nas proximidades da linha demarcatéria do Tratado de Torde-
silhas — tornou o local palco de conflitos entre portugueses, espanhdis e
franceses, que ali aportavam para pilhar e trocar mercadorias.>

Alarmados com as noticias de estrangeiros se estabelecendo em
aldeamentos isolados e a presenca de piratas, a coroa portuguesa enviou
ao Brasil uma expedicao exploradora e colonizadora, sob o comando do
fidalgo Martim Afonso de Souza, donatario da Capitania de Sao Vicente,
que abrangeu os Municipios de Iguape e Ilha Comprida.”

Destarte, nota-se que grande parte da regido de Iguape tem origem
em ocupacdes antigas, sem que houvesse nenhum titulo legitimo que
preservasse a continuidade da cadeia dominial, que é inerente ao registro
imobiliario.

Pelo que foi constatado, grande parte dos titulos originarios desta
Serventia sdo fundamentados em direitos possessorios, especialmente no
registro paroquial, que por si s6 nao poderia gerar o dominio.

Além disso, a maior parte do territorio de Iguape nao foi objeto de
acdo discriminatoria, consoante se observa pelo mapa abaixo, fornecido
pela Fundacao Itesp.

51. WikipEpia. A enciclopédia livre. Disponivel em: [http:/pt.wikipedia.org/
wiki/Capitania_de_S%C3%A30_Vicente]. Acesso em: 24.06.2010.

52. EcojureiA. Disponivel em: www.ecojureia.org.br. Acesso em: 24.06.2010.
53. Idem.
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Conforme se pode verificar pelo mapa acima, grande parte da zona
rural nao passou pelo procedimento discriminatdrio, sendo propostas,
recentemente, acdes discriminatérias concernentes ao 20.°, 27.°, e 28.°
perimetros de Iguape.

Verifica-se também que ja foram discriminados os 1.°, 3.%, 5.°, 9.°,
10.° e 18.° perimetros de Iguape, sendo que o nucleo urbano encontra-
se localizado nos 1.°, e 18.°, perimetros, os quais ainda ndo sofreram a
conclusdo do procedimento de legitimacao de posse pela Procuradoria
do Patrimonio Imobilidrio do Estado de Sao Paulo (area rurais) e pelo
Municipio de Iguape (zona urbana).

0s 19.°,21.°,22.°,24.°,25.°,26.%, e 29.°, perimetros nao sofreram
e nem sofrem processo discriminatorio para a segregacao de terras
devolutas e particulares, o que acarreta inumeros conflitos possessorios,
especialmente em razdo da duvidosa origem que recai sobre alguns
titulos como veremos doravante.

A Tlha Comprida, por sua vez, é considerada como drea nao discri-
minada e melhor que assim permaneca, sob pena de aprofundarem-se os
conflitos fundidrios e possessorios sobre esta regiao.

Passaremos, agora, a analisar os principais problemas de Iguape
e Ilha Comprida. Ao final, discorreremos, especificamente, sobre as
razdes de tantos cancelamentos e bloqueios de parcelamentos implan-
tados na Comarca, e estudaremos medidas que poderao ajudar a sanear
0s registros.

7. DA ZONA RURAL DE |GUAPE

Para fins deste breve estudo, consideraremos a zona rural os imoveis
localizados fora do circulo Municipal de 08 km (oito quilémetros) que
estava previsto no Dec. 14.916 e Dec. 09/1969, ambos revogados pela
Lei 12.392/2006, pois para chegarmos a uma conclusido convergente
teremos de partir de um silogismo com premissas bem delimitadas, sob
pena de partirmos de pressupostos diferentes para chegarmos também a
conclusdes antagonicas. Assim, deve ser estabelecido, somente para fins
deste estudo, como sendo a zona rural, os imoveis localizados fora do
circulo Municipal de 08 km (oito quildémetros), visto que o art. 60, do
Dec. 9/1969, atribuia ao Municipio as terras ali inseridas, cabendo-lhe
o competente procedimento de legitimacdo de posse e a expedicao dos
titulos de dominio.
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7.1 Dos perimetros discriminados

No que concerne aos perimetros que ja foram objeto de acao discri-
minatoria, cumpre-nos observar que, a maior dificuldade que encon-
tramos no Cartdrio de Iguape quando ingressam titulos cujos imdveis
localizam-se nesses perimetros, concerne a existéncia de matriculas em
duplicidade.

Isto porque, como vimos acima, com o julgamento da acado discri-
minatdria, ha a segregacdo de terras devolutas e particulares. Contudo,
até que houvesse o processo discriminatério, procedeu-se a milhares
de transcricdes e ao descerramento de outras dezenas de milhares de
matriculas com base em titulos que, aparentemente, eram higidos para a
transmissdo da propriedade.

Assim, com o transito em julgado das acoes discriminatorias e o
regular registro da sentenca que julgou devolutas as areas situadas nos
perimetros discriminados, dever-se-ia promover o cancelamento das
matriculas de imoveis particulares que foram julgados devolutos na
referida acdo.

Contudo, nada disso ocorreu, existindo, portanto, imodveis de
dominio publico com matriculas em nome de particulares, caracteri-
zando-se clarividente duplicidade de registros, porquanto o registro parti-
cular deveria ser cancelado ou convalidado pela acéo discriminatoria.

Assim, para que seja possivel efetuar qualquer ato de registro ou
averbacdo referente a imoveis que se encontram em perimetros ja discri-
minados, mister que seja verificada a higidez de sua cadeia filiatoria.
Realizada a filiacdo do imovel que é objeto do registro pretendido, e
verificado que ele ndo tem origem na transcricao da sentenca discrimi-
natoria, faz-se necessario que a fundacéo Itesp informe a natureza do
imovel, ou seja: (a) se se trata de imovel devoluto ou; (b) se se trata de
imovel particular. Se o imadvel objeto do registro foi julgado devoluto na
acdo discriminatoria, ndo serd possivel realizar nenhum ato na matricula,
exceto eventual registro de legitimacdo de posse decorrente de titulo de
dominio expedido pelo Estado ou Municipio. Porém, se o imovel tiver
sido julgado particular, a matricula serd convalidada, averbando-se que o
imovel foi julgado particular na referida acéo discriminatoria.

7.2 Dos perimetros em discriminagdo

Conforme vimos acima, estio em andamento as acoes discrimina-
torias concernentes ao 20.°, 27.°, e 28.° perimetros de Iguape.
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Com relac@o a esses perimetros, a nossa maior dificuldade é loca-
lizar os imoveis que ali se encontram inseridos, visto que, conforme ja
ressaltado, um dos grandes problemas do Registro de Imoveis de Iguape
é o vicio de especialidade qualitativa das transcricoes e matriculas que
fazem parte do acervo. Ao se observar os registros situados na Comarca,
verificar-se-a que so havera mencao ao perimetro em que o imovel estd
localizado quando o mesmo ja tiver sido objeto de legitimacao de posse
de terras devolutas. Remarque-se, portanto, que eventuais duvidas
quanto a sua natureza e localizacdo deverio ser dirimidas pela Fundacio
Itesp.

Questido que deve ser verificada, outrossim, e que impoe grave donus
aos imoveis situados nos perimetros que sio objeto de acdo discrimina-
toria judicial concerne a disposicao do art. 16 da Lei 6.383/1976, que
deve ser interpretado a luz do art. 27, 11, da supracitada normativa.

O referido dispositivo nao permite que o Oficial de Registro de
Imoveis promova qualquer ato de registro estranho a discriminacéo,
dentro da drea discriminada, sem que desse ato tome prévio conheci-
mento o presidente da comissao especial. Esta comissao é prevista para
a discriminatoria administrativa. No caso de discriminatoria judicial,
cremos que se aplica o art. 27, 11, da referida norma, ou seja, devera haver
prévia autorizacdo pela autoridade judicidria competente que, no Estado
de Sao Paulo, é o Juiz Corregedor Permanente do servico imobilidrio no
qual se pretende ingressar o titulo.

Esta restricao ¢ deveras correta, porque nao é possivel que terceiros
adquiram o imoével em discrimina¢do ou aceitem-no como garantia,
porquanto eventual julgamento desfavoravel aquele que se apresenta
como titular do dominio podera ter como consequéncia o cancelamento
do registro, visto que a acdo discriminatdria é meio de aquisicao origi-
ndria, nao se respeitando o principio da continuidade, ja que a sua aqui-
sicdo pelo Estado de Sao Paulo ndo tem relacdo translativa com aquele
que aparece como titular do dominio no folio real.

Todavia, a implicacdo social desta medida é devastadora para a
Comarca de Iguape, pois é cedico que grande parte da producio rural
depende de recursos oriundos de financiamentos, cujas garantias sdo o
penhor rural e a hipoteca cedular. O referido artigo impede o registro da
hipoteca cedular, e como consequéncia, gera a escassez de recursos ao
produtor rural, impedindo o seu desenvolvimento econdmico e social.



108  REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO 2010 — RDI 69

Além disso, a norma em questdo generaliza todo e qualquer ato de
registro que se pretende ingressar no servico imobilidrio. Assim, mesmo
se o titular apresentar um titulo de aquisicéo originaria (v.g. mandado de
usucapido), haverd a necessidade de prévia autorizacao para o ingresso
do titulo em dreas em discriminacio.

7.3 Dos perimetros ndo discriminados

Com relacdo a esses perimetros que ndo foram discriminados, a
maior preocupacio concerne a origem dos titulos que estdo registrados
na serventia imobilidria. E fato notério que a Comarca de Iguape foi
vitima de diversos grilos. O Grilo Roncati, promovido pelo falsdrio
Luiz Roncatti, é o exemplo mais famoso, ja que “polititulou” uma falsa
sesmaria de 90.000 alqueires, englobando toda a Estacdo Ecologica
Jureia-Itatins, que foi sucessivamente redividida e vendida. Tamanha
falsificacdo data de 15.08.1921, quando foi registrada a Fazenda Posses
da Ribeira ou Una do Prelado.

No dizer do proprio falsario, condenado criminalmente por estas
falsificacoes: “(...) que é verdade e isto o declarante confessa, que tem
falsificado muitas escrituras pelo processo seguinte: recebendo de Toledo
as folhas de um livro de notas auténtico onde figura uma escritura visada
para a empresa criminosa, o declarante as transporta para outra folha de
papel, reproduzindo palavra por palavra do seu texto, porém, modifi-
cando-a com relacao aos nomes dos adquirentes de molde a conciliar os
fins visados, isto é, transferir a posse verdadeira pela que lhes convenha;
que isto feito o declarante faz passar sobre o papel em rapido banho de
amoniaco que tem a propriedade de, uma vez levado a calor, dar as letras
uma cor pardecenta e que se assemelha aos escritos velhos e guardados
em arquivos; que feito isso e depois de fazer volatizar sobre o papel uma
certa por¢do de po se obtém um documento de excelente cunho legal e
antigo que vai figurar no lugar da folha retirada; que por este processo
tem o declarante podido integralizar em falsas posses grande numeros de
comparsas seus e do tabelido de Toledo.”*

Ato continuo, promovia-se a revenda de desdobros destes imoveis,
transcrevendo-os no Registro de Imadveis de Iguape. A quadrilha expul-
sava os legitimos possuidores da regido, utilizando-se, inclusive, do

54. Sio Pauro (Estado). Secretaria do Meio Ambiente. Andlise do “Grilo
Roncatti” e outros titulos viciados dentro da drea da Estacdao Ecologica Jureia-
Itatins. Sao Paulo. 1990. 45 p.
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Poder Judiciario, visto que as a¢oes reivindicatorias eram fundamentadas
nesses titulos.

Essas alienacoes foram se consolidando com o tempo. Ainda
hoje, é muito comum na serventia imobilidria, a apresentacao de
titulos cuja origem estd relacionada a Fazenda Posses do Ribeira ou
Una do Prelado.

E certo que a Corregedoria Permanente de Iguape procurou anular
ex officio alguns desses titulos derivados da grilagem. Contudo, o Tribunal
de Justica reformou as determinacdes da Corregedoria Permanente,
visto que ndo se podem prejudicar terceiros adquirentes de boa-fé em
simples procedimento administrativo. Para que haja a anulacao desses
titulos, mister que o Estado de Sdao Paulo promova a competente acdo
discriminatoria.

Contudo, deve-se atentar que hd inumeros loteamentos locali-
zados em perimetros ainda ndo discriminados, especialmente no 22.°
perimetro de Iguape, que abrange a Barra do Ribeira e parte da Praia
da Jureia, proxima a Estacao Ecologica Jureia-Itatins. A propositura da
acdo discriminatdria neste Perimetro podera gerar ainda mais conflitos
possessorios nesta regido. Seria importante um melhor estudo sobre
as consequéncias da acdo antes de propod-la, sugerindo-se, até mesmo,
uma nova delimitacdo do perimetro para que nao abranja loteamentos e
pequenas posses ja consolidados.

8. DA ZONA URBANA DE |GUAPE

A zona urbana de Iguape é formada por parte dos 01.° e 18.° peri-
metros de terras que ja foram discriminadas.

A regido central esta inserida no 1.° perimetro, cuja sentenca foi
transcrita em 07.10.1974, sob o 21.920, no registro imobiliario de
Iguape.

Parte desta regido foi julgada devoluta na referida acdo discrimina-
toria. Contudo, alguns loteamentos centrais foram julgados particulares,
prevalecendo a cadeia filiatoria que ja se encontrava registrada no CRI
de Iguape.

No que concerne a drea que foi julgada devoluta dentro do 1.°.
perimetro de Iguape, observa-se que foi outorgado ao Municipio de
Iguape, pelo Dec. 9/1969, as propriedades que se encontram inseridas
dentro do circulo Municipal de 08 km (oito quilometros), competindo-
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lhe a promocdo do procedimento de legitimacido de posse e expediciao
do titulo de dominio.

No que se refere ao 18.° Perimetro de Iguape, verifica-se que nele
estd inserido o importante nucleo urbano do Rocio, que alberga grande
parte da populacéo urbana de Iguape.

Malgrado aimportancia fundidria destaregiao, cumpre-nos informar
que a Prefeitura Local estd em divida com os Municipes, haja vista que
deixou de promover o procedimento de legitimacao de posse e titulacao
em favor dos legitimados, gerando incertezas e conflitos possessorios,
visto que é comum a invasao de imoveis julgados devolutos vagos com
intento de futura legitimacao de posse.

Nesta regido (Rocio), também estdo inseridos conjuntos habitacio-
nais construidos pela CDHU para a populacio de baixa renda, compe-
tindo ao Municipio de Iguape proceder a expedicdo de titulos em favor
da referida Companhia para que esta registre os contratos de aquisi¢éo
em favor dos mutuarios.

Verifica-se, portanto, evidente desidia da Prefeitura de Iguape no
que concerne as terras devolutas que lhe sdo oriundas por forca do
art. 60, do Dec. 9/1969, porque deixa de promover o procedimento de
legitimacao de posse, gerando conflitos fundidrios e atravancando o
desenvolvimento de toda regido, ja que impede o acesso de pessoas a
financiamentos imobilidrios destinados a aquisi¢do de moradias regu-
lares.

Isto fica evidente no caso dos empreendimentos da CDHU e em
loteamentos localizados dentro do circulo municipal de 08 km (oito
quilometros), como ocorre com o loteamento “Toca do Bugio”, que
depende exclusivamente da acdo municipal para a legitimacdo de posse
em favor dos interessados.

Outro grave problema que verificamos nos perimetros ja discrimi-
nados diz respeito a loteamentos implantados fora do circulo municipal
de 08 km (oito quilometros), ja que, nesses casos, a competéncia para
legitimacao é da Procuradoria do Patrimoénio Imobilidrio do Estado de
Sao Paulo, que considera rurais os imoveis nele localizados.

Isto porque a legislacdo que tratava do tema (Dec. 28.389/1988)
dispunha expressamente que somente seriam legitimadas as posses
dessas areas a pessoas fisicas, com drea de até 100 (cem) hectares e desde
a pessoa fisica ndo fosse proprietaria de outro imével rural.
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Ocorre, porém, que a maior parte destes loteamentos foi realizado
por pessoas juridicas e englobam dreas inferiores ao modulo rural, impos-
sibilitando a sua legitimacao.

Com efeito, faz-se necessario um novel regramento estadual que
regulamente especificamente a questdo apontada, sob pena de termos
um problema fundiario insoluvel ja que nao é possivel a aquisi¢do origi-
naria pela usucapiao destes particulares que ocupam as terras devolutas
vagas assim julgadas pela discriminatoria.

9. DOSs CONFLITOS FUNDIARIOS NA ILHA COMPRIDA

Para melhor compreender a questdo fundiaria de Ilha Comprida,
mister que se faca um paréntese para realcar uma caracteristica que
sempre as acompanhou a dominialidade das ilhas no Brasil, tamanha ¢ a
sua importancia para a seguranca nacional.

Em termos de regulamentacio no campo das relagoes civis, as
Ordenacoes Filipinas — que na época regiam sem distin¢éo as relacdes
privadas e publicas, permaneceram em vigor de 1630 a 1916. E, no
Livro II, Titulo XXVI, n. 10, ja considerava as ilhas como “as adjacéncias
mais chegadas ao Reino”. Segundo a linguagem da época e o tratamento
especial que foi concedido as ilhas, verifica-se que, as adjacéncias mais
chegadas ao Reino constituem o territorio circundante ao continente, de
maior importancia para o Estado.”

As Constituicoes de 1824, 1891, 1934, 1937 e 1946, quedaram-
se silentes sobre o tema das ilhas lato sensu, que so veio a ser tratado
novamente de forma direta pela legislacio federal com a edicdo do Dec.
9.740/1946, que assim disciplinava:

“Art. 1.° Incluem-se entre os bens moveis da Unido: (...) d) as ilhas
situadas nos mares territoriais ou néo, se por qualquer outro titulo legi-
timo ndo pertencerem aos Estados, Municipios ou particulares; (...).”

A Constituicdo de 1967, além de ratificar a dominialidade sobre as
areas que ja lhe pertenciam, no inc. V do art. 4.°, abordou expressamente
sobre a propriedade da Unido sobre as ilhas oceanicas, dispondo:

“Art. 4.° Incluem-se entre os bens da Unido: (...)

IT — os lagos e quaisquer correntes de dgua em terrenos de seu
dominio, ou que banhem mais de um Estado, que sirvam de limite com

55. Paiva, Adriano Martins. Op. cit.
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outros paises ou se estendam a territorio estrangeiro, as ilhas oceanicas,
assim como as ilhas fluviais e lacustres nas zonas limitrofes com outros
paises.”

O fato da Constituicdo de 1967 ter utilizado a expressio “ilha
oceanica” ao invés de “ilha maritima”, é apenas uma questao de sino-
nimia, até porque se confundem muito as nocdes de mar e de “mar
oceano”.”®

No entanto a polémica permaneceu. E somente veio a ser pacificada
com o julgado unanime do STE proferido no RE 101.037/SP, rel. Min.
Francisco Resek:

“(...) A tese ora prevalente na espécie tem apoio na abordagem
técnica de um dos mais conhecidos e respeitados gedgrafos do Brasil
neste século, Aroldo de Azevedo; a quem se reporta, concordante, nao
menos ilustre expoente do direito administrativo, Hely Lopes Meirelles,
quando afirma: ‘as ilhas maritimas classificam-se em costeiras e ocea-
nicas. Ilhas costeiras sdo as que resultam do relevo continental ou da
plataforma submarina; ilhas oceanicas sdo as que se encontram afastadas
da costa e nada tém a ver com o relevo continental ou com a plataforma
submarina’ (Direito administrativo brasileiro. Sio Paulo: Ed. RT, 1983. p.
451).”

Tal distin¢ao perdurou até a CF/1988, que tornou a estabelecer em
favor da Unido a titularidade das ilhas costeiras e ocednicas. Contudo,
com a EC 46/2005, a Uniao foi despojada do dominio sobre as ilhas
costeiras, desde que estas sejam sede de Municipio e/ou nao estejam
afetas a unidade federal ambiental.””

Assim, com relacao a Ilha Comprida, conquanto a maior parte ja
se encontrar loteada e com titulos registrados em favor de particulares,
é certo que, até a Constituicao Federal de 1967, toda a Ilha estava sob
jurisdicao da Unido Federal, passando-se a pertencer ao Estado de
Sao Paulo somente a partir da promulgacdo da referida Constituicéo.
Contudo, com a vigéncia da CF/1988, a dominialidade da IlTha Comprida
retornou ao patrimonio da Unido Federal, passando-se novamente ao
Estado a partir da EC 46/2005.

Ocorre, porém, que o fato das Constituicdes Federais indicarem
a dominialidade em favor do Estado ou da Unido nao implica a trans-

56. Idem.
57. Idem.
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feréncia do dominio aos referidos entes Federados de forma infalivel e
automaticamente, porquanto, como vimos, é somente com a acao discri-
minatdria que podera ensejar-se a quebra da presuncdo de veracidade
em favor do proprietdrio particular que ostenta o registro na serventia
imobilidria. Portanto, cumpre ao atual interessado (Estado de Sao Paulo)
promover a a¢do discriminatoria para segregar as terras publicas das
particulares, ponderando o melhor interesse ptiblico, visto que a manu-
tencdo das situacdes faticas e juridicas ja consolidadas parece ser um
melhor caminho do que a investigacdo da origem dominial de toda a Ilha
Comprida, especialmente se levarmos em consideracdo as centenas de
loteamentos aprovados, implementados e ocupados.

9.1 Da drea de protecdo ambiental de Ilha Comprida

O parcelamento do territério da ITha Comprida é algo entre 80% a
90%, fruto da implantacao de diversos loteamentos que se iniciaram na
década de 1950.

Para que se evitasse a degradacao ambiental da lha Comprida em
razio das centenas de loteamentos implantados, em 11.03.1987, o Estado
de Sao Paulo baixou o Decreto Estadual 26.881, que criou a APA de Tlha
Comprida, sendo regulamentada pelo Decreto Estadual 30.817 de 1989,
no qual sao estabelecidas as responsabilidades dos 6rgiaos ambientais e
governos locais, e define-se um zoneamento para a Ilha.

Em 1992, um novo fato vem a aumentar a complexidade na gestao
do problema fundiario da APA de Ilha Comprida: A emancipacao poli-
tica e administrativa da Ilha, que passa a ser em toda sua extensio, o
municipio da Estancia Balnearia de 1lha Comprida. Se por um lado os
problemas da Ilha passam a ser gerenciados por uma tunica prefeitura,
por outro, passa a haver um conflito entre os interesses de um territorio
municipal e uma APA Estadual, que ocupa todo o seu territorio.

As Areas de Protecio Ambiental pertencem ao grupo de unidades
de conservacao de uso sustentavel. Constituidas por dreas publicas e/ou
privadas, tém o objetivo de disciplinar o processo de ocupacio das terras
e promover a protecdo dos recursos abiéticos e bioticos dentro de seus
limites, de modo a assegurar o bem-estar das populacées humanas que
al vivem, resguardar ou incrementar as condicdes ecologicas locais e
manter paisagens e atributos culturais relevantes.
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Nota-se, portanto, que a ocupacdo humana nio é proibida nas
Areas de Protecio Ambiental. Ao revés, o intento da APA ¢ organizar e
conciliar o desenvolvimento sustentavel.

As Areas de Protecio Ambiental (APA) possuem um conselho
consultivo, presidido pelo érgao responsavel por sua administracio e
constituido por representantes dos orgiaos publicos, de organizacdes
representativas da sociedade civil e da populacdo residente no local,
conforme o disposto em regulamento e no ato de criacao da unidade.
No caso da APA de Ilha Comprida a sua gestdo é acometida 2 Fundacéo
Florestal, que deve organizar e formar o comité gestor, de acordo com o
decreto que a regulamentou.

De acordo com o Dec. 30.817/1989, a Ilha Comprida foi subdi-
vida em vidrios tipos de zoneamento para fins de ocupacdo e uso do
solo. Cerca de 70% (setenta por cento) da Ilha Comprida foi alocada
como Zona de Vida Silvestre, onde nao se permite o parcelamento do
solo e a construcdo de edificacoes, exceto se destinadas a pesquisas
ambientais.

Esta restricdo deve ser vista com ressalvas, pois, conforme j asse-
verado acima, boa parte da Ilha foi loteada entre os anos de 1950 e 1970.
Assim, uma norma ulterior ndo pode prejudicar o direito adquirido e o
ato juridico perfeito, ou seja, o Decreto que regulamentou a APA nao
enseja o cancelamento dos loteamentos e construcoes ja realizados.

Verifica-se, também, que nos zoneamentos onde a ocupacéo humana
é permitida, estabeleceram-se lotes minimos de 500 m? a 3.500 m?, que
poderio ser ocupados apos prévia aprovacdo pela Prefeitura Local, nos
termos do oficio 087/10, da Cetesb de Iguape.

Mais uma vez, deve-se observar os loteamentos ja implantados, ja
que a maior parte possui lotes de 250 m?, que poderao ser ocupados se
aprovados pela Prefeitura Municipal, nos termos do art. 4.°, do referido
decreto.

O que ndo é possivel nestas areas nas quais a ocupacio é permitida
é o desdobro e a unificacdo que vise a alterar o tamanho do lote em
detrimento ao disposto no Decreto que instituiu a APA. Assim, sé serd
permitido o desdobro e a unificacio de lotes se o seu resultado gerar
um ou mais lotes que observem a metragem minima prevista no Dec.
30.817/1989. Se o empreendimento resultar metragem diferente, faz-se
necessdria a prévia autorizacao da Cetesb, conforme resposta as questdes
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formuladas por este servico e respondidas pelo 6rgao ambiental em refe-
réncia (Oficio 087/10).

Esta questdo é deveras importante, mormente em razdo da grande
pressdo que sofremos ao proibir o desdobro a lotes inferiores a metragem
prevista na APA sem que houvesse o imprescindivel licenciamento
ambiental. E sabido que a Ilha Comprida sofreu muito com as especula-
¢des imobilidrias ocorridas no passado e ainda sofre com o a ganancia de
pequenos grupos que focam unicamente os seus proprios interesses em
detrimento do direito difuso de se ter um meio ambiente ecologicamente
equilibrado.

As divergéncias politicas em Ilha Comprida obstaram até mesmo
que uma lei fundamental para a organizacdo urbanistica do Muni-
cipio fosse aprovada, visto que a Ilha Comprida até hoje nao tem
o seu Plano Diretor, o que impede o desenvolvimento planejado da
Cidade.

Ao ensejo de finalizar esta questdo, cumpre-nos fazer duas observa-
¢oes concernente a criacdo da APA de Ilha Comprida: 1) Poderia o Estado
de Sao Paulo regulamentar uma APA em drea fora de sua jurisdicao? 2) E
valida a limitacdo instituida pela APA no que diz respeito a Zona de Vida
Silvestre, ja que ndo houve o pagamento de indenizacao pelo Estado em
favor das pessoas prejudicadas?

Com relacao a primeira questio, é de se observar que a CF/1988
estabelece que as ilhas oceanicas e maritimas sao territérios da Unido.
Assim, quando da regulamentacdo da APA, em 1989, eventual direito
sobre as terras publicas ali localizadas seriam de competéncia exclusiva
da Unido. Nao ha de se falar em norma mais protetiva relacionada ao
meio ambiente neste caso, pois somente se aplica esta tese quando houver
sobreposicoes vilidas de competéncia, ou seja, é certo que a Unido
pode instituir uma unidade de conservacido em drea federal, estadual
ou municipal; o Estado pode instituir uma unidade de conservacio em
area estadual e municipal e o Municipio somente pode instituir unidades
de conservacdo em seu proprio territério. O contrario nao é permitido.
Assim, entendemos que o Estado ndo podia regulamentar a APA de Ilha
Comprida quando a CF/1988 previa expressamente que se tratava, even-
tualmente, de bens publicos da Uniao os imoveis ali localizados e que
nao tinham origem legitima.

Logicamente, so seria possivel saber quais seriam os bens publicos
da Uniao na Ilha Comprida se aquela tivesse proposto a competente acao
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discriminatdria. Nao obstante, cremos que o Estado ndo poderia legislar
nem mesmo residualmente, porque o direito de legislar esta relacionado
ao direito material correspondente, sendo que a Ilha Comprida somente
passou a integrar eventual patrimonio juridico do Estado de Sao Paulo
apos a EC 46/2005.

Anote-se, ainda, que o Municipio de Ilha Comprida contém, em
toda a sua extensao, uma enorme faixa de marinha que integra o Patri-
monio da Unido e nao necessita de processo discriminatorio para que
seja reconhecida. Essas faixas sao terras de 33 (trinta e trés) metros
de profundidade, contados horizontalmente, a partir da linha preamar
média do ano de 1831, para o interior das terras banhadas pelo mar
— sejam continentais, costeiras ou ilhas ou pelos rios e lagos que sofram
a influéncia das marés.

O STE mediante acérdao de 31.01.1905, deixou claro que as terras
de marinha nao se confundem com terras devolutas, como também nao se
confundem com proprios nacionais, indicando a Unido como detentora dos
direitos sobre os terrenos de marinha. Em voto separado, os Ministros
Oliveira Ribeiro e Godofredo Cunha declararam que as terras de marinha
sdo bens nacionais, sobre as quais a Unido exerce um direito de soberania
ou jurisdicdo territorial, impropriamente chamado também por extensdo,
dominio eminente.”®

O Coadigo Civil de 1916, em seus arts. 65 a 68, incluiu, expressa-
mente, os terrenos de marinha entre os bens patrimoniais da Uniao.

Hoje, prevalece o Dec.9.760/1946, que dispde sobre os bens imoveis
da Unido. Esse decreto-lei propos ser o estatuto normatizador da vida
patrimonial da Unido, pacificando interesses de particulares e interesses
da Uniao.

Deveras, se o proprio E. STF afirmou que as terras de marinha ndo
se confundem com terras devolutas e o Dec. 9.760/1946 aduz que as refe-
ridas terras sao bens da Unido, nao se pode olvidar, outrossim, que o
Dec. 30.817/1989, o qual instituiu a APA de Ilha Comprida, extrapolou
sua competéncia legislativa, porquanto a Unido exerce soberania sobre as
referidas terras, nio competindo ao Estado impor qualquer tipo de dnus
ou restricao sobre referidos imoveis.

58. Jacomino, Sérgio (coord.). Estudos de Direito Registral Imobilidrio. XXVIII
Encontro de Oficiais de Registro de Imoveis do Brasil, 2001, Foz do Iguacu:
Sérgio Fabris Editor, p. 34.
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No que concerne a segunda indagacéo, cumpre-nos constatar que
a criacdo de unidades de conservacido, no Brasil, tem sido cercada de
grandes polémicas. A despeito de sua importancia na execucio da poli-
tica ambiental, é inegavel que ela tem sido tratada com displicéncia pelo
Poder Publico, transformando esse relevante mecanismo de protecio em
meras efemérides ambientais, logo depois abandonadas pela necessidade
de producdo de fato novo, especialmente em razao da falta de recursos
financeiros para a sua efetiva implantacdo.”

No entanto, como diz Edis Milaré, “uma unidade de conservacio
nao se institui a partir do nada. Pressupde a matéria (natureza), o agente
(Poder Publico) e os meios e instrumentos (fatores) para a sua efetivacio.
Deveras, a criacdo de unidades de conservacdo implica em despesas de
grande vulto, ja que as dreas atingidas sao vastas e o direito de proprie-

dade deve ser observado”.®®

Com efeito, ainda que a criacdo de espacos especialmente prote-
gidos esteja prevista como uma das formas de efetiva protecdo ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado, direito fundamental, nao é menos
certo que o direito de propriedade também é uma garantia da mesma
estatura Constitucional.®

Percebe-se que a APA de Ilha Comprida, principalmente no que
concerne a ZVS, é uma unidade de conservacao de papel, pois a despeito
do ato juridico de criacdo, permanece na espera, por longa data, por
acdes do Poder Publico para sua efetiva implantacio.

Ao longo destes vinte anos de APA, o Estado nunca procurou a sua
efetiva implantacdo. O Municipio de Ilha Comprida sempre ignorou as
regras da unidade de conservacao, autorizando até mesmo a construcao
de imodveis na Zona de Vida Silvestre.

Até a nossa vinda a serventia imobilidria de Iguape ndo havia defi-
nicdo do orgiao ambiental responsavel pelo licenciamento ambiental.

59. BrasiL. TRF 4.* Regido. Vara Ambiental de Curitiba. ACP 2009.70.00.025365-
5/PR. Juiz Federal Dr. Nicolau Konkel Junior. Autor: Colonia dos Pescadores
Z13. Réu: Ibama. www.trf4.jus.br/trf4/processos/visualizar_documento_
gedpro.php?local=jfpr&documento=4288539&DocComposto=&Sequenci
a=&hash=d9¢28495adc6de2c09e7fc069a7db0b9. Acesso em: 24.06.2010.

60. Idem.

61. Idem.
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A Fundacio Florestal negava a sua competéncia para o licenciamento,
atribuindo-a a Cetesb, e esta responsabilizava a Fundacao Florestal.

A fiscalizacdo da Cetesb carece de recursos humanos, existindo
apenas 03 (trés) fiscais para inspecionar o imenso Municipio de Iguape
e os mais de 70 km de praias de Ilha Comprida.

O conselho gestor da APA de ITha Comprida foi implantado poucas
vezes, existindo sérias divergéncias sobre a forma de sua conducéo.

Consoante oficio 032/10, da Fundacido Florestal de Cananeia,
mesmo ap6s 20 (vinte) anos da regulamentacdo da APA de ITha Comprida
nao foi aprovado nenhum plano de manejo.

A criacao da APA de Ilha Comprida como um espaco ecologica-
mente protegido, com seu sucessivo abandono, caracteriza uma irres-
ponsabilidade do Poder Publico.

A proposicio inserida no art. 15, § 2.°, da Lei 9.985/2000, afirma
que “Respeitados os limites constitucionais, podem ser estabelecidas
normas e restri¢des para a utilizacido de uma propriedade privada locali-
zada em uma Area de Protecio Ambiental”.

Destarte, conquanto o Decreto Estadual que regulamentou a APA
nao tenha declarado expressamente que os imoveis situados na ZVS siao
considerados de utilidade publica, é certo que o intuito da norma deve
ser buscado, analisando-o de acordo com os ditames constitucionais,
especialmente o direito de propriedade. Implicitamente, é clarividente
que o Decreto em questdo reconheceu a ZVS como sendo imovel de
utilidade publica, ja que o meio ambiente ¢ direito difuso.

Com esse fundamento, cremos que pode ser reconhecida a cadu-
cidade do Decreto no que concerne a ZVS, visto a impossibilidade dele
servir de base para a desapropriacdo dos imoveis sob dominio do parti-
cular e localizados na ZVS, ja que imp0s restri¢des absolutas sobre o
direito de propriedade e porque nio houve acéo ou acordo de desapro-
priacdo no prazo de cinco anos a contar do Dec. 30.817/1989, conforme
previsto no art. 10, do Dec. 3.365/1941.

Com relacio aos demais zoneamentos em que a ocupacio é permi-
tida, entendemos que nio ha de se falar em caducidade do Decreto,
porquanto nao se vislumbra uma restricao absoluta ao direito de proprie-
dade. Assim, no que se refere aos imoveis ali localizados, cumprird ao
particular propor acdo indenizatoria em razao de eventual desvalorizacao
do imovel em decorréncia das limitacoes administrativas oriundas do
ato do Poder Publico.
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Neste sentido, manifestou-se o Supremo Tribunal Federal, em
decisao monocritica do Ministro Sepulveda Pertence, que mutatis
mutandis, aplica-se a questao acima, ja que afirmou que “a implantacao
de parque nacional como unidade de protecido integral nio se consuma
com o simples decreto de criacido, pois assegurados, pela Lei 9.985/2000,
assim como, as suas populacdes tradicionais a indenizacdo ou compen-
sacdo pelas benfeitorias existentes e a realocacdo do Poder Publico em
local e condicoes acordadas entre as partes”.®* (MS 24.349/DF).

Cumpre-nos observar, porém, que ndo € atribuicdo do oficial regis-
trador reconhecer a inconstitucionalidade ou ilegalidade de uma lei, jd que
toda a norma nasce com presuncdo relativa de constitucionalidade, a qual
somente deixard de prevalecer quando houver declaracado judicial pela via
abstrata ou “incidenter tantum”.

Vale ressalvar, enfim, que além das restricoes ambientais decorrentes
da APA de Tlha Comprida, deverao ser observadas as Areas de Preser-
vacdo Permanente previstas no Codigo Florestal e na Res. do Conama
303/2002, além da necessidade de preservacao de dreas verdes em lotes
urbanos — no caso de supressao de mata nativa e na auséncia de compen-
sacao com dreas verdes do loteamento —, nos termos do Dec.750/1993 e
legislacoes estaduais pertinentes.

10. DAS PREMISSAS PARA A ANALISE DAS CAUSAS QUE ENSEJARAM OS
CANCELAMENTOS E BLOQUEIOS DOS LOTEAMENTOS DA COMARCA DE
IGUAPE

Finalmente chegamos ao cerne do nosso estudo, ja que o intento
precipuo é analisar as causas que culminaram com as diversas irregu-
laridades encontradas no servico imobiliario de Iguape, para que, em
seguida, sejam estudadas medidas que possam solucionar ou amenizar
os conflitos fundidrios desta regiao.

Inicialmente, temos de advertir que deverao ser revistos pelo leitor
alguns conceitos e principios do direito registrario, especialmente no que
concerne a rigidez da interpretacdo da norma, sempre levada ao extremo
em prol da seguranca que deve transmitir o registro imobilidrio.

Nao se trata de amenizar ou agir com leniéncia a vista de uma irre-
gularidade, mas de se ponderar a supremacia do interesse publico, que

62. Idem.
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devera servir de norte para as decisdes que pautam a Administracio
Publica.

Isto porque, segundo o brilhante Celso Antonio Bandeira de Mello,
“a supremacia do interesse publico, em conjunto com a sua indisponibili-
dade, constituem-se em forca-matriz do sistema juridico-administrativo,
sendo efetivas premissas sobre as quais se assenta a edificacao do direito
administrativo, sendo que a supremacia do interesse publico — objeto
precipuo de nossa atenc¢do — tem como consequéncia nao sé6 uma posi¢ao
privilegiada como preeminente de parte dos 6rgaos componentes da
Administracdo Publica. Contudo, como bem adverte o ilustre jurista (na
melhor acepcdo que o termo contempla), isso ndo quer dizer que haja
total e irrestrita liberdade para que o administrador publico desempenhe
suas atividades ao sabor e talante de seus interesses, na medida em que
a funcdo administrativa, repetindo ao que certa vez ja se disse, consiste
em aplicar a lei de oficio, tendo em vista sempre o aspecto finalistico que
a informa, produto de inexoraveis limitacoes”.%

Como sustenta o insigne Hely Lopes Meirelles, “a finalidade tera
sempre um objetivo certo e inafastavel de qualquer ato administrativo:
o interesse publico. E justamente este escopo que deve pautar todas as
acoes do administrador publico, qual seja, a finalidade publica, premissa

fundamental da gestao da res publica”.®*

E cedico, outrossim, que a atividade correcional, exercida pelo Juiz
corregedor permanente e pela Egrégia Corregedoria-Geral de Justica, é
atividade atipica do Poder Judicidrio, visto que néo esta presente a Tutela
Jurisdicional do Estado, existindo apenas a atividade administrativa de
fiscalizacao e disciplinar dos atos praticados pelos que exercem a funcao
publica, devendo esta atividade ser pautada pelos principios inerentes
ao Direito Administrativo, especialmente na supremacia do interesse
publico, como acima dissertamos.

Sobremais, além do principio acima aduzido, os principios registra-
rios também deverao ser interpretados de acordo com a diretriz da socia-
lidade, insculpido por Miguel Reale no novel codigo civil. Segundo este
principio, procura-se se superar o carater individualista que imperava

63. BANDEIRA DE MELLO, Celso Antonio. Curso de direito administrativo. 13. ed.
Sao Paulo: Malheiros, 2001, p. 26-27.

64. MEReLLES, Hely Lopes. Direito administrativo brasileiro. 23. ed. Sao Paulo:
Malheiros, 1998, p. 88.
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na codificacao de Bevilaqua®. Assim, deve-se buscar sempre a funciao
social da norma e dos contratos para harmonizé-la com a supremacia do
interesse publico.

Confessamos, porém, que no inicio de nossa delegacao foi muito
dificil interpretar a norma registraria em consondncia com a funcéo
social e com a supremacia do interesse publico. Esta dificuldade adveio
da escola exegética que fundamenta praticamente toda a nossa formacao
registraria, provavelmente em razao de abordar um tema patrimonialista,
que necessita de extrema seguranca juridica. Porém, ap6s nos aprofun-
darmos nas decisoes da E. Corregedoria-Geral de Justica, cujos pareceres
foram formulados por juizes assessores visiondrios e de luminosa sabe-
doria, revisamos 0s nossos conceitos mais ortodoxos.

Com efeito, verificamos que, na Comarca de Iguape, temos um
enorme campo para a aplicacdo da tese do didlogo das fontes, pela qual
todo o ordenamento juridico deve ser interpretado sistematicamente em
busca da pacificac¢do social.

De fato, no direito registrario da Comarca de Iguape, é impres-
cindivel a aplicacdo dos principios constitucionais e administrativos,
particularmente aqueles que visam a protecdo da dignidade humana, a
solidariedade social, 2 ampla defesa, a seguranca juridica e a supremacia
do interesse publico. E preciso, portanto, dialogar o direito registrario
com o direito publico-constitucional.

Um exemplo que pode ser citado e amplamente aplicado refere-
se a possibilidade da manutencdo de atos nulos. Deveras, a doutrina e
a jurisprudéncia sio unanimes quando afirmam a impossibilidade de
convalidacdo dos atos nulos. Por outro lado, o principio da seguranca
juridica impede a perpetuacdo de controvérsias e privilegia a sedimen-
tacdo das relacdes juridicas. Por tal razdo, a doutrina defende a exis-
téncia de um prazo razodvel para se proceder a declaracido de nulidade
dos atos administrativos nulos de que decorressem efeitos favoraveis aos
administrados. Ainda, segundo entendimento doutrinario, nao deverao
ser declarados nulos quando, cumulativamente: (a) houver terceiros de
boa-fé atingidos; (b) quando a sua declaracido de nulidade causar maior
prejuizo a Administracao Publica do que a manutencéo do ato inquinado

65. Tartuck, Flavio. Direito Civil. 2. ed. Sdo Paulo: Método, 2006, p. 89. Série
Concursos Publicos.
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(supremacia do interesse publico) e; (c) ndo houver prejuizo ao Erdrio
Publico decorrente do ato nulo.

Adira-se, ainda, que nas hipdteses concernentes aos loteamentos
da Comarca de Iguape, deverd ser considerada a prescricdo aquisitiva
prevista nos Codigos Civis de 1916 e de 2003, ja que se trata de uma
forma de aquisicdo de um direito real sobre um bem pelo decurso do
prazo.

Conforme sera verificado, muitas decisdes de cancelamento e
bloqueio foram prolatadas apds o prazo prescricional aquisitivo de 20
anos relativo a usucapiao extraordindria do Codigo Civil de 1916.

11. DAS CAUSAS DE CANCELAMENTO E BLOQUEIO ADMINISTRATIVOS DOS
LOTEAMENTOS DE |GUAPE

De acordo com os ensinamentos da doutrina da eminente Alyne
Yumi Konno, quando se busca o cancelamento de registro é importante
observar que ha duas vias bésicas: a voluntaria e a coacta.

“O cancelamento voluntdrio ocorre quando: (a) houver requeri-
mento undnime das partes que tenham participado do ato registrado,
se capazes, com as firmas reconhecidas por tabelido. Ex: Distrato de
compromisso de venda e compra; (b) requerimento do interessado com
instrumento habil. Ex: a certidao de ¢bito do usufrutudrio para cancela-
mento do usufruto”.®

Quando o cancelamento advier de decisao judicial, somente podera
ser lancado na matricula apds o transito em julgado, visto que o cance-
lamento do registro nao pode ser levado a efeito de modo provisorio ou
condicional, pois destroi em absoluto o direito a que se refere.®

No que concerne ao cancelamento administrativo, segundo a lumi-
nosa doutrinadora, que cita decisdo proferida pela E.CGJSP “A jurispru-
déncia de nossos tribunais tem admitido o cancelamento do registro na
esfera administrativa, desde que se trate de nulidade de pleno direito,
entendida como tal aquela que diga respeito a erronea, equivocada quali-
ficac@o positiva de titulo no cadastro imobilidrio.”®®

66. Konno, Alyne Yumi. Op. cit., p. 47.
67. Idem.
68. Idem, p. 49.
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Assim, vislumbra-se a possibilidade do cancelamento ex officio,
especialmente na funcdo correcional do Juizo Corregedor, visto que,
conforme assinalamos anteriormente, este exerce funcio administrativa,
devendo ser observado o principio da autotutela nesta atividade.

Evidentemente, somente as nulidades formais (de registro) podem
ser declaradas ex officio, pois nao podemos olvidar que o nosso sistema
registrario é eclético. Sendo assim, se a nulidade for relativa ao titulo
subjacente ao registro, deve ser perquirida em acdo propria, ja que esta-
remos diante de um vicio social ou de consentimento.

Como consequéncia do cancelamento, serdo atingidos todos os
atos que tinham como substrato o ato cancelado ja que nenhum registro
pode subsistir sem o necessario encadeamento com a origem. A filiacao,
ou seja, o principio da continuidade nao pode deixar de ser observado.
Cancelada por qualquer motivo, a transcricao anterior, as matriculas e os
registros nela fundados também nao podem prevalecer autonomamente,
pois desaparece o elo da corrente filiatoria.*

Sobremais, deve-se observar que o cancelamento nao podera ser
declarado se atingir terceiro de boa-fé, que ja tiver preenchido as condi-
cdes de usucapiao do imovel, e sem que seja oportunizada a ampla defesa
(art. 214 e ss. da Lei 6.015). Esses requisitos, infelizmente, nio existiam
antes da Lei 10.931/2004. Porém, tendo em vista o didlogo das fontes
supracitado, nao se olvide que tais disposicdes também deverio ser apli-
cadas as decisoes proferidas na vigéncia do CC/1916 e da CF/1988.

Conquanto o cancelamento seja definitivo, excepcionalmente é
possivel o cancelamento do cancelamento quando o ato administrativo
de cancelamento for inquinado de nulidade e, consequentemente, nao
produz nenhum efeito, sendo, entéo, restabelecido o registro cancelado
por este cancelamento nulo.”

Por outro lado, o bloqueio, previsto no art. 214 da Lei 6.015/1973,
é medida acautelatoria, jd que mantém o registro, mas evita que o oficial
pratique qualquer ato, salvo com autorizacao judicial, permitindo-se,
todavia, aos interessados a prenotacio de seus titulos, que ficardo com o
prazo prorrogado até a solucao do bloqueio.”

69. Idem, p. 50.
70. Idem, p. 48.
71. Idem, p. 51.
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Nota-se, portanto, que o bloqueio caracteriza-se pela suspensao
provisoria do ius disponendi referente a determinado imével, destinado a
salvaguardar a integridade dos assentos registrarios.”

Feitas essas ressalvas, iniciaremos a andlise individual das prin-
cipais causas de cancelamento e bloqueios administrativos do registro
imobiliario de Iguape. Em seguida, dissertaremos também sobre a possi-
bilidade de utilizacdo dos novos mecanismos de regularizacio fundidria
instituidos pela Lei 11.977/2009 e pelos Dec.52.052 e 52.053, ambos de
13.08.2007.

11.1 Vicio de origem (aquisicdo a non domino) — Registro paroquial
— Registro de terras de dominio — Livro do Tombo

Embora grande parte dos parcelamentos que foram cancelados em
razdo do vicio de origem, por terem seus titulos de aquisicdo fundados
em registros paroquiais ou registro de terras de dominio, tenham sido
restabelecidos, cumpre-nos ressalvar que alguns parcelamentos ainda
encontram-se restringidos por este motivo.

A razdo subjacente a esses cancelamentos foi motivada pelo D.
Juizo Corregedor sob o fundamento de que estes tipos de titulos nao
geram o dominio, porque a sua criacdo visava apenas finalidades esta-
tisticas.

Contudo, como frisamos no inicio deste estudo, antes da vigéncia
do Cadigo Civil de 1916, que estabeleceu em seu art. 859 que se presume
pertencer o direito real a pessoa que o inscreveu ou transcreveu, nao
existia registro que demonstrasse a prova do dominio. Naquela época,
vigia a Lei 1.237/1964, que criou a transcrip¢do, cujo objetivo era o de
produzir efeitos perante terceiros, para a transmissao onerosa ou gratuita
inter vivos. Ressalvava a mencionada lei, entretanto, em seu art. 8.°, que
a transcrip¢do nao induzia prova de dominio, que ficava a salvo a quem
fosse.

O dominio, portanto, antes da entrada em vigor do Cadigo Civil,
era provado apenas pelo titulo, pois o Brasil ndo contava com um sistema
registrario.

E certo que o registro no livro de registro de terras de dominio,
livro do tombo ou no registro paroquial nio tinham o condao de asse-

72. Idem.
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gurar o dominio, mas apenas de externar a publicidade do dominio do
particular.

O registro dos imoveis nesses livros, no entanto, nao pode deixar
de ser considerado. Isto porque, conforme ja afirmado, antes da vigéncia
do CC/1916, a propriedade era demonstrada pelo titulo. O registro
do imovel nesses livros, assim, ndo exclui a possibilidade de a pessoa,
cujo nome estiver registrado o imovel, possuir o titulo apto a conferir o
dominio do bem.

Destarte, tendo a cadeia filiatoria, apos o advento do CC/1916,
inaugurando-se com a apresenta¢io do titulo de dominio, nao se deve
cancelar o registro apenas pela circunstancia de terem havido os mencio-
nados registro. Este é o entendimento da E. CGJSP, face ao precedente
da Comarca de Eldorado (Processo C.G n. 1.056/1995), no qual ficou
consignado que o registro ndo pode ser cancelado somente pelo funda-
mento de ter sido a propriedade anteriormente registrada no livro de
registro de terras de dominio ou no registro paroquial.”

11.2 Carta de datas expedida pela Prefeitura Municipal de Iguape
Esta é uma das principais causas de cancelamento dos loteamentos
localizados na Comarca de Iguape e que merece ser revista.

Encontramos 15 (quinze) loteamentos que estdo com seu registro
restringido em decorréncia desta causa.

PROCESSO DE

CODIGO LOTEAMENTO LOTEAMENTO MUNICIPIO
51 ANACAPRI PRL 58 IGUAPE
38 BEVERLI PRL 30 IGUAPE
78 CHACARA HAITI NADA CONSTA IGUAPE
79 CHACARA JARDIM CONCORDIA PRL 097 IGUAPE

CHACARA SANTO ANTONIO DE
82 IGUAPE — GLEBA Il (DOIS) PRL 215 IGUAPE
85 CHACARA VALE DO RIBEIRA PRL 252 IGUAPE
142 HAITI NADA CONSTA IGUAPE
158 JARDIM AEROPORTO PRL 156 IGUAPE
182 JARDIM ESPERIA PRL 105 IGUAPE
185 JARDIM GIGLIO PRL 082 IGUAPE

73. Corregedoria Permanente da Comarca de Iguape. Registros Publicos.
Juiz de Direito Dr. Antonio Carlos Santoro Filho. Processo PRL 196 “Villa
Capri”. DOE 17.05.1996.
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PROCESSO DE ]

CODIGO LOTEAMENTO LOTEAMENTO MUNICIPIO
188 JARDIM LUCIANA PRL 143 IGUAPE
242 JARDIM NOVO ROCIO PRL 253 IGUAPE
331 SETE BELO — GLEBA E PRL 249 IGUAPE
252 JARDIM TIRRENIO PRL 113 IGUAPE
353 TRINACRIA PRL 111 IGUAPE

Conforme ja dissertado acima, os 1.° e 18.° perimetros de Iguape ja
foram devidamente discriminados e suas sentencas foram devidamente
registradas em 07.10.1974 e 31.03.1964, sob os ntimeros de transcri¢ao
21.920 e 12.873, respectivamente.

De acordo com revogado art. 60, do Dec. 9, de 31.12.1969,
“Pertence ao Patrimdnio Municipal as terras devolutas que se localizam
dentro do raio de oito quilometros contados do ponto central da sede
do Municipio, e de doze, contados da Praca da Sé do Municipio de Sao
Paulo. Ainda, segundo o paragrafo tnico do referido dispositivo “Inte-
gram, igualmente, o patrimonio municipal, as terras devolutas que se
localizam dentro do raio de seis quilometros, contado do ponto central
dos distritos”.

Assim, em decorréncia da transmissao das terras devolutas ao patri-
monio Municipal ex vi legis, a Prefeitura de Iguape outorgou algumas
carta de datas que foram transcritas no registro de imoveis de Iguape em
favor do adquirente.

Niao houve nenhuma noticia de irregularidade nos Processos de
Registro de Loteamento. Contudo, o D. Juizo Corregedor Permanente
deduziu que “A Municipalidade dispos da area que veio a ser loteada
antes que recebesse do Estado de Sdo Paulo as areas devolutas munici-
pais, o que ocorreu somente com a abertura de matricula em momento
posterior”,”* caracterizando-se, portanto, aquisicio a non domino pelos

loteadores.

Data venia, a fundamentacdo do D. Juizo Corregedor nio deve
prevalecer, porquanto o Municipio adquiriu as terras devolutas auto-
maticamente, de acordo com o revogado art. 60 do Dec. 09/1969. O fato
de té-las disposto antes do descerramento da matricula especifica nao

74. Corregedoria Permanente da Comarca de Iguape. Registros Publicos. Juiz
de Direito Dr. Caramuru Afonso Francisco. Processo PRL 058 “Ana Capri”.
DOE 15.04.1993.
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caracteriza aquisicdo a non domino pelo particular, visto que o registro,
excepcionalmente nesta hipodtese, tem efeitos publicitarios e garantidores
— nao é constitutivo do direito real. Assim, se houve alguma irregulari-
dade, esta foi sanada com o descerramento da matricula e individuacio
das areas concernente as terras devolutas municipais.

Nao se trata, portanto, de ato nulo — disposicao de propriedade
por quem nao é o legitimo proprietdrio —, mas de ato anuldvel que foi
convalidado com o ulterior descerramento da matricula e individuacio
das terras devolutas municipais.

Ressaltamos, ainda, que no proprio termo de convencao administra-
tiva para regularizacao de registro imobilidrio, celebrado em 11.12.1995,
entre o Estado de Sao Paulo e o Municipio de Iguape, a Fazenda do
Estado afirma que “as Terras Devolutas descritas no memorial anexo,
acham-se transcritas, em drea maior, em nome da Fazenda do Estado
de Sao Paulo, mas passaram ao dominio municipal, valendo o Dec. 9, de
31.12.1969, como titulo de aquisicdo e o presente termo de convencao
como instrumento forma de individuacdo das Terras Devolutas cujo
dominio foi transferido ‘ex vi legis™”.

Portanto, entendemos plenamente possivel a revisdo dessas deci-
soes que consideraram a referida aquisicdo pelos loteadores como sendo
a non domino, especialmente se ja houver loteamento aprovado e a aqui-
sicdo e ocupacdo de lotes por terceiros de boa-fé, visto que os motivos
determinantes (aquisicao a non domino) nio correspondem a realidade
imputada na decisao.

11.3 Cancelamento de licenca municipal por determinacdo do juiz
corregedor

Observamos, nesta Comarca, que muitos loteamentos nao foram
restabelecidos em razado da licenca municipal ter sido cancelada por
determinacio do Juizo Corregedor. Nio se deve negar, de fato, a possibi-
lidade da propria Administracao Ptiblica anular atos ilegais ou revoga-los
por critério de oportunidade e conveniéncia, ressalvando a preservacao
dos direitos adquiridos.

Entretanto, é certo que o D. Juizo Corregedor nio pode, em proce-
dimento administrativo de revisio de loteamentos, determinar que
a Prefeitura Municipal proceda ao cancelamento do ato de licenca de
loteamento, visto que isto significa que o Poder Judicidrio poderia imis-
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cuir-se em competéncia do Poder Executivo, ferindo-se a autonomia dos
Poderes.

Neste sentido, extrai-se trecho de decisao da E. CGJSP, proferido nos
autos CG n. 281/93: “Nao se vé amparo legal para que o Poder Judicidrio,
agindo de oficio, no exercicio de atividade correcional e, portanto, no
ambito de funcio atipica e estritamente administrativo, possa compelir
o Poder Executivo Municipal a revogar ato administrativo que editara na
esfera de sua competéncia constitucional.””

Destarte, cremos que a determinacio judicial de cancelamento do
ato de licenca, na esfera correcional, nao pode ser 6bice para o restabele-
cimento de loteamentos, devendo ser revogadas eventuais determinacdes
neste sentido.

11.4 Vicios de continuidade e especialidade dos registros de origem

Trataremos desses dois vicios em conjunto, porque constatamos
que, na maioria dos loteamentos que foi cancelado ou bloqueado houve
conexao entre os principios da especialidade e da continuidade. Expli-
camos: Muitos loteamentos da Comarca de Iguape foram cancelados ou
bloqueados porque havia pobreza franciscana nas descricdes das dreas
nas transcri¢coes antigas.

Niao obstante a pobreza das descricdes nestas transcri¢des, os
imoveis eram alienados em parte certa, sem a participacdo dos demais
conddminos, originando-se uma nova transcricdo devidamente especia-
lizada, com a drea ja individuada em nome do adquirente.

E cedico que s6 pode haver a extin¢ao do condominio civil com
a participacdo de todos os conddominos, porquanto se trata de bem
comungado por todos os co-proprietarios, devendo ser feita sua exting¢ao
mediante divisdo amigavel ou judicial. Porém, na Comarca de Iguape,
por mais de 20 ou 30 anos, foi comum a alienacido de parte certa sem a
extin¢do do condominio, implantando-se, em seguida, diversos lotea-
mentos, ofendendo-se a continuidade, ja que houve disposicdo do imovel
sem a participacdo de todos que exerciam o dominio sobre o bem.

Nio obstante, verificamos, também, que nem sempre a aquisicao
da parte certa originava novas transcricoes ou matriculas devidamente

75. ECGJSP. Processo CG n. 281/93. Comarca de Iguape. Registros Publicos.
Relator: Juiz de Direito Auxiliar da ECGJSP, Dr. Marcelo Martins Berthe.
Data: 12.09.1994.
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especializadas qualitativamente. Desta forma, as partes promoviam a
retificacdo unilateral das dreas adquiridas, sem a necessaria intervencao
do Poder Judicidrio, porquanto antes da vigéncia da Lei 10.931/2004,
a retificacdo somente seria realizada mediante despacho judicial (juris-
dicdo voluntaria), exceto no caso de erro evidente, quando poderia ser
praticada pelo proprio Oficial.

Deveras, encontramos, nesta serventia, os seguintes loteamentos
com vicio de continuidade, visto que houve disposicdo da propriedade
sem participacdo de todos os condominos.

. PROCESSO DE f
CODIGO LOTEAMENTO LOTEAMENTO MUNICIPIO
58 BAHAMAS PRL 224 ILHA COMPRIDA

63 BRANCA DE NEVE PRL 054 IGUAPE

CHACARA CACHOEIRAS DA

77 ENSEADA PRL 180 IGUAPE

87 CHAO DE FLORES — GLEBA B PRL 216 IGUAPE

200 LEAO MARINHO PRL 089 ILHA COMPRIDA
222 MARUSCA PRL 047 ILHA COMPRIDA
223 MARUSCA “A” NADA CONSTA ILHA COMPRIDA
237 PARQUE PONTAL DA TRINCHEIRA | EM CANANEIA ILHA COMPRIDA
34 SAMBURA PRL 25 ILHA COMPRIDA
334 SINFONIA DO MAR PRL 072 ILHA COMPRIDA
359 VIA FELICE PRL 233 ILHA COMPRIDA
5 VILA MARIA PRL 14 REGISTRO

371 WAIKIKI PRL 122 ILHA COMPRIDA

No que concerne ao vicio de especialidade, conforme ja ressalvado,
a iniquidade relaciona-se, precipuamente, a: (a) falta de especificidades
em descricoes antigas (especialidade qualitativa) e; (b) insercao de
medidas sem a utilizacao do procedimento de jurisdicao voluntaria.

Destarte, encontramos, na Comarca de Iguape, mais de 90 (noventa)
loteamentos que ostentam algum vicio de especialidade, os quais estao
abaixo relacionados:

PROCESSO DE :

CcODIGO LOTEAMENTO LOTEAMENTO MUNICIPIO
57 ARAGARCAS PRL 220 ILHA COMPRIDA
58 BAHAMAS PRL 224 ILHA COMPRIDA
62 BOSQUE DA RIBEIRA PRL 160 IGUAPE

63 BRANCA DE NEVE PRL 054 IGUAPE

11 BRASILIA - GLEBA C PRL 43 ILHA COMPRIDA
64 BRISA DO MAR PRL 074 ILHA COMPRIDA
65 CACHOEIRA DA ENSEADA PRL 180 IGUAPE

71 CANAA PRL 158 IGUAPE

31 CANADA PRL 200 ILHA COMPRIDA
73 CANTO DA JUREIA PRL 155 IGUAPE

75 CAROLINA PRL 167 ILHA COMPRIDA
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PROCESSO DE )
CODIGO LOTEAMENTO oA MUNICIPIO
CHACARA CACHOEIRAS DA
77 sy PRL 180 IGUAPE
80 CHACARA PATRICIA PRL 130 IGUAPE
CHACARA SANTO ANTONIO DE
83 IGUAPE — GLEBA Il (TRES) PRL 188 IGUAPE
86 CHAO DE FLORES PRL217 IGUAPE
87 CHAO DE FLORES - GLEBA B PRL216 IGUAPE
27 CIDADE CREDIALOPOLIS PRL 269 ILHA COMPRIDA
93 CIGARRAS PRL 095 ILHA COMPRIDA
CLUBE DE PRAIA CACA E PESCA
97 CRREGA PRL 042 IGUAPE
100 COSTA DO MARFIM PRL 142 ILHA COMPRIDA
16 DOIS MARES PRL 073 ILHA COMPRIDA
44 ESTANCIA ROSA (ILHA GRANDE) | PRL 53 IGUAPE
21 ESTELA MARIS PRL 190 IGUAPE
122 ESTHER PRL 250 IGUAPE
123 ESTRELA PRL173 ILHA COMPRIDA
124 ESTRELA D'ALVA PRL 209 ILHA COMPRIDA
120 GUADALUPE PRL 154 IGUAPE
157 JAMAICA PRL 132 ILHA COMPRIDA
28 JANAINA | (UM) PRL117 ILHA COMPRIDA
163 JARDIM ANACAIA PRL 223 IGUAPE
o6 {/?Eal)m CAMINHO DOS ESCRAVOS | e 176 \CUAPE
I JARDIM CAMINHO DOS ESCRAVOS | o (CUAPE
I (DOIS)
172 JARDIM CIDADE DE DEUS 1 (UM) | PRL 136 ILHA COMPRIDA
175 JARDIM COLONIAL PRL 134 ILHA COMPRIDA
180 JARDIM DOS IMIGRANTES PRL 192 IGUAPE
181 JARDIM DOS SONHOS PRL 049 IGUAPE
186 JARDIM IMPERADOR PRL 230 ILHA COMPRIDA
189 JARDIM LUCIMAR PRL 261 ILHA COMPRIDA
JARDIM PRIMAVERA (ILHA
246 COMPRIDN, PRL 050 ILHA COMPRIDA
249 JARDIM SERENATA PRL 049 IGUAPE
251 JARDIM SORIEDEM PRL 211 IGUAPE
JARDIM TROPICAL Il (ILHA
192 COMPRID) PRL 236 ILHA COMPRIDA
197 LA PLATA Il PRL 201 IGUAPE
200 LEAO MARINHO PRL 089 ILHA COMPRIDA
201 LILIAN PRL 157 ILHA COMPRIDA
30 MAR E SOL PRL115 ILHA COMPRIDA
220 MARINA DE SAO FRANCISCO PRL 166 IGUAPE
221 MARISOL PRL112 ILHA COMPRIDA
222 MARUSCA PRL 047 ILHA COMPRIDA
223 MARUSCA “A” NADA CONSTA ILHA COMPRIDA
230 PARAISO DO SUL PRL 184 IGUAPE
253 PARQUE SUAMIRIM PRL 022 IGUAPE
256 PEROLA DO ATLANTICO SUL PRL 182 IGUAPE
258 PONTA DA PRAIA PRLO71 ILHA COMPRIDA
261 PORTAL DA RIBEIRA | (UM) PRL 169 IGUAPE
262 PORTAL DA RIBEIRA Il (DOIS) PRL 168 IGUAPE
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PROCESSO DE "
CcODIGO LOTEAMENTO LOTEAMENTO MUNICIPIO
263 PORTAL DE JANAINA PRL 127 ILHA COMPRIDA
265 PORTO DE SUBAUMA NADA CONSTA IGUAPE
266 PORTO DO PESCADOR PRL 172 IGUAPE
279 PRAIA DO ARACA PRL 024 ILHA COMPRIDA
296 RECANTO DAS CACHOEIRAS PRL 150 IGUAPE
297 RECANTO DAS TONINHAS PRL 246 ILHA COMPRIDA
300 RECREIO ADRIMAR PRL 137 ILHA COMPRIDA
309 RECREIO WLADIMAR PRL 185 ILHA COMPRIDA
310 RERUM NOVARUM I (DOIS) PRL 198 IGUAPE
311 RETIRO DO SOL PRL 174 IGUAPE
313 SABAUMA PRL 126 ILHA COMPRIDA
34 SAMBURA PRL 25 ILHA COMPRIDA
316 SAN REMO DAS PRAIAS PRL 131 ILHA COMPRIDA
318 SANTA MONICA PRL 080 ILHA COMPRIDA
322 SAQO JOSE PRL 037 REGISTRO
324 SAO PAULO PRL 061 IGUAPE
325 SAO SEBASTIAO DO PARAISO PRL 242 ILHA COMPRIDA
332 SETE DE SETEMBRO - GLEBA “A” PRL 041 ILHA COMPRIDA
. NAO SE TRATA DE
335 SITIO CANELA LOTEAMENTO IGUAPE
NADA CONSTA,
. APESAR DE TER SIDO
337 SITIO LARANJAL INSCRITO SOB O N. IGUAPE
03, DO LIVRO 08.
NADA CONSTA,
. APESAR DE TER SIDO
338 SITIO MORRO ILHA INSCRITO SOB O N. IGUAPE
04, DO LIVRO 08.
NADA CONSTA,
. APESAR DE TER SIDO
339 SITIO PIRISAL INSCRITO SOB O N. IGUAPE
05, DO LIVRO 08.
NADA CONSTA,
. APESAR DE TER SIDO
342 SITIO SERRINHA INSCRITO SOB O N. IGUAPE
06, DO LIVRO 08.
NADA CONSTA,
. APESAR DE TER SIDO
343 SITIO TRES IRMAOS INSCRITO SOB O N. IGUAPE
07, DO LIVRO 08.
346 SUBAUMA (ILHA COMPRIDA) PRL 126 ILHA COMPRIDA
348 SUNSET PRL 159 ILHA COMPRIDA
349 TERRACAS PRL 203 ILHA COMPRIDA
359 VIA FELICE PRL 233 ILHA COMPRIDA
360 VIAREGGIO PRL 086 ILHA COMPRIDA
362 VILA ELIAS PRL 036 REGISTRO
5 VILA MARIA PRL 14 REGISTRO
366 VILLA REAL PRL 171 ILHA COMPRIDA
367 VILLA RICA PRL 181 ILHA COMPRIDA
370 VITORIA PRL 231 ILHA COMPRIDA
371 WAIKIKI PRL 122 ILHA COMPRIDA
372 XANDU PRL 226 ILHA COMPRIDA
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Evidentemente que a revisdo das decisoes de determinacoes de
bloqueio e cancelamento deve ser realizada individualmente, com mani-
festacdo da Prefeitura Local - para que ateste a implantacio e auséncia de
sobreposicao do loteamento -, com a participacido do Ministério Publico
—na qualidade de fiscal da Lei e defensor dos interesses de toda a socie-
dade — e com participacdo do Oficial Registrador — visto que este ultimo
tem o contato imediato com o servico publico e pode sustentar com
maior clareza ao D. Juizo Corregedor a situacéo registraria da serventia
em que exerce a sua delegacao.

Feitas essas reservas, temos de tecer alguns comentdrios gené-
ricos sobre a possibilidade de revisido dessas causas de cancelamento e
bloqueio.

No que concerne ao vicio de especialidade qualitativo, atentaremos
que, conforme ja assentado pela E. CGJSP (Processo CG 8.028/98), em
parecer de lavra do brilhante juiz auxiliar da E. Corregedoria-Geral de
Justica de Sao Paulo, Dr. Marcelo Fortes Barbosa Filho: “Até meados
da década de 80, o entendimento vigente desta Corregedoria Geral
impunha, contudo, um controle de especialidade meramente quantita-
tivo e ndo qualitativo, de maneira que nao se pode afirmar que o registro
realizado tenha partido de um erro de qualificacdo registraria”.™

Ora, se nao se trata de vicio de registro (formal), nao é possivel o
cancelamento administrativo, pois, como vimos anteriormente, somente
os vicios formais sdo passiveis da autotutela administrativa. Tratando-
se, portanto, de vicio concernente ao titulo ou misto (titulo e registro),
somente pela tutela jurisdicional seria possivel inferir a nulidade no
registro realizado.

Por esta razdo, ndo poderia ser outra a decisdo do eminente Magis-
trado: “Nesse sentido, o bloqueio ordenado nio encontra justificativa, eis
que nao ha menor noticia de sobreposicdo ou da concreta potencialidade
de serem causados prejuizos a terceiros, o que levaria a vicio substancial
e 2 manutencdo da ordem para evitar registros antindémicos”.

Cumpre-nos acrescentar, ainda, um paréntese com relacdo a espe-
cialidade quantitativa. De fato, o caso concreto deverd nortear o D. Juizo

76. ECGJSP. Processo CG 8.028/98. Comarca de Cananeia. Registros Publicos.
Relator: Juiz de Direito Auxiliar da ECGJSP, Dr. Marcelo Fortes Barbosa
Filho. Data: 24.06.1998.
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Corregedor, visto que, no passado nao muito distante, no qual a medicéo
das terras era realizada de forma precaria, além de vicios qualitativos
— que eram constantes nas transcri¢oes - também havia vicios relacio-
nados a quantidade de drea descrita no registro. De fato, a precariedade
dos registros fez com que, em tempos idos, fossem muito utilizadas as
clausulas ad corpus e “ad mensuram”, as quais tinham por pressuposto
obvio a ciéncia ou, ao menos desconfianca de que o imoével in loco nédo se
apresentava como no registro.’”” Basta imaginar a medicao realizadas por
cordas, pela qual as elevacoes do terreno também eram consideradas na
somatoria da drea, ao revés do que ocorre com o método de coordenadas
georreferenciadas, pelo qual sdo aferidas as medidas por linhas virtuais
imaginarias e retilineas. Assim, um mesmo imodvel pode apresentar dreas
diferentes de acordo com o método utilizado.

Portanto, nas hipoteses de vicio de especialidade (quantitativo
ou qualitativo), mister que seja verificado se o vicio formal declinado
encobre vicio substancial, de acordo com eminente Juiz Francisco
Eduardo Loureiro, no parecer exarado no Processo CG n. 1.617/1996:
“Ressalto que a pesquisa rigorosa e implacavel de vicios de especialidade
dos registros feitos anteriormente a 1986 levaria, certamente, ao aniqui-
lamento da propriedade imobilidria no pais, medida que nio se mostra
conveniente ou factivel. Em termos diversos, registros antigos feitos em
época que o principio da especialidade tinha outra dimensao, somente
devem ser cancelados ou bloqueados quando estiver evidenciado que o
vicio formal encobre vicio substancial, com concreto risco de prejuizo a
terceiros”.’®

Enfim, no que diz respeito ao vicio de especialidade, principaliter
quanto a questdo da insercdo de medidas de modo unilateral, teremos
que observar a época em que esta foi realizada, pois conforme consignou
o eminente MM. Juiz de Direito Dr. Marcelo Matins Berthe, no Processo
CG 958/1996: “Ao tempo em que se fez o desmembramento, no ano de
1982, a vedacao a inovacdo unilateral da especialidade era orientaciao
jurisprudencial incipiente, pelo que nido ha de falar em nulidade de
pleno direito por esse motivo”.

77. BELLIN, Liciane Inés Schabarum. Op. cit., p. 61.

78. ECGJSP. Processo CG 1.617/96. Comarca de Séo José dos Campos. Registros
Publicos. Relator: Juiz de Direito Auxiliar da ECGJSP, Dr. Francisco Eduardo
Loureiro. Data: 02.10.1996.
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Neste mesmo sentido, ficou assentado na ementa do processo CG
1.946/99, de lavra do insigne Juiz Auxiliar da ECGJSP, Dr. Antonio Carlos
Morais Pucci: “Registro de imoveis - Bloqueio da antiga transcricdo e dos
registros posteriores - principio da especialidade — Descricdo deficiente
do imovel que se adequava a linguagem da época. Posterior alteracdo
unilateral da especialidade. Fato ocorrido em época em que se permitia
tal modificacdo. Auséncia de noticia sobre sobreposi¢ao ou dualidade de
registros. Bloqueio levantado.””

No que se refere a questdo do vicio de continuidade relacionado a
auséncia de participacdo dos condéminos na alienacado de parte certa,
localizada em area maior, temos que nos relembrar do que foi exposto no
inicio deste breve estudo no que se concerne ao sistema registrario brasi-
leiro. Remarque-se, portanto, que até a entrada em vigor do CC/1916, a
transcri¢do no registro imobilidrio nao era obrigatoria para a aquisicao da
propriedade e nem mesmo gerava a sua presuncao. Assim, é possivel que
aquisicoes anteriores, relativas ao loteador, tenham sido feitas quando da
vigéncia do chamado registro paroquial, que tinha cunho declaratério
e estatistico. Assim, se ndo houver prejuizo substancial experimentado
por quem quer que seja deve prevalecer o registro do loteamento e a
presuncio de veracidade levada a efeito pelo registro, ja que se pressupoe
que o agente publico realiza os atos em consonancia com a lei em vigor,
respeitando-se os principios inerentes ao registro imobilidrio da época.

Destarte, o cancelamento em razdo de uma situacio absolutamente
sedimentada, ndo questionada em tempo algum, é providéncia incon-
veniente a Administracao Publica, devendo ser relevado pela D. Corre-
gedoria, maxime porque afeta interesses patrimoniais de terceiros que
adquiriram lotes de boa-fé, acreditando na veracidade daquele registro.

Temos, portanto, que também deve ser remarcado o ponto em que
falamos sobre o didlogo das fontes, pelo qual o rigor formal do direito
registrario deve interagir com os principios do Direito Administrativo,
Direito Constitucional, Direito Civil e Direito do Consumidor.

Neste sentido, o vanguardismo do grande mestre e MM. Juiz de
Direito Auxiliar da Corregedoria Geral de Justica de Sao Paulo, Dr. Fran-
cisco Eduardo Loureiro, que ressaltou a supremacia do interesse publico

79. ECGJSP. Processo CG 1.946/99. Comarca de Iguape. Registros Publicos.
Relator: Juiz de Direito Auxiliar da ECGJSP, Dr. Antonio Carlos Morais
Pucci. Data: 23.10.2000.
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e de terceiros de boa-fé em memoravel parecer, nos autos CG 742/1996:
“Em suma, além dos pretensos vicios registrarios que nao se mostrarem
com a indispensavel clareza, nao se vé conveniéncia na garimpagem ex
officio de erros cometidos no inicio do século e ja sepultados pela pres-
cri¢do aquisitiva para cancelamento de dezenas de registros. A conduta
adotada pelo Juiz Corregedor Permanente, ao invés de sanear o sistema
registral, apenas teria o efeito de causar inseguranca e fomentar disputas
fundidrias com base na posse. E preciso entender que o sistema registral
brasileiro padece, efetivamente, de sérios problemas de origem, em vista
da extensao territorial e recente colonizacéo... Por isso, entendo que o
cancelamento administrativo, previsto no art. 214 da Lei 6.015/1973,
esta subordinado a determinados requisitos, a saber: (a) existéncia de
vicio registrario; (b) efetivo prejuizo que tal cause a terceiros; (c) conve-
niéncia da Administracio, sopesando os efeitos que trarao a manutencao
do registro viciado ou seu cancelamento.”®

Fica clarividente a preocupacio e a lucidez do brilhante Magistrado
no que se refere 2 manutencao de um ato ou procedimento administra-
tivo, ainda que nulo, quando ponderado que o seu cancelamento poderia
trazer muito mais prejuizos a sociedade do que a sua permanéncia no
ordenamento juridico.

11.5 Cancelamento por auséncia de titulacdo pelo Poder Publico

Encontramos 36 (trinta e seis) loteamentos que estdo aguardando a
titulacdo pelo Poder Publico para a sua devida regularizacido, conforme
relacdo abaixo:

cODIGO LOTEAMENTO PROCESSO DE LOTEAMENTO | MUNICIPIO
66 CACIQUE NADA CONSTA IGUAPE
68 CAIUA PRL 244 IGUAPE
70 CAMAPUAM NADA CONSTA IGUAPE
74 CAPITAO LUIZ GONZAGA MUNIZ]| PRL 256 IGUAPE
CHACARA SANTO ANTONIO DE
81 IGUAPE - GLEBA | (UM) NADA CONSTA IGUAPE
88 CHARLOTE NADA CONSTA IGUAPE
89 CIDADE DE CAMPINAS PRL 059 IGUAPE
91 CIDADE NOVA IGUAPE NADA CONSTA IGUAPE

80. ECGJSP. Processo CG 742/96. Comarca de Iguape. Registros Publicos.
Relator: Juiz de Direito Auxiliar da ECGJSP, Dr. Francisco Eduardo Loureiro.
Data: out. 1996.
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CODIGO LOTEAMENTO PROCESSO DE LOTEAMENTO | MUNICIPIO
98 CONDOMINIO PINHEIRENSE NADA CONSTA IGUAPE
99 COPACABANA PRL 103 IGUAPE
120 ESTANCIA ROSA | (UM) PRL 133 IGUAPE
122 ESTHER PRL 250 IGUAPE
42 GUANABARA MIRIM PRL 33 IGUAPE
144 HAWAI (IGUAPE) NADA CONSTA IGUAPE
149 INDIANOPOLIS PRL 106 IGUAPE
155 ITAPE NADA CONSTA IGUAPE
156 ITAPURA NADA CONSTA IGUAPE
164 JARDIM AUSONIA PRL 104 IGUAPE
174 JARDIM COLONIA A.S.D.A.E PRL 60 IGUAPE
176 JARDIM COSTA AZUL PRL 081 IGUAPE
178 JARDIM DA RIBEIRA NADA CONSTA IGUAPE
183 JARDIM EUROPA (IGUAPE) PRL 227 IGUAPE
187 JARDIM LIGIA NADA CONSTA IGUAPE
240 JARDIM NASSUNO PRL 248 IGUAPE
202 LIRIOS PRL 065 IGUAPE
217 MARIA DE LOURDES (IGUAPE) PRL 255 IGUAPE
227 NOVO HORIZONTE PRL 029 IGUAPE
239 PARQUE SAO JORGE PRL 179 IGUAPE
PLINIO A. FORTES (DESMEMBRA-
257 MENTO) PRL 251 IGUAPE
264 PORTAL DO ICAPARA PRL 164 IGUAPE
268 PORTO RICO NADA CONSTA IGUAPE
43 REGINA MARIA PRL 34 IGUAPE
40 SETE BELO PRL 31 IGUAPE
46 TOCA DO BUGIO PRL 128 IGUAPE
41 UNIAO PRL 33 IGUAPE
356 VARELLA PRL 039 IGUAPE

Esses loteamentos tiveram seus titulos de origem cancelados,
porque foram implementados em terras julgadas devolutas nas acoes
discriminatorias que foram promovidas na Comarca de Iguape.

Assim, dependem de acdo do Poder Publico Estadual e Municipal
para a efetiva regularizacdo. Nota-se, portanto, que a famigerada caotica
situacdo fundidria da Comarca de Iguape é deveras reconhecida pela E.
CGJSP também pela ociosidade do Poder Publico, que ndao promove
a demarcacido e expedicdo dos titulos de dominio em favor dos legiti-
mados.

A questdo fundidria foi relegada a ultimo plano nesta Comarca,
impedindo o seu desenvolvimento econdmico e social. Nem se argu-
mente da “reserva do possivel” do Poder Publico, pois se trata de clarivi-
dente improbidade, especialmente quando temos o conhecimento que,
por exemplo, o remanescente das terras devolutas do 1.° Perimetro foi
doado ao Municipio de Iguape pelo Estado de Sao Paulo, em dezembro
de 2.008, mas até hoje ndo foi providenciada a retirada do termo de
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convencido na Procuradoria do Patrimonio Imobilidrio de Sao Paulo em
Santos/SP.

Para a regularizacdo desses loteamentos, mister que se promova a
demarcacao dos imoveis através da Fundacio Itesp — quando se tratar de
imovel rural - ou pelo Municipio de Iguape — mediante convénio com
o Estado de Sao Paulo, por meio do Cidade Legal — e, em seguida, seja
promovido o procedimento de legitimacdo de posse perante a Procu-
radoria do Patrimonio Imobilidrio de Sao Paulo — quando se tratar de
imovel rural —, ou pelo proprio Municipio de Iguape — quando o imoével
for considerado urbano. Lembrando-se sempre que, para fins deste
estudo, imoveis rurais sdo aqueles localizados fora do circulo municipal
de 08 km (oito quilometros), segundo Dec. 9/1969 (art. 60), e os imdveis
urbanos sao aqueles situados dentro do referido circulo.

Entretanto, o proselitismo impede até mesmo a reativacao do
convénio entre a Prefeitura de Iguape e a fundacao Itesp, obstando a
expedicdo dos titulos de dominios na zona rural, que impede que o
agricultor tenha acesso ao registro imobilidrio de sua propriedade, difi-
cultando as operacdes de crédito para sua atividade.

11.6 Da auséncia de licenciamento ambiental

A auseéncia de licenciamento ambiental também é uma importante
causa de bloqueio e cancelamento dos loteamentos desta Comarca, visto
que encontramos 16 (dezesseis) parcelamentos que contém este tipo de
irregularidade.

CODIGO LOTEAMENTO ECR)(T)EAE[\S/\SSQE(; MUNICIPIO
29 ARCO-IRIS PRL 145 IGUAPE
97 CLUBE DE PRAIA CACA E PESCA ARRELIA | PRL 042 IGUAPE
17 COSTA AZUL PRL 153 IGUAPE
44 ESTANCIA ROSA (ILHA GRANDE) PRL 53 IGUAPE
122 ESTHER PRL 250 IGUAPE
154 ITAMARATI PRL 213 IGUAPE
183 JARDIM EUROPA (IGUAPE) PRL 227 IGUAPE
251 JARDIM SORIEDEM PRL 211 IGUAPE
228 ORLA DO ARCO-IRIS PRL 027 IGUAPE
235 PARQUE BALNEARIO SAO JORGE PRL 179 IGUAPE
238 PARQUE RESIDENCIAL DO ATLANTICO | PRL 243 IGUAPE
280 PRAIA DO CASTELO PRL 149 ILHA COMPRIDA
296 RECANTO DAS CACHOEIRAS PRL 150 IGUAPE
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CODIGO LOTEAMENTO PROCODE | MuNiciPio
297 RECANTO DAS TONINHAS PRL 246 ILHA COMPRIDA
314 SAMAMBAIA PRL 228 ILHA COMPRIDA
358 VERDES MARES PRL 235 ILHA COMPRIDA

Remarcamos a nossa posicao de que eventual restabelecimento
deve ser analisado caso a caso, especialmente em razdo do direito cons-
titucional ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, que devera ser
ponderado ao se analisar a causa da restricao em referéncia.

E certo que a regiao de Iguape é um importante refiigio da vida
silvestre, pois alberga boa parte da mata atlantica remanescente do Estado
de Sao Paulo. A ITha Comprida é notoriamente conhecida pela enorme
quantidade de sambaquis, dunas e mangues. Porém, devemos advertir
que o cancelamento ou bloqueio de um loteamento ndo impedem, por si
s0, a ocorréncia do dano ambiental. Ao revés, pois ao se permitir que os
conflitos fundidrios sejam incentivados com base na posse, teremos uma
dificuldade muito maior de restaurar eventual dano ambiental e localizar
os responsaveis pelo ato pernicioso.

Imprescindivel que haja efetiva fiscalizacdo do Poder Publico e
puniciao dos responsaveis pela degradacdo ambiental, ja que nao basta
apenas e tdo somente a criacdo de unidades de conservacio de papel sem
a sua efetiva implantacao.

Partindo-se dessas premissas, salientamos que os loteamentos que
foram realizados antes de qualquer exigéncia ambiental deverdo ser
respeitados como ato juridico perfeito. Por conseguinte, eventuais sujei-
cdes ou restricdes ambientais ndo ensejam o cancelamento ou bloqueio
do loteamento, mas impedem que o titular daquela propriedade usufrua
como se nenhuma restricao houvesse.

Neste sentido, o parecer do MM. Juiz de Direito, Dr. Marcelo
Martins Berthe, nos autos CG 0958/1996: “As questdes que se rela-
cionam com o fato de existirem dreas de protecio ambiental envol-
vidas, ndo podem, no caso, interferir no registro do loteamento. O
parcelamento do solo foi autorizado oportunamente, pela Compa-
nhia de Tecnologia de Saneamento Ambiental do Estado de Sao Paulo
— Cetesb, que expediu a licenca de instalacido de f. dos autos. De
outro lado, aquelas referidas zonas de protecdo ambiental foram
criadas depois do registro, feito em 1983. Dai porque o Dec. 90.347,
de 23.10.1984, ou mesmo o Dec. 26.719, de 06.02.1987, ndo podem
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atingir o registro que ja estava em vigor ao tempo em que foram
editados.”®!

Obviamente que eventual decréscimo patrimonial sofrido pelo
titular do direito real em decorréncia da nova restricio ambiental devera
ser discutido e ressarcido pela via propria. A caducidade ou ilegalidade
da norma instituidora de unidades de conservacio ficticias — como visto
anteriormente — também pode ser perseguida pelo Ministério Publico
ou demais prejudicados, especialmente por aqueles que sdo legitimados
para a propositura da ac¢éo civil publica.

Assim, se os loteamentos implantados antes ou de acordo com a
legislacao ambiental devem permanecer higidos, porque sdo atos juri-
dicos perfeitos, uma analise mais acurada devera ser feita quando se tratar
de loteamentos que foram registrados sem o licenciamento ambiental ou
em descumprimento a Lei.

Nessas hipoteses, tornar-se-da imprescindivel a andlise individual de
cada caso concreto (interpretacdo tdpica). Assim, se o local ja contar
com infraestrutura do Poder Publico, ndo estiver totalmente estabele-
cido em unidade de protecdo integral, se a maior parte dos lotes tiver
sido vendida a terceiros de boa-fé, cremos, mais uma vez, que o juiz
devera inclinar-se para a supremacia do interesse publico, ressaltando-
se, porém, que eventuais restricoes ambientais deverao continuar a ser
respeitadas pelos proprietarios dos lotes.

Nio obstante a possibilidade de restabelecimento, isto nio
impede que o Ministério Publico aja em contrapartida a fim de
ressarcir o dano ambiental que foi decorrente do Poder Publico,
o qual permitiu a instalacdo do loteamento sem o licenciamento
ambiental, pois o MP podera proceder a instauracdo do inquérito civil
e perseguir medidas compensatorias aos danos ambientais causados.
Remarque-se, portanto, que ndo podemos aceitar a tese de que a clan-
destinidade do loteamento impede a ocorréncia do dano ambiental,
pois a experiéncia desta Comarca demonstra que o cancelamento e
bloqueio dos loteamentos geram mais conflitos e degradam ainda
mais o meio ambiente, devendo ser evitados, pois seus efeitos siao
contraproducentes.

81. ECG]JSP. Processo CG n. 0958/96. Comarca de Iguape. Registros Publicos.
Relator: Juiz de Direito Auxiliar da ECGJSP, Dr. Marcelo Martins Berthe.
Data: 12.06.1996.
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11.7 Da substituicdo de plantas

Conquanto nio seja uma grande causa de restricio dos loteamentos
desta Comarca, é relativamente comum deparar-nos com substituicdes
de plantas ocorridas apds a aprovacao do loteamento que conta com
grande parte dos lotes jd alienados a terceiros.

Segundo o Dec. 58/1937, que foi revogado parcialmente pela Lei
6.766/1979, a modificacdo do projeto era permitida desde que os lotes
nao tivessem sido comprometidos, submetendo-se a modificacdo a uma
nova inscricao.

A Lei 6.766/1979 nao trata diretamente desta questao. Com efeito,
a solucao vislumbrada para resolucédo deste vicio recai sobre os arts. 19 e
ss., da lei mais recente, camprindo ao D. Juizo Corregedor determinar a
publicacao de editais, intimar o loteador e a Prefeitura Local para que se
manifestem sobre qual das plantas devera prevalecer. Inexistindo impug-
nacdo, sera dado por saneado o vicio. Caso haja impugnacio fundamen-
tada, entendemos que deverd ser determinado o bloqueio dos lotes que
se encontram com as confrontacdes e metragens divergentes no cotejo
das plantas distintas, promovendo-se a remessa dos interessados as vias
ordindrias caso haja maiores indagacoes, nos termos do art. 19, § 2.°, da
Lei 6.766/1979.

12. DoOS MECANISMOS DE REGULARIZACAO FUNDIARIA APLICAVEIS A COMARCA
DE IGUAPE — NOCOES BASICAS

Com relacao aos loteamentos clandestinos — aqueles que nao
possuem registro no CRI—, nas hipéteses de ocupacio irregular e quando
nao for possivel o restabelecimento administrativo dos parcelamentos
que foram bloqueados ou cancelados por decisio da E. Corregedoria
Permanente, acreditamos que a solucdo devera recair sobre os instru-
mentos legais de regularizacdo fundidria previstos na legislacao vigente.

Inicialmente, observamos que a Lei 6.766/1979 ja previa alguns
mecanismos de regularizacao no art. 40 e ss. O E. TJSP também regula-
mentou o procedimento na Subsecio II, do Capitulo XX, das Normas de
Servico dos Cartorios Extrajudiciais.

Importante avanco também deve ser creditado a Lei 10.257/2001,
que instituiu diretrizes e previu importantes instrumentos urbanisticos
para o desenvolvimento econdmico e social das Cidades.
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A novidade estd inserida na legislacao Federal 11.977/2009 e nos
Decretos Estaduais 52.052/2007 e 52.053/2007, que dispuseram sobre
o0s novos mecanismos de regularizacdo fundidria, preenchendo o vazio
legislativo que existia sobre este tema.

Para a compreensao das normas previstas nos instrumentos de
regularizacdo fundidria supracitados, sera necessario cotejarmos os
referidos dispositivos para s entdo aplica-los, de forma simbiotica, nos
casos concretos encontrados na Comarca de Iguape.

Partindo dessas premissas, verificamos que, segundo o art. 40 da Lei
6.766/1979, a Prefeitura Municipal ou o Distrito Federal podera regula-
rizar o loteamento ou desmembramento nio autorizado ou executado
sem observancia das determinacoes do ato administrativo de licenca
para evitar lesdo aos seus padroes de desenvolvimento urbano e na defesa
dos direitos dos adquirentes dos lotes.

Embora a Lei 6.766/1979 nao disponha sobre a legitimidade dos
adquirentes de lotes e do proprio loteador para propor as medidas de
regularizacdo fundidria, as Normas de Servico de Cartorios Extrajudi-
ciais da E. CGJSP ja previam esta possibilidade.

Contudo, a Lei 11.977/2009 consignou um amplo rol de legi-
timados para promover a regularizacdo, porquanto prevé, em seu art.
50, que quaisquer beneficidrios — individual ou coletivamente — podem
postular as medidas de correcdo. Além disso, dispos sobre a possibi-
lidade de regularizacdo pelas cooperativas habitacionais, associacao de
moradores, fundacoes, organizacdes sociais, organizacoes da sociedade
civil de interesse publico ou outras associac¢des civis que tenham por fina-
lidade atividades nas dreas de desenvolvimento urbanos ou regularizacdo
fundidria.

Segundo o item 152, do Capitulo XX, das Normas de Servico de
Cartorios Extrajudiciais, da E. CGJSP, para que seja possivel a regulari-
zacdo de parcelamentos, faz-se necessdria a apresentacio da planta do
loteamento ou desmembramento, devidamente aprovada pela Prefeitura
Municipal, contendo as subdivisdes de quadras, lotes, ruas e espacos
publicos. Além disso, a referida normativa ressalta a necessidade de
licenciamento ambiental, salvo se o loteamento tiver sido aprovado ou
ter sua existéncia comprovada antes de 08.09.1976.

ALei 11.977/2009 reitera a necessidade do projeto de regularizacao
fundidria com a demarcacao dos lotes, quadras e logradouros publicos,
que devera ser acompanhado de planta de sobreposicio do imovel
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demarcado com a situacdo da drea no registro de imoveis, mediante
apresentacao da certiddo da matricula atualizada.

12.1 Da regularizacao fundidria pela Lei 11.977/2009 — Procedimentos

A Lei Federal 11.977/2009 faz distincao entre dois tipos de regula-
rizacao fundidria: (a) interesse social e; (b) interesse especifico. Segundo
o art. 47, da indigitada lei, havera interesse social quando estiver preen-
chido qualquer um dos requisitos do inc. VII e desde que o assentamento
seja ocupado, predominantemente, por populacdo de baixa renda.

O inc. VIII estabelece que a regularizacdo fundiaria de interesse
especifico é encontrada por exclusao, ou seja, quando nao se tratar de
regularizacdo fundiaria por interesse social, proceder-se-a pela forma
especifica de regularizacao.

O procedimento de regularizacdo inicia-se com a demarcacido
urbanistica, que ¢ definida na novel lei como “o procedimento adminis-
trativo pelo qual o poder publico, no ambito da regularizacao fundidria
de interesse social, demarca o imoével de dominio publico ou privado,
definindo seus limites, area, localizacido e confrontantes, com a finali-
dade de identificar seus ocupantes e qualificar a natureza e o tempo das
respectivas posses”.

Embora esteja prevista na secdo que trata sobre a regularizacio
fundidria de interesse social, cremos que também se aplica para os casos
de regularizacdo fundidria de interesse especifico.

O procedimento de demarcacao, para fins registrarios, é conside-
rado um procedimento de retificacao de drea, ja que visa cumprir o prin-
cipio da especialidade objetiva. Por tal razdo, a normativa em questio
determina a notificacdo dos confrontantes particulares e ptuiblicos para
que seja possivel a averbacdo do auto de demarcacido. Se niao houver
anuéncia do proprietario do imovel, este também sera notificado sobre
o procedimento.

Caso hajaimpugnacao parcial, o procedimento podera seguir quanto
a parte nao impugnada. Se houver impugnacio — total ou parcial —, o
poder publico podera alterar o auto de demarcacio ou ainda promover
medidas que afastem a oposicao do proprietario e confrontantes, como
por exemplo, a desapropriacio da drea, consoante disposto no art. 44 da
Lei 6.766/1979.

O Oficial Registrador também podera exercer o papel de conciliador,
conforme disposicdo do art. 57, § 10, da Lei 11.977/2009. Se a conci-
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liacao nao for frutifera e o poder publico ndo promover medidas que
ensejem o afastamento da oposicao pelo proprietario ou confrontantes,
a demarcacéo administrativa sera encerrada, cumprido aos interessados
dirimir em Juizo as suas contendas.

Somente com a averbacio do auto de demarcacdo urbanistica
é possivel a elaboracao do projeto de regularizacdo do parcelamento
previsto no art. 51 da Lei 11.977/2009.

No tocante a elaboracao do projeto para a regularizacao fundiaria em
Iguape/SP, encontramos um excelente campo de aplicacao do programa
Cidade Legal, instituido pelo Dec. 52.052/2007. Conforme disposto no
art. 1.°, do referido decreto, o intento principal desta normativa é a cele-
bracdo de convénios entre o Estado de Sao Paulo e os Municipios para
que seja possivel disponibilizar auxilio técnico para a regularizacio de
parcelamentos do solo e de nticleos urbanos localizados em areas urbanas
ou de expansdo urbana. Isto porque a maior dificuldade dos pequenos
Municipios é a capacitacio de um corpo de profissionais multidisci-
plinar que possa promover o projeto de regularizacao de acordo com os
requisitos técnicos exigidos.

Por tais razdes, em boa hora, o Estado de Sao Paulo autorizou a
celebracao desses convénios de cooperacao entre a Secretaria da Habi-
tacdo e os Municipios interessados, ja que de nada adianta a previsao de
normativas disciplinadoras do procedimento de regularizacao fundiaria
se nao houver instrumentos concretos para implementa-las.

Com a celebracdo do convénio, o Estado de Sdo Paulo passa a
supervisionar tecnicamente, por meio do comité de regularizacdo, as
atividades inerentes a regularizacao fundiaria do Municipio. Nota-se,
também, uma importante desburocratizacdo do procedimento de regu-
larizacdo fundidria, ja que houve a concentracdo da atividade de regula-
rizacdo de parcelamentos do solo no ambito municipal, ficando reservado
ao Estado as orientacoes e os trabalhos técnicos para a implementacao
da regularizacdo fundiaria.

Com efeito, devera o Estado de Sao Paulo, pelo comité de regu-
larizacdo, proceder ao levantamento de toda a documentacdo técnica,
juridica e administrativa perante a Prefeitura Municipal, 6rgaos esta-
duais, federais e cartorios. Verificard, ainda, a infraestrutura do nucleo
urbano ou parcelamento a ser regularizado, constatando a existéncia
de redes de dgua, esgoto e coleta de residuos. Diagnosticara eventuais
desconformidades e providéncias necessarias para a regularizacéo.
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Promovera o apontamento de pendéncias fundiarias para o registro da
regularizacdo, tais como a necessidade de: averbacdo de vias de acesso,
atualizacdo de confrontantes, aquisicdo de terrenos. Realizara o plano de
regularizacdo com levantamentos topograficos, demarcacio dos imoveis
e projeto urbanistico através da demonstracido da situacdo atual e da
situacao pretendida dos lotes, unidades habitacionais e dreas publicas.
Havendo necessidade, o corpo técnico elaborara o projeto de captacao,
escoamento e destinacido de daguas pluviais, bem como a distribuicdo
de dgua potavel e instalacao de redes de esgoto entre outros estudos e
medidas necessarias para a regularizacdo fundiaria.

No que concerne ao licenciamento ambiental no ambito do Programa
Cidade Legal, verifica-se que, em decorréncia do Dec. 52.053/2007,
que redefiniu a competéncia do Graprohab, este 6rgdo nio tera mais a
competéncia de licenciar as regularizacoes fundidrias, devendo ser obtida
a licenca diretamente no 6rgao ambiental competente. Esta exigéncia é
reiterada pelo art. 61 da Lei 11.977/2009 e somente podera ser suprida
pela aprovacao Municipal quando se tratar de Regularizacio Fundiaria
de Interesse Social e se o Municipio tiver conselho de meio ambiente
e 6rgao ambiental capacitado (art. 53 da Lei 11.977/2009, que repete
parcialmente a disposicdo do art. 6.° da Res. Conama 237/1997).

Na Comarca de Iguape, havera a necessidade de licenciamento
ambiental pela Cetesb com manifestacao da Fundacéo Florestal — quando
se tratar de regularizacao na APA de ITha Comprida. Se o parcelamento
estiver situado em unidade de conservacao federal ou em seu entorno
cabera o licenciamento ao orgao federal, conforme prevé a resolucio
Conama 237/1997. Assim, incumbird ao comité de regularizacdo do
programa Cidade Legal orientar os Municipios a respeito da necessidade
da obtencio do licenciamento ambiental.

Importante ressalva também é feita pelo art. 52 da Lei 1.977/2009
e pelo art. 16 da Res. 03, de 11.01.2.008, expedida pela Secretaria da
Habitacao do Estado de Sao Paulo, haja vista que permitem a autori-
zacdo municipal para reduzir o percentual de dreas destinadas ao uso
publico e a reduc¢do da area minima dos lotes definidos na legislacdo de
parcelamento do solo. De fato, nas regularizacoes fundidrias de parcela-
mentos ou ocupacoes ja realizados é necessdria a adequacéao da situacao
fatica para que seja possivel o saneamento juridico da documentacio
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imobilidria. Trata-se, portanto, de medida excepcional que visa garantir
o piso vital minimo, visto que a CF/1988 garante a todos o direito a
moradia e a vida digna, conforme ressalta Hermano Soto: “A maioria dos
pobres ja possuem os ativos que necessitam para produzir o sucesso do
capitalismo (...) Mas eles detém esses recursos de forma ineficaz (...)
lhes falta um processo para representar a propriedade e criar o capital
(...) Eles tém casas, mas nio os titulos de posse, isto é, a representacao
dos ativos em documentos de propriedade legal que lhes confere o poder

para criar a mais valia”.®

Norteada por esses escopos, a Lei 11.977/2009 autoriza, excepcio-
nalmente para ocupacoes ocorridas até 31.12.2007 e somente quando
se tratar de regularizacdo fundidria de interesse social, a regularizacao
de imoveis localizados em dreas de preservacdo permanente que, em
tese, nunca poderiam ser ocupadas. Esta mesma preocupacdo também é
ressaltada pela supracitada Res. 03, de 11.01.2008, expedida pela Secre-
taria da Habitacdo do Estado de Sdo Paulo, porque autoriza a intervencao
em APPs a fim de assegurar apenas e tio somente o direito a4 moradia.

Além da possibilidade de regularizacio fundidria em areas de preser-
vacdo permanente, observa-se que a normativa em evidéncia, em seu art.
55, determina que cabera ao Poder Publico ou a seus concessionarios
a implantacdo do sistema vidrio e da infraestrutura bésica (dgua, luz e
saneamento) quando se tratar de regularizacdo de interesse social. Ao
revés, quando se tratar de regularizacdo por interesse especifico, o art.
62, § 1.°, determina que as responsabilidades por tais melhorias deverao
ser compartilhadas com os beneficidrios.

Contudo, nao vislumbramos como o particular beneficiado pela
regularizacdo de interesse especifico possa compartilhar aimplementacao
do sistema vidrio e infraestrutura basica de forma direta. Cremos que a
interpretacdo que deve ser dada a estas disposicdes é a seguinte: (a) no
caso de regularizacao com interesse social o Poder Publico ou concessio-
narios realizam os investimentos sem contrapartida financeira dos parti-
culares que foram beneficiados, haja vista que os recursos investidos sao
destinados a populaciao de baixa renda; (b) contudo, se a regularizacao
for de interesse especifico, o Poder Publico e os concessionarios também
deverdo realizar o sistema vidrio e a infraestrutura bésica, mas deverdo
ser ressarcidos por meio de contribuicio de melhoria a ser instituida

82. BrasiL. Estatuto da Cidade — Guia para implementacdo pelos Municipios e
cidadaos. 2. ed. Brasilia, 2002, p. 154.
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pelo Poder Publico que realizou a obra e através de tarifa diferenciada
dos concessiondrios do servico publico, levando-se em consideracao os
incs. T eIl do § 1.° do art. 62 da referida Lei.

O art. 68, da Lei 11.977/2009 também concede mais uma benesse
a regularizacio fundidria de interesse social, porquanto prescreve
uma série de gratuidades aos registros oriundos deste procedimento.
Este dispositivo é de duvidosa constitucionalidade, ja que contraria a
Lei 13.290/2008, que também trata dos emolumentos concernentes a
regularizacdo fundidria de interesse social e porque nio cabe a Unido
instituir isencdes sobre receitas de competéncia estadual (art. 150, III,
da CF/1988).

Enfim, a lei 11.977/2009 solucionou uma grande questdo que nao
havia sido tratada pelas legislacoes anteriores, visto que dispds sobre a
legitimacao de posse aos ocupantes dos imoveis que foram beneficiados
pela regularizacao fundidria.

Isto porque a Lei 6.766/1979 e as Normas de Servico de Cartorios
Extrajudiciais da E.CGJSP somente previam a transferéncia da proprie-
dade regularizada em favor dos adquirentes se estes comprovassem o
deposito das prestacoes do preco avencado, valendo-se do compromisso
de venda e compra anteriormente firmado ou da cessao deste.

Todavia, é cedico que muitos loteamentos e assentamentos sao
realizadas por loteadores inescrupulosos que nao formalizam as aliena-
coes e vendem o mesmo imovel a diversas pessoas diferentes por mais de
uma vez. Desta forma, por vezes, mesmo se regularizado o loteamento
pelo Poder Publico, somente através de acdo de usucapiao o adquirente
ou cessiondrio conseguia para a si o dominio do imoével regularizado.

Com a nova normativa, o Poder Publico fica autorizado a conceder
o titulo de legitimacdo de posse aos ocupantes cadastrados. Essa legiti-
macao de posse ¢ diferente daquela prevista pela acao discriminatoria,
ja que nesta o Poder Publico concede ao legitimado o titulo de dominio
que é habil para a transferéncia do dominio pleno ao particular, enquanto
naquela a posse somente serd revertida em titulo de propriedade apos o
prazo de cinco anos do registro do titulo de legitimacao de posse (art. 60
da Lei 11.977/2009).

Entendemos, ainda, que hda um ponto de curial importancia no
que concerne ao processo de legitimacao de posse contemplado por esta
novel lei. Isto porque a nova normativa autoriza a usucapiao administra-
tiva de propriedade particular, porquanto a legitimacao de posse depen-
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dera exclusivamente do Poder Publico, o qual irda outorgar o titulo de
legitimacdo de posse em favor daqueles que preencherem os requisitos
do art. 59 da Lei 11.977/2009.

Deveras, nota-se que quando se tratar de imodvel regularizado
de propriedade particular, a outorga do referido titulo niao depende
de ato translativo do titular do folio real. Ao revés, remarque-se que,
mesmo quando se tratar de imovel de dominio particular, cumprira ao
Poder Publico conceder o titulo de legitimacdo de posse em favor do
possuidor que preencher os requisitos legais e este, apos o decurso
de 05 (cinco) anos do registro do titulo, podera requerer ao oficial de
registro de imodveis a conversio desse titulo em registro de propriedade.
A usucapido em questdo sera administrativa, visto que é prescindivel a
utilizacdo do Poder Judiciario, seja pela via jurisdicional contenciosa
ou voluntdria. Assim, para a conversao em propriedade bastara que
o possuidor legitimado cumpra as proposicoes do art. 60 e ss. da Lei
11.977/2009.

Com relacdo aos possuidores que nao preencherem os requi-
sitos legais para a outorga do titulo de legitimacao de posse, deverao
socorrer-se pelo procedimento judicial de usucapido — quando se tratar
de ocupacao em imovel particular —, ou ainda, postular perante o poder
publico a concessdo de direito real de uso — quando a sua posse for
exercida em terras publicas.

Cumpre-nos, ainda, analisar a proposicio do art. 71 da Lei
11.977/2009, que dispoe sobre a possibilidade de regularizar parcela-
mentos urbanos realizados anteriormente a 19.12.1979.

No nosso sentir, esta disposicao deve ser aplicada em sua plenitude,
visto que a Lei ndo tem palavras intteis, segundo um dos mais conhe-
cidos brocardos juridicos. Portanto, quando se tratar de parcelamentos
realizados antes da referida data e ja integrados a cidade, entendemos que
a sua regularizacdo podera ser promovida por um procedimento suma-
rissimo, ou seja, qualquer dos interessados do art. 50 terd a legitimidade
de promover a regularizacao do parcelamento com a apresentacdo da
certificacdo de que a gleba preenche os requisitos do caput do art. 50,
anexando-se planta aprovada pela Municipalidade e demais documentos
necessdarios para a efetivacio do registro do parcelamento, tal como
memorial descritivo dos lotes, quadras e plano vidrio.

Esses documentos deverdo ser um retrato da situacao fatica ja
consolidada e serdo hdbeis para a regularizacio do parcelamento, inde-
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pendentemente de qualquer outra licenca ou autorizacdo de orgaos
municipais ou estaduais, inclusive ambientais, porquanto sio situagoes
ja sedimentadas que deverao ser objeto de regularizacdo juridica para
que atinjam a sua plenitude em favor da populacio ali instalada.

Apds o registro do parcelamento, o Poder Publico promovera o
cadastramento dos possuidores e procedera a expedicdo dos titulos de
legitimacdo de posse em favor daqueles que preencherem os requisitos
legais.

Observa-se, enfim, que a Lei 11.977/2009 dispensa o projeto de
regularizacdo fundidaria quando se tratar de concessdo de uso especial
para fins de moradia, ja que este instrumento tem como finalidade
precipua a outorga do uso de imovel de dominio publico em favor do
particular que o ocupa para fins de moradia.

Na medida em que é vetada a aquisicdo do dominio pleno sobre as
terras publicas através de usucapiio, a concessio de direito especial para
fins de moradia é o instrumento hdbil para a regularizacao fundidria das
terras publicas informalmente ocupadas pela populacdo de baixa renda.

Conforme vimos anteriormente, grande parte das terras ocupadas
pela populacdo de Iguape foi julgada devoluta e, portanto, trata-se de
imoveis publicos e insuscetiveis de usucapido. Deveras, este instru-
mento também podera ser utilizado com eficiéncia para a regularizacao
fundiaria dos imodveis que sao ocupados pela populacio de baixa renda.

Assim, ao Poder Publico cumprird o dever de mapear e outorgar
o titulo de concessdo de uso a fim de regularizar a situacdo juridica
daqueles que ocupam o imovel publico para fins de moradia, ressal-
tando, ainda, a possibilidade da concessao ser outorgada coletivamente,
conforme previsto no art. 2.° da MedProv 2.220, de 04.12.2001.

Importante notar que a concessio de uso deixa de ser uma facul-
dade do Poder Publico para efeito de promover a regularizacdo fundiaria
das dreas ocupadas pela populacido de baixa renda, visto que o art. 6.°,
da medida provisoria supracitada, caracteriza a concessao de uso como
direito subjetivo, que deve ser declarado por via administrativa ou pela
via judicial, mediante provocacao dos interessados.

De fato, “uma caracteristica especifica da concessio de uso espe-
cial para fins de moradia, que a diferencia das demais modalidades
de concessao de uso — principalmente da concessao de direito real de
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uso — é a justicialidade do direito 2 moradia como componente deste
instituto constitucional. Isto é, a pessoa que atender aos requisitos cons-
titucionais estabelecidos na medida provisoria deve ter o seu direito a
moradia reconhecido mediante uma decisao do Judiciario, na qual o juiz
declarard — mediante sentenca — o direito a concessao especial de uso
para fins de moradia, que podera ser registrada no cartorio de registro de
imoveis, nos termos dos § § 3.° e 4.°, do art. 6.°”.%

Ressalta-se, enfim, que para a concessdo especial de uso para fins
de moradia, o ocupante deverd: (a) ter a posse do imoével até 30.06.2001;
(b) possuir como seu, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao,
até duzentos e cinquenta metros quadrados de imovel publico situado
em drea urbana, utilizando-o para sua moradia ou de sua familia.

13. DAS CONCLUSOES

No ensejo deste breve estudo, analisamos as questdes mais rele-
vantes e que culminaram na complexa situacao fundiaria e registraria da
Comarca de Iguape. Verificamos que grande parte da confusido dominial
remonta as origens do descobrimento do Brasil e a sua recente coloni-
zacao.

Por outro lado, descobrimos um vasto campo para a atuacao da
mais recente corrente doutrindria que converge com os anseios da socie-
dade no sentido de um direito aplicado de forma mais justa, que vise a
finalidade social da norma. Cumprira aos aplicadores do direito — que
se depararem com esta desafiadora Comarca — debrucarem-se sobre a
teoria tridimensional do direito, buscando o fato concreto, o seu valor e
a aplicacdo da norma, sem se esquecer da finalidade maior: a supremacia
do interesse publico.

Neste sentido, os elementos valorativos e culturais do aplicador do
direito serdo imprescindiveis para a escolha do caminho a ser trilhado,
especialmente quando houver discricionariedade deixada pela norma.

Os fatos relacionados a histéria da Comarca e do préprio aplicador
do direito também serdo imprescindiveis para a constru¢ido da melhor
solucio destinada ao caso concreto.

Por fim, a experiéncia do aplicador do direito, que reunira os fatos e
valores acima, de forma simbiotica, culminara no elemento central para a
resolucido dos conflitos desta Comarca tdo carente de justica fundidria.

83. Idem, p. 179.
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Cumprird, outrossim, ao Poder Publico e aos demais interessados
utilizarem-se dos mecanismos de regularizacdo fundidria outorgados
pela legislacao vigente, haja vista que os instrumentos estdo disponiveis,
aguardando-se a efetiva aplicacao.

Iguape, 30 de junho de 2010.
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Resumo: O dinamismo das relagdes inter-
subjetivas faz com que o direito esteja em
constante processo de atualizagdo, com
o objetivo de atender aos anseios sociais.
Neste contexto, a cessdo da posicdo
contratual € uma pratica cada vez mais
frequente no mundo dos negécios. A ces-
sdo é instrumentalizada por meio de um
contrato do qual participam trés pessoas,
o cedente, que transfere a posicao que
ocupava em um contrato preexistente,
o cedido, que permanece na relagdo ju-
ridica, e o cessiondrio, que ingressa no
contrato anteriormente celebrado entre
cedido e cedente, ocupando a posicao
deste no denominado contrato-base ou
contrato-objeto. Este artigo discute a apli-
cabilidade do contrato de cessao da po-
sicdo contratual, especialmente em rela-
¢ao aquela que envolva garantia hipote-
caria. O texto apresenta as caracteristicas
dos contratos de cessao e de hipoteca, e
confronta-os para demonstrar a compati-
bilidade entre si.
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AssTRACT: The dynamism of intersubjective
relations makes the law to be in a
constant upgrade process, aiming to meet
the social aspirations. In this context,
the dispose of contractual position is
an increasingly common practice in
the business world. The disposal is
instrumented by a contract in which
three persons participate, the transferor,
which transfers the position he held in a
pre-existing contract, the outward, which
remains in the contractual relationship,
and the assignee, who enters the contract
previously concluded between transferred
and transferring, occupying transferor’s
position in the so called base-contract
or object-contract. This article discusses
the applicability of the disposal contract,
especially in relation to the disposal that
involves mortgage. The text presents the
characteristics of the contracts of disposal
and mortgage, and compares them to
demonstrate the compatibility between
them.
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1. INTRODUCAO

O contrato é um acordo de vontades entre duas ou mais pessoas
para a constituicdo, regulacio, transferéncia, conservacio, modificacao
ou extin¢dao de uma relacao juridica.

Nos contratos, cada contratante assume uma posicdo que, pelo
menos nos bilaterais ou sinalagmaticos, apresenta-se com uma comple-
xidade particular, constituida nao apenas por deveres principais e acesso-
rios, como também por créditos igualmente principais e acessorios, por
direitos potestativos, estados de sujeicao, onus, expectativas juridicas,
excecoes (meios de defesa).!

A posic¢ao contratual ¢, portanto, um conjunto de elementos ativos e
passivos, e as posicoes se interpenetram, formando a relacao contratual.

Nao raras vezes, apos a celebracdo de um contrato, uma das partes
decide excluir-se da relacao juridica, sem que haja a necessidade de
proceder a resolucao do contrato. Para tanto, ela se faz substituir por
outra pessoa, até entao estranha ao contrato, que passa a ocupar a sua
posicdo na relacdo juridica origindria, mediante a cessao desta.

Intumeras terminologias sio utilizadas para caracterizacdo de um
mesmo tipo contratual, como por exemplo, cessiao de contrato; cessao
da posicao contratual; transferéncia da posicao subjetiva; circulacao de
contratos; transferéncia da posic¢ao contratual etc. Carlos Alberto da
Mota Pinto,? ao analisar as expressdes comumente utilizadas, afirmou
que o termo cessdo de contrato “tinha o mérito de tornar evidente que a
relacdo contratual, objeto da cessdo, continuava a ter por fonte regula-
dora o contrato origindrio” e que a questao terminoldgica é secundaria,

1. TeLtes, Inocéncio Galvao. Direito das obrigacdes. Coimbra: Coimbra Ed.,
1997. p. 18.

2. Pinto, Carlos Alberto da Mota. Cessdo da posicdo contratual. Coimbra:
Atlantida, 1970. p. 76.
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pois a expressdo “cessdo da posicao contratual” é de indiscutivel “rigor
e inequivocidade”.

2. A TRANSFERENCIA DA POSICAO CONTRATUAL
2.1 Conceito

Antonio da Silva Cabral® nos ensina que a “cessdo de contrato é o
negocio juridico que tem por objetivo a transferéncia por uma das partes
(cedente) a um terceiro (cessiondrio), com a anuéncia da outra parte
(cedido), da posic¢do contratual”.

Orlando Gomes* também se prestou a definicio do instituto, ao
afirmar que:

“A cessdo do contrato consiste (...) na substituicio de um dos
contratantes por outra pessoa que passa a figurar na relacio juridica
como se fora a parte de quem tomou lugar. E em suma a transferéncia
negocial a um terceiro do conjunto de posicdes contratuais.”

Na comunidade juridica internacional também é possivel detectar
definicoes a respeito da cessio de contratos, como por exemplo, a de
Marcello Andreoli:’

“La cesion de contrato (presupuesto este ultimo como bilateral,
al menos en la configuracion tipica de la institucion) es el instrumento
que permite realizar la llamada circulacion del contrato, es decir, la
transferencia negocial a un tercero (llamado cesionario) del conjunto de
posiciones contractuales (entendido como resultante unitario de dere-
chos y obligaciones organicamente interdependientes), constituida en la
persona de uno de los originarios contratantes (llamado cedente); de tal
forma que, a través de esa sustitucion negocial del tercero en la posicion
de ‘parte’ del contrato, en lugar de cedente, dicho tercero subentra en la
totalidad de los derechos y obligaciones que en su orgdnica interdepen-
dencia se derivan del contrato estipulado por el cedente.”®

3. CasraL, Antonio da Silva. Cessdo de contratos. Sdo Paulo: Saraiva, 1987. p.
70.

4. Gomes, Orlando. Contratos. Rio de Janeiro: Forense, 2001. p. 151.

5. Anpreorl, Marcello. La cesion del contrato. Trad. Francisco Javier Osset.
Madrid: Revista de Derecho Privado, 1956. p. 5.

6. Trad. livre: “A cessdo de contrato (pressupondo-se que seja bilateral, pelo
menos de acordo com a configuracéo tipica do instituto) é o instrumento
que permite a chamada circulacdo do contrato, ou seja, a transferéncia de
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2.2 Partes

Os conceitos citados acima evidenciam a participacio de trés
pessoas na cessdo de um contrato: o cedente, o cessiondrio, e o cedido. O
primeiro é o contratante origindrio que transfere a sua posicéo contratual.
O segundo é aquele que ingressa na relacdo origindria, em substituicdo
ao primeiro. O terceiro, por sua vez, é o contratante que ja figurava na
relacdo contratual e nela permanece.

A expressdo “cedido”, ja consagrada para a identificacao do contra-
tante origindrio que permanece na relacao contratual, carece de precisio
para a identificacio deste, tendo em vista a conotacio passiva que ela o
atribui. Na realidade o que é “cedida” (e, portanto, objeto da cessao) ¢ a
posicdo contratual, e nao um dos contratantes, como faz transparecer a
expressio. Contudo, devido a sua singeleza, permanece sendo utilizada
pelos juristas que abordam o tema.”

Nio ha consenso, na doutrina, acerca da necessidade de partici-
pacdo do cedido na cessao contratual.

O argentino Jorge Mosset lturraspe® defende que o cedido nao é
parte no contrato, apenas manifesta o seu consentimento, expressa ou
tacitamente, como condicao de eficdcia da cessdo do contrato perante
a si proprio. Tal assentimento pode até mesmo ser desnecessdrio, caso
haja prévia autorizacao, no contrato origindrio, da cessao deste.

Seus compatriotas, Atilio Anibal Alterini e Enrique Joaquim Repetti,’
consideram necessdria a anuéncia do cedido, a qual corresponde a uma

um negocio para um terceiro (denominado cessiondrio) de todas as posicoes
contratuais (como uma unidade resultante de direitos e obrigacoes interde-
pendentes), incorporada na pessoa de um dos contratantes origindrios
(denominado cedente), de modo que, através da substituicdo da posicao
negocial do terceiro na posicao de ‘parte’ do contrato, no lugar do cedente,
o terceiro se sub-roga em todos os direitos e obrigacdes que em sua interde-
pendéncia organica decorre do contrato celebrado pelo cedente”.

7. Neste sentido, Hamid Charaf Bdine Junior: “A utilizacdo da expressiao
‘cedido’ serd adotada pela simplicidade com que revela a pessoa que
permanece na relacdo juridica original, apds a cessdo da posi¢do do outro
contratante, embora seja impropria para se referir a uma pessoa”. (Cessdo
da posicao contratual. Sao Paulo: Saraiva, 2007. p. 40).

8. ITURRASPE, Jorge Mosset. Contratos. Buenos Aires: Rubinzal-Culzoni, 1998.
p. 360.

9. ArteriN, Atilio Anibal; RepeTTI, Enrique Joaquim. La cesion del contrato: su
esquema fundamental. Buenos Aires: Bibliografica Omeba, 1962. p. 46-47.
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condicao, de modo que, até a sua ocorréncia, pode o cedido fazer valer
os seus direitos. Se efetivada, os efeitos da cessao retroagem ao momento
de sua celebracio e se, de forma diversa, for recusada, a obrigacdo é
desconsiderada, como se nunca houvesse existido.

Em Portugal, Joao de Matos Antunes Varela'® embasa-se no Codigo
Civil portugueés'' para justificar a sua posicdo: “além da vontade dos
intervenientes directos na transmissiao (o cedente, dum lado; o cessio-
ndrio, do outro), o art. 424.°, 1, alude directamente a necessidade do
consentimento do contraente-cedido, para quem nio é indiferente a
pessoa do devedor nas obrigacoes de que ele seja credor”.

Entre nos, a posicio mais firme é dada por Gomes,'? que é enfatico
ao afirmar que “para se realizar o negocio de cessao, é indispensavel o
consentimento do contratante cedido. Nao basta o acordo entre cedente
e cessiondrio. Necessario que as trés figuras obrigatorias declarem a
vontade de efetua-la”. Apesar de haver algumas excecoes legais,' este é
o entendimento majoritario da doutrina brasileira.

Vale ressaltar, contudo, a opinido de Hamid Charaf Bdine Janior,'*
para quem a anuéncia do cedido pode ser considerada irrecusavel, ou
seja, ele ndo pode se opor a cessio, nos casos em que a pessoa do cedente

seja indiferente ao negocio e, sobretudo, a seguranca daquele que

10. VareLA, Jodo de Matos Antunes. Das obrigacoes em geral. 7. ed. Coimbra:
Almedina, 1999. vol. 2, p. 396.

11. Codigo Civil portugueés, art. 424.°: “1. No contrato com prestacoes
reciprocas, qualquer das partes tem a faculdade de transmitir a terceiro a
sua posicdo contratual, desde que o outro contraente, antes ou depois da
celebracdo do contrato, consinta na transmissao. (...)”.

12. Gowmes, Orlando. Op. cit., p. 151.

13. A Lei 6.766, de 19.12.1979, que dispde sobre o parcelamento do solo
urbano, é um exemplo de excecio legal, pois prevé a possibilidade de cessdo
do contrato de aquisicdo do imovel (ou direitos a ele relativos), em seu art.
31, o qual tem a seguinte redacao:

“Art. 31. O contrato particular pode ser transferido por simples trespasse,
lancado no verso das vias em poder das partes, ou por instrumento em
separado, declarando-se o nimero do registro do loteamento, o valor da
cessdo e a qualificacdo do cessiondrio, para o devido registro.

§ 1.° A cessao independe da anuéncia do loteador, mas, em relacdo a este,
seus efeitos so se produzem depois de cientificado, por escrito, pelas partes
ou quando registrada a cessao.”

14. BoinE JuNior, Hamid Charaf. Op. cit., p. 42.
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permanece na relacdo juridica. A recusa, neste caso, pode caracterizar o
abuso do direito, infringindo-se, dessa forma, o disposto no art. 187 do
CC/2002." Tais ponderacdes, conclui o autor, “destinam-se a demons-
trar que, no campo negocial, a anuéncia do cedido é indispensavel para
a validade da cessio, mas nao pode ser recusada sem levar em conta a
finalidade econdmica e social da cessao, sob pena de caracterizar o abuso
de direito definido no art. 187 do CC/2002”.

2.3 Natureza juridica

Ha duas teorias que explicam a substituicdo de um dos contratantes
da relacao juridica original por terceiro, que assume todos os direitos e
obrigacoes daquele: a teoria atomistica e a teoria unitaria.

A primeira defende que a posicdo contratual ocupada pela parte é
composta por um conjunto de elementos ativos e passivos, e os direitos
e obrigacoes deles decorrente devem ser considerados distintamente.
A cessao da posicado, portanto, implica realizacao de negdcios juridicos
diversos para a transmissao de cada um dos elementos titularizados pelo
cedente: a cessdo de créditos, para os ativos e a assuncéo de dividas, para
os passivos. Como bem observou Gomes,'® essa teoria nega o fenomeno
da circulacao dos contratos.

A segunda, ja consagrada nos Codigos Civis italiano (art. 1.046 e
ss.) e portugués (art. 424.° e ss.), sustenta que a cessao da posicao contra-
tual implica transmissdo, em bloco, do feixe de direitos e obrigacdes, que
constituem uma unidade organica, mediante um tnico contrato.

A segunda teoria, unitdria, tem sido mais prestigiada por espelhar
melhor a intencdo normal das partes: a de efetuarem uma transmissao
global de direitos e obrigacdes, e ndo a de cindirem a operacdo em
parcelas.

2.4 Objeto

A analise das caracteristicas da cessdo de contrato reclama a distincao
entre os dois contratos envolvidos na operacdo. Ha o contrato de cessdo
da posicao juridica de uma das partes, pelo qual se transmite essa posic¢do

15. Codigo Civil: “Art. 187. Também comete ato ilicito o titular de um direito
que, ao exercé-lo, excede manifestamente os limites impostos pelo seu fim
economico ou social, pela boa-fé ou pelos bons costumes.”

16. Gowmes, Orlando. Op. cit., p. 149.
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(conjunto de direitos e deveres); e ha o contrato-base, originario, no qual
se especificou a posicdo de cada um dos contratantes iniciais (cedente e
cedido), e que sofrera alteracao subjetiva, mediante a substituicdo de um
deles por um terceiro. O primeiro é o “contrato-instrumento” da cessio
e o segundo é o “contrato-objeto” da transmissio.!” A conexio entre os
contratos decorre do fato de que um tem por finalidade alterar o outro,
no que tange aos seus contratantes.

Exemplo pratico para um melhor delineamento da diferenca entre
os contratos citados acima pode ser ilustrado com um contrato cele-
brado por um menor de 16 anos de idade. Este contrato é nulo porque
celebrado por pessoa absolutamente incapaz (art. 166, I, CC/2002).'®
Por consequéncia, a cessdo deste contrato, mesmo que realizado pelo
outro contratante (que ndo o menor), também sera nulo, mas por outro
motivo, qual seja, a impossibilidade do objeto (art. 166, 11, CC/2002).

O contrato de cessdo tem por objeto contratos em que cada uma
das partes titulariza direitos e obrigacdes. Isso porque, se a posicao
contratual do interessado em transmiti-la conferir-lhe somente direitos
ou apenas obrigacoes, tal operacdo se reduzira a cessao de crédito ou a
assuncio de divida.

Nesse diapasio, o contrato-base, objeto da cessdo, deve ser bilateral
(ou sinalagmatico), ja que neste cada um dos contraentes se obriga para
com o outro. E, na medida em que um contratante se obriga perante o
outro, ele tem o direito de exigir que esse “outro” cumpra a sua obri-
gacdo. Portanto, ambos titularizam direitos e obrigacoes.

O contrato objeto da cessdo ndo pode ser instantaneo de execucio
imediata, j4 que neste o cumprimento é, como o proprio nome diz,
imediato, em uma so prestacdo. Apos o adimplemento do contrato por
apenas uma das partes, a transmissao importara na cessao do crédito (no
caso de cessdo pelo contratante que ja tenha cumprido a sua obrigacéo),
ou na assuncio do débito (no caso de cessdo pelo contratante que ja
adquiriu o seu direito e ainda ndo cumpriu a sua obrigacdo). Se ambas
as partes ja houverem cumprido a sua obrigacao, por 6bvio, nao havera
0 que se transmitir.

17. VareLa, Joao de Matos Antunes. Op. cit., p. 393.

18. Codigo Civil: “Art. 166. E nulo o negécio juridico quando:
I - celebrado por pessoa absolutamente incapaz;
11 — for ilicito, impossivel ou indeterminavel o seu objeto;

..
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Assim, o contrato-objeto deve ser de execucdo diferida ou suces-
sivo." O contrato de execucao diferida ¢ instantaneo, no sentido de que
se cumpre de uma Unica vez, por meio de apenas uma prestacao. Mas
este adimplemento nao se di no momento da celebra¢ido do contrato,
mas sim em um momento posterior, futuro. Enquanto niao cumprida a
obrigacao por qualquer das partes, é cabivel a cessdo do contrato. Ja o
contrato sucessivo (também denominado de execucdo continuada, de
duracdo ou de trato sucessivo) é aquele em que nio se pode satisfazer
em um s6 momento, e de uma tnica vez. O seu cumprimento demanda a
execucdo de prestacoes periodicamente repetidas ou continuas. Enquanto
nao satisfeitas todas as prestacoes, o contrato sucessivo pode ser cedido.
Neste caso, o cessiondrio assume a posicdo do cedente, adquirindo-lhe
os direitos e assumindo o cumprimento das obrigacoes faltantes.

Quanto a possibilidade de cessdo de contrato intuitu persondae, nao
ha consenso na doutrina. Gomes*® se limita a afirmar que “os contratos
intuitu personae obviamente ndo podem ser objeto de cessao pela parte
que os personaliza”. Guilherme Calmon Nogueira da Gama?' o acom-
panha, observando que “ha determinados contratos que ndo comportam
cessdo, devido a natureza personalissima de determinado direito ou de
certa obrigacédo, ou de ambos”.

Darcy Bessone,* ao discorrer sobre a necessidade de consentimento
do cedido, admite a cessdo de contratos cuja prestacio é personalis-
sima:

“A necessidade de aceitacdo mais ainda se impde nos contratos
concluidos em atencéo a pessoa de um dos contratantes, ou de ambos

19. Carlos Alberto da Mota Pinto diverge dessa posicao, sob o argumento de que
“o vinculo existente entre os sujeitos do negdcio, depois do cumprimento,
nao se limita a um direito de crédito a favor da parte que ja executou a sua
obrigacdo”. Segundo o autor portugués, ha ainda outros créditos, débitos,
direitos potestativos e deveres anexos, que subsistem e autorizam a cessao,
mesmo apods a satisfacao da prestacao, possibilitando assim a cessdo do
contrato, sem se resumir a mera cessao de crédito ou de débito. (Op. cit., p.
439).

20. Gowmes, Orlando. Op. cit., p. 152.

21. Gama, Guilherme Calmon Nogueira da. Direito civil: obrigacoes. Sao Paulo:
Atlas, 2008. p. 448.

22. BessoNg, Darcy. Do contrato em geral. 4. ed. Sao Paulo: Saraiva, 1997. p.
182.
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(intuitu personae), como, por exemplo, em certas formas de locacdo de
servico ou de sociedade.

Nio se pode dizer, com exatidao, que tais contratos sao insusceti-
veis de cessdo, pois com o assentimento do cocontratante, eles podem
ser cedidos.”

Em que pese o entendimento pela admissibilidade da cessao de
contratos intuitu personde, é mais razodvel a tese contrdria, tendo em
vista os argumentos desta, de que a prestacdo originalmente contratada
nio sera a mesma, pois nao sera ofertada pela mesma pessoa, cujas
caracteristicas distinguiam a prestacéo, tornando-a infungivel. O que
ocorre, neste caso, € uma novacdo mista, decorrente da modificacao do
contratante e da prestacdo originais, ambas substituidas na nova obri-
gacdo surgida.

2.5 Formacao

Para abordar os elementos de formacdo do contrato de cessio,
é necessdrio inicialmente explicitar, sinteticamente, as suas formas,
conforme apresentadas na doutrina: propria e impropria. Assim, cessdo
de contrato propria diz respeito aquela que se aperfeicoa contratual-
mente, mediante a celebracao de um negocio juridico com a participacao
de todos na formacao da nova figura: o cedente, o cessionario e o cedido.
A cessdo de contrato impropria, por sua vez, é aquela em que a substi-
tuicdo de uma das partes contratantes ocorre por determinacao legal. O
cedente sai da relacdo contratual independentemente da concordancia do
outro contratante origindrio. Exemplo: sucessao de sociedades; contrato
de locacéo (alienacéo no curso do contrato — clausula de vigéncia regis-
trada), ou por morte do usufrutuario etc.

O que a maioria trata de cessdo impropria é denominado sub-
rogacao ex lege na posicdo contratual por Varela,” segundo o qual “a
figura mais proxima da cessao da posicao contratual, no concernente aos
seus efeitos, é a sub-rogacdo legal no contrato, a que também se podera
chamar cessdo forcada ou legal da posicdo contratual”. Em seguida, o
autor conclui que “simplesmente, a transmissdo niao procede (...) da
vontade dos contraentes, como sucede na cessao da posicao contratual,
mas de determinacéo da lei, que a impoe a uma das partes, em nome dos
superiores interesses do sub-rogado”.

23. VARELA, Jodo de Matos Antunes. Op. cit., p. 390-391.
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A formacao apresentada neste trabalho ater-se-a a forma propria,
por se tratar do seu foco. Dessa forma, sdo necessdrios o acordo entre
o cedente e o cessionario; e o consentimento do cedido (que pode ser
simultaneo, prévio ou posterior). O consentimento é simultaneo quando
as trés partes manifestam a vontade em um mesmo instrumento. Prévio
é 0 consentimento pactuado no contrato originario, desonerando a parte
cedente quanto a necessidade de se obter novo consentimento junto ao
cedido, o que facilita o uso de certos negocios juridicos. Basta ao cedente
dar ciéncia da cessiao ao cedido, para que este tome conhecimento da
pessoa a quem deve passar a prestar a obrigacdo e de quem pode exigir
os seus direitos. O consentimento posterior ocorre quando o cedente e
o cessiondrio celebram contrato, que so6 se aperfeicoa apds a aceitacao
deste pelo cedido. Sem o consentimento deste, terd sido uma mera tenta-
tiva juridicamente irrelevante.?*

2.6 Espécies e efeitos

Da cessdo da posicdo contratual podem resultar efeitos diversos,
que permitem a identificacdo de trés espécies principais desta modali-
dade de contrato: cessdo com liberacao do cedente; cessdo sem liberacio
do cedente; e cessio mediante endosso.

A cessdo com liberacdo do cedente ¢ a que melhor espelha o obje-
tivo deste contrato, por isso pode-se dizer que este é o modo tradicional
do contrato de cessdo. A intencido do cedente, ao transmitir a sua posicao
contratual, é desvincular-se do negdcio juridico por ele contratado. Dat
porque de suma relevancia a participacao do cedido, pois somente ele
¢ quem pode prescindir da garantia pessoal que o cedente representa,
liberando-o da relacdo contratual mediante a substituicdo deste pelo
cessiondrio.

Mas pode o cedido consentir com a substituicio do cedente sem,
contudo, libera-lo das obrigacoes originalmente contratadas. Trata-se da
cessdo sem liberacdo do cedente, que so se verifica se expressamente esti-
pulada no contrato de cessdo, dado o seu cardter excepcional. O cedente
transfere a sua posicao contratual, mas ndo se desobriga completamente
daquela, ja que permanece responsavel pelas obrigacoes transmitidas
ao cessiondrio. Com a cessdo, o cessiondrio passa a titularizar todos os
direitos e obrigacdes do cedido, que passa a condicdo de responsavel

24. Gowes, Orlando. Op. cit., p. 151.
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subsididrio pelas obrigacdes transmitidas, ou seja, o cedido s6 pode
exigir o adimplemento das obrigacoes do cedente, caso o cessionario
nao as cumpra.

A terceira espécie € a cessao mediante endosso, possivel apenas
nos negocios firmados em documento circuldvel, que giram por simples
transferéncia, como os titulos de crédito.”” Importante ressaltar, por
oportuno, a explicacio de Jodo Eundpio Borges:*

“O endosso posterior ao vencimento do titulo — endosso postumo
— tem o simples efeito de cessao (art. 8, § 2.°). Tem a mesma forma
do endosso, transfere ao endossatario a propriedade do titulo, mas por
ele ndo se obriga cambialmente o endossador; e o que ele transmite ao
endossatdrio é um direito derivado, é o direito que possua o endossante-
cedente, ndo gozando, pois, o beneficidrio de tal endosso, perante o
devedor, daquela autonomia caracteristica dos direitos cambiais. A esse
endossatdrio sdo oponiveis todas as excecoes que o devedor tiver contra
o endossador.

Na lei uniforme (art. 20), o endosso posterior ao vencimento tem
os mesmos efeitos do endosso anterior. Somente o que for feito depois
do protesto ou depois de expirado o prazo em que este deve ser tirado, é
que terd os efeitos da cessao comum.”

Quanto aos efeitos, é necessario analisa-los tendo por base as rela-
¢des entre as pessoas que participam do contrato de cessdo: cedente e
cessiondrio; cedente e cedido; e cessionario e cedido.

Entre cedente e cessionario, o principal efeito da cessao do contrato
é a substituicao daquele por este. O cessionario investe-se na posicio de
parte do contrato-base, assumindo os créditos, os direitos potestativos
e as expectativas correspondentes a posicdo contratual cedida, bem
como as obrigacdes, deveres e estados de sujeicdo referentes 4 mesma
posicao.”” Vale salientar que a substituicio de uma das partes, mesmo
que importe na liberacio completa do cedente, ndo equivale a dizer que
ele nunca tenha existido, pois é responsavel, perante o cessiondrio, pela
existéncia e validade do contrato-base, bem como a sua legitimidade para
dispor dessa relacao contratual. Nao garante, entretanto, a solvabilidade

25. Idem, p. 150.

26. BorGEs, Jodo Eundpio. Curso de direito comercial terrestre. 4. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 1969.

27. VARELA, Jodo de Matos Antunes. Op. cit., p. 396.
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do cedido. Alias, pode até mesmo exigir a contraprestacdo que lhe é
devida pela cessio, ainda que o cedido ndo cumpra a obrigacdo que lhe
¢é imposta pelo contrato transferido ao cessionario.

No que diz respeito aos efeitos entre cedente e cedido, necessdrio
aferir a espécie da cessdo. Se o consentimento do cedido para a efeti-
vacdo da cessdo houver se operado com a liberacdo do cedente, este se
desvincula do contrato, isentando-se de toda a responsabilidade. Ha a
exoneracdo do cedente em relacido as obrigacdes que possuia em face
do cedido. Aquele fica impedido de exercer os direitos oriundos do
contrato. Por outro lado, se o consentimento do cedido houver sido
sem liberacao do cedido (por estipulacdo expressa), serd o cedente
responsavel pelo cumprimento do contrato pelo cessiondrio, de forma
subsidiaria.

Ja entre cessionario e cedido, a partir da cessao da posicao contra-
tual, sdo eles os titulares do complexo de direitos e obrigacoes de
que dispdem as partes do contrato original transferido. O cessionario
ingressa na relacdo contratual no lugar do cedente, podendo agir como
se fora contratante origindrio, exercendo todas as san¢oes competentes e
opondo as excecdes cabiveis. O cessionario assume também os deveres
laterais decorrentes de todo contrato, de modo que a ele cabera agir com
intencdo de contribuir para a consecucdo do fim contratual (especifica-
mente, do objetivo do contrato-base).

2.7 Fundamento juridico da cessdo no direito brasileiro

Nio hd, no ordenamento juridico brasileiro, normas especificas
que regulem a cessdo de contratos, tal como ocorre em grande parte dos
sistemas juridicos existentes, apesar de sua cada vez maior importancia
pratica. Alguns paises ja tém normas expressas, como Portugal, Itdlia
e Holanda, dentre outros. Gomes?® comenta em sua obra a auséncia de
regras especificas sobre o assunto na legislacao brasileira:

“Considera-se conveniente a regulacao legal da cessao da posicao
contratual, muito embora possa ser aceita com base nas regras gerais
da cessao de crédito e da assuncdo de divida, que, em principio, a
dispensaria. E que tem por objeto a situacao contratual no seu conjunto.
Requer o consentimento da outra parte, ndo significa novacio, opera
mais facilmente nos titulos de créditos por endosso. Néo ha, finalmente,

28. Gowmes, Orlando. Obrigacoes. 17. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2007. p. 256.
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cessao de contrato na simples adjuncdo do cessiondrio ao cedente nas
dividas deste.”

Como visto, a auséncia de texto legal especifico ndo impede a
utilizacdo do instituto no direito brasileiro. A legislacdo patria possui
mecanismos capazes de preencher essa lacuna, conforme se verifica a
seguir.

O Codigo Civil brasileiro dedica todo o Titulo VI do Livro 1 — Do
Direito das Obrigacdes, as varias espécies de contrato, como, por exemplo,
compra e venda, locacdo de coisas, prestacio de servico, deposito, trans-
porte etc. Devido a previsao expressa, denominam-se contratos tipicos
(ou nominados). Em atencéo ao principio da autonomia privada, o legis-
lador ampliou as possibilidades de contratagido para além das hipoteses
legalmente previstas, permitindo-se assim a elaboracdo de contratos nio
previstos em lei e, portanto, denominados atipicos (ou inominados). A
possibilidade de celebracdo de contratos atipicos possibilita uma maior
adequacdo das normas juridicas as necessidades da sociedade, essencial-
mente dinamica, o que leva os interessados a buscarem, a todo instante,
novas solugoes contratuais.*® Assim dispoe o Codigo Civil:

“Art. 425. E licito as partes estipular contratos atipicos, observadas
as normas gerais fixadas neste Codigo.”

O legislador se preocupou ainda em estabelecer regras que limitem
a “autonomia” dos contratantes, determinando que:

“Art. 421. A liberdade de contratar serda exercida em raziao e nos
limites da funcdo social do contrato.

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

Assim, podem os contratantes, observados os limites legais, esta-
belecerem as regras do negocio juridico que pretendem realizar. E essa
liberdade é que permite a celebracio da cessdo da posicdo contratual.
Dado a sua proximidade com a cessdo de crédito e com a assuncio de
divida, que sdo regulados na seara das obrigacdes pelo diploma civil,
pode o contrato de cessdo se utilizar daqueles dispositivos, no que forem
compativeis.

Apesar de nao regulado pela legislacao brasileira, é possivel iden-
tificar a previsibilidade da cessao de contratos em alguns textos de leis

29. Rizzarpo, Arnaldo. Contratos. 6. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2005. p. 78.
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especificas, como é o caso da Lei de Recuperacao Judicial e Faléncia (Lei
11.101/2005).%

3. A HipoTECA
3.1 Conceito e caracteristicas

A hipoteca é um direito real de garantia incidente sobre bem imovel
(ou outro bem ou direito expressamente admitido por lei)*' do devedor
ou de terceiro, vinculado ao pagamento de divida ou ao cumprimento de
obrigacio. E a afetacio de um ou vérios bens ao pagamento do credor.

Em seu aspecto subjetivo, apenas as pessoas que tém o poder de
disposicao sobre um bem é que podem hipoteca-la. Isto porque a prer-
rogativa de excussdo do bem para satisfacio da obrigacdo é o centro de
gravitacdo do instituto. A garantia oferecida por quem nao pode alienar

30. Lei 11.101/2005:
“Art. 139. Logo ap6s a arrecadacao dos bens, com a juntada do respectivo
auto ao processo de faléncia, serd iniciada a realizacéo do ativo.
Art. 140. A alienacéo dos bens sera realizada de uma das seguintes formas,
observada a seguinte ordem de preferéncia:
I — alienacdo da empresa, com a venda de seus estabelecimentos em bloco;
11 -alienacao da empresa, com a venda de suas filiais ou unidades produtivas
isoladamente;
)
§ 3.° A alienacéo da empresa terd por objeto o conjunto de determinados
bens necessdarios a operacdo rentdvel da unidade de producido, que
podera compreender a transferéncia de contratos especificos [sem grifos no
original].”

31. Codigo Civil:
“Art. 1.473. Podem ser objeto de hipoteca:
I — os imoveis e os acessorios dos imodveis conjuntamente com eles;
II - o dominio direto;
I1I — 0 dominio util;
IV — as estradas de ferro;
V — os recursos naturais a que se refere o art. 1.230, independentemente do
solo onde se acham;
VI — os navios;
VII — as aeronaves;
VIII - o direito de uso especial para fins de moradia;
IX — o direito real de uso;
X — a propriedade superficidria.”
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desnatura a hipoteca, dai a impossibilidade de constituicao deste direito
real pelo locatdrio, comodatdrio e usufrutudrio, dentre outros. Sob o
prisma objetivo, somente os bens passiveis de alienacao podem ser hipo-
tecados. Assim, coisas fora do comércio (como, por exemplo, os bens
gravados com clausula de inalienabilidade, os bens publicos afetados
etc.), ndo podem ser oferecidos em garantia.

Alias, o imovel, mesmo gravado com o direito real de hipoteca,
pode ser alienado pelo hipotecante. Qualquer disposi¢ao contratual em
sentido contrario, que estipule a inalienabilidade, é nula de pleno direito
(art. 1.475). Tal vedacdo ndo impede, todavia, que se convencione o
vencimento antecipado da obrigacdo em caso de alienacio do imével. E
inadmissivel, ainda, clausula que autorize o credor a ficar com o objeto
da garantia, se a divida néo for paga no vencimento (pacto comissorio).
Dai a afirmacéo de Caio Mdrio da Silva Pereira,> para quem “a hipoteca é
um direito sobre o valor da coisa, e ndo a sua substancia”. Somente apds
o vencimento da divida, e por livre e espontanea vontade do devedor,
poderd o imodvel ser dado em pagamento daquela, desde que haja concor-
dancia, por 6bvio, do credor.

A garantia hipotecdria ndo transmite a posse ao credor. O proprie-
tario permanece com todos os atributos dominiais, podendo usar, gozar
e dispor** do bem. O credor ndo exerce direito sobre coisa alheia, mas
tem preferéncia sobre o preco apurado na sua venda judicial. Seu direito,
alids, mantém-se suspenso até que haja o descumprimento da obrigacao
principal pelo devedor. A partir de entdo é que se deflagra a garantia
real, mediante a sua forca vinculadora e coativa sobre o bem, que sera
excutido para a satisfacao do credor hipotecario.

Enquanto nio for totalmente adimplida a obrigacio garantida
pela hipoteca, esta subsiste por inteiro, mesmo que compreenda varios
bens, dada a sua indivisibilidade. Tal caracteristica pode, no entanto,
ser afastada por estipulacdo expressa no contrato (a priori), ou na
quitacdo (a posteriori). Assim, por vontade dos contratantes ¢ possivel
a liberacdo parcial da garantia, 2 medida que as prestacdes forem sendo
cumpridas.

32. PereIrA, Caio Mdrio da Silva. Instituicoes de direito civil: direitos reais. 18. ed.
Rio de Janeiro: Forense, 2004. vol. 4. p. 324.

33. Codigo Civil:
“Art. 1.475. E nula a clausula que proibe ao proprietario alienar imével
hipotecado. (...)”.
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Traco marcante dos direitos reais de garantia e, portanto, da hipo-
teca, é 0 seu carater acessorio. Ndo existe isoladamente, sem a obrigacéo
a que acede e cuja sorte segue. Sua existéncia depende dessa obrigacao
principal, que se destina a assegurar. Extinta esta, desaparece aquela.**
Do mesmo modo, se houver nulidade na obrigacao principal, a mesma
consequéncia suportard a garantia.

Por imposicdo legal, as acessdes, melhoramentos ou construgoes
do imovel sdo abrangidos pela hipoteca.”> O mesmo nao se pode dizer
em relacio as pertencas, ja que o art. 94 do CC/2002 é taxativo ao dispor
que elas nio se incluem nos negocios juridicos referentes ao bem prin-
cipal (no caso, o imovel).

3.2 Espécies

A hipoteca pode ser convencional, legal ou judiciaria. As duas
primeiras sao reguladas pelos arts. 1.473 a 1.505 do CC/2002, ao passo
que a terceira esta prevista no art. 466 do CPC.

A hipoteca convencional constitui-se mediante negécio juridico
bilateral (tendo em vista que a sua formacédo exige as figuras do credor
e do devedor ou prestador da garantia) de cunho acessorio, pois que
vinculado a uma obrigac¢do principal. O contrato é unilateral (s6 gera
obrigacoes para urna das partes), consensual (se efetiva independente-
mente de tradicdo) e solene (ha forma definida em lei).3¢

A hipoteca legal tem finalidade acautelatoria, instituida em favor
de certas pessoas que o legislador considerou dignos de uma protecio
especial.’” A garantia decorre de imposicdo legal para garantia de deter-
minadas obrigacdes, independentemente da vontade do proprietario.

Engana-se quem entende que a hipoteca legal, por ser decorrente
de lei, independe de qualquer formalidade. Pelo contrdrio, deve o bene-

34. Barros MonNTEIRO, Washington de. Curso de direito civil: direito das coisas.
16. ed. Séo Paulo: Saraiva, 1976. p. 397.

35. Codigo Civil:
“Art. 1.474. A hipoteca abrange todas as acessoes, melhoramentos ou
construcoes do imovel (...).”

36. Farias, Cristiano Chaves de; RosenvaLD, Nelson. Direitos reais. 6. ed. Rio de
Janeiro: Lumen Juris, 2009. p. 614.

37. WaLp, Arnoldo. Curso de direito civil brasileiro: direito das coisas. 3. ed. Sao
Paulo: Sugestoes Literarias, 1973. p. 291.
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ficidrio especializar e registrar as garantias nos Cartorios de Registro de
Imoveis competentes. Até entdo, como bem lembrou Pereira,*® “o inte-
ressado tem o ‘poder’ de converter o imdvel em garantia real de uma
obrigacdo. Mas, nada tendo ainda promovido neste propoésito, nio se
verifica ainda a criacdo de um direito real”. As hipoteses de hipoteca
legal sdo restritas ao art. 1.489.%°

Ja a hipoteca judiciaria (ou judicial) é corolario de uma sentenca
condenatoria que obrigue o réu ao cumprimento de uma prestacio,
consistente em dinheiro ou coisa. A sentenca deve especializar o imovel
para que seja possivel o seu registro junto ao Cartorio de Registro de
Imoveis competente.

3.3 Titulo e modo de constituicdo

As hipotecas legal e judicidria tém por titulo a sentenca de espe-
cializacdo e a carta de sentenca ou mandado judicial,” respectiva-
mente.

A hipoteca convencional, assim como os demais direitos reais sobre
imoveis, submete-se as regras do art. 108 do CC/2002, que condiciona a
validade dos negocios juridicos que visem a constitui¢éo, transferéncia,
modificacdo ou renuncia de direitos reais sobre imoveis de valor supe-
rior a 30 vezes o maior salario minimo vigente no Pais, a sua realizacao
por escritura ptblica. Apenas em casos especiais previstos em lei (como,

38. PErEIRA, Caio Mdrio da Silva. Op. cit., p. 400.

39. Codigo Civil:
“Art. 1.489. A lei confere hipoteca:
I — as pessoas de direito publico interno (art. 41) sobre os imoveis
pertencentes aos encarregados da cobranca, guarda ou administracio dos
respectivos fundos e rendas;
11— aos filhos, sobre os imdveis do pai ou da mae que passar a outras nupcias,
antes de fazer o inventario do casal anterior;
III — ao ofendido, ou aos seus herdeiros, sobre os imoveis do delinquente,
para satisfacdo do dano causado pelo delito e pagamento das despesas
judiciais;
IV — ao co-herdeiro, para garantia do seu quinhdo ou torna da partilha,
sobre o imovel adjudicado ao herdeiro reponente;
V — ao credor sobre o imovel arrematado, para garantia do pagamento do
restante do preco da arrematacao.”

40. ViaNa, Marco Aurélio S. Curso de direito civil: direito das coisas. Belo
Horizonte: Del Rey, 1993. vol. 3, p. 316.
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por exemplo, contrato celebrado no ambito do Sistema Financeiro da
Habitacdo) é que se admite o instrumento particular, além dos imoveis
de pequeno valor (até 30 saldrios minimos).

O titulo deve conter a qualificacdo das partes, o valor do crédito
ou da obrigacio garantida, o prazo para pagamento, a taxa dos juros (se
houver), a individuacdo do bem dado em garantia.

O titulo em que se consubstancia a hipoteca gera um vinculo obri-
gacional entre o credor e o devedor. O negocio juridico ¢é valido, mas por
si s6 ndo tem eficdcia real nem efeito erga omnes. Para tanto, é necessario
registra-lo, conforme previsto no art. 1.227 do CC/2002:

“Art. 1.227. Os direitos reais sobre imoveis constituidos, ou trans-
mitidos por atos entre vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartorio
de Registro de Iméveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo
0s casos expressos neste Codigo.”

Tem-se, assim, que o registro opera a mutacéo juridica do direito,
transformando um direito obrigacional em um direito real. Somente o
Cartorio de Registro de Imoveis da localidade do imovel tem compe-
téncia para registrar o titulo.

3.4 Efeitos

O principal efeito da hipoteca é a vinculacio do bem dado em
garantia ao cumprimento de uma obrigacdo. Além deste, pode-se identi-
ficar varios outros, como por exemplo, a validade erga omnes, os direitos
de sequela e de preferéncia, a transmissibilidade.

Como j4 citado acima, o registro da hipoteca constitui o direito real
em favor do credor, gerando efeitos erga omnes, ou seja, para além dos
contratantes. Qualquer pessoa que pretenda excutir o bem hipotecado
devera cientificar o credor hipotecdrio, para que este exerca o seu direito
de receber o seu crédito preferencialmente. O saldo remanescente, se
houver, é que servird a satisfacdo de terceiros, preteridos em relacdo ao
credor hipotecario.

A sequela é uma caracteristica dos direitos reais em geral, e revela-
se pela faculdade do credor em promover a execucdo do imovel para a
satisfacdo do seu crédito, mesmo que o citado bem tenha sido transferido
(por ato inter vivos ou causa mortis) para quem niao possua nenhuma
relacdo com a obrigacdo garantida. Qualquer que seja o titular do imovel,
pode o credor persegui-lo. O adquirente de imével hipotecado que nao
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tenha se obrigado a pagar a divida pode “abandonar-lhe”*' em favor do
credor, livrando-se dos inconvenientes de uma execucio.

O direito de preferéncia garante ao credor o recebimento prioritario
em relacdo aos demais credores do hipotecante, observando-se a ordem
legal de preferéncia. Dessa forma, o credor de uma hipoteca de primeiro
grau receberd o seu crédito; havendo saldo remanescente, satisfaz-se o
credor de uma hipoteca de segundo grau, e assim por diante. Importante
ressaltar, contudo, a relativizacao dessa preferéncia em relacéo a alguns
créditos privilegiados por forca de lei, como sio os trabalhistas, os previ-
dencidrios e os fiscais.

O crédito hipotecario pode ser também cedido pelo credor, o que
caracteriza a sua transmissibilidade. Pela cessdo, o cessiondrio investe-se
na condicéo de titular do direito real de hipoteca, com as mesmas prefe-
réncias e garantias do crédito cedido, mesmo em relacdo aos credores
anteriores a cessdo.” Pereira* cita a cogitacdo de parte da doutrina
acerca da possibilidade de transmissao da hipoteca independentemente
da transferéncia do seu crédito correspondente, ou mesmo da existéncia
dele e opina: “sua liceidade (...) nos parece induvidosa: a hipoteca é um
direito, e, como tal, pode licitamente sofrer a mutacdo subjetiva, tendo
como causa a estipulacdo dos interessados”.

Ora, em que pese a opinido do autor, é de se frisar que a hipoteca
é sempre acessoria do direito a que visa assegurar, indestacavel do prin-
cipal. Além disso, sua admissibilidade colocaria em risco a seguranca
de todo o sistema juridico, pois permitiria a pratica de artificios frau-
dulentos, com o deslocamento de privilégio de um crédito ulterior em
detrimento dos anteriores. Em tltima analise, ensejaria o “comércio” de
privilégios na ordem legal de preferéncia, o que é abominavel.

41. O legislador foi infeliz ao utilizar o termo “abandono” no art. 1.479 do
CC/2002, pois uma vez caracterizado, o bem se torna res derelicta, passivel
de apropriacdo por qualquer pessoa. Ndo € a solucdo prevista neste artigo,
contudo. O proprietdrio “abandona” o bem em favor do credor hipotecario,
0 que demonstra uma nitida intencdo de se transmitir o bem para outra
pessoa, para se desvencilhar dos inconvenientes de uma execucido. Dai a
critica de ndo se tratar, tecnicamente, de “abandono”.

42. CHaLHuB, Melhim Namem. Curso de direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro:
Forense, 2003. p. 253.

43. PErEIRA, Caio Mario da Silva. Op. cit.
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3.5 Extincao e cancelamento

As causas de extin¢ao da hipoteca estao previstas no texto do art.
1.499 do CC/2002, e sao as seguintes: pela extin¢ao da obrigacao prin-
cipal (o acessorio segue a mesma sorte do principal); pelo perecimento
da coisa (perece o direito, perecendo-se o seu objeto); pela resolucdo da
propriedade (a superveniéncia de clausula resolutiva extingue a proprie-
dade do titular que a exercia nessa condicio); pela renuncia do credor
(o credor tem a faculdade de liberar o bem dado em garantia do 6nus
hipotecdrio); pela remicao (é o resgate do bem gravado, mediante o paga-
mento do valor da avaliacdo ou do maior lance oferecido, conforme haja
ou nao licitantes); pela arrematacao ou adjudicacdo (se a arrematacdo
ou adjudicacéo for procedida para a satisfacdo do crédito hipotecdrio, é
inquestionavel a extin¢ao da hipoteca; se contudo, for decorrente de um
outro processo executivo, é necessario averiguar se o credor hipotecario
foi devidamente citado, neste processo, para o exercicio do seu direito de
preferéncia, o que possibilita a extin¢éo da hipoteca).

A ocorréncia de qualquer das hipdteses citadas acima nao cancela,
ipso facto, o registro da hipoteca, haja vista o disposto no art. 252 da Lei
6.015/1973 (Lei de Registros Publicos — LRP), que dispoe:

“O registro, enquanto nao cancelado, produz todos os seus efeitos
legais ainda que, por outra maneira, se prove que o titulo estd desfeito,
anulado, extinto ou rescindido.”

Portanto, é necessaria a apresentacéo, perante o Registro de Imoveis
competente, de autorizacdo expressa do credor ou seu sucessor, em
instrumento publico ou particular; em razao de procedimento adminis-
trativo ou contencioso, no qual o credor tenha sido intimado; ou ainda
de acordo com a legislacdo referente as cédulas hipotecadrias (art. 251 da
LRP).

4. A TRANSFERENCIA DE POSICAO CONTRATUAL E A GARANTIA HIPOTECARIA

Apos a exposicao dos institutos, cessio de contrato e hipoteca,
passa-se a verificacdo acerca da possibilidade de compatibiliza-los, se é
factivel a substituicao de uma das partes por terceira pessoa, no contrato
de hipoteca. Ressalte-se que o foco deste trabalho cinge-se a cessdo
propria e a hipoteca convencional, ambas decorrentes da vontade das
partes.

A cessao da posicdo contratual é baseada na existéncia de uma
relacéo juridica bilateral em vigor, cujas partes ndo tenham adimplido,
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totalmente, as suas obrigacoes. Integram a relacao contratual o cedente,
o cessiondrio, bem como o cedido.

O contrato de hipoteca visa a constituicdo de um bem em uma
garantia real vinculada a uma obrigacdo. Essa vinculacdo necessaria
revela o carater acessorio do contrato de hipoteca, que nao sobrevive
sem a obrigacdo principal. Participam deste negdcio juridico o credor e
o devedor (as vezes, junto ao devedor pode figurar um terceiro, o pres-
tador da garantia, que oferece o seu imoével ao credor, em garantia do
cumprimento da obrigacao pelo devedor).

Como visto, a hipoteca, por si s6, é um contrato unilateral, em
que apenas uma das partes se obriga perante a outra: o devedor, a cons-
tituir garantia hipotecaria de um bem imovel em beneficio do credor.
Assim sendo, ndo hd como se falar em cessdao da posicao contratual no
contrato de hipoteca, pois ausente o sinalagma. Nem mesmo a cessao
de crédito, que é compativel com os contratos unilaterais, se aplica ao
contrato de hipoteca puro e simples, tendo em vista a sua acessoriedade.
A transmissdao autdonoma daria azo a praticas lesivas a ordem legal de
preferéncia, abalando a seguranca juridica, pilar do nosso ordenamento
juridico.

Entretanto, o contrato de hipoteca somente subsiste enquanto
houver um contrato principal, do qual depende a sua propria existéncia.
Sdo como gémeos siameses que, se separados, apenas um pode sobre-
viver (o contrato principal). Dessa forma, sendo o contrato principal de
execucdo diferida ou sucessivo (ndo integralmente cumprido), e bilateral,
é perfeitamente possivel a cessio da posicdo contratual pelas partes. E,
como o acessorio segue o principal, a cessao refletird na garantia hipo-
tecaria. Dai se poder afirmar que é possivel a transferéncia de posicdo
em um contrato com garantia hipotecdria. Mas nao se pode dizer que é
possivel a transferéncia de posicdo em um contrato de hipoteca. Apesar
da aparente semelhanca, ha uma diferenca capital entre ambas: aquela
diz respeito a um “contrato com garantia hipotecaria”, o que demonstra
a existéncia de um contrato principal e um acessorio; esta se refere a um
“contrato de hipoteca”, o que dd uma conotacdo de transmissiao auto-
noma deste contrato.

O direito real de hipoteca pode ser contratado tanto para assegurar
o cumprimento de uma obrigacdo, quanto para garantir um crédito.
Exemplos praticos do contrato de cessio com garantia hipotecaria
(satisfacdo de um crédito ou de uma obrigacdo) sdao importantes para
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uma melhor compreensdo desse negdcio juridico. A seguir, verificar-se-a
que qualquer que seja o objeto da garantia hipotecaria (obrigacdo ou
crédito), a cessdo do contrato nio sofre alteracoes.

No primeiro exemplo, o individuo A teve o seu local de trabalho
transferido por seu empregador, de Belo Horizonte para Belém/PA. Para
realizar a sua mudanca, contratou B, que deveria transportar os objetos
e entregar-lhe na capital paraense apds 60 dias, prazo necessario para
alugar um imovel em seu futuro domicilio. B exigiu o pagamento em
duas parcelas de cinco mil reais, uma a vista, no momento da assinatura
do contrato, e a outra apos a prestacdo do seu servico. A efetuou o paga-
mento a vista, mas B teve que hipotecar-lhe um lote, como garantia da
prestacao do servico. Apos 10 dias da celebracao do contrato, o empre-
gador decidiu substituir a transferéncia de A pela de C, para Belém/PA.
Diante da novidade, A e C procuraram B com o intuito de transferir
a posicdo contratual de A (cedente) para C (cessionario). B (cedido)
assentiu e foi realizado um contrato de cessdo de posicdo contratual em
que C assumiu a posicdo de A (que recebeu de C os cinco mil reais pagos
na assinatura do contrato com B), adquirindo o direito de exigir o trans-
porte de seus objetos, bem como a garantia hipotecdria, e B manteve o
seu direito de receber os cinco mil restantes, bem como sua obrigacdo de
realizar o transporte.

No segundo exemplo, a instituicdo financeira X celebrou contrato
de mutuo com a sociedade Y que, em garantia do pagamento da divida,
ofereceu em hipoteca um imovel avaliado em 200 mil reais. X se compro-
meteu a liberar semestralmente, durante dois anos, 50 mil reais. Ja a
Y coube o pagamento de uma parcela mensal de dois mil reais, acres-
cidos dos juros legais, até a quitacdo da divida. Passados trés meses, a
instituicao financeira muda a sua estratégia de atuacdo no mercado, por
encontrar algo mais rentavel, apesar de mais arriscado, e oferece a Z,
outra instituicao financeira, porém mais conservadora, que se interessou
pelo contrato celebrado entre X e Y. Assim, é realizado o contrato de
cessdo de posi¢ao contratual em que X (cedente) transmitiu a Z (cessio-
ndria) seu polo no negoécio juridico originario, mituo com garantia
hipotecaria, com a anuéncia de Y (cedida).

Em relacdo a auséncia de normatizacido especifica referente as
cessdes de contratos, dentre as quais se insere aqueles que possuem
garantia hipotecdria (também se transmitem pela acessoriedade), é
interessante revisar o entendimento ja explicitado neste trabalho, da
teoria unitdria, para demonstrar com outros argumentos, a sua viabi-
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lidade no direito brasileiro. De acordo com seus partiddrios, a cessao
da posicao contratual transfere, em uma tinica operacéo, o conjunto de
direitos e obrigacdes contratados pelo cedente, no contrato-base. Dessa
forma, a transmissdo engloba, dentre outras coisas, a cessdo de créditos
e a assuncao de dividas, institutos previstos no Codigo Civil brasileiro.
Admite-se, assim, a utilizacdo desses dispositivos a cessido de posicao
contratual, no que com ela forem compativeis.

Dai a utilizacdo do art. 289, concernente a cessao de crédito, que
estabelece: “O cessiondrio de crédito hipotecario tem o direito de fazer
averbar a cessdo no registro do imoével.” Portanto, uma vez operada a
cessdo da posicdo contratual com garantia hipotecaria, o cessionario, que
passou a integrar a relacdo juridica do contrato-base, substitui também
o cedido no contrato acessorio (hipoteca). Para tanto, é necessdrio que
se apresente o contrato de cessdo ao Cartorio de Registro de Imoveis
em que se encontra registrada a hipoteca, para alteracao subjetiva desta,
com a retirada do cedente e a inclusio do cessionario.

Note-se a precisdo do texto legal ao especificar o ato a ser prati-
cado para a cessdo do crédito: averbacao junto ao registro do imovel.
A averbagio, tecnicamente, presta-se a tornar publicos acontecimentos
que alteram o registro (como por exemplo, a mudanca de nome, a alte-
racido da numeracido etc.) ou possam influir no direito registrado, nao
representando, portanto, um ato auténomo. Neste sentido, Maria Helena
Diniz* afirma que a averbacéo é:

“Declaracdo necessaria para a ressalva de direitos que se processa
na matricula ou 2 margem do registro, com o escopo de informar terceiro
da existéncia de determinado fato superveniente, que, nao sendo consti-
tutivo de dominio, de onus reais ou de encargos, venha a atingir o direito
real ou as pessoas nele interessadas e, consequentemente, o registro,
alterando-o, por modificar, esclarecer ou extinguir os elementos dele
constantes. A averbacdo modifica o registro sem, contudo, alterar a sua
esséncia. Consiste, portanto, no lancamento de todas as ocorréncias ou
fatos que, nao estando sujeitos ao assento, venham a alterar o dominio,
afetando o registro relativamente a perfeita caracterizacio e identificacao
do prédio ou do titular da propriedade.

Depois de feito o registro podem ocorrer fatos que o modifiquem
ou o tornem de nenhum efeito. Estes fatos sao lancados nos livros de

44. Diniz, Maria Helena. Diciondrio juridico. Sio Paulo: Saraiva, 1998. vol. 1, p.
360.
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registro com o nome de averbacdo. A averbacido é considerada como
elemento acessorio ao registro ou a matricula. Ndo constitui condicdo
para a eficacia do ato principal. Nao pode modificar elemento essencial
do registro ou matricula, representando, em geral, medida complementar
a estes.”

Diante do exposto, percebe-se que a cessao da posicdo contratual que
contenha garantia hipotecaria é averbavel no Registro de Imdveis, pois
a hipoteca registrada continua garantindo os mesmos direitos inerentes
ao credor da obrigacao da posicao contratual negociada, pouco impor-
tando se houve alteracdo ou nio na titularidade do crédito garantido. A
averbacio nio altera a substancia da garantia, que continua vinculada ao
contrato-base, nas mesmas condicoes originalmente contratadas.

Voltando as especificidades do contrato de cessio, Jodo de Matos
Antunes Varela da uma boa contribui¢io, ao externar que “crismando
a operacao com o nome de cessdo da posicdo contratual, a doutrina e a
legislacao (art. 424.°) querem expressivamente significar que a modi-
ficacdo subjectiva operada num dos polos da relacido contratual basica
nio prejudica a identidade desta relacdo. A relacdo contratual que tinha
como um dos titulares o cedente é a mesma de que passa a ser sujeito,
apos 0 novo negocio, o cessiondrio: successio non producit novum ius sed

vetus transfert”.*

Nio se aplica a cessao de posicdo contratual, portanto, o art. 1.227
do CC/2002, que dispoe:

“Os direitos reais sobre imodveis constituidos, ou transmitidos por
atos entre vivos, so se adquirem com o registro no Cartdrio de Registro
de Imoveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo os casos
expressos neste Codigo.”

A constituicdo remonta ao surgimento do direito real, o que ndo é o
caso; e a transmissao, especificamente quanto ao direito real de hipoteca,
sO restaria configurada se este passasse a garantir outra obrigacdo ou
crédito, o que é inadmissivel. Enquanto vinculada a obrigacao original-
mente contratada, qualquer modificacio se opera mediante averbacao.
Vale ressaltar ainda o texto do artigo, pelo qual a constituicdo ou trans-
missdo de direitos reais “sé se adquirem” com o registro.

Ora, se o entendimento fosse o de que a cessdo do contrato implica
transmissdo da hipoteca, teria de ser efetuado um novo registro, subse-

45. VARELA, Jodo de Matos Antunes. Op. cit., p. 386.
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quente a todos os demais atos ja realizados na matricula do imovel. Assim,
caso exista uma hipoteca posterior aquela vinculada ao contrato-base,
esse novo registro serd lancado abaixo da citada “hipoteca posterior”,
invertendo-se a ordem de preferéncia entre ambas.*

Por fim, ainda que se questione tal raciocinio, nao hd possibilidade
de se enquadrar o contrato cessdo de posicdo com garantia hipotecdria na
ressalva contida ao final do artigo em analise (desnecessidade de registro
em casos expressos no Codigo Civil), haja vista a inquestionavel aplica-
bilidade, a este contrato, das regras da cessdo de crédito, que é incisivo
quanto ao ato a ser praticado, qual seja, a averbacéo.

5. CONCLUSAO

Como se pode perceber, a cessdo da posicdo contratual é um
instituto sem regulacio expressa no ordenamento juridico brasileiro. O
legislador perdeu grande oportunidade de inseri-lo no Cédigo Civil de
2002, dada a sua importancia e utilidade. Alguns paises ja tém normas
juridicas especificas dedicadas a este contrato, e varios o admitem, apesar
da omissao legislativa, como é o caso do Brasil.

Em nosso sistema juridico, a liberdade de contratacao permite
a celebracao de negdcios juridicos ndo especificados em lei (deno-
minados contratos atipicos), dai a utilizacdo cada vez mais frequente
do contrato de cessio da posicdo contratual. Neste caso, em especi-
fico, por se tratar de um contrato que abrange outros expressamente
previstos (cessio de crédito e assuncio de divida), é ainda mais
evidente a sua realizacdo. Alids, a auséncia de regulacio da cessdao
de contratos ndo inibiu o legislador brasileiro de possibilitar a sua
celebracdo, conforme se verifica na Lei de Recuperacao Judicial e
Faléncia, que permite a “transferéncia de contratos especificos” (art.
140, § 3.°, da Lei 11.101/2005).

A transmissdo, por um unico negdcio juridico, do conjunto de
direitos e obrigacdes proprios de uma determinada posicao contratual,
é que revela a importancia do contrato de cessao da posicao contratual,

46. Codigo Civil:
“Art. 1.493. Os registros e averbacoes seguirdo a ordem em que forem
requeridas, verificando-se ela pela da sua numeracdo sucessiva no
protocolo.
Paragrafo tnico. O numero de ordem determina a prioridade, e esta a
preferéncia entre as hipotecas.”
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uma vez que evita a multiplicacdo de contratos que seriam necessarios
para a realizacdo de negdcios que se consumam com a mera substitui¢ao
das partes primitivas do pacto. E essa transmissao unificada coaduna-se
com as exigéncias de mercado contemporaneas, que busca na eficiéncia
um meio de reducido dos custos de transacao.

O contrato de cessdo, denominado contrato-instrumento, tem por
objeto outra relacdo contratual, chamada de contrato-base, ou mesmo
contrato-objeto. Para se verificar a cessibilidade de uma posicao contra-
tual do contrato de hipoteca, foram analisadas as suas caracteristicas e
particularidades. Restou comprovado que o contrato de hipoteca, por
si s@, é intransmissivel, por se tratar de um contrato acessorio, umbi-
licalmente ligado ao principal, sem o qual nao sobrevive. Contudo, se
a cessdo abranger tanto o contrato principal (crédito ou obrigacdo)
quanto o acessorio (garantia hipotecdria do crédito ou da obrigacdo
contratada), é perfeitamente vidvel a utilizacdo do contrato de cessdo
da posicao contratual para substituicio do cedente pelo cessionario no
contrato-base (neste caso, assim entendido como os contratos principal
e acessorio, Conjuntamente).

Efetivada a cessdo da posicdo contratual que tenha envolvido a
garantia hipotecaria, é necessdrio que se promova a alteracao do registro
da hipoteca no Cartorio de Registro de Imoveis. Tal alteracio se opera
mediante a averbacdo do contrato de cessio na matricula do imével
hipotecado.

Assim, a averbacdo do contrato de cessdo da garantia hipotecaria
promoverd a substituicdo do cedente pelo cessiondrio, conservando-se
o cedido na relacdo contratual, sem que dela resulte qualquer alteracao
da ordem de preferéncia das garantias eventualmente incidentes sobre
o mesmo imoével. A substituicio subjetiva por meio da averbacio,
conquanto altere a titularidade de determinada posicao contratual, ndo
interfere na relacdo entre os contratos principal e acessorio, ou seja,
continua este a garantir o mesmo crédito ou a mesma obrigacao cons-
tante da relacdo juridica principal, independentemente das pessoas que
nele figuram.

Por fim, a teoria da cessdo da posi¢do contratual tem supedaneo na
visdo de que os contratos, representando um valor econémico, podem
ser transmitidos como se fosse uma coisa, tal qual a cessdo de contrato
com garantia hipotecdria, abordada neste estudo. Dai a expressdo “circu-
lacdo de contrato”.
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SumArio: 1. Questdes introdutdrias — 2. O direito urbanistico pode
ser considerado ramo juridico autdnomo? — 3. Diplomas normati-
vos que disciplinam o direito urbanistico — 4. Interfaces do direito
urbanistico com outros ramos juridicos: direito tributdrio, direito
constitucional, direito civil e direito administrativo — 5. Conclusdes
- 6. Bibliografia.

1. QUESTOES INTRODUTORIAS

A investigacio sobre alguns dos institutos juridicos, previstos no
Estatuto da Cidade, no art 4.° da Lei 10.257/2001, ao lado das diretrizes
gerais expostas no art. 2.° da Lei 10.257/2001, serd necessdria para o
desenvolvimento do tema, uma vez que o exame dos instrumentos do
Estatuto da Cidade e de suas diretrizes gerais pressupde a andlise das
relacoes entre o direito urbanistico e os outros ramos do direito.

Como abordagem inicial é importante relembrar que, a despeito de
nos depararmos com varios ramos do direito, indicando para uma preo-
cupacdo com relacdo a especializacdo e estudo aprofundado de certas
disciplinas, nao poderemos esquecer que todos estdo ligados a nocao
comum do estudo de Direito.

A palavra direito apresenta diversos significados, revelando a dificil
tarefa de definir o conceito de direito, diante da complexidade do feno-
meno juridico que, ora expressa norma juridica, ora ciéncia e, em outros
momentos, fato social e justica.

No entanto, para fins deste breve artigo, utilizaremos dois sentidos
do termo direito para formular o fio condutor de nosso raciocinio. De
um lado, o direito pode ser considerado como ciéncia, de acordo com os
ensinamentos da Profa. Maria Helena Diniz:!

“Pode-se dizer que, genericamente, a ciéncia juridica consiste
no pensamento tecnologico que busca expor metddica, sistemadtica e
fundamentalmente as normas vigentes de determinado ordenamento
juridico-positivo, e estudar os problemas relativos a sua interpretacao
e aplicacdo, procurando apresentar solucdes vidveis para os possiveis
conflitos, orientando como devem ocorrer os comportamentos procedi-
mentais que objetivam decidir questdes conflitivas.”

1. Diniz, Maria Helena. Compéndio de introducao a ciéncia do direito. Sdo Paulo:
Saraiva, p. 218.
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Por outro lado, o direito sob o aspecto normativo, nas licdes da
festejada mestra:*

“Poder-se-a dizer que o direito positivo é o conjunto de normas
estabelecidas pelo poder politico que se impdem e regulam a vida social
de um dado povo em determinada época.”

De outro lado, apesar de termos afirmado que o direito é uno, nao
poderemos deixar de mencionar, ainda que para fins didaticos, a dico-
tomia existente entre os dois grandes ramos do Direito: direito publico
e o privado. A distincado leva em conta dois critérios importantes, quais
sejam: os sujeitos titulares das relacoes juridicas e o interesse preponde-
rante protegido pela norma juridica.

De acordo com a doutrina da Profa. Maria Helena Diniz:?

“Direito Publico seria aquele que regula as relacoes em que o Estado
é parte, ou seja, rege a organizacdo e atividade do Estado considerado
em si mesmo (direito constitucional), em relacio com outro Estado
(direito internacional), e em suas relacdes com os particulares, quando
procede em razio de seu poder soberano e atua na tutela do bem coletivo
(direitos administrativo e tributario). O direito privado é o que disciplina
as relacoes entre particulares, nas quais predomina, de modo imediato,
o interesse de ordem privada, como compra e venda, doacdo, usufruto,
casamento, testamento, empréstimo.”

Pertencem ao ramo do direito privado o direito civil e do consu-
midor, por exemplo. Por sua vez, integram o ramo do direito publico as
disciplinas de direito constitucional, tributario, urbanistico e adminis-
trativo.

Sabemos que nos dizeres do Prof. Celso Antonio Bandeira de Mello*
que: “o direito administrativo é o ramo do direito ptiblico que disciplina
a funcdo administrativa e os 6rgaos que a exercem”.

Nesta perspectiva, o direito administrativo pode ser considerado
em sua andlise como direito ciéncia e direito positivo. E considerado
um ramo auténomo do direito, pois corresponde ao conjunto sistemati-
zado de principios e regras que lhe dao identidade, distinguindo-se dos

2. Idem, p. 245.
3. Idem, p. 255.

4. BanDEIRA DE MELLO, Celso Antonio. Curso de direito administrativo. 16. ed.
Sao Paulo: Malheiros, 2003. p. 37.
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outros ramos do Direito. De acordo com os ensinamentos do Prof. Celso
Antonio Bandeira e Mello, a identidade propria do direito administrativo
é constituida pelo regime juridico administrativo.

Trata-se do conjunto de principios que lhe sdo peculiares e que
guardem entre si uma relacdo logica de coeréncia e unidade. Dentro
desta perspectiva, nao poderemos esquecer que pelo fato do direito
administrativo pertencer ao direito publico, reproduz, no geral, as
caracteristicas do regime de direito publico, acrescidas aquelas que o
especificam dentro dele.

Nesse sentido, podemos mencionar que pertencem ao regime juri-
dico de direito administrativo os principios da supremacia do interesse
publico sobre o privado, a indisponibilidade pela Administra¢éo, dos
interesses puiblicos, os principios expressos no art. 37, caput, da CF/1988:
impessoalidade, moralidade, publicidade, legalidade e impessoalidade.
Além dos outros implicitos no sistema juridico.

Da mesma forma, o direito urbanistico revela os dois aspectos do
termo direito, de um lado, nés temos o direito urbanistico positivo e, de
outro, o direito urbanistico como ciéncia. Vale reproduzir, as licdes do
Prof. José Afonso da Silva:’

“(a) direito urbanistico objetivo, que consiste no conjunto de
normas juridicas reguladoras da atividade do Poder Publico destinada
a ordenar os espacos habitdveis — o que equivale a dizer: conjunto de
normas juridicas reguladoras da atividade urbanistica;

(b) o direito urbanistico como ciéncia, que busca o conhecimento
sistematizado daquelas normas e principios reguladores da atividade
urbanistica.”

O foco de nosso artigo diz respeito ao sentido do direito urbanistico
objetivo, que cuidara da identificacdo do conjunto de normas juridicas
destinadas ao estudo da ordenacio dos espacos habitaveis. Neste sentido,
utilizaremos a precisa definicao do Prof. José Afonso da Silva:®

“O direito urbanistico consiste no conjunto de normas que tém por
objeto organizar os espacos habitaveis, de modo a propiciar melhores
condicoes de vida ao homem e a comunidade.”

5. Siva, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 4. ed. Sio Paulo:
Malheiros, 2006. p. 37.

6. Idem.
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Poderemos acrescentar a definicdo indicada, as complementacoes
do Prof. Hely Lopes Meirelles,” ao dizer que o direito urbanistico rege
os espacos habitaveis, no seu conjunto cidade-campo, incluindo na
amplitude do conceito todas as dreas em que o homem exerce coleti-
vamente qualquer de suas quatro funcoes essenciais na comunidade
— habitacao, trabalho, circulacdo e recreacio — excluidas somente as
terras de exploracdo agricola, pecudria ou extrativa que nao afetem a
vida urbana.

Segundo essa conceituacio, cabem no ambito do direito urbanis-
tico nao so a disciplina do uso do solo urbano e urbanizavel, de seus
equipamentos e de suas atividades, como a de qualquer drea, elemento
ou atividade em zona rural que interfira no agrupamento urbano, como
ambiente natural do homem em sociedade.

Da mesma forma, verificamos que o direito urbanistico pertence
ao ramo do direito publico, pois constitui uma atividade, tipicamente
desenvolvida pelo Estado, de ordenacdo do espaco habitavel. Como
consequéncia, este ramo recebe influéncias dos principios que regulam
este grande ramo do Direito. Nas palavras do Prof. José Afonso da
Silva:®

“E certo que as normas que ele sintetiza, visando a regular a
atuacdo do Poder Publico na ordenacao do territorio ou dos espacos
habitaveis, inserem-se no campo do direito publico, qualquer que seja
o critério que se considere: as relacdes que estabelecem tém sempre
como titular uma pessoa de direito publico; protegem interesse cole-
tivo; e sdo compulsorias.”

No entanto, a despeito de apresentarmos uma definicdo juridica
deste ramo, bem como sua relacdo de pertinéncia com o ramo de direito
publico, é preciso indagar, qual o lugar ocupa este ramo juridico no
ambito da ciéncia juridica.

2. O DIREITO URBANISTICO PODE SER CONSIDERADO RAMO JURIDICO
AUTONOMO?

Com base nas consideracdes desenvolvidas no primeiro item,

suscitamos o seguinte questionamento: O direito urbanistico é ramo

7. MereLLEs, Hely Lopes. Direito municipal brasileiro. 12. ed. Sao Paulo:
Malheiros, 2002.

8. Siwva, José Afonso da. Op. cit., p. 44.
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autonomo do Direito ou na realidade ainda é um capitulo de outro ramo
juridico? Poderemos dizer que ele apresenta autonomia didatica?

Esta discussdo ¢ bem colocada pelo Prof. José Afonso da Silva® ao
explicar que existem alguns posicionamentos doutrindrios a respeito
da matéria. De um lado, temos os doutrinadores que consideram o
direito urbanistico como parte do direito administrativo, outros ainda
mencionam sua relacdo com o direito econdmico. De outro, nio identi-
ficam sua autonomia, mas afirmam ser o direito urbanistico uma disci-
plina de sintese ou ramo multidisciplinar do Direito, que aos poucos vai
configurando suas proprias instituicoes. Neste sentido, alguns doutrina-
dores, como a Profa. Regina Helena Costa'® posiciona-se no sentido de
considerar o ramo dotado de autonomia didatica,"* embora identifique
principios proprios como, por exemplo, os principios da func¢io social
da propriedade, subsidiariedade, urbanismo como func¢ido publica e
afetacao das mais valias ao custo da urbanificacdo. Vale ressaltar que
este posicionamento foi revelado em obra produzida antes da edi¢do do
Estatuto da Cidade.

O Prof. Diogo de Figueiredo Moreira Neto' afirma ser o direito
urbanistico:

9. Idem, p. 40.

10. Costa, Regina Helena. Principios de direito urbanistico na Constituicdo de
1988. Temas de direito urbanistico. Sao Paulo: Ed. RT, 1991.

11. Idem. Neste sentido, ao explicar 0 que vem a ser autonomia diddtica e
cientifica a autora afirma:
“A primeira, justificada pela oportunidade de circunscrever o estudo a um
grupo de normas que apresentam particular homogeneidade relativamente
a seu objeto, mas ainda se acham sujeitas a principios de outro ramo; a
segunda, quando, além da necessidade indicada, verifica-se a formacéo de
principios e institutos proprios.
.
Se a autonomia cientifica s6 é alcancada pela existéncia de normas
especificas, razoavelmente desenvolvidas, que regulam condutas ou relacoes
conexas ou vinculadas a um objeto especifico, conferindo homogeneidade
ao sistema normativo de que se trata, é forcoso concluir-se que o problema
da autonomia insere-se no ambito do Direito Positivo, o qual tem o condao
de gerar, ou nao, principios, conceitos e institutos proprios em torno de um
objetivo especifico.”

12. Morerra Neto, Diogo de Figueiredo. Introducdo ao direito ecoldgico e ao
direito urbanistico. Rio de Janeiro: Forense, 1977. p. 55.
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“Ramo do Direito Administrativo que impde a disciplina fisico-
social dos espacos habitaveis.”

Explica o renomado autor que o direito urbanistico nao é ciéncia
especial, isto é, ndo é dotada de autonomia cientifica, por lhe faltarem
principios e métodos proprios, os quais estdo inseridos no direito admi-
nistrativo.

Acrescenta o autor que sendo a atividade urbanistica derivada da
atividade administrativa, que é exercida pelo Estado nos campos do
poder de policia, dos servicos publicos e do fomento publico, em tudo
o que diga respeito a disciplina dos espacos habitaveis, bem como o
estudo de instrumentos juridicos, postos a disposicio do Estado, das
demais entidades morais e dos individuos, para que a convivéncia nas
comunidades se processe nos melhores niveis de seguranca, salubridade,
decoro, estética, funcionalidade e conforto."

Desta forma, é possivel qualificar dentro desta linha de raciocinio
a atividade urbanistica, dentro das funcoes do poder de policia, fomento
e servico publico. Neste sentido, expoe o Prof. Diogo de Figueiredo
Moreira Neto:'*

“O Poder de Policia no Urbanismo se exerce através da imposicao
de restricoes e condicionamentos ao uso da propriedade fundidria e das
atividades humanas urbanas (habitar, trabalhar, recrear-se e circular — as
quatro fungoes bdsicas), notadamente quanto ao uso do solo e a erecdo
de construcoes.

Compreende a reparticdo e o uso da terra, 0 zoneamento, 0 parce-
lamento, em suas modalidades, desmembramento e loteamento, o
direito de construir e a exploracao de substancias minerais. Os servicos
publicos no Urbanismo compreendem aquelas prestacdes garantidas
pelo Poder Publico, necessarias e tteis a funcionalidade e ao conforto
urbano, como abastecimento de aguas, esgoto, luz, forca, gds, disposicao
do lixo, comunicacdes, transportes, abastecimento alimentar e vigilancia
urbanos, entre as mais importantes.

O Fomento Publico no Urbanismo é o conjunto das funcoes admi-
nistrativas destinadas a estimular as atividades publicas, privadas ou
particulares, voltadas ao desenvolvimento de comunidades habitadas
segundo os melhores padroes urbanisticos. Atualmente, no Brasil, estd

13. Idem, p. 60.
14. Idem, p. 70.
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concentrado, ainda que de forma incipiente e com algumas excecoes, na
atuacdo do Banco Nacional da Habitacdo (BNH).”

Essa ultima funcdo pode ser atualizada, uma vez que a obra foi
escrita na década de 70, correspondendo ao programa do governo Lula,
minha casa, minha vida, por exemplo.

Ao lado desta qualificacdo, o doutrinador acrescenta que a
despeito do direito urbanistico estar inserido de forma predominante
no direito administrativo, faz uso dos ramos do direito civil, tributario e
constitucional, utilizando em geral instrumentos juridicos como desa-
propriacdo, competéncia, licenca, autorizacdo, permissio, concessao,
consorcio, convénio, limitacdes, tombamento, recuo, imposto, taxa,
contribui¢ao de melhoria, plebiscito, referendo, audiéncia publica e
plano diretor.

Por outro lado, doutrinadores como os proprios Professores José
Afonso da Silva® e José dos Santos Carvalho Filho'® entendem que a
disciplina nao é auténoma, mas de contetido multidisciplinar, para este
ultimo, e disciplina sintese, para o primeiro doutrinador.

Argumenta o Prof. José Afonso da Silva!” que ainda é cedo para
falar-se em autonomia cientifica do direito urbanistico, uma vez que o
Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001), principal diploma federal que
trata da ordenacdo dos espacos habitaveis, foi editado ha apenas nove
anos. No entanto, a despeito de ndo considerar o ramo auténomo, néo
aceita a ideia dos doutrinadores que pretendem considera-lo como
simples capitulo do direito administrativo. Diante destas afirmacdes o
professor assinala seu pensamento:

“Em verdade, o direito urbanistico no Brasil forma-se de um
conjunto de normas que compreende normas gerais, de competéncia
legislativa da Unido (art. 24, 1 e § 1.°), hoje consubstanciadas no Esta-
tuto da Cidade (Lei 10.257/2001); normas suplementares de cada Estado
(art 24, 1 e § 2.°) de pouca expressio; normas municipais, também de
carater suplementar (arts. 30, II e VIII, e 182) — agora, por forca do
Estatuto da Cidade, com mais unidade substancial. Apesar disso ainda é
prudente considera-lo como uma disciplina de sintese, ou ramo multi-

15. Siva, José Afonso da. Op. cit., p. 40 e 41.

16. Carvarno Fiino, José dos Santos. Comentdrios ao Estatuto da Cidade. 2. ed.
Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2006.

17. Suva, José Afonso da. Op. cit., p. 43 e 44.
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disciplinar do Direito, que aos poucos vai configurando suas proprias
instituicoes.”

Da mesma forma, o Prof. José dos Santos Carvalho Filho'® ratifica
este posicionamento da seguinte forma:

“Parece-nos, contudo, que a particularidade do direito urbanistico
consiste em seu conteido multidisciplinar, marcado pela presenca de
normas de direito constitucional (inclusive e principalmente o direito
municipal), administrativo, civil e até mesmo penal, na parte que trata
de crimes cometidos contra a ordem urbanistica, atualmente tipificados
por diferentes tipos de condutas. Inexistindo codigo sistematico especi-
fico para suas normas, que de resto se encontram espalhadas pela legis-
lacio em geral, nao raro a identificacio e aplicacdo delas demandarao
acendrado espirito de hermenéutica e sistema, com vistas a composicao
de um quadro coerente sob o aspecto logico-juridico.”

De acordo com as posi¢des mencionadas, nos filiamos a concepg¢ao
que trata o direito urbanistico como ramo didaticamente auténomo e
estudado sob uma abordagem multidisciplinar. Isto significa dizer, que o
ramo ainda estd em formacao, ainda que existam alguns principios pecu-
liares, como por exemplo: funcao social da propriedade, afetacio das
mais-valias ao custo da urbanificacdo e gestao democratica das cidades.
No entanto, ¢ preciso ressaltar que a densidade normativa deste ramo é
retirada, em grande parte, dos institutos de outros ramos juridicos que
apresentam interfaces em relacdo ao direito urbanistico, configurando a
perspectiva multidisciplinar de analise que examinaremos nos proximos
itens.

3. DIPLOMAS NORMATIVOS QUE DISCIPLINAM O DIREITO URBANISTICO

Como forma de compreender as interfaces do direito urbanistico
com os outros ramos juridicos, é preciso identificar no ordenamento
juridico brasileiro, os diplomas legislativos que tratam do direito urba-
nistico.

Ressalta o Prof. Carlos Ari Sundfeld" que o direito urbanistico veio
a ser tratado como disciplina juridica pelo art. 24, 1, da CF/1988, que

18. Carvarno Fino, José dos Santos. Op. cit.

19. SunprELp, Carlos Ari. O Estatuto da Cidade e suas diretrizes gerais. In:
Darrari, Adilson de Abreu; Ferraz, Sergio (coords.). Estatuto da Cidade.
Comentdrios a Lei 10.257/2001. Sao Paulo: Malheiros, 2002.
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conferiu expressamente a Unido competéncia legislativa para editar suas
normas gerais (inc. I ¢/c o § 1.°), deixando aos Estados a competéncia
suplementar (§ 2.°), existente também em favor dos Municipios (art. 30,
11, CF/1988). No entanto, a posi¢io constitucional ndo confere status de
autonomia ao ramo juridico. Ainda é necessdario um corpo normativo
para definir qual ramo do direito serd aplicado para regular determinada
situacao.

A Constituicido Federal de 1988, no art. 182 e ss., de acordo com
o Prof. Carlos Ari Sundfeld,® atribuiu ao direito urbanistico a funcao
de definir e implementar a politica de desenvolvimento urbano, com
o proposito de ordenar o pleno desenvolvimento das funcoes sociais
da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes, nos termos do art.
182, caput, da CF/1988. E neste sentido que o ramo do direito urbanis-
tico ganha seu cardter publico, conforme as licoes do Prof. Carlos Ari
Sundfeld:*

“A ligacdo constitucional entre as nocdes de direito urbanistico e
de politica urbana (politica publica) ja é capaz de nos dizer algo sobre o
conteudo desse direito, que surge como o direito de uma funcao publica
chamada urbanismo, pressupondo finalidades coletivas e atuacio posi-
tiva do Poder Publico, a quem cabe fixar e executar a citada politica.
Pode-se entdo, afirmar o cardter publicistico do direito urbanistico,
pois este ramo do Direito nasce justamente para construir, no tocante
a gestdo dos bens privados, um sistema decisorio complexo, em que o
Estado exerce papel preponderante (exemplo: a utiliza¢do ou nio de um
terreno deixa de ser uma opcao puramente individual, do proprietdrio,
para tornar-se uma decisdo que também envolve o Estado).”

O referido doutrinador complementa: “Entre os mecanismos de
atuacdo urbanistica do Poder Publico referidos como tais pela Cons-
tituicdo estdo seus instrumentos basicos de estruturacido (os planos,
que definem os objetivos da politica urbana, devendo-se destacar que a
Constituicao Federal de 1988 faz do planejamento o grande instrumento
do direito urbanistico, articulando competéncias federais, estaduais e
municipais e alguns dos instrumentos de execuciao (IPTU progressivo,
desapropriacdo para reforma urbana, imposicdo do parcelamento ou
edificacao compulsorios, usucapido especial de imovel urbano, concessao

20. Idem, p. 48.
21. Idem, ibidem.
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de uso)”. Neste caso, é importante conjugarmos a leitura dos arts. 182,
§8 1.°e 2.° ¢/c arts. 174, caput, 30, VIII e 183, todos da CF/1988.

Desta forma, percebe-se que a Constituicao Federal foi responsavel
pela introducédo do direito urbanistico no nosso ordenamento juridico,
bem como a indicacio dos instrumentos juridicos necessarios para
conduzir a politica urbana.

No entanto, alguns problemas ainda subsistiam com relacao a
concretizacio do direito urbanistico. O Prof. Carlos Ari Sundfeld*
enumera algumas questoes que dificultaram a consolidacdo deste ramo,
apenas com a previsio Constitucional, quais sejam:

“Em primeiro lugar, faltava a regulamentacdo reclamada pela
propria Carta Nacional para a eficacia de algumas de suas normas (espe-
cialmente as dos arts. 182 e 183 da CF/1988, naquilo em que criaram
novos instrumentos urbanisticos, como a imposi¢do do dever de utili-
zacdo, o IPTU progressivo, a desapropriacédo para fins de reforma urbana
etc.).

De outro lado, o reconhecimento constitucional de competéncias
normativas urbanisticas em favor da Unido néo teria, por ¢bvio, qual-
quer efeito concreto enquanto elas ndo fossem efetivamente exercidas,
com a edi¢cdo das normas gerais de direito urbanistico (art. 24, I, da
CF/1988) e das diretrizes para o desenvolvimento urbano (art. 21, XX,
da CF/1988).

Ademais, faltavam normas nacionais que consagrassem alguns
instrumentos importantes a completa operatividade do direito urba-
nistico, ainda ausentes de nosso ordenamento (casos do direito de
superficie, do direito de preempcdo de imoveis urbanos em favor do
Poder Publico e da concessao de uso especial para fins de moradia) ou
carentes de maior visibilidade e regulamentacdo (como as operacdes
consorciadas, a outorga onerosa e a transferéncia do direito de cons-
truir).”

Desta forma, o Estatuto da Cidade, ao ser publicado no dia
11.07.2001, foi responsavel pelo aperfeicoamento da disciplina juridica,
fixando conceitos e regulamentando instrumentos juridicos para regu-
lamentar a politica urbana, inclusive os dispositivos constitucionais. Do
mesmo modo, foi responsavel por articular suas normas com o sistema
interno e externo, isto é, com outras disciplinas do direito, como por

22. Idem, p. 50.
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exemplo: direito civil, administrativo, tributdrio, constitucional e
outras.

Na perspectiva constitucional, pautada nos arts. 24, I, 182 e 184,
da CF/1988, o Estatuto da Cidade é a norma geral que dispoe sobre
direito urbanistico, podendo os Estados-membros e o Distrito Federal
legislarem mediante seus interesses, complementando-as, bem como os
Municipios, nos termos do art. 30, I, da CF/1988, sobretudo, no que
tange aos interesses locais.

De outro lado, o Estatuto da Cidade, por forca dos arts. 182 e 184
da CF/1988, é responsavel pela fixacdo das diretrizes gerais da politica
urbana que sera executada pelo Municipio, bem como a execucido das
medidas do § 4.° do art. 5.° da Lei 10.257/2001 referente ao parcela-
mento, edificacdo compulsorios do solo urbano, dependendo da situacio,
podendo culminar com a desapropriacdo com pagamento em titulos da
divida publica.

Vale dizer, com base no art. 5.° e ss. da Lei 10.257/2001, que o
Poder Publico municipal podera prever em seu plano diretor areas onde
incidirao o parcelamento e edificacdo compulsorios, por se tratar de dreas
subutilizadas, nao utilizadas, e com base em lei municipal especifica,
exigir aproveitamento destas dreas, sob pena sucessivamente, de:

I — parcelamento ou edificacio compulsérios;

II — impostos sobre a propriedade predial e territorial urbana
progressivo no tempo;

111 — desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida
publica de emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, com
prazo de resgate de até 10 anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizacao e os juros legais.

No entanto, é preciso atentar para adverténcia formulada pelo Prof.
Carlos Ari Sundfeld” nos seguintes termos: “Convém nao superestimar
os efeitos imediatos do Estatuto, pois ele, em larga medida, é ainda um
conjunto normativo intermedidrio. E verdade que vérias de suas normas,
dispensadas de qualquer complementacio legislativa, sdo ja diretamente
intocaveis pelos interessados como base de estabelecimento de relagoes
juridicas concretas: sio os casos dos capitulos relativos a usucapiao
especial de imoveis urbanos e ao direito de superficie, bem como das
regras sobre a concessdo de uso especial para moradia (editadas pela

23. Idem, p. 52.
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MedProv 2.220, de 04.09.2001). Porém, tudo o mais exigira desdobra-
mentos legislativos ulteriores. De um lado, sera preciso que, por meio
do plano diretor editado por lei (arts. 39 a 42), o Municipio formule o
planejamento, tomando necessariamente as seguintes decisdes, relacio-

nadas a varios dos instrumentos urbanisticos previstos pelo Estatuto da
Cidade:

(a) delimitar as areas urbanas em relacio as quais se podera exigir
o parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorios (art. 5.°, caput,
c/c oart. 42, 1);

(b) fixar o coeficiente de aproveitamento basico dos terrenos para
fins de edificacdo (art. 28, § 3.9);

(c) indicar as areas em que o direito de construir podera ser exer-
cido acima do coeficiente basico e até o limite do coeficiente maximo,
mediante outorga onerosa (art. 28, caput);

(d) indicar as dreas em que sera permitida a alteracdo onerosa
do uso do solo (art. 29). Além disso, o plano deverd fornecer as bases
para que leis especificas delimitem as dreas em que incidird o direito
de preempcido (art. 25) e aquelas em que serdo realizadas operacdes
consorciadas (art. 32); bem como para que a lei municipal autorize a
transferéncia do direito de construir (art. 35)”.

O doutrinador acrescenta que outras leis municipais deverao ser
editadas como, por exemplo, normas juridicas que deverao fixar as
condicdes e prazos para impor aos proprietarios parcelamento, edifi-
cacao e utilizacdo compulsorios, ou até mesmo, para definir os casos em
que serdo exigidos o Estudo de Impacto de Vizinhanca, nos termos do
art. 36 da Lei 10.257/2001.

Por outro lado, ainda que nao determinado pelo Estatuto da Cidade,
outras medidas de ordenacdo do uso do solo no Municipio, como por
exemplo, zoneamento, fixacdo de gabaritos, recuos, alinhamentos,
deverao ser fixados por lei municipal.

Assim, o Estatuto da Cidade assume uma funcdo importante no
aprimoramento do direito urbanistico, funcionando inclusive, como lei
que realiza a disciplina sintese em relacao aos outros ramos do direito,
sem, no entanto, satisfazer completamente o ramo juridico, uma vez
que leis municipais, sobretudo, o plano diretor, até mesmo no exercicio
da competéncia constitucional concorrente, deverao ser editadas para
concretizar os instrumentos urbanisticos de regulacdo do solo urbano.
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Como ultima observacao relacionada a importancia do Estatuto da
Cidade como lei federal referéncia para o desenvolvimento do direito
urbanistico, o Prof. Carlos Ari Sundfeld** assinala a funcéo deste diploma
legal na fixacdo geral das diretrizes gerais para consecucdo da politica
urbana da seguinte forma:

“Assim, para informar todo o trabalho de producéo e posterior inter-
pretacdo e aplicacdo das multiplas cadeias normativas do direito urba-
nistico brasileiro, o Estatuto da Cidade decidiu fixar, em seu art. 2.°, as
diretrizes gerais da politica urbana. Para tanto, valeu-se das competéncias
recebidas dos arts. 21, XX e 24, I, da CF/1988, pelo qué essas diretrizes
tém o status de normas gerais nacionais, sendo, portanto, vinculativas para
todos os entes da Federacao, especialmente os Municipios.”

Da mesma forma, este é o entendimento da Profa. Odete Medauar?
ao refletir acerca do ambito de aplicacdo das diretrizes gerais previstas
no art. 2.° da Lei 10.257/2001. Na opinido da doutrinadora, as diretrizes
gerais deverdo produzir seus efeitos sobre todos os dispositivos do Esta-
tuto da Cidade. Neste caso, afirma a autora:

“Por isso, a nosso ver, as diretrizes da politica ou desenvolvimento
urbano nao se limitam s6 ao Capitulo I do Estatuto da Cidade, mas
abrangem todo o texto. Mostra-se dificil, e mesmo impossivel, separar
as linhas norteadoras dos instrumentos e do modo de gestdo da cidade.
Quer as diretrizes gerais do capitulo I, quer os demais preceitos, todos
se impdem a legislacdo municipal, inclusive aos planos diretores, aos
planos e projetos decorrentes do plano diretor. Vinculam também a
legislacdo urbanistica dos Estados e do Distrito Federal.”

Esta posicdo é reforcada pelas leituras do art. 1.°, caput, da Lei
10.257/2001, e seu paragrafo tunico, da seguinte forma:

“Art. 1.° Na execucdo da politica urbana, de que tratam os arts.
182 e 183 da Constituicdo Federal, sera aplicado o previsto nesta Lei.
Paragrafo dnico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto
da Cidade, estabelece normas de ordem publica e interesse social que
regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da segu-
ranca e do bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.”

24. Idem, p. 53.

25. MEpAUAR, Odete. A forca vinculante das diretrizes da politica urbana. Temas
de direito urbanistico 4. Centro de apoio operacional de urbanismo e meio
ambiente. Sdo Paulo: Imprensa Oficial, 2005.
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Desta forma, as normas de ordem publica, fixadas pela Unido, nao
podem ser afastadas nem pela vontade dos particulares, nem por leis dos
Estados, Distrito Federal e Municipios. Isto significa dizer, que as estra-
tégias, acdes e a aplicacdo de todos os instrumentos da politica urbana,
mencionados no art. 4.° e previstos em todo o corpo da Lei federal so
poderio ser aplicados desde que cumpram as diretrizes gerais do art. 2.°
da Lei 10.257/2001.

Como forma de apresentar as diretrizes de forma sistematizada,
o Prof. José dos Santos Carvalho Filho* ao constatar o diversificado
conteudo do elenco previsto no referido artigo, formulou uma classi-
ficacdo, buscando aproximar as hipoteses semelhantes constantes em
cada uma delas, qual seja:

“1) diretrizes governamentais caracterizadas como aquelas que
dependem da atuacio ou iniciativa direta do Poder Publico, como por
exemplo: (...)

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicao
espacial da populacdo e das atividades econdmicas do Municipio e do
territorio sob sua drea de influéncia, de modo a evitar e corrigir as
distor¢oes do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio
ambiente;

V — a oferta de equipamentos urbanos e comunitdrios — dutos
subterraneos, redes elétricas, indicacao de locais);

2) diretrizes sociais — (consideradas aquelas que visam propor-
cionar algum tipo de beneficio direto a coletividade, individual ou cole-
tivamente, ou que admitem a participacio da comunidade no processo
de urbanizacido, como por exemplo:

I — direito a cidades sustentaveis para as coletividades presentes
e futuras, assim vistas as que permitam o exercicio dos direitos a terra
urbana, a moradia, a infraestrutura urbana, ao saneamento ambiental e
aos servicos publicos, particularmente o de transporte coletivo;

II — participacdo democratica de coletividades e de associacoes
representativas na formulacao e fiscalizacdo de planos e programas de
desenvolvimento urbano);

3) diretrizes economico-financeiras (dizem respeito aos recursos
e investimentos alocados ou obtidos para o fim de desenvolvimento do
processo de urbanizacao, exemplo:

26. CarvaLHo FiLHO, José dos Santos. Op. cit., p. 23.
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(..)

XI — recuperacio de investimentos quando a urbanizacdo houver
valorizado imoveis privados);

4) diretrizes relativas ao solo urbano (correspondentes aos varios
instrumentos destinados ao processo de uso e ocupacio do solo
urbano:

(..)

VI - ordenacio e controle do uso do solo, visando impedir situacoes
nocivas a coletividade, como usos incompativeis, excessivos ou inade-
quados do solo, deterioracao de dreas ja urbanizadas, polui¢ao ambiental,
retencao especulativa de imovel urbano e implantacdo de atividades que
possam gerar trafego incompativel com a respectiva infraestrutura);

5) diretrizes juridicas (apresentam pertinéncia com a drea juridica
em geral, seja na producao seja na execucdo das normas, como € o caso,
previsto no Estatuto, da necessidade de simplificacao dos atos legislativos
e das normas edilicias relativas ao uso e ocupacio do solo, em ordem
a reduzir custos e aumentar a oferta de lotes e unidades habitacionais
Xv).”

4. INTERFACES DO DIREITO URBANISTICO COM OUTROS RAMOS JURIDICOS:
DIREITO TRIBUTARIO, DIREITO CONSTITUCIONAL, DIREITO CIVIL E DIREITO
ADMINISTRATIVO

Com base no exposto relativo ao conteudo da Lei 10.257/2001 e
sua funcdo como instrumento sintetizador de varias normas juridicas
do sistema nacional, vamos examinar rapidamente suas conexdes com
outros ramos do direito.

O art. 4.° da Lei 10.257/2001 (Capitulo II do Estatuto da Cidade)
indica os instrumentos da politica urbana que deverio ser aplicados
pelos operadores do direito (legisladores municipais e administra-
dores publicos) para ordenacao da politica urbana. Ao examinarmos o
rol apontado pelo legislador, constatamos, pelo caput do artigo, que a
relacdo é meramente exemplificativa, pois é permitida a utilizaciao de
outros instrumentos néo arrolados no Estatuto da Cidade.

Além disso, verificamos que a Lei menciona, por exemplo, plano
diretor, zoneamento ambiental, contribuicdo de melhoria, desapro-
priacao, serviddo administrativa, limitacio administrativa, direito de
superficie, direito de preempcao, referendo e plebiscito, outorga onerosa
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do direito de construir. Ora, com base nesta leitura jd verificamos que
vérios institutos ndo sao proprios do direito urbanistico, mas sao tipicos
de outros ramos juridicos que emprestam sua utilizacdo a este ramo,
para que seja possivel ordenar o espaco habitavel das cidades. Alids, o
proprio § 1.° do art. 4.° da Lei 10.257/2001 reforca esta ideia, ao dispor
que os instrumentos mencionados neste artigo regem-se pela legislacao
que lhes é propria, observado o disposto no Estatuto da Cidade.

O Prof. José dos Santos Carvalho Filho* explica a relacdo de varias
normas de outros ramos do direito e o Estatuto da Cidade:

“Significa que os instrumentos urbanisticos podem ter duas fontes
normativas. A primeira delas corresponde a legislacdo propria que regula
o instrumento. Tal normatizacio é genérica e aborda os aspectos basicos
do instituto — aspectos esses que, no seu amago, nio foram atingidos
pelo Estatuto. Em outras palavras, a fisionomia juridica primaria do
instituto é estabelecida pela legislacdo propria.

Além dessa legislacdo, temos as normas do Estatuto como legis-
lacdo especial urbanistica, configurando-se, desse modo, como normas
de natureza especifica. Tais normas complementam alguns aspectos da
legislacao basica do instituto. Mas inexiste revogacao, conforme preceito
do art. 2.°, § 2.°, da LICC (Dec.-lei 4.657): a lei nova, com disposicdes
gerais ou especiais a par das ja existentes, ndo revoga nem modifica a lei
antiga. Esse é que é o sentido que se deve emprestar ao citado art. 4.°, §
1.°, da Lei em foco.”

O Estatuto da Cidade previu no art. 4.°, 'V, s, o plebiscito e o refe-
rendo como instrumentos juridicos e politicos aplicaveis a ordenacao
dos espacos habitdveis, como o propdsito de concretizar a diretriz geral
contida no inc. II, qual seja: gestdao democratica das cidades. No entanto,
os institutos tém origem constitucional (art. 14, I e II, da CF/1988)
e foram regulados pela Lei 9.709/1998. Desta forma, os institutos de
origem constitucional serdo aplicados como forma de disciplinar a gestéo
democratica das cidades.

Por sua vez, o Estatuto da Cidade indicou, no art. 4.°, 111, a, o plano
diretor como um dos instrumentos integrantes do Planejamento Muni-
cipal.

27. Idem, p. 60.
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Explica o Prof. José dos Santos Carvalho Filho®™ que o termo
planejamento revela um sentido finalistico, isto ¢, indica os meios para
que uma pessoa alcance no futuro determinado fim. O termo planejar,
nas palavras do autor, significa projetar, fazer plano, tracar, com vistas
ao alcance de objetivos futuros. Em suma, trata-se de organizacao para
conquista de certo objetivo.

Acrescenta o mencionado doutrinador que o planejamento muni-
cipal alcance aspectos de natureza politica (planos de governo), finan-
ceira (planos plurianuais, leis orcamentdrias) e urbanisticos, consubs-
tanciados no Plano Diretor, onde estao previstos os meios e metas da
politica urbana para organizacio dos espacos habitaveis da cidade.

O conceito doutrindrio de plano diretor é extraido da leitura do
art. 182, 88 1.° e 2.°, da CF/1988, bem como do art. 39 e ss. da Lei
10.257/2001.

Desta forma, com base na interpretacdo dos dispositivos mencio-
nados, reproduziremos a definicdo do Prof. Jacintho Arruda Camara:*

“O plano diretor é o mais importante instrumento de planificacao
urbana previsto no direito brasileiro, sendo obrigatorio para alguns
Municipios e facultativos para outros; deve ser aprovado por lei e tem,
entre outras prerrogativas, a condicio de definir qual a funcéo social a
ser atingida pela propriedade urbana e de viabilizar a adocao dos demais
instrumentos de implementacio da politica urbana (parcelamento, edifi-
cacao ou utilizacdo compulsorios, IPTU progressivo, desapropriacdo
com pagamento em titulos, direito de preempcédo, outorga onerosa do
direito de construir, operacdes urbanas consorciadas e transferéncia do
direito de construir.”

E importante verificar que do conceito mencionado, o plano
diretor é um instrumento legal fundamental da politica de desenvolvi-
mento urbano, destinado a configurar a funcdo social da propriedade,
através da imposicao dos instrumentos do Estatuto da Cidade, visando
ao atendimento das diretrizes do Estatuto, previstas no art. 2.° da Lei
10.257/2001.

Oart. 39 e ss. da Lei 10.257/2001 (Estatuto da Cidade) disciplinam
o regime juridico do plano diretor, estabelecendo sua abrangeéncia,

28. CAMARA, Jacintho Arruda. Plano Diretor. In: Dariari, Adilson de Abreu;
FErrAz, Sergio. Op. cit., p. 260.

29. Idem, p. 324.
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outros casos em que € obrigatoria sua edicao, além das hipoteses consti-
tucionais, o processo de elaboracdo e implementacio, conteudo minimo
e forma de alteracdo.

Percebe-se, nitidamente, que pelo fato do Plano Diretor ser consi-
derado uma espécie legislativa, o regime juridico de seu processo de
elaboracio esta imbricado com a matéria de processo legislativo, total-
mente regulada na Carta Constitucional. Além disto, todo o processo de
elaboracao e implementacao do plano diretor nos poderes Executivos e
Legislativos sao permeados pelos instrumentos de participacido popular
(audiéncia publica, consulta publica, publicidade), origindrios das regras
constitucionais.

Da mesma forma, o Estatuto da Cidade previu, como instrumento
tributdrio de ordenacdo do espaco urbano, a contribuicio de melhoria
decorrente de obra publica. Trata-se de um tributo previsto no art. 145,
111, da CF/1988 e regulado pelos arts. 81 e 82, do CTN (LC 5.172/1966),
além da lei municipal que tratar do referido tributo.

O direito de superficie, por exemplo, previsto no art. 4.°, V, I, da
Lei 10.257/2001 (Estatuto da Cidade) é tipico direito real de uso sobre
coisa alheia, no que tange a relacio existente entre o dono do solo e o
superficiario. Isto porque o fim do instituto é permitir que o superfici-
ario utilize o terreno, sendo que ao mesmo tempo, é direito real exercido
sobre o imovel do proprietdrio, o que lhe confere o perfil de direito real
sobre coisa alheia. Neste sentido, estamos diante de um instituto tipico
do direito civil aplicavel ao direito urbanistico. Neste particular, os dois
diplomas tratam do instituto, o que enseja o questionamento sobre qual
dos dois diplomas serd aplicavel ao instituto?

O Prof. José dos Santos Carvalho Filho*® explica de forma didatica
a questdo: “E interessante observar, entretanto, que a disciplina estatuida
no novo Codigo Civil ndo coincide integralmente com a estabelecida
no Estatuto da Cidade, como teremos a oportunidade de ressaltar. A
questdo deslinda-se pelo direito intertemporal. As normas fixadas no
Estatuto sdo especiais, ja que disciplinam o direito de superficie do
imovel urbano, verdadeiro instrumento de politica urbana, situado em
diploma de perfil claramente urbanistico. O novo Codigo Civil, a seu
turno, dispora normas gerais sobre o referido direito, podendo incidir
sobre quaisquer imdveis que nao se caracterizem como urbanos; é o

30. CarvaLHo FiLHO, José dos Santos. Op. cit., p. 149.
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caso, por exemplo, de dreas rurais. Assim, ndo incidira o principio da
lex nova derogat priori, pois que a lei nova néo regulara inteiramente a
matéria de que tratava a lei precedente, no caso o Estatuto, hipotese que
seria notoriamente de revogacio, conforme deixa claro o art. 2.°, § 1.°,
da LICC. O caso aqui é de edicido de disposicdes gerais estabelecidas
a par de disposicoes especiais, hipotese em que ndo sucede revogacio
(art. 2.°, § 2.°, da LICC). Em suma, subsistirio paralelamente ambas
as disciplinas”. Desta forma, a despeito do instituto ser tipicamente do
direito civil, por forca do Estatuto da Cidade ser especial em relacdo ao
Codigo Civil, sendo aplicado toda vez que estivermos diante de imdveis
urbanos.

E finalmente, as previsdes do art 4.°, V, a, b, ¢, d, e, f, g, h, i, n, e VI,
da Lei 10.257/2001, constituem tipicos institutos juridicos oriundos do
direito administrativo. E justamente neste ponto que encontramos o elo
entre o direito administrativo e urbanistico.

A desapropriacao urbanistica mencionada no art. 4.° na realidade
decorre da aplicacdo dos tradicionais diplomas normativos que tratam
da desapropriacdo no direito administrativo, quais sejam: Dec.-lei
3.365/1941 e Lei 4.132/1962. Desta forma, sdo considerados casos de
desapropriacdo urbanistica por utilidade publica com base no art. 5.° do
Dec.-lei 3.365/1941 os seguintes casos:

“e) a criacdo e melhoramento de centros de populacio, seu abaste-
cimento regular de meios de subsisténcia;

C.)

i) a abertura, conservacdo e melhoramento de vias ou logradouros
publicos; a execucao de planos de urbanizacdo; o parcelamento do solo,
com ou sem edificacao, para sua melhor utilizacdo econdmica, higiénica
ou estética; a construcdo ou ampliacdo de distritos industriais;

j) o funcionamento dos meios de transporte coletivo;

k) a preservacio e conservacdo dos monumentos histéricos e
artisticos, isolados ou integrados em conjuntos urbanos ou rurais, bem
como as medidas necessdrias a manter-lhes e realcar-lhes os aspectos
mais valiosos ou caracteristicos e, ainda, a protecio de paisagens e locais
particularmente dotados pela natureza (...).”

Por sua vez, as hipoteses de desapropriacdo por interesse social,
indicadas no art. 2.° da Lei 4.132/1962, sdo os seguintes:
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“V — a construcdo de casas populares” e “VIII — a utilizacao de
areas, locais ou bens que, por suas caracteristicas, sejam apropriados ao
desenvolvimento de atividades turisticas”.

As limitacdes administrativas indicadas neste artigo sio definidas
como medidas de cardter geral, previstas em lei com fundamento no
poder de policia do Estado, gerando para os proprietdrios obrigacoes
positivas ou negativas, como o fim de condicionar o exercicio do direito
de propriedade ao bem-estar social >

Os autores que atualizaram a obra do Prof. Hely Lopes Meirelles*
qualificam as limitacdes administrativas como urbanisticas, acreditando
ser a denominacao adequada aos fins do Estatuto da Cidade. A natureza
juridica é a mesma sendo qualificadas como preceitos de ordem publica,
derivados do poder de policia. Nas palavras dos atualizadores da obra
Direito municipal brasileiro:

“Exteriorizam-se em limitacdes de uso da propriedade ou de outros
direitos individuais, sob a triplice modalidade positiva (fazer), negativa
(ndo fazer) ou permissiva (deixar fazer). Distinguem-se das limitacoes
civis, comumente chamadas restricdes de vizinhanca, que visam a
protecio da propriedade particular em si mesma e a seguranca, ao sossego
e a saude dos que a habitam (arts. 554 a 588, CC/2002). Ambas incidem
sobre bens e atividades privadas, mas com finalidades diversas: as restri-
cdes civis amparam os vizinhos, reciprocamente considerados nas suas
relacdes individuais; as limitacdes urbanisticas protegem a coletividade
na sua generalidade. Umas e outras condicionam o uso da propriedade,
restringem direitos individuais, coartam atividades particulares, tolhem
a liberdade de construcao, mas em nome de interesses diferentes. Por
isso mesmo a competéncia para edité-las é diversa, como diversos sao os
instrumentos em que se podem corporificar e diversas sao as condicoes
em que atuam.”

Como normas de direito civil, as restricoes de vizinhanca sio de
competéncia exclusiva da Unido (art 22, I, CF/1988), ao passo que as
limitacoes urbanisticas, nos termos do art. 23 da CF/1988, como impo-
sicoes de ordem publica emanadas do poder de policia, que se difunde
por todas as entidades estatais, sao de competéncia simultanea da Uniao,

31. D1 PieTrO, Maria Sylvia Zanella. Direito administrativo. Sao Paulo: Atlas, p.
132.

32. MeEreLLes, Hely Lopes. Op. cit.
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dos Estados-membros, do Distrito Federal e dos Municipios, porque a
todas elas incumbe o dever de velar pela coletividade e pela fungéao social
da propriedade. Deste modo, as restrices de vizinhanca, como normas
materiais de direito civil, s6 podem ser expressas por lei federal. Por sua
vez, as limitacdes urbanisticas, disciplinadas pelo Direito Publico, tanto
podem ser impostas por lei como por decreto de qualquer dos entes
federados: Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios.

As limitacoes administrativas, por serem preceitos legais de ordem
publica, apresentam como finalidade propiciar a regulacio do solo, as
construcdes e o desenvolvimento urbano, objetivando o melhoramento
das condicoes de vida coletiva, sob o aspecto fisico-social. Poderemos
citar como limitacoes administrativas as normas que ordenam o tracado
urbano, as alturas, estilo de edificacoes, estrutura das construcdes alinha-
mento, areas livres, espacos verdes, taxas de permeabilidade, previstas
nos Codigos Municipais de Edificacao.

Por outro lado, é considerado instrumento juridico decorrente das
limitacoes urbanisticas, previstos no Estatuto da Cidade, o Estudo de
Impacto de Vizinhanca (EIV), por exemplo.

O Prof. José dos Santos Carvalho Filho?®® explica a natureza juridica
de limitacdo administrativa do Estudo de Impacto de Vizinhanca:

“E mister reconhecer que a exigéncia do EIV como condicio para
implementar empreendimentos e atividades constitui inegavelmente
modalidade de limitacdo administrativa incidente sobre o direito de
propriedade, mais uma, alids, dentre tantas do género, todas indispensa-
veis para a protecao de certos interesses publicos.

Sendo limitacdo administrativa, o EIV se caracteriza pela genera-
lidade, indeterminabilidade e gratuidade: gratuidade, generalidade, em
virtude de ter incidéncia geral sobre todos quantos se proponham a
realizar o empreendimento; indeterminabilidade, por nido serem iden-
tificados os destinatdrios da limitacéo; e gratuidade, pela circunstancia
de que a limitacdo nio abre espaco a direitos indenizatorios em favor
daqueles atingidos pela limitacéo.

As limitacoes administrativas, porém, sdo de diversas ordens e
podem ter objetivos diversificados. No caso, o EIV nio apenas limita o
direito de construir do proprietdrio, mas, ao contrario, vai muito além,
objetivando a defesa da propria sociedade, no caso representada pela

33. Carvarto FiLHO, José dos Santos. Op. cit, p. 242.
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vizinhanca. Um projeto pode estar em conformidade com as regras
urbanisticas pertinentes e, no entanto, ser potencial causa de distuarbios
para o interesse publico. Em consequéncia, o EIV configura-se como
limitacdo administrativa atrelada ao direito de vizinhanca.”

Por sua vez, as unidades de conservacao invocadas no Estatuto da
Cidade e previstas no art. 225 da CF/1998 apresentam natureza juridica
controversa, podendo ser qualificadas para alguns por limitacoes e para
outros por servidao administrativa.

De acordo com a Profa. Maria Sylvia Zanella Di Pietro a servidao
administrativa:

“E o direito real de gozo, de natureza publica, instituido sobre
imovel de propriedade alheia, com base em lei, por entidade puiblica
ou por seus delegados, em favor de um servico ptiblico ou de um bem
afetado a fim de utilidade publica.”

Com relacio a indenizacéo, é preciso avaliar se a servidao é imposta
sobre um bem especifico. A observacio da constricio individual ou geral
de um bem é importante, na medida que os dnus impostos a toda coleti-
vidade ndo geram indenizacao por se tratar de limitacdo administrativas,
ao passo que a servidao, por implicar constricdo individual em relacio
ao bem, gera indenizacao.

Explica o Prof. Adilson Abreu Dallari:**

“Que a instituicdo de unidades de conservacdo tem raiz no art. 225
da CF/1988, que dispoe sobre o meio ambiente, e é disciplinada pela
legislacdo ambiental. Nao ha consenso no tocante a sua natureza juri-
dica, mas, numa primeira leitura, parece mais correto o entendimento de
que se trata ndo de mera limitacio administrativa, mas, sim, de servidao
administrativa, gerando dever de indenizar os danos efetivamente acar-
retados.”

Vale ressaltar que, no campo do direito urbanistico, o Municipio,
com base no art. 30, VIII, da CF/1988, deve promover, no que couber,
adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle
do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano. Neste sentido,
com base no preceito constitucional, devera; exercer o controle prévio
de suas edificacoes e construcdes com base no cotejo entre os padroes

34. DALLARL, Adilson Abreu. Instrumentos da politica urbana, p. 81. In: ;
FerrAz, Sergio. Estatuto da Cidade. Comentdrios a Lei federal 10.257/2001
cit.



DOUTRINA NACIONAL 201

do empreendimento ou construcio a ser erigida com o plano diretor
ou lei correspondente, através da expedicido de licencas de construir e
edificacoes.

No campo do direito administrativo® a licenca:

“E o ato administrativo unilateral e vinculado pelo qual a Admi-
nistracao faculta aquele que preencha os requisitos legais o exercicio de
uma atividade.”

Isso significa que a licenca envolve a anuéncia conferida pelo Poder
Publico, para que particular exercite direitos, pois cabe ao Poder Publico
a verificacdo, no caso concreto, sobre o preenchimento dos requisitos
legais exigidos para determinada outorga administrativa. Caso os requi-
sitos sejam atendidos, o ato deverd ser expedido, por ser a licenca ato
decorrente do exercicio de competéncia vinculada.

Neste ponto, vale ressaltar uma importante conexao entre a licenca
administrativa e a natureza juridica das outorgas dos direitos ordinarios
e especiais de construir. Na hipotese do proprietario pretender cons-
truir dentro do coeficiente de aproveitamento (art. 28, § 1.°, da Lei
10.257/2001: relacao entre a area edificavel e a area do terreno) o ato de
outorga serd formalizado através da licenca para construcio, expresso
como ato administrativo. Neste caso, a licenca ndo tera cardter oneroso,
no sentido de obrigar o proprietario a remunerar o Poder Publico pela
outorga. Na realidade, havera o pagamento de uma simples taxa, nos
termos do art. 145, 11, da CF/1988, como fruto do exercicio do poder de
policia.

Contudo, nos termos do art. 28, caput, da Lei 10.257/2001, o
Poder Publico, através do Plano Diretor (art. 28, 88 2.° e 3.°, da Lei
10.257/2001) podera fixar dreas nas quais, o direito de construir podera
ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento basico adotado,
mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficidrio. Nesta hipotese,
onde for prevista no Plano Diretor imposicdo do pagamento da outorga
onerosa para aqueles que fizerem construcdo acima do coeficiente basico
de aproveitamento, o proprietdrio tera o 6nus de oferecer contrapartida
pela outorga onerosa, nos termos do célculo proposto pelo Estatuto no
art. 30, I a IIL.

Na realidade, nos dois casos relatados, estaremos diante da licenca
para construir, sendo que no primeiro ela sera comum e no segundo

35. D1 PiETRO, Maria Sylvia Zanella. Op. cit., p. 228.
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caso, em razdo do Onus a ser pago, ela sera considerada especial. Vale

a pena atentar para as explicacdes do Prof. José dos Santos Carvalho
Filho:*

“Por todos esses elementos é que, em nosso entender, o ato admi-
nistrativo a ser praticado pela administracao municipal, caso atendido
o pedido do interessado, é também de licenca para construir, muito
embora seja de carater especial e seu objeto seja diverso do da licenca
comum: edificacdo que exceda o coeficiente basico fixado para o local.

Quer dizer: enquanto a licenca comum para construir tem por
conteudo o consentimento estatal para construcoes dentro do coefi-
ciente bdsico de aproveitamento, na licenca especial para construir o
conteudo consiste na permissao para que o proprietdrio possa realizar
construcdo além do coeficiente basico de aproveitamento. A outorga a
que ser refere o instituto nada mais é do que o fato juridico que resulta
do ato de licenca; a onerosidade decorre da circunstancia de que o inte-
ressado precisa pagar o preco especial para o deferimento desse tipo de
licenca.”

Esta posicdo da contrapartida da outorga, considerada onus do
proprietario do imével urbano, foi ratificada pelos Ministros do STF em
06.03.2008 no RE 387.047-5/SC, que afastaram o entendimento de que
a outorga onerosa era considerada tributo. Afirma como brilhantismo o
Min. Eros Grau que foi relator do caso:

“Descreva-se o 6nus, como o instrumento através do qual o orde-
namento juridico impde ao sujeito um determinado comportamento,
que devera ser adotado se ele ndo pretender arcar com consequéncias
que lhe serdao prejudiciais. Ou como um comportamento que o sujeito
deve adotar para alcancar uma determinada vantagem, que consiste na
aquisicdo ou conservacdo de um direito.

(..)

No caso dos autos estamos diante de um auténtico dnus. A prestacdo
de dar a que corresponde a chamada ‘parcela do solo criado’ consubs-
tancia um vinculo imposto a vontade de proprietario de imodvel, em razao
do seu proprio interesse em construir além do coeficiente tinico nao
oneroso de aproveitamento, além do ‘indico de aproveitamento superior
a 1,0 (um)’, na dic¢éo da Lei 3.338/1989. O nao cumprimento do 6nus (a
prestacdo de dar) nao implica sancao juridica, mas apenas a desvantagem

36. CarvaLHoO FiLHO, José dos Santos. Op. cit., p. 197.
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de o proprietario do imdvel nele ndo construir além daquele coeficiente.
Se o proprietdrio do imovel optar pelo ndo cumprimento da prestacdo
correspondente ao 6nus, conformando-se com a desvantagem de nio
poder construir além do coeficiente, ndo podera por isso ser condenado
a qualquer sancio.”

E por fim, o instrumento do Plano Diretor, ainda que de natureza
constitucional, por ser espécie legislativa, apresenta uma particularidade
que retrata sua relacdo com grande parte dos instrumentos do Estatuto
da Cidade, isto é, o plano diretor é considerado um ato — condicdo para
implementacdo dos instrumentos mencionados acima. Isto porque, da
leitura do art. 182, § 4.°, da CF/1988 c/c art. 42, 11, da Lei 10.257/2001,
é possivel verificar que além do plano diretor ter o dever de prever obri-
gatoriamente alguns dos instrumentos do Estatuto da Cidade (outorga
onerosa, alteracdo do uso e operacdes consorciadas urbanas), necessaria-
mente alguns deles necessitam de sua previsao no Plano Diretor, ao lado
de lei municipal especifica para serem implementados.

Nas palavras do Prof. Jacintho Arruda Camara:*’

“Nao sao apenas os instrumentos de implementacao de politicas
urbanas referidos no art. 182, § 4.°, da CF/1988 que dependem de
prévia instituicao no plano diretor para serem adotados. Outros impor-
tantes instrumentos urbanisticos submeteram-se a vincula¢ido seme-
lhante. Deveras, o Estatuto da Cidade, ao definir as regras gerais de
utilizacao de varios outros instrumentos de implementacao de uma
politica urbana (direito de preempcio, outorga onerosa do direito de
construir, operacdes urbanas consorciadas e transferéncia do direito de
construir), vinculou a aplicacéo destes a existéncia de um plano diretor.
Isto pode ser notado nos diversos dispositivos que mencionaram o
plano diretor como espécie de ato-condicdo para a implementacdo dos
referidos instrumentos.

Assim, quando trata do direito de preempcio, a lei determina que
‘lei municipal, baseada no plano diretor, delimitara as dreas em que inci-
dird’ tal medida (art. 25, §1.°); a outorga onerosa do direito de construir
s6 pode ser implementada nas areas fixadas no plano diretor (arts. 28 e
29); a lei municipal que instituir a aplicacdo das operacdes consorciadas
deve se basear no plano diretor (art. 32, caput), e, finalmente, a transfe-
réncia do direito de construir sé pode ser operada se houver lei muni-

37. Idem, p. 323.
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cipal autorizativa, também baseada no plano diretor (art. 35, caput). Em
todos esses casos, os instrumentos urbanisticos definidos no Estatuto da
Cidade s6 podem ser aplicados concretamente caso haja planejamento
urbano, instituido por meio do plano diretor. Esse, sem duvida, é outro
aspecto a ser destacado no conceito de plano diretor.”

5. CONCLUSOES

Diante do exposto, foi possivel examinar, ainda que superficial-
mente, os principais instrumentos do Estatuto da Cidade, na perspectiva
de indicar suas naturezas juridicas, explicitando o regime juridico ao
qual estdao submetidos. Neste sentido, estabelecemos as relacoes entre o
direito urbanistico e os varios ramos do Direito, apontado para o fato do
Estatuto da Cidade ser um diploma que acolhe outros diplomas legisla-
tivos, decorrentes de varios ramos juridicos.

Por outro lado, foi possivel verificar que todos os instrumentos,
ao serem aplicados, deverdo guardar compatibilidade com as diretrizes
estampadas no art. 2.° da Lei 10.257/2001, uma vez que sua vinculacdo
diz respeito a todos os diplomas urbanisticos de cada entidade fede-
rada.

E por fim, foi possivel esclarecer que o direito urbanistico, a despeito
de apresentar uma autonomia relativa apenas didatica, justamente por
ser composto de alguns principios tipicos, ainda é uma disciplina em
formacdo que é aplicada em funcdo da sintese de institutos retirados
de outros ramos do Direito. Isto porque, o Estatuto da Cidade preve
vérios instrumentos de disciplina do espaco habitavel, institutos regu-
lados por leis de outros ramos juridicos, que sofrem influxos deste ramo,
justamente por serem aplicdveis a func¢do publica de ordenar os espacos
habitaveis das cidades. E justamente este aspecto que gera a perspectiva
multidisciplinar de investigacdo deste ramo juridico.
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1. INTRODUCAO

O presente trabalho é fruto de uma reflexdo sobre a funcdo econo-
mica do Registro de Imodveis. Ao garantir a seguranca e eficacia dos
direitos reais imobiliarios, a existéncia de um sistema de registro de
imoveis funciona como um elemento importantissimo para alavancar o
crescimento da economia. Resta analisar de que forma a instituicao juri-
dica do registro de imoveis pode ampliar o seu papel, a fim de promover
a protecao e o desenvolvimento do mercado imobilidrio na era da globa-
lizacao.

2. lMPLEMENTA(;AO DE SISTEMAS REGISTRAIS SOLIDOS: INSTRUMENTO PARA
GARANTIR A SAUDE DO MERCADO IMOBILIARIO INTERNO E INTERNACIONAL

2.1 Necessidade de implementacdo, manutencdo ou aperfeicoamento
dos sistemas registrais imobilidrios para assegurar e possibilitar o
desenvolvimento do mercado imobilidrio

O direito a propriedade privada imobilidria é fundamental para
o desenvolvimento e crescimento da economia. Do ponto de vista da
ciéncia econdmica, é um poderoso ativo. Do ponto de vista da ciéncia
juridica, é um direito fundamental. Portanto, sejam pelas implicacoes
econdmicas, sejam pelas implicacoes juridicas, é preciso que se adotem
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regras para disciplinar o direito a propriedade privada imobilidria. De
acordo com a licdo de Benito Arrunada:!

“O direito de propriedade tem uma importancia fundamental,
pois é a chave fundamental do desenvolvimento. Ademais, é um direito
humano fundamental, que estende suas raizes no mais profundo da
psicologia humana. Fixe-se em como os animais defendem seu territorio
ou como as criancas seus brinquedos. Ademais, a propriedade encerra
consequéncias politicas substanciais, ja que sem propriedade, nao ha
liberdade.”

A importancia de um sistema registral confidvel é reconhecida
por organismos internacionais como a Organizacdo das Nacoes Unidas
(ONU)? e a Comissdo Econdmica para a Europa das Nacoes Unidas (CEE/
ONU). Muito antes da crise econdmica mundial, deflagrada pela crise
americana das hipotecas, esses organismos ja preconizavam a adocao,
em termos globais, de sistemas de registros de direitos da propriedade.
Na mesma esteira, o Banco Mundial e o Forum Economico Mundial®

1. ARRUNADA, Benito. Didlogos meridianos. Direitos, registros e funcéo social da
propriedade. Didlogos com Benito Arrunada. Boletim Eletronico do IRIB, n.
2179, 27.11.2005. Disponivel em: www.irib.org.br/pdf/BE2179.pdf. Acesso
em: 01.08.2009.

2. A ONU, desde a sua criacdo, tem buscado implementar pelo mundo
sistemas cadastrais, género do que chamamos de sistemas de registro de
imoveis. Segundo consta da Declaracdo de Bogor, este compromisso da
ONU reconhece que sistemas cadastrais eficientes e eficazes sio essenciais
para o desenvolvimento econdmico, gestao ambiental, estabilidade social
em paises desenvolvidos e em desenvolvimento (FEDERATION INTERNATIONALE
pEs GEOMETRES (FIG). The Bogor Declaration: United Nations Interregional
Meeting of Experts on the Cadastre. Bogor, 18 a 22.03.1996. Disponivel em:
www.fig.net/commission7/reports/bogor/BogorDeclaration.html.  Acesso
em: 22.02.2009).

3. Segundo José Augusto Guimaraes Mouteira Guerreiro, “4 — Um dos oito
factores que no ‘World Economic Forum’ sio identificados e considerados
determinantes para o desenvolvimento é precisamente o das ‘instituicoes
civis’ tidas como as de natureza legal e civil, relevando ‘para uma economia
de mercado competitiva’. Ai se indica ‘o papel da lei e das ofertas de
proteccdo dos direitos de propriedade’. Diz-se depois, nomeadamente, o
seguinte: ‘Ha prova que demonstra que o papel da lei e da dominialidade séo
fundamentos para uma economia de mercado competitiva e sdo condicdes
necessarias para um pais prosperar.” Estas citacoes reflectem de modo
inequivoco o papel, que, para um foro especializado e de tanto prestigio
entre os economistas mundiais como é o “‘World Economic Forum’, devem
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apontam a existéncia de um sistema registral imobilidrio como uma
peca chave para o bom funcionamento do mercado. Trata-se, portanto,
de um dos ingredientes necessarios para a construcio da prosperidade
econdmica de um pais, isoladamente, e de uma economia de mercado,
como um todo.

Com efeito, a implementacio, a manutencdo ou o aperfeicoamento
dos sistemas registrais imobiliarios representam avancos de diferentes
ordens para as nacdes. Quais sdo os principais avancos?

Inicialmente, pode-se apontar o registro imobilidrio como uma
instituicao indispensavel para a protecao juridica dos direitos patrimo-
niais. Ao garantir o direito a propriedade privada, o registro imobilidrio
inibe ou, pelo menos, minimiza os litigios que possam surgir em relacao
a propriedade. Dessa forma, o registro de imoveis contribui, decisiva-
mente, para a estabilidade social e justica.

Ademais, o registro imobiliario ¢ a melhor solucio para diminuir
os custos na aquisicao da propriedade. O album imobiliario possibilita
que o futuro adquirente avalie a situacdo juridica em que se encontra o
imovel. Significa dizer que, a partir das informacoes advindas do registro,
saber-se-a quem ¢é o titular da propriedade, os gravames e os direitos que
sobre ela recaiam. Destarte, o valor real do imovel serd melhor aferido.

No tocante a reducéo de custos, cumpre sinalar, igualmente, que a
existéncia de um sistema registral imobilidrio viabiliza a execucao judi-
cial e extrajudicial dos direitos de garantia. Um sistema eficaz de direitos
de garantia gera reflexos em toda a economia.

O oferecimento de uma garantia real implica diminuicao das taxas
de juros, reduzindo-se substancialmente o risco de insolvéncia. Como
resultado, os créditos serao mais baratos e, por via de consequéncia, serd
maior o numero de beneficiados pela credibilidade da economia, irra-
diando-se tais efeitos no ambito interno e externo. Dessa forma, havera
um desenvolvimento econdmico mais rapido.*

desempenhar os sistemas que visem assegurar a proteccdo dos ‘property
rights’. Ora, tais sistemas sdo, evidentemente, os que tém por objecto o
registro da propriedade imobilidria” (GUERREIRO, José Augusto Guimaraes
Mouteira. Registro imobilidrio. Necessario Instrumento do Progresso
Econodmico-social. XIII Encontro do Cinder em Punta del Este, Uruguai.
2001. Disponivel em: www.irib.org.br/biblio/ guerreiro.asp. Acesso em:
24.02.2009).

4. ARrRUNADA, 2005.
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Somando-se aos muitos beneficios que advém da existéncia de um
sistema registral solido, ndo se pode deixar de mencionar a seguranca
juridica.® Ela é alcancada quando se confere a maxima protecao possivel
aos titulares dos direitos registrais imobilidrios e aos terceiros de boa-fé.
Ressalta-se, ainda, que a seguranca juridica é transmitida aos investidores
quando encontram um sistema de registro de imoveis confidvel e isento.
A confiabilidade nas informacdes prestadas e a isencdo do registrador de
imoveis no exercicio de sua funcio sao indispensaveis para impulsionar
as transacdes imobilidrias. Cita-se, nesse sentido, excerto de palestra
proferida pela Comissio Economica para a Europa das Nacgoes Unidas
(CEE/ONU):®

“Independentemente do tipo de garantia utilizada, a seguranca
do comércio juridico recai sobre a confiabilidade da informacéo dispo-
nivel para as partes contratantes. Esta exigéncia sera sempre imperfeita
enquanto as proprias partes fornecerem esta informacao. Seria melhor
se a informacao tutil para a transacdo fosse registrada em um servico
publico de registro criado por uma autoridade neutra e determinada.”

Com efeito, um solido sistema de registro imobilidrio ¢ fundamental
para o desenvolvimento de uma economia de mercado célere, eficiente
e operativa. Como bem assevera Benito Arrunada,” a propriedade é a
base do sistema de incentivos dos agentes econdmicos. Se a proprie-
dade nao for segura, os incentivos diminuem consideravelmente, o que
afeta o sistema econdmico. Vislumbra-se, claramente, que a adocio de

5. Segundo as Conclusoes do VIII Congresso Internacional de Direito Registral,
a “seguranca juridica é um valor essencial do Direito, afianca a justica,
asseguraaliberdade, propende a paz social, e, por tudo isso, resulta ineludivel
para realizar o bem comum. Tal seguranca deve alcancar tanto a titularidade
e ao conteudo dos direitos, como a protecao do trafego sobre os mesmos”
(SERRANO, Juan José Pretel. Sistemas registrais: a propriedade inscrita como a
propriedade protegida. In: INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRrasIL (IRIB).
XIV Congresso Internacional de Direito Registral de Moscou. 01 a 07.06.2003.
Disponivel em: www.irib.org.br/biblio/Congresso_Moscou_5.doc. Acesso
em: 05.08.2009).

6. United Nations Organization (UNO). Economic and Social Council.
Workshop on security mecanisms in the creation of real property of real
property markets: protecting rights. Madrid, 28 a 29.09.2000. Disponivel
em: www.unece.org/hlm/documents/2001/hbp/hbp.2001.1.e.pdf. Acesso
em: 01.03.2009. Trad. livre.

7. ARRUNADA, 2005.
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sistemas de registro de imdveis é condicao para o funcionamento de uma
economia de mercado eficiente e operativa.

2.2 As principais modalidades de publicidade dos direitos imobilidrios
encontradas no mundo

O sistema de publicidade imobilidria existe para assegurar o direito
das partes contratantes, para salvaguardar seus direitos em relacdo a
terceiros e para viabilizar futuras transacoes. Sem duvida, a publicidade
¢ um dos pilares do sistema registral imobilidrio, pois sua principal fina-
lidade é dar vida ao principio da seguranca juridica, indispensavel as
relacdes negociais.

Consoante o magistério de Alvaro Delgado Sheelje,® a publicidade
registral é a “exteriorizacdo sustentada e ininterrupta de determinadas
situacdes juridicas, para produzir cognoscibilidade geral”. Dessa forma,
o conhecimento acerca da titularidade dominial é disponibilizado a
todos de forma ampla, geral e irrestrita. Embora cada pais tenha um
sistema de registro imobilidrio com suas peculiaridades, existem caracte-
risticas comuns que permitem agrupar os sistemas de acordo com o tipo
de publicidade que é dada ao registro. Em linhas gerais, os sistemas de
publicidade registral dividem-se em romano-germanicos e anglo-saxo-
nicos.

A publicidade imobilidria, no sistema romano-germanico, conhe-
cido também como sistema latino, é caracterizada, dentre outros
aspectos, pela necessidade de inscri¢io tabular para que o ato produza
efeitos contra terceiros. O direito publicizado é considerado o tnico que
existe ou, pelo menos, o tnico do qual o adquirente precisa ter conhe-
cimento.’ A presuncao da existéncia do direito real inscrito no registro
pode ser absoluta ou relativa conforme o ordenamento juridico dispuser.
No direito alemao, por exemplo, a presuncao é absoluta, ao passo que
no direito espanhol é relativa.' Nesse sistema, a publicidade registral
s6 ocorre se tiver informada por um documento auténtico, ex vi legis,

8. ScHEEeLE, Alvaro Delgado. Eficdcia dos sistemas registrais na protecao juridica
do direito de propriedade e demais direitos patrimoniais do cidaddo. In:
INsTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BrasiL (IRIB). XIV Congresso Interna-
cional de Direito Registral de Moscou. 01 a 07.06.2003. Disponivel em: www.
irib.org.br/biblio/Congresso_Moscou_4.doc. Acesso em: 02.08.2009.

9. SERRANO, 2003.
10. GUERREIRO, 2001.
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como, por exemplo, uma escritura ptblica ou uma sentenca judicial. A
publicidade pressupoe, ainda, a legitimacdo dos requerentes e a qualifi-
cacao do titulo, que deve ser acompanhada pelo exame da legalidade do
ato.!!

Por sua vez, o sistema saxonico, proprio dos paises que adotaram
o commow law, apresenta uma publicidade bastante diminuta. O registro
limita-se a um mero arquivo. Os documentos que geram o direito de
propriedade sio eminentemente privados. Nao existe, a exemplo do que
ocorre no sistema latino, uma analise dos titulos e da legitimacdo dos
contraentes. Da mesma forma, o sistema anglo-saxao nao prevé o exame
da legalidade dos atos registraveis.'? Dadas as caracteristicas do sistema
anglo-saxonico, observa-se que o conhecimento acerca dos titulares da
propriedade imobiliaria e dos encargos que recaiam sobre ela decorre
de presuncoes. Na realidade, tais informacdes sdo apenas indicativos da
situacdo juridica do imodvel. Para se assegurar da veracidade das infor-
macoes e aconselhar o acerto da transacao, existe a figura do “adviser”,
uma pessoa ou uma sociedade (de advogados, consultores, auditores
ou outros), encarregada de prestar este servico. No sistema saxonico,
a aquisicdo e a oneracdo de qualquer direito real sobre o imodvel sao
mais complexas do que no sistema latino. Além do “adviser”, necessario
na fase pré-contratual, é preciso que se realize também o “seguro de
titulos”, proprio da fase pos-contratual.®

Conforme exposto, o registro realizado no sistema anglo-saxonico
nao passa de um registro de documentos ou “recording”, pois os docu-
mentos relativos aos direitos de propriedade sao apenas arquivados.
Como o trabalho realizado pela figura do “adviser” pode conter algum
erro, o sistema reclama um mecanismo de compensacdo, qual seja, o
“seguro de titulos”. Contudo, o seguro apenas minimiza eventuais
problemas decorrentes da propriedade imobilidria, ao alcancar uma
indenizacao ao prejudicado.™

Comparando-se os dois sistemas, percebe-se que o sistema
latino é o que oferece melhores condicoes para o funcionamento de
uma economia de mercado. A informacéao juridica obtida no registro

11. Idem.

12. Idem.

13. GuEerrero, 2001.
14. SErrANO, 2003.
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imobilidrio é confidvel, rapida e eficaz. Se nao bastasse isso, os custos
sdo infimos se comparados aos do sistema anglo-saxdo. No sistema
romano-germanico, o registro de imdveis nao é um mero repositorio
de informacdes, mas é um instrumento, e, sobretudo, uma garantia
da propriedade imobilidria. Destarte, o sistema dispensa os servicos
prestados pelo “adviser”. No sistema de publicidade latino, é também
desnecessario um seguro (“seguro de titulos”) para garantir a plenitude
do direito de propriedade, que, em termos praticos, corresponde a uma
indenizacdo apenas. Nao se pode esquecer também que o seguro da
propriedade no sistema anglo-saxao tera de ser renovado anualmente,
0 que demonstra como € alto o custo da propriedade imobilidria nos
paises que adotam esse sistema.'

Destarte, o sistema de publicidade latino é o que melhor atende as
necessidades de uma economia de mercado. Como bem acentua Sérgio
Jacomino,' “um bem elaborado sistema de registro de imoveis é a chave
para o incremento dos negdcios imobilidrios, desenvolvimento social e
econdmico, além de amplificacido das transacoes econdomicas.”

3. PRINCIPIOS ESTRUTURANTES DA ATIVIDADE REGISTRAL: GARANTIA DE
SEGURANCA NAS TRANSACOES IMOBILIARIAS

Sao os principios informadores da atividade registral que dao ao
oficio imobilidrio a confiabilidade de que tanto necessita o mercado
imobilidrio para prosperar. Justamente, em razio da importancia do
registro de imoveis para o trafego imobilidrio e para o bom funciona-
mento da economia global é que examinar-se-ao os principios mais
expressivos da atividade registral imobiliaria.

No Brasil, dentre os principios estruturantes da atividade registral
imobiliaria destacam-se os principios da qualificacido, da legalidade, da
disponibilidade, da inscricdo, da publicidade, da fé publica, da presuncio
de validade dos atos, da prioridade, do trato sucessivo ou da continui-
dade, da especialidade objetiva e subjetiva e da territorialidade como os
mais importantes para a concretizacdo da funcdo economica do registro
de imoveis.

15. RiBEIRO, Luiz Gustavo Ledo. Registro de imoveis x custo Brasil. Disponivel
em: www.irib.org.br/sala_imprensa/index.asp. Acesso em: 03.08.2009.

16. JacomiNo, Sérgio. A hora de renovar nossos conhecimentos. Disponivel em:
www.quinto.com.br/artigos_06.htm. Acesso em: 04.08.2009.
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3.1 Principios da qualificacao, da legalidade e da disponibilidade'”

O principio da qualificacéo registral pode ser traduzido pelo juizo
de valor que é feito em relacdo aos aspectos formais e essenciais do titulo,
ou seja, se ele retine, ou nao, os requisitos juridicos para sua validade
e eficdcia perante terceiros. Somente terdo acesso ao registro os titulos
validos e perfeitos. Destarte, a qualificacdo registral é parte essencial
da engrenagem que confere seguranca e confiabilidade ao processo de
registro.

A qualificacio funciona como suporte do conjunto de presuncoes
e efeitos que sao atribuidos ao registro. Deve ser feita exclusivamente
pelo registrador imobiliario, uma vez que tal atividade é técnica, juri-
dica, intelectual e imparcial. Ela é obrigatoria, pois o oficial registrador
nao pode se escusar de realiza-la. A qualificacdo deve ser orientada por
critérios objetivos, razdo pela qual a recusa do registro deve apontar
os motivos que a ensejou. Uma vez realizada a qualificacao do titulo,
deve ser completa e unitdria, isto é, deve abarcar seu completo exame.
Outrossim, a qualificacio deve ser feita por um registrador independente
e responsavel.

O principio da qualificacdo registral anda de maos dadas com os
principios da legalidade e da disponibilidade, dada a complementaridade
do primeiro em relacdo aos outros dois.

O principio da legalidade expressa a obrigatoriedade de se controlar
a validade e, por via de consequéncia, a eficacia dos titulos que acedem
ao registro a luz do disposto no ordenamento juridico. A legalidade
contempla tanto o aspecto formal quanto o material. O aspecto mate-
rial, conhecido como titulo material, é o ato ou contrato gerador da
situacdo juridica que se objetiva inscrever. O aspecto formal, conhecido
como titulo formal, é constituido pelo documento onde consta o ato ou
contrato.

17. Brasir. Lei 6.015/1973. Dispde sobre os Registros Publicos, e dd outras
providéncias. Brasilia: Senado Federal, 1973: “Art. 172. No Registro de
Imoveis serdo feitos, nos termos desta Lei, o registro e a averbacdo dos
titulos ou atos constitutivos, declaratorios, translativos e extintivos de
direitos reais sobre imoéveis reconhecidos em lei, inter vivos ou mortis
causa quer para sua constituicado, transferéncia e extincdo, quer para sua
validade em relacio a terceiros, quer para a sua disponibilidade”.
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Sera o exame prévio da legalidade dos titulos que filtrarda a sua
passagem pelo oficio imobilidrio, impedindo o ingresso daqueles que
estejam em desacordo com a lei. Segundo Afranio de Carvalho,' “o
exame prévio da legalidade dos titulos é que visa a estabelecer a segu-
ranca juridica e a situacéo registral, de modo que o publico possa confiar
plenamente no registro.”

O principio da disponibilidade, juntamente com os principios da
qualificacio registral e da legalidade, é mais um mecanismo de que dispde
o sistema registral para se certificar da autenticidade, da veracidade e da
integridade das informacoes aportadas ao registro imobilidrio. Ele traduz
a maxima juridica de que a ninguém ¢ dado o direito de transferir mais
do que possui. Portanto, cabe ao oficial registrador, quando do ingresso
do titulo no Oficio Imobilidrio, realizar um exame prévio de admissibili-
dade entre o titulo e as informacdes constantes no folio real, conferindo
e confrontando os dados. Esta andlise abarca a disponibilidade fisica e a
juridica do imovel.

3.2 Principio da inscrigdo®

O principio da inscricdo é o principio basilar do direito registral
imobilidrio. Segundo a licao de Afranio de Carvalho,*® o principio deter-
mina que “a constituicao, a transmissdo e a alienacao de direitos reais
sobre imoveis s6 se operem, por ato inter vivos, mediante a inscricao
no registro”. A constituicio de um direito real demanda duas etapas
distintas: o acordo de vontades que dar4 origem ao titulo e o seu assento
no registro imobiliario. Por isso, a mutacéo juridico-real so se perfecti-
biliza com a inscricao.

No tocante aos direitos reais ja constituidos, mas ainda nao inscritos
no oficio imobiliario, como, por exemplo, os originados de sucessido

18. CarvaLHO, Afranio de. Registro de imdveis: comentdrios ao sistema de registro
em face da Lei n. 6.216, de 1975. Rio de Janeiro: Forense, 1982. p. 270.

19. BrasiL. Lei 10.406/2002. Institui o Codigo Civil. Brasilia: Senado Federal.
2002. “Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro
do titulo translativo no Registro de Imoveis. § 1.° Enquanto ndo se registrar
o titulo translativo, o alienante continua a ser havido como dono do imével.
§ 2.° Enquanto nio se promover, por meio de acido propria, a decretacio de
invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser
havido como dono do imével”.

20. CARVALHO, op. cit., p. 163.
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causa mortis ou de usucapido, a inscricao ¢ igualmente necessaria. Do
registro, dependera o exercicio de livre disposicao do bem sem o qual
nao é possivel aliena-lo ou grava-lo. O principio da inscricao abarca
também os atos modificativos e extintivos dos direitos ja registrados.*!

A inscri¢ao é realizada mediante a extracdo dos dados mais impor-
tantes do titulo causal, opondo-se, assim, ao que ocorre nos sistemas que
adotam a transcricdo. Na transcricdo, o titulo é completamente incorpo-
rado ao registro pelo processo de copia ou de arquivamento. O sistema
da inscricdo é mais confiavel e seguro, pois pressupde a qualificacdo
registral, o exame da legalidade e da disponibilidade.

O principio da inscricao estd umbilicalmente ligado ao principio
da publicidade. A inscricdo segura confere idoneidade as informacoes
contidas na matricula do imével. Com base nestes dados, ¢ disponibi-
lizada a informacao ao publico, o que protege tanto o titular do imovel
quanto os terceiros de boa-fé.

3.3 Principio da publicidade

E o principio da publicidade registral que possibilita o conheci-
mento real ou potencial por parte da sociedade sobre a situacao juridica
em que se encontra o imovel. A titularidade do dominio é disponibilizada
a todos os membros do grupo social de forma ampla, geral e irrestrita.
Calha invocar, nesse sentido, a licio de Alvaro Melo Filho,?* ao dissertar
sobre a publicidade registral, in verbis:

“O Direito Brasileiro, desde a Lei Imperial de 1864, outorga a publi-
cidade registral, o duplo efeito de constituir o direito real e de anuncia-lo
a terceiros. Antes da publicidade, o ato cria obrigacdes entre as partes,
mas, uma vez efetuada, perfaz a mutacdo juridico-real, investindo
a propriedade ou o direito real na pessoa do adquirente e, a0 mesmo
tempo, tornando o direito oponivel a terceiros.”

Na conformacio adotada pelo nosso pais, que se filia ao sistema
latino de publicidade, o principio da publicidade registral imobiliaria
é decisivo para o fomento e desenvolvimento de uma economia de
mercado. Destarte, a publicidade registral mostra-se indispensavel para

21. PassareLL, Luciano Lopes. As retificacdes no registro de Imoveis. Porto Alegre:
Safe, 2008. p. 35.

22. Meto Funo, Alvaro. Principios do direito registral imobilidrio. RDI
17-18/29.
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a implementacao de um sistema registral imobilidrio sélido, confidvel e
de facil consulta.

3.4 Principio da presuncao de validade dos atos® e da fé publica*

Vige, no nosso sistema, o principio da presuncdo de validade dos
atos segundo o qual um assento registral ¢ verdadeiro e produz seus
efeitos até que se prove em contrario. Tal presuncido ndo é absoluta
como regra, salvo no sistema Torrens. No registro imobilidrio comum, a
titularidade dominial admite prova em contrario dos dados constantes
na matricula (presuncéo relativa ou juris tantum). Vale lembrar que a
inscricao depende do negocio juridico subjacente ao titulo. Ela ndo tem
o condio de sanar erros ou vicios causais. Por isso, é possivel a anulacdo
ou retificacdo do assento registral.

O principio de presuncio de validade dos atos encontra um de seus
principais anteparos no principio da fé publica. O principio da fé ptiblica
¢ inerente a atividade notarial e registral, uma vez que se traduz pela
certeza e pela verdade dos atos praticados. Como muito bem lancado
por Walter Ceneviva:»

“A fé publica: a) corresponde a especial confianca atribuida por lei
ao que o oficial declare ou faca, no exercicio da funcdo, com presuncédo
de verdade; b) afirma a eficdcia do negdcio juridico ajustado com base no
declarado ou praticado pelo registrador ou pelo notario.”

No mesmo sentido, calha invocar, ainda, a licio de Jodo Roberto
Parizatto:

“Em vista da relevante funcio exercida pelos notarios e oficiais de
registro, na outorga da publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia
dos atos juridicos, tem-se que os mesmos siao dotados de fé publica,
mercé da delegacao recebida do Estado, que lhe atribui a funcao de
instrumentar — no caso dos notdrios — e registrar na forma legal, os atos

23. Brasit, 1973: “Art. 252. O registro, enquanto nio cancelado, produz todos
os efeitos legais ainda que, por outra maneira, se prove que o titulo esta
desfeito, anulado, extinto ou rescindido.”

24. BrasiL, Lei 8.935/1994: “Art. 3.° Notdrio, ou tabelido, e oficial de registro,
ou registrador, sdo profissionais do direito, dotados de fé publica, a quem é
delegado o exercicio da atividade notarial e de registro.”

25. Ceneviva, Walter. Lei dos Registros Publicos comentada. 17. ed. Sao Paulo:
Saraiva, 2007. p. 14.
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juridicos, autenticando a veracidade e a vontade declarada pelas partes,
portando por fé tais atos.”

A fé publica registral certifica de verdade os assentos imobilid-
rios, outorgando validade aos atos registrais. Pressupde-se que os atos
inscritos no registro sdo verdadeiros. Assim, garante-se a confiabilidade
necessaria para estimular as relacoes comerciais imobiliarias.

3.5 Principio da prioridade®®

O principio da prioridade assegura o direito de preferéncia a quem
primeiro protocolar o titulo no oficio imobilidrio. A preferéncia, in casu,
garante a precedéncia na constituicio do direito real. Significa dizer
que quem se apresenta primeiro no tempo, tem um direito mais forte
ou poderoso do que quem deixou de fazé-lo. Como o nosso sistema
de direito real é constitutivo quanto aos atos inter vivos, nio se pode
deixar de realizar a inscri¢do do titulo, sob pena de perda do direito de
propriedade ou prejuizo no seu pleno exercicio.

Para garantir o cumprimento do principio da prioridade, os oficios
imobilidrios seguem certos procedimentos. O apontamento dos titulos,
no protocolo, acompanha a sequéncia rigorosa de sua ordem de apre-
sentacdo. Assim, se houver conflito entre diferentes titulos cujo objeto
¢ o mesmo direito real, o que tiver sido prenotado em primeiro lugar
excluird o outro. Como regra, pouco importa para fins de prenotacio,
o momento da lavratura do titulo, valendo tdo somente o momento do
ingresso no registro imobiliario.

No entanto, a propria lei excepciona a aplicacdo do principio da
prioridade. A primeira excecéo diz respeito as escrituras publicas lavradas
na mesma data e apresentadas ao oficio imobilidrio no mesmo dia. De
acordo com o art. 192 da Lei 6.015/1973, a ordem de prenotacio nio se
aplica as escrituras publicas da mesma data, apresentadas no mesmo dia
e que determinem, taxativamente, a hora de sua lavratura. Prevalecer4,
para fins de prioridade, a que foi lavrada em primeiro lugar.

A segunda excec¢ao ao principio da prioridade refere-se a consti-
tuicdo de mais de uma hipoteca sobre o mesmo bem. Segundo o art.
189 da Lei 6.015/1973, apresentado o titulo de uma segunda hipoteca

26. Brasit, 1973: “Art. 186. O numero de ordem determinara a prioridade do
titulo, e esta a preferéncia dos direitos reais, ainda que apresentados pela
mesma pessoa mais de um titulo simultaneamente.”
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com referéncia expressa a anterior, o Oficial, apds prenota-la, aguardara
durante trinta dias para que os interessados promovam a inscric¢o.
Esgotado esse prazo, que correra da data da prenotacdo, sem que seja
apresentado o titulo anterior, o segundo serd inscrito e obtera a prefe-
réncia sobre aquele. In casu, a lei desborda da aplicacao do principio com
a finalidade de promover a inscricdo conforme o grau de cada uma das
hipotecas para fins de resguardar a ordem de suas constitui¢oes.”’

Destaca-se ainda que, em certos casos, a aplicacdo do principio
da prioridade fica em suspenso até que se executem outros comandos
hauridos dos demais principios registrais. E o caso, por exemplo, do
principio da continuidade registral. Sem o correto encadeamento domi-

nial ndo se podem realizar novos registros.

3.6 Principio do trato sucessivo ou da continuidade*

O principio do trato sucessivo, conhecido também como principio
da continuidade, impde a obrigacdo de se fazer constar na matricula de
cada imovel a cadeia de sua titularidade, ou seja, a historia da proprie-
dade imobilidria daquele determinado imével. No nosso sistema registral,
exige-se aplicacdo do principio da continuidade nao s6 para os negocios
juridicos inter vivos, cujo efeito é constitutivo do direito, mas também
para as transmissoes causa mortis, cujo efeito é declarativo. No entanto,
entende-se que os titulos de aquisicdo origindria de direitos como, por
exemplo, a usucapio e a desapropriacdo iniciam uma nova cadeia domi-
nial e, por isso, ndo estdo sujeitos ao principio do trato sucessivo.

Embora, como regra, nio se exija a aplicacdo do principio do trato
sucessivo nas aquisi¢des origindrias da propriedade, sempre que possivel
se deve fazer constar na matricula a cadeia sucessiva de transmissoes. O
encadeamento dominial confere maior seguranca ao sistema registral,

27. Suva, Ulysses da. Direito imobilidrio: o registro de imoveis e suas atribuicoes:
a nova caminhada. Porto Alegre: Safe, 2008. p. 134.

28. Brasit, 1973: “Art. 195. Se o imovel nédo estiver matriculado ou registrado
em nome do outorgante, o oficial exigira a prévia matricula e o registro do
titulo anterior, qualquer que seja a sua natureza, para manter a continuidade
do registro. (Renumerado do art. 197 com nova redacéo pela Lein. 6.216, de
1975)”. Art. 237 da Lei 6.015/1973: “Ainda que o imovel esteja matriculado,
nao se fara registro que dependa da apresentacéo de titulo anterior, a fim
de que se preserve a continuidade do registro. (Renumerado do art. 235 e
paragrafo unico com nova redacéo pela Lei n. 6.216, de 1975)”.
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pois assegura que o imovel realmente pertence ao patrimonio do alie-
nante, o que dd legitimidade ao ato. Conforme a bem lancada licao de
Luciano Lopes Passarelli:*® “Esse elo ou cadeia de assentos é que gera
a confianca da coletividade no Registro Imobiliario, e, contrario sensu,
lacunas nessa corrente de titularidades desnaturam o sistema e inspiram
a desconfianca por parte da sociedade.”

Ao analisar o principio da continuidade, Ulysses da Silva,*® com
muito acerto, aponta sua finalidade que é “impedir que alguém trans-
mita ou onere o seu imovel sem provar que é o seu proprietario”. Justa-
mente, por isso, que o principio da continuidade se ampara no principio
da especialidade, que exige a perfeita identificacio do imovel e de seu
titular.

3.7 Principio da especialidade objetiva e subjetiva®

De acordo com o mestre Miguel Maria Serpa Lopes,** a especiali-
dade é o principio segundo o qual “toda a inscri¢ao deve recair sobre um
imovel perfeitamente individuado”. Essa individuacao de um imovel em
relacdo ao outro ocorre em funcio de aspectos objetivos e subjetivos,
abarcando o maior numero de dados possiveis.

A especialidade objetiva diz respeito as informacoes concernentes
ao corpo fisico da propriedade imobiliaria como localizacao, limitacoes

29. PassareLLL, 2008, p. 44.
30. Smva, 2008, p. 170.

31. Brasit, 1973: “Art. 176. O Livro n. 2 — Registro Geral — serda destinado,
a matricula dos imoveis e ao registro ou averbacdo dos atos relacionados
no art. 167 e nao atribuidos ao Livro n. 3. § 1.° A escrituracdo do Livro
n. 2 obedecera as seguintes normas: (...) Il — sdo requisitos da matricula:
(...) 3) a identificacdo do imovel, que sera feita com indicacdo: a) se rural,
do codigo do imovel, dos dados constantes do CCIR, da denominacio e
de suas caracteristicas, confrontacoes, localizacio e drea; b) se urbano, de
suas caracteristicas e confrontacdes, localizacio, area, logradouro, numero
e de sua designacido cadastral, se houver. 4) o nome, domicilio e naciona-
lidade do proprietdrio, bem como: a) tratando-se de pessoa fisica, o estado
civil, a profissdo, o numero de inscricio no Cadastro de Pessoas Fisicas do
Ministério da Fazenda ou do Registro Geral da cédula de identidade, ou a
falta deste, sua filiacdo; b) tratando-se de pessoa juridica, a sede social e o
nuamero de inscricio no Cadastro Geral de Contribuintes do Ministério da
Fazenda (...)".

32. CarvaLHO, 1982, p. 243.
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e confrontacoes. E a especialidade objetiva que permite distinguir um
imovel de outro. Afranio de Carvalho® assevera que a especializacao do
imovel significa “a sua descri¢do como corpo certo, a sua representacao
escrita como individualidade auténoma, com o seu modo de ser fisico,
que o torna inconfundivel e, portanto, heterogénio em relaciao a qual-
quer outro”.

A especialidade subjetiva, por sua vez, relaciona-se com o titular da
propriedade imobilidria. Deve-se fazer constar no assento registral, além
do nome do proprietdrio, dados que permitam identifica-lo com exatidao
como sua nacionalidade, seu estado civil e sua profissao. Ulysses Silva**
aduz que:

“Subjetivamente considerada, a especialidade significa que todas as
pessoas participantes do registro devem ser identificadas e qualificadas,
de modo a gerar a certeza de que, em uma alienacdo ou oneracao, o
transmitente ou devedor seja a mesma pessoa nomeada adquirente no
registro de origem.”

Para facilitar a busca de informacoes registrais imobiliarias, tendo
em vista os principios da especialidade objetiva e subjetiva, adotou-se a
técnica do indicador real e pessoal. O indicador real organiza as informa-
¢des da propriedade imobilidria em funcao do bem. O indicador pessoal,
por seu turno, agrupa as informacoes do imovel em razdo da pessoa de
seu titular. Trata-se, portanto, de uma medida muito valiosa que simpli-
fica o comércio imobilidrio.

3.8 Principio da territorialidade®

O principio da territorialidade vincula a realizacao do ato registral
imobilidrio a um determinado cartorio de imdveis. Se no municipio s6

33. Idem, ibidem, p. 247.
34. Siva, 2008, p. 170.

35. Brasit, 1973: “Art. 169. Todos os atos enumerados no art. 167 séo obriga-
torios e efetuar-se-do no Cartorio da situacao do imovel, salvo: 1 — as
averbacdes, que serdo efetuadas na matricula ou a margem do registro a que
se referirem, ainda que o imovel tenha passado a pertencer a outra circuns-
crigéo; I — os registros relativos a imoveis situados em comarcas ou circuns-
crigdes limitrofes, que serio feitos em todas elas, devendo os Registros de
Imoveis fazer constar dos registros tal ocorréncia. III — o registro previsto
no n. 3 do inc. I do art. 167, e a averbacéo prevista no n. 16 do inc. Il do art.
167 serdo efetuados no Cartorio onde o imovel esteja matriculado mediante
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houver um oficio imobilidrio, ndo ha duvida de que o ato realizar-se-a
no unico registro imobilidrio da localidade. Contudo, se o municipio
comportar mais de um cartorio imobiliario, sera a divisao territorial em
circunscricdes imobilidrias diferentes que indicard o registro compe-
tente. O registrador, por conseguinte, fica com sua atuacio limitada a
uma determinada porcéo territorial, que é fixada mediante lei, o que
facilita e organiza as informacodes registrarias imobilidrias.

Os principios registrais elencados conferem seguranca e confiabili-
dade ao sistema registral imobilidrio. Vale transcrever a licio de Venicio
Antonio de Paula Salles®® ao asseverar que sdo os principios peculiares
do registro de imoveis que dao “o formato e as condicdes de operacio-
nalizacao de todo o sistema, através de exigéncias e de restricdes, para
que o direito de propriedade seja garantido em sua melhor expressio e
preservado quando ameacado”.

4, AMPLIA(;AO DO PAPEL DESEMPENHADO PELO REGISTRO DE IMOVEIS:
FORTALECIMENTO DO MERCADO IMOBILIARIO

Conforme demonstrado até entdo, o registro de imoveis desem-
penha um papel estratégico para a protecdo e desenvolvimento do
mercado imobilidrio tanto nacional como internacionalmente. Sua
importancia toma propor¢des muito maiores em razio da globalizacao.
A rapidez com que as transacdes se processam precisa de um porto-
seguro, o registro imobiliario, onde se encontrem informacoes confia-
veis e verdadeiras, indispensaveis para o comércio imobilidrio.

Resta saber como dinamizar o papel exercido pelo registro imobi-
lidario para fortalecer a economia de mercado. Dentre as varias medidas
possiveis, sobressaem-se a concentra¢io de todos os dados relativos ao
imovel em sua matricula, a rapidez no acesso as informacoes constantes
no oficio imobilidrio e a unificacio dos Codigos de Normas Estaduais.

apresentacdo de qualquer das vias do contrato, assinado pelas partes e
subscrito por duas testemunhas, bastando a coincidéncia entre o nome de
um dos proprietdrios e o locador.”

36. SaLLEs, Venicio Antonio de Paula. Direito registral imobilidrio. Sao Paulo:
Saraiva, 2006. p. 15.
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4.1 Concentracao de todos os dados relativos ao imovel em sua matricula

A concentracao dos dados juridicos de maior relevancia na matri-
cula do imovel é uma excelente forma de dinamizar o trafego imobili-
ario. O principio da concentracdo preconiza a averbacdo na matricula
das ocorréncias que de, qualquer modo, alterem o registro. De acordo
com o principio, a inscricdo tabular deve agrupar o maior numero de
informacoes juridicas relativas ao imével, constituindo-se como espelho
ou reflexo da situacao em que se encontra a propriedade imobiliaria.

Embora a Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/1973) nao tenha
um dispositivo proprio que abrigue o principio da concentracao, existe
amparo legal para sua incorporacio a sistematica registral imobiliaria.
Extrai-se do art. 246 da Lei 6.015/1973, que serdo averbadas na matri-
cula as ocorréncias que, por qualquer modo, alterem o registro. Ilustra-
tivamente, toma-se como exemplo a averbacdo de informacao relativa
a existéncia de passivo ambiental em imovel com area contaminada,
impropria para construcéo de habitacoes.

Vislumbra-se que muitas das informacoes importantes sobre a
propriedade estdo deslocadas do registro imobilidrio, constando apenas
em cadastros® de certos 6rgios governamentais. A solucdo para acabar
com informacdes desencontradas estd em interligar dados, alimentando
o registro imobiliario do maior ntimero de informacdes possiveis sobre
o imovel.

37. Oportuna a licao de Vicente Amadei ao diferenciar o registro do cadastro.
Segundo o autor: “O cadastro tem multiplicidade de fins, fiscais, politico-
sociais, ambientais, técnicos e urbanisticos. O registro imobilidrio tem um
fim juridico; a publicidade de situacdo juridico-real dos imoveis é seu fim
primeiro, e seu fim remoto é a seguranca juridica imobilidria estdtica e
dinamica. Com isso, verificamos o cadastro com cardter fisico-adminis-
trativo e o registro com cardter juridico-civil, o que indica que cadastro e
registro sdo coisas diferentes, mas interligadas. O problema é saber em que
medida devem estar correlacionados, ou seja, o drama é saber como fazer
essa interligacdo e em que medida deve ser feita essa interrelacdo. Sao
coisas distintas, com objetivos proprios, que ndo devem ser misturadas,
mas, a0 mesmo tempo, devem ser correlacionadas” (AmapEl, Vicente de
Abreu. Urbanismo, registro imobiliario e cadastro. 19.05.2007. Palestra
proferida no XII Semindrio de Direito Notarial e Registral de Sao Paulo. In:
INsTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BrasiL (IRIB). Educartorio — educacio
continuada de cartorios. Disponivel em: www.irib.org.br/EducartorioSP_
VicenteAmadei.asp. Acesso em: 10.08.2009).
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Somando-se a isso, o registro imobilidrio deve cercar-se das
modernas ferramentas que a tecnologia oferece como, por exemplo, o
mapeamento digital das areas onde estdo situados os imoveis. Dessa
forma, o assento registral imobilidrio tornar-se-a a melhor, a mais ampla
e a mais atualizada fonte de consulta sobre a propriedade imobilidria.

Portanto, vdrias sdo as vantagens que a adocdo do principio
da concentracio gera para a sociedade. Além de reunir informacdes
eminentemente juridicas, pode-se pensar no principio da concentracio
como algo bem mais amplo. Significa dizer que outras informacdes que
interessem ao trafego imobilidrio podem ser levadas ao assento registral
tais como informacoes de ordem social, econdmica, administrativa e
ambiental, o que se reverte em favor de toda a sociedade.

No tocante aos usudrios do servico, a adocdo do principio da
concentracdo representa, em primeiro plano, maior seguranca juri-
dica para as transacoes. Em segundo lugar, apresenta como vantagem
0 barateamento nos custos dos negocios juridicos imobiliarios. A
diminuicido de custos deve-se 4 economia de tempo na busca da infor-
macdo. E bom lembrar que tempo, em uma economia de mercado,
significa dinheiro. Outrossim, reduzem-se custos pela desnecessidade
de emissdo de diversas certidoes em relacdo a uma mesma situacdo
juridica.

Relativamente aos prestadores do servico, oficiais registradores,
abre-se a possibilidade de criacdo de um ou mais novos tipos de certidao,
além das ja existentes, que reunam o maior numero de informacoes
relativas ao imovel. Assim, com a possibilidade de haver nova fonte de
receita, o principio da concentracdo tornar-se-a autossustentavel no
sistema registral imobilidrio.

4.2 Rapidez no acesso as informacoes constantes da matricula e precisdo
de seus dados

A rapidez na obtencdo das informacdes constantes do assento
registral imobilidrio, bem como a precisdo das informacdes nele contidas
constituem outro fator determinante para o desenvolvimento econdémico.
A serventia imobilidria precisa estar em condicdes de fornecer a infor-
macao imobilidria rapidamente, pois de tais informacoes dependem os
negdcios juridicos que movimentam o mercado. Para tanto, é necessario
aparelhar os cartorios imobilidrios com uma boa estrutura fisica e com
pessoal competente para o desempenho do trabalho. Nao se pode deixar
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de considerar também que ¢ indispensavel informatizar o Oficio Imobi-
liario para fins de garantir uma boa prestacdo do servico ao publico.

Deve-se pensar em um sistema registral imobiliario que contemple
solucdes mais velozes, pois, somente assim, sera possivel responder as
demandas de uma economia de mercado. Por isso, valendo-se da infor-
madtica surgem novas possibilidades que facilitam a atuacdo do serven-
tudrio extrajudicial e do cliente que busca seus servicos.

A disponibilizacdo da informacéo juridica registraria, via Internet,
mediante pagamento pela emissao de certidoes on-line®® é uma medida
bastante salutar na busca pela rapidez na prestacdo do servico. A faci-
lidade de se consultar os assentos registrais imobilidrios, independen-
temente de onde se encontrem os interessados, abre as portas para um
mercado imobiliario globalizado.

Uma solucdo que promete auxiliar na execucdo da atividade
registral imobilidria, conferindo melhor funcionamento ao sistema, é o
envio dos titulos, sujeitos a registro ou averbacio, por meio do ambiente
virtual. De que forma? Mediante a utilizacdo de uma chave de acesso
especifica que garanta a autenticidade do documento. Como exemplo,
cita-se a lavratura de uma escritura publica de venda e compra de um
bem imovel em determinado tabelionato de notas. Ao invés de o cartério
de notas ou o préprio interessado encaminharem o titulo ao registro de
imoveis, o mesmo é enviado pela Internet ao oficio imobilidrio.

38. A emissdo de certidoes pelos Oficios Imobiliarios via Internet ja é uma
realidade em registros de imoveis do Estado de Sao Paulo. Nesse sentido,
noticia veiculada pelo Estado de Sao Paulo, in verbis: “Certidao digital reduz
papelada — Edson Valente, editor-assistente de Imoveis e Construcdo — Se um
imovel proprio esta em primeiro lugar na fila de prioridades do orcamento,
mas a burocracia do negocio assusta, os cartorios de Sdo Paulo agora
oferecem um alento contra as pilhas de papel e o tempo de corrida atras de
documentos exigidos para a compra. Desde a semana passada, ja se pode
obter pela Internet a certidao de registro de imovel dos cartorios paulistanos,
autenticada e com a mesma validade juridica da de papel. Esse documento
contém dados importantes do bem e é utilizado para pedir financiamento,
por exemplo. A nova tecnologia foi viabilizada pela Arisp (Associacio
dos Registradores Imobilidrios de Sdo Paulo)”. Certidao digital reduz
papelada. Folha Online, Se¢dao Classificados, 15.04.2007. Disponivel em:
www1.folha.uol.com.br/folha/classificados/imoveis/ult1669u2048.shtml.
Acesso em: 01.12.2009.
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Outra medida que também parece ser bastante eficaz para o funcio-
namento agil do sistema registral imobiliario é a disponibilizacao de certas
informacoes, que seriam dadas pessoalmente aos clientes, via Internet.
Exemplifica bem esta hipotese a disponibiliza¢ido do conteudo das notas
de devolucio dos titulos, mediante uma senha de acesso, vinculada ao
numero do protocolo. A possibilidade de consulta-las on-line gera uma
economia de tempo e de dinheiro tanto para o titular da delegacao como
para o particular que aguarda a prestacao do servico.

Evidentemente, que o acesso aos dados registrais imobilidrios em
ambiente virtual inspira cuidados, sob pena de responsabilidade civil do
serventudrio extrajudicial.*® Por isso, toda operacido precisa ser proces-
sada em um ambiente virtual seguro cuja caracteristica principal é a
utilizacdo de chaves de seguranca. Felizmente, no Brasil, foi instituida,
em 2001, a Infraestrutura de Chaves Publicas, ICP-Brasil,* que garante
a autenticidade, a integridade e a validade juridica de documentos em
forma eletronica.

4.3 Unificacao das disposicies dos Codigos de Normas Estaduais

A unificacdo das disposicoes dos Codigos de Normas Estaduais
também propicia um desenvolvimento economico mais rapido e em
maior escala. Consoante a licao de Vicente de Abreu Amadei,” “codigo
¢ uma forma de unificar as normas de um determinado ramo do Direito,
0 que torna mais fécil trabalhar os diversos direitos porque temos, pelo
menos, o nucleo daquele ramo do Direito disciplinado em um diploma
legal sistematizado”. Os Codigos de Normas, conhecidos também
como Consolidacdes Normativas, reinem dispositivos que disciplinam
a rotina cartordria nas serventias extrajudiciais, havendo um deles em
cada Estado do Brasil.

Como existem diferencas regionais de um Codigo de Normas de
um Estado para o outro, o objetivo da unificacdo é homogeneizar exigén-
cias e rotinas da atividade registral imobiliaria nos diferentes Estados da

39. GiusTiNa, Bianca Sant'‘Anna Della. Responsabilidade do Estado por atos de
serventudrios extrajudiciais. Porto Alegre: Safe, 2008. p. 73.

40. MedProv 2.200-2, de 24.08.2001. Institui a Infra-Estrutura de Chaves
Publicas Brasileira — ICP-Brasil, transforma o Instituto Nacional de
Tecnologia da Informacéo em autarquia, e dé outras.

41. Amaper, 2007.
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Federacdo. Em dezenove de agosto de 2008, foi apresentada proposta
neste sentido ao Conselho Nacional de Justica.

A apresentacao da proposta de unificacdo das diferentes consoli-
dacdes notariais e registrais atende a uma necessidade mercadologica.
Embora, em um primeiro momento, possa parecer que as diferencas
entre os diferentes Codigos de Normas niao sejam relevantes para a
atividade economica, constata-se que isso nido corresponde a verdade.
Fernando Méndez Gonzilez,** ao palestrar sobre a funcido econdmica
do registro de imoveis, assevera que a normatizacéo profusa prejudica o
funcionamento do mercado imobilidrio. Segundo o autor,

“A Ford inventou a producido em série, o que faz com que
um ford seja igual a outro, segredo do éxito obtido. No caso das
transacdes financeiras — como na Espanha, onde sdo feitas 300 mil
operacodes hipotecdarias por ano —, cada partida deve ser um produto
estandardizado e ndo uma obra de artesanato. E produto estandardi-
zado exige respostas estandardizadas; caso elas sejam artesanais, o
risco de inseguranca é alto, o que demanda custos extraordinarios de
negligéncia. (...) O outro problema é o da profusio normativa. Isso
¢ muito grave porque deve haver circuitos estandardizados. Caso as
consequéncias sejam positivas, sempre e quando o mercado assim
discriminar, é possivel que num lugar X a normatividade possa baixar
os juros, por exemplo. No entanto, isso é mais técnico do que real.
O mercado necessita de codigos estandardizados para favorecer a
circulacdo, o que deprime os custos. No Brasil ou num outro pais
qualquer, devemos supor que nos atemos as mesmas normas. Caso
contrério, a unidade de mercado ressente-se bem com a facilidade dos
intercambios”.*

Diferencas regionais acabam por dificultar a circulacdo do
crédito, o que se acentua mais nos tempos de globalizacao. Para um
bom funcionamento do mercado imobiliario, impoe-se a adocdo de
regras comuns ou de modelos padronizados. E a uniformizacao que
viabiliza a circulacdo de bens e de direitos, diminuindo os custos das
transacoes. Por isso, a unificacdo dos nossos codigos de normas em
uma consolida¢ido de abrangéncia nacional é uma medida necessdria

42. GonzALez, Fernando Méndez. A fung¢éo economica do registro imobilidrio.
Boletim do IRIB 312/15-16.

43. Idem, p. 15-16.
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para viabilizar o crescimento do mercado imobilidrio e da economia
em sentido mais amplo.

5. CONSIDERACOES FINAIS

No contexto de uma economia de mercado global, o aperfeicoa-
mento dos sistemas registrais imobilidrios ¢ um imperativo. A crise
economica mundial, deflagrada pela crise americana das hipotecas,
ilustra bem a necessidade de adocdo de um sistema registral imobiliario
confiavel. Se os Estados Unidos da América tivessem contado com um
sistema de registro de imdveis mais seguro e transparente, a exemplo
do que ocorre com o sistema de publicidade latino, a crise nao teria
tomado as proporcoes que tomou. No caso americano, um sistema
solido de registro imobiliario possibilitaria, no minimo, certeza sobre a
titularidade da propriedade imodvel e seguranca acerca do montante dos
financiamentos garantidos pelas hipotecas.

Como as solucdes adotadas na esfera local se refletem na esfera
mundial, dado o fendmeno da globalizacio, constata-se que a adocao de
um sistema de registro imobilidrio com caracteristicas universais comuns
¢ uma necessidade. Nao se trata, € claro, de uma uniformizacio absoluta
de um modelo de registro imobilidrio, mas da incorporacao de regras
comuns que confiram maior confiabilidade as transacoes imobilidrias.
Esse é um passo essencial para que o registro de imoveis continue a
exercer uma funcio estratégica na protecao e no desenvolvimento do
mercado imobilidrio, pois a existéncia de um so6lido sistema registral é
decisiva para o funcionamento de uma economia de mercado eficiente
e operativa.

Dentro de uma proposta de universalizacdo das caracteristicas
comuns da informacéo registraria imobilidria, a modalidade de publi-
cidade propria do sistema romano-germanico ou latino é a que melhor
se coaduna com as exigéncias de uma economia de mercado. Dentre as
principais vantagens apresentadas pelo sistema latino, em detrimento do
sistema anglo-saxonico, sobressaem-se a seguranca, a eficacia e o baixo
custo dos direitos imobilidrios.

Em razao de o direito de propriedade ser um ativo econémico, a
inscricao tabular deve ser a mais confiavel e segura possivel. A confia-
bilidade e a seguranca garantidas pelo sistema registral imobiliario de
um pais interferem diretamente no crescimento e desenvolvimento do
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mercado imobilidrio e, por decorréncia, no incremento da economia
como um todo.

Levando-se em conta as caracteristicas do sistema publicitario
latino, adotado pelo Brasil, observa-se que as exigéncias e as restricoes
extraidas dos principios estruturantes da atividade registral sdo os pilares
para concretizar a funcdo econdmica do Registro Imobilidrio. No nosso
pais, os principios da qualificacdo, da legalidade, da disponibilidade,
da inscricdo, da publicidade, da fé publica, da presuncdo de validade
dos atos, da prioridade, do trato sucessivo, da especialidade e da terri-
torialidade sdo os principais garantidores da seguranca e confiabilidade
necessdrias para viabilizar as transacoes imobiliarias.

Considerando-se o estdgio atual do sistema de registro de imoveis
no nosso pais, resta saber de que forma se pode fortalecer mais seu papel.
Quais sao as medidas que podem ser adotadas para consolidar e ampliar
a funcao economica do registro de imoveis?

Em primeiro lugar, aadoc¢ao do principio da concentracio desponta
como uma medida excelente para dinamizar a funcdo econdomica do
registro de imoveis. A sua implementacao no sistema possibilitara
que o assento registral seja a melhor, a mais ampla e a mais atualizada
fonte de consulta da propriedade imobilidria. A importancia da adocéo
do principio fica muito bem retratada nos casos de dreas sujeitas a
desmoronamentos e de regides poluidas por diferentes agentes. Em tais
situacdes, a informacao registral imobilidria serve como alerta para o
perigo que significa habitar certas porcoes territoriais, improprias para
a ocupacdo humana.

Nio menos importante para fortalecer o papel economico do
Registro Imobilidrio no pais, é a disponibilizacao da informacao registraria
com a maior rapidez possivel. Dessa forma, possibilita-se a emissao de
certidoes, o envio de titulos e a disponibilizacdao das notas de devolucio
via on-line, observada a necessidade de que tais operacdes se processem
em um ambiente virtual seguro. Por fim, a unificacio das Consolidacdes
Notariais e Registrais dos diferentes Estados da Federacdo em um tnico
Codigo de Normas é mais uma medida salutar para concretizacido da
funcao economica do registro imobilidrio. A padronizacdo das rotinas
cartorarias facilita a circulacdo do crédito.

Ressalta-se, ainda, que um solido sistema registral também
contribui para a formulacido de politicas publicas com o objetivo de
melhor aproveitamento da terra. A partir dos levantamentos de dados
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fornecidos pelas serventias imobilidrias, podem ser tracadas politicas
de ordem populacional e de ordem ambiental. Tais politicas governa-
mentais também se refletem na economia, reforcando, assim, a funcdo
econdmica do registro imobiliario.

No tocante as politicas de ordem populacional, cita-se a ocupacio
de certas regides desabitadas mediante incentivos governamentais. Toma-
se, como exemplo, a colonizacdo de terras na regiao norte e centro-oeste
do Brasil. Na mesma linha, podem ser propostas politicas de ordem
ambiental. Destacam-se, exemplificadamente, a criacdo de parques de
preservacio nacional e a recuperacéo de dreas degradadas.*

Com efeito, nao resta duvida da importancia do registro imobi-
liario como agente transformador da sociedade. Justamente, por isso,
devem-se buscar sempre solucdes e inovacdes que aprimorem a funcédo
do registro de imdveis nao s6 no campo econdmico, como também nas
mais diversas esferas de sua atuacio junto a sociedade.
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¢des; 26.2 Depdsitos — 27. Sinais publicos — 28. Guias de remessa
de titulos para registro — 29. Solicitagdo e recebimento de papel de
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1. O DEVER DE MANTER EM ORDEM E SEGURANCA OS LIVROS E
CLASSIFICADORES OBRIGATORIOS: A VIA DIGITAL

Muito embora este trabalho tenha por objeto a normatizacéo vigente
no Estado de Sao Paulo, acredito que poderad ser ttil aos estudiosos do
direito registral de outras unidades da Federacio, no sentido de fornecer
subsidios para os estudos acerca da boa organizacdo para o servico diario
dos cartorios.

Colhemos do art. 1.° da Lei 8.935/1994 que os objetivos fundamen-
tais perseguidos pelos registradores sao a publicidade, a autenticidade, a
seguranca e a eficacia dos atos juridicos.

Por isso, na busca desta indispensavel seguranca, “as unidades do
servico notarial e de registro deverao possuir e escriturar todos os livros
regulamentares, observadas as disposicoes gerais e especificas de cada
uma”.!

Além disso, ¢ seu dever “manter em seguranca, em local adequado,
ou em casa-forte, devidamente ordenados, os livros e documentos neces-
sarios a prestacdo do servico notarial e de registro e mantidos sob sua
guarda, respondendo por sua seguranca, ordem e conservacao”.?

A Lei 8.935/1994 também trata de elencar como dever do regis-
trador “manter em ordem os livros, papéis e documentos de sua serventia,
guardando-os em locais seguros”.’

Na mesma linha, a Lei de Registros Publicos prescreve que “os
oficiais devem manter em seguranca, permanentemente, os livros e
documentos e respondem pela sua ordem e conservacgio”,* preceituando
mais que “os livros e papéis pertencentes ao arquivo do cartorio ali

permanecerao indefinidamente”.

Assim, devem os registradores manter em ordem e seguranca 0s
livros e classificadores obrigatorios relativos aos seus misteres.

Em ambos os aspectos, “ordem” e “seguranca”, tenho como inegavel
que a via eletronica é muito mais adequada para atingir tais desideratos.
Isto porque permitem a producdo de vdrias copias de seguranca, em

1. Item 18, cap. XIII, Normas de Servico.
2. Item 26, cap. XIII, Normas de Servico.
3. Art. 30, 1, Lei 8.935/1994.

4. Art. 24, Lei 6.015/1973.

5. Art. 26, Lei 6.015/1973.
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midias diferentes e guardadas em diversos locais, tornando virtualmente
impossivel que todas elas sejam corrompidas ao mesmo tempo.

Ricardo Diz diz que:

“(...) a conservacao documentdria no registro de imoveis tem nos
meios eletronicos um extensissimo lugar, de facil acesso e prevista larga
durabilidade. O mundo tabular pode agora embutir-se em uns pequenos
e pouquissimos discos, multiplicaveis com parvo dispéndio de tempo,
de custos e de esforcos.”®

As Normas de Servico contemplam essa hipotese, no item 26.1:

“(...) Quando adotado o arquivamento de documentos sob a forma
de microfilme ou em meio digital, o delegado mantera copia de segu-
ranca em local diverso da sede da unidade do servico, observado o ja
disposto neste item.”

Por isso, penso que o arquivamento dos documentos que devem ser
mantidos em classificador obrigatorio poderia ser feito em via exclusiva-
mente eletronica, em arquivos assinados digitalmente pelo registrador.

Com a edicdo da Lei 11.977/2009, que instituiu o “registro eletro-
nico”, torna-se necessario refletir sobre como fazer a aplicacdo desta Lei
aos livros e classificadores obrigatorios, tema que certamente encerrara
dificuldades de ordem pratica.

Inicialmente, cumpre salientar que ja na Lei 6.015/1973 houve a
insercdo de dispositivo permitindo o uso da microfilmagem, justamente
no Capitulo V, “Da Conserva¢ao”. Encontramos no art. 25 a seguinte
disposicao:

“(...) Os papéis referentes ao servico do registro serdo arquivados
em cartorio mediante a utilizacdo de processos racionais que facilitem
as buscas, facultada a utilizacdo de microfilmagem e de outros meios de
reproducio autorizados em lei.”

A Lei 8.935/1994 também ampliou bastante a possibilidade de
utilizacao de novas tecnologias aplicdveis a manutencdo dos arquivos
da Serventia, conforme se vé do seu 41, que tem, a meu aviso, redac¢éo
bastante elastica:

“(...) Art. 41. Incumbe aos notarios e aos oficiais de registro praticar,
independentemente de autorizacéo, todos os atos previstos em lei neces-

6. CasteLLs, Manuel. A era da informacdo: economia, sociedade e cultura. A
sociedade em rede. 6. ed. Sao Paulo: Paz e Terra, 2009. vol. 1. p. 115.
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sdrios a organizacdo e execucao dos servicos, podendo, ainda, adotar
sistemas de computacio, microfilmagem, disco 6tico e outros meios de
reproducio.”

Acrescento que o art. 16 da Lei 11.419/2006 me pareceu, desde
a edicdao desta Lei, plenamente aplicavel aos notdrios e registradores.
Dispde esse texto normativo:

“(...) Art. 16. Os livros cartordrios e demais repositorios dos 6rgaos
do Poder Judiciario poderao ser gerados e armazenados em meio total-
mente eletronico.”

Esta minha interpretacdo decorre do meu entendimento de que
notdrios e registradores pertencem a estrutura do Poder Judiciario em
sentido amplo. Penso assim em razao da dic¢do do art. 103-B, § 4.°,
I11, incluido na Carta Maior pela EC 45/2004, que ao tratar da compe-
téncia do Conselho Nacional da Justica diz que este 6rgao pode receber
e conhecer das reclamacoes contra membros do Poder Judicidrio, “inclu-
sive” contra seus servicos auxiliares, serventias e orgaos prestadores de
servicos notariais e registrais.’

Ora, “inclusao” é uma categoria logica, mais especificamente uma
categoria logico-relacional. Significa que o elemento a estd contido,
integra, o conjunto b.

Assim, tenho como robusta a conclusao de que os servicos notariais
e registrais pertencem a estrutura do Judicidrio, em um sentido amplo,
claro, posto que “incluem-se” neste Poder, ficando sujeito a atividade
correicional do Conselho Nacional da Justica.

Mas ainda que assim nio fosse, o registro eletronico e a ampla
possibilidade de utilizacdo das novas tecnologias deixou de ser objeto
de discussdo académica e transmudou-se em obrigacdo. Os registra-
dores deverao trabalhar em ambiente totalmente eletronico no prazo de
cinco anos, embora me pareca que tal prazo s6 comecara a fluir apos
um necessario decreto que venha regulamentar os aspectos técnicos e
operacionais pertinentes.

7. ALei5.621/1970, ao tratar da organizacéo judicidria estadual, previa em seu
art. 6.°, IV, regra no mesmo sentido, o que deixa transparecer também tratar-
se de preceito com raizes historicas entre nos: “Art. 6.° Respeitada a legislacdo
federal, a organizacao judiciaria compreende: (...) IV — organizacao, classi-
ficacao, disciplina e atribui¢des dos servicos auxiliares da justica, inclusive
tabelionatos e oficios de registros publicos”.
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No Estado de Sao Paulo, a Corregedoria Geral da Justica ja teve
oportunidade de avaliar o tema relativo a informatizacdo dos livros e
classificadores obrigatorios, mas antes da edicdo da Lei 11.977/2009, o
que pressupde que a matéria em breve devera ser objeto de revisdo.

Naquele momento, por provocacdo de Carlos André Ordonio
Ribeiro, 1.° Oficial de Registro de Imoveis de Sorocaba, a CGJ-SP fixou
importantes paradigmas para reflexao sobre a matéria ora sob comento,
nos autos do Protocolado CG 16.389/2004, cujo parecer foi publicado
no DOE de 16.05.2005 e deu origem ao Provimento CG 10/2005, que
alterou parcialmente as Normas de Servico, contemplando algumas
possibilidades de utilizacao dos recursos informatizados.

O parecerista, Dr. José Marcelo Tossi Silva, Juiz Auxiliar da Corre-
gedoria, fixou que:

“(...) No que se refere a conservacio dos livros e papéis, o art.
24 da Lei 6.015/1973 determina que os oficiais devem manter, perma-
nentemente, os livros e documentos, respondendo por sua ordem
e conservacdo, e o art. 26 da mesma lei estabelece que: ‘Os livros e
papéis pertencentes ao arquivo do cartorio ali permanecerio indefi-
nidamente’.” A conservacao permanente dos livros e documentos que
compdem o acervo publico nao pode ser vista somente como causa
de encargos financeiros desnecessarios para o registrador, mas, ao
contrdrio, deve ser considerada como procedimento que confere segu-
ranca e que constitui uma das atribuicoes decorrentes da delegaciao do
servico publico.

Apos analisar a necessidade de manutencao de diversos documentos
fisicamente no cartorio (lembre-se: ainda sob a 6tica da legislacao ante-
rior a Lei 11.977/2009), o parecerista ndo deixou de anotar que a matéria
tem grande repercussio, podendo ser revista pela CGJ-SP, consignando
entao que:

“(...) Por fim, ressalvo que a matéria objeto da consulta formulada,
por sua abrangéncia e repercussio, poderd ser novamente apreciada
na revisido das Normas de Servico desta Egrégia Corregedoria Geral da
Justica, a ser oportunamente realizada.”

Este parecer oferece preciosos subsidios para o estudo do tema
“livros e classificadores obrigatorios” no Registro de Imoveis, razdo pela
qual peco vénia para transcrevé-lo na integra e recomendar com bastante
eénfase sua leitura cuidadosa, mas alertando que houve ali pedido de
“destruicdo” ou “inutilizacio” de documentos. Nao é disso que trata a
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manutencdo de documentos em via exclusivamente eletronica, que, bem
ao contrario, poderdo ser mantidos indefinidamente.

Protocolado CGJSP

Fonte: 16.389/2004 Localidade: Sorocaba
Julgamento: 16.05.2005

Relator: José Marcelo Tossi Silva

Legislacdo: arts. 24 e 26 da Lei 6.015/1973; Itens 7, 8, 14.2, do
Capitulo XX, 57, letras e e f e 60.1, do Capitulo XIII, das Normas de
Servico da Corregedoria Geral; art. 205 do CC/2002; Lei 6.766/1979
entre outros.

Documentos — Arquivo — Inutilizacao.
Ementa:

Ementa ndo oficial: 1. A conservacdo permanente dos livros e
documentos que compoem o acervo da Serventia confere seguranca
e constitui uma das atribuicoes decorrentes da delegacao do servico
publico. 2. Cada um dos documentos elencados possui finalidade
especifica, devendo o responsavel pela Serventia manté-los arqui-
vados pelo tempo e em acordo com suas respectivas determinacoes
legais.

Integra:

Protocolado CG 16.389/2004 — Sorocaba — Juizo de Direito da 2.2
Vara Civel

(043/05-E)
Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica:

O 1.° Oficial de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil
de Pessoa Juridica da Comarca de Sorocaba, Sr. Carlos André Ordonio
Ribeiro, formula consulta sobre a possibilidade de inutilizar documentos
que mantém arquivados, integrantes do acervo da unidade que lhe foi
delegada. Fundamenta a pretensio nos esforcos que promove para
modernizar a estrutura da serventia e, desta forma, propiciar a prestacao
do servico publico com maior agilidade.

Opino.

A consulta formulada, que tem por objeto a adocdo de medidas
destinadas a permitir a reducéo dos custos decorrentes do arquivamento

de documentos pelo oficial de Registro de Imoveis, Titulos e Docu-
mentos e Civil de Pessoas Juridicas, deve ser analisada em consonancia
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com as normas vigentes e, ainda, com a seguranca publica que o servico
de registro deve proporcionar.

No que se refere a conservacao dos livros e papéis, o art. 24 da Lei
6.015/1973 determina que os oficiais devem manter, permanentemente,
os livros e documentos, respondendo por sua ordem e conservagio, e o
art. 26 da mesma lei estabelece que: “Os livros e papéis pertencentes ao
arquivo do cartorio ali permanecerao indefinidamente”.

A conservacdo permanente dos livros e documentos que compdem
o acervo publico nio pode ser vista somente como causa de encargos
financeiros desnecessarios para o registrador, mas, ao contrario, deve ser
considerada como procedimento que confere seguranca e que constitui
uma das atribuicoes decorrentes da delegacao do servico publico.

Tendo isto como pardmetro, passo a analisar cada um dos docu-
mentos relacionados pelo consulente como passiveis de inutilizacéo:

a) Nao é possivel a adocdo, por analogia, do prazo de um ano
previsto no item 14.2 do Capitulo XX das Normas de Servico desta
Corregedoria Geral para a destruicao dos oficios expedidos e recebidos
que devem ser mantidos nos classificadores indicados no item 57, letras
e e f, do Capitulo XIII das mesmas Normas.

O item 14.2 se refere ao comprovante de entrega dos documentos
que devem ser devolvidos aos interessados que apresentarem titulos para
registro e ndo guarda relacdo com o arquivamento dos oficios expedidos
e recebidos pelo Oficial Registrador.

Referidos oficios podem ter varias finalidades e sem a especificacdo
de cada tipo nido ha como autorizar sua destruicao.

b) Conforme ficou consignado no r. parecer apresentado pelo MM.
Juiz Auxiliar da Corregedoria Dr. Francisco Antonio Bianco Neto no
Prot. CG 12.928/1996, que se encontra reproduzido as f., ndo é possivel
autorizar a inutilizacdo das guias de recolhimento de taxas, emolumentos
e impostos de transmissiao de bens imdveis, independente do prazo de
prescricao do crédito tributdrio, porque aplicavel na espécie a norma
contida no art. 26 da Lei 6.015/1973.

¢) As copias dos recibos e contrrrecibos comprobatorios de entrega
do recibo de pagamento dos atos praticados ao interessado, previstas
no item 60.1 do Capitulo XIII das NSCG]J, podem, como sugerido pelo
consulente, ser inutilizadas a partir de dez (10) anos contados da pratica
do ato, pois entéo terd decorrido o prazo de prescri¢do das acdes pessoais
previsto no art. 205 do CC/2002.
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d) Os requerimentos de recepcdo de titulos somente para exame
e calculo, previstos no item 8 do Capitulo XX das Normas de Servico
desta Corregedoria Geral, comprovam que os titulos lancados no livro
de Recepcio de Titulos previsto no item 7 do mesmo Capitulo foram
apresentados com tal finalidade.

A apresentacdo de titulos apenas para exame e cdlculo nao gera
o direito de prioridade para o registro (art. 12, paragrafo unico, da
Lei 6.015/1973) e nao é conveniente, para a seguranca do servico, a
completa inutilizacdo dos documentos que provam que os apresentantes
nao pretendiam obter esse direito.

Porém, considerando a finalidade para a qual emitidos, os reque-
rimentos de recepcdo de titulos apenas para exame e calculo poderio,
apos a devolucio do titulo ao apresentante e mediante autorizacio do
MM. Juiz Corregedor Permanente, permanecer arquivados somente em
microfilme ou midia digital, esta iltima mediante utilizacao de sistema
que preserve as informacdes e permita futura atualizacdo, modernizacao,
substituicdo e entrega, em condi¢oes para uso imediato, ao eventual
novo responsavel pelo acervo da unidade do servico delegado.

e) No que se refere as copias das notas de devolucao relativas aos
titulos apresentados para registro no Registro de Imoveis, referidas nos
itens 12, 12.1 e 125, letra p, do Capitulo XX das Normas de Servico, é
conveniente, para controle das exigéncias formuladas caso reapresen-
tados os titulos e para controle dos ter- mos em que elaboradas, que
permanecam arquivadas, o que, entretanto, pode ser feito somente em
microfilme ou midia digital, esta ultima, a exemplo do que foi sugerido
no item anterior, com utilizacao de sistema que preserve as informacoes
e permita futura atualizacao, modernizacio, substituicao e entrega, em
condi¢oes para uso imediato, ao eventual novo responsavel pelo acervo
da unidade do servico delegado.

f) Os requerimentos de fusio de matriculas e os documentos que
os acompanham integram o acervo que deve ser arquivado, indefinida-
mente, pelo Oficial de Registro de Imoveis.

Assim ocorre porque, além de diretamente relacionados com a
pratica de ato que envolve o encerramento e a abertura de matriculas,
fornecem a planta e o memorial que acompanham o requerimento de
fusao elementos que tteis para a correta identificacdo da localizacdo
geodésica dos imoveis unificados.

g) Os comunicados de indisponibilidade de bens instituem titulos
que, a exemplo do que ocorre com titulos de natureza particular (art.
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194 da Lei 6.015/1973), devem permanecer arquivados indefinidamente
na serventia.

h) As Certidoes Negativas de Débitos com a Previdéncia Social,
apresentadas para averbaciao de construcdo ou demolicio (item 1, b, n.
17, do Capitulo XX das Normas de Servico), quando niao microfilmadas,
devem permanecer arquivadas indefinidamente na serventia.

i) Os documentos indicados nas letras g, h, i, | e m do item 125 do
Capitulo XX das Normas e Servico devem, também, permanecer arqui-
vados nos classificadores respectivos, para controle da pratica dos atos a
que se referem.

j) Os comprovantes das intimacdes efetuadas para a finalidade
prevista nos arts. 32 e 36, 111, da Lei 6.766/1979 devem permanecer em
arquivo mantido pelo Oficial de Registro de Imoveis, como previsto no
item 189 do Capitulo XX das Normas de Servico desta E. Corregedoria
Geral da Justica que ndo permitem a inter- pretacio pretendida pelo
consulente (fIs. 04, item g).

1) Ainda, nao é possivel entregar ao compromissario comprador o
comprovante da notificacio feita ao loteador na forma do art. 33 da Lei
6.766/1979, porque necessaria para a prova de que o credor da prestacdo
se recusou a recebé-la e foi, em razio disso, regularmente constituido
em mora.

m) Os depositos previstos no art. 38, § 1.°, da Lei 6.766/1979 sao
feitos junto ao Oficial de Registro de Imoveis, observado o disposto no
item 194 do Capitulo XX das Normas de Servico, e as guias correspon-
dentes devem permanecer arquivadas pelo Oficial Registrador que delas
fornecera recibos ou copias para os fins do art. 41 da referida lei.

Com os comprovantes dos depésitos de todas as prestacoes tem
o compromissario comprador direito ao registro da propriedade do
lote adquirido, assim que regularizado o loteamento (art. 41 da Lei
6.766/1979), e ndo se mostra possivel a destruicio desses comprovantes
que se destinam tanto a demonstrar a regularidade dos depdsitos como
servem de titulo para o registro.

Por outro lado, mesmo quando néo retirados pelos interessados, os
titulos apresentados ao Oficial de Registro de Imoveis para registro, ou
exame e cdlculo, e os documentos que os acompanharam, nio podem
ser destruidos porque pertencem aos apresentantes, ou a terceiros que
eventualmente nio os apresentaram diretamente, e porque, conforme
sua natureza, podem nao ser passiveis de reconstituicao.
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Serd grande o prejuizo que pode decorrer, por exemplo, da destruicao
da unica via de contrato particular de compromisso de compra e venda
que for apresentado pelo compromissario comprador para registro e que,
negada a pratica do ato, néo for retirado depois do decurso do prazo de
validade da prenotacao.

Ainda no que se refere a estes documentos, observo que a publi-
cacao de edital para que os eventuais interessados os retirem provavel-
mente tera pouco efeito, tanto pela nao identificacio dos interessados
como pela grande probabilidade de que o edital nao chegara ao efetivo
conhecimento dos apresentantes dos titulos.

E necessdrio, portanto, que referidos documentos permanecam sob
a guarda do Oficial de Registro de Imoveis.

Por fim, ressalvo que a matéria objeto da consulta formulada, por
sua abrangéncia e repercussio, podera ser novamente apreciada na
revisdo das Normas de Servico desta E. Corregedoria-geral da Justica, a
ser oportunamente realizada.

Ante o exposto, 0 parecer que respeitosamente submeto a elevada
apreciacdo de Vossa Exceléncia é no sentido de que a consulta formulada
pelo 1.° Oficial de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de
Pessoa Juridica seja respondida nos termos retro contidos, promovendo-
se a alteracdo das Normas de Servico desta E. Corregedoria Geral de
Justica nos pontos em que as indagacoes foram respondidas afirmativa-
mente, para o que apresento a anexa minuta de Provimento.

Sub-censura

Sao Paulo, 28 de fevereiro de 2005.

José Marcelo Tossi Silva

Juiz Auxiliar da Corregedoria.

Decisao: Aprovo o parecer do MM. Juiz Auxiliar da Corregedoria, e
por seus fundamentos, que adoto, determino a expedicao de provimento,
conforme a minuta apresentada e aprovada, para que sejam adaptadas as
referidas Normas de Servico ao novo regimento. Encaminhe-se copia do
parecer, desta decisao e do provimento, ao DEGE, para o necessario.

Publique-se esta, junto com o parecer e o provimento.

Sao Paulo, 02.05.2005.

(a) José Mdrio Antonio Cardinale — Corregedor-geral da Justica

(DOE 16.05.2005)
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Nio deixa de ser curioso que as normas relativas aos cartorios de
notas sao mais tolerantes no que diz respeito a utilizacao de tecnologias
para arquivamento dos documentos de classificacdo obrigatoria.

No capitulo XIV das Normas de Servico, apos o elenco dos classifi-
cadores obrigatorios dos Tabelides, o item 32 genericamente autoriza o
sistema de microfilmagem para o “arquivo dos papéis do cartorio”, nao
fazendo, parece-me, nenhuma restrico.

Hé também norma autorizadora genérica no item 33.3 do mesmo
capitulo para que todos os indices do tabelionato sejam elaborados pelo
sistema de banco de dados informatizado.

E mais: em regra relativa as escrituras de inventdrio e partilha,
prescreve-se que os documentos apresentados para a lavratura de tais
escrituras, sem previsdo de arquivamento em classificador especifico,
devem ser arquivados em classificador proprio, mas, quando microfil-
mados ou gravados por processo eletronico de imagens, nao subsiste a
obrigatoriedade de conservacao no tabelionato.®

Neste caso, na escritura deve ser feita mencao aos documentos
apresentados e ao seu arquivamento, microfilmagem ou gravacio por
processo eletronico.

Sao normas que, aspiro, poderiam em breve serem adotadas expres-
samente para o registro imobiliario, mas, enfatize-se, por hora diversos
documentos ainda devem ser mantidos fisicamente na Serventia.

Vejamos entdo, na continuacdo deste trabalho, as regras gerais
aplicaveis a todos os livros e classificadores obrigatorios do Registro de
Imoveis. Na sequéncia, tecerei comentdrios sobre cada um deles.

Creio ser importante ressaltar que estamos em um momento de
transicdo para o ambiente eletronico do registro imobilidrio, prescrito
pelalei 11.977/2009. A ideia deste trabalho é buscar identificar como os
sistemas que vierem a ser adotados terdo que lidar com os classificadores
obrigatorios.

Alias, é bom que se diga, ja nesse momento é necessario refletir
mais detidamente sobre esse tema porque a maioria absoluta dos carto-
rios paulistas ja usam em maior ou menor medida “sistemas informati-
zados”, produzidos por diversas empresas especializadas.

8. Cap. X1V, item 117, Normas de Servico.
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Penso que, em um mundo ideal, a ado¢do de um unico sistema
informatizado, formatado em sede institucional, permitiria uma dese-
javel unificacdo de procedimentos.

Por enquanto, como sio utilizados diversos sistemas, a pergunta
que quero lancar aqui, principalmente aos colegas registradores, ¢ se o
sistema utilizado em sua serventia atende a contendo a conservacao dos
documentos de arquivamento obrigatério, com a confec¢do dos respec-
tivos itens.

Por isso, gostaria que este trabalho fosse lido sempre com uma
pergunta em mente: “meu sistema atende esse requisito normativo a
contento?”

Uma adverténcia importante: este trabalho versa sobre os livros
e classificadores obrigatorios que sdo, por assim dizer, “auxiliares” na
atividade registral imobilidria, cujo suporte formal-instrumental sao os
cinco livros “tipicos” previstos na Lei de Registros Ptiblicos, em seu art.
173, quais sejam: o Livro 1 de Protocolo, chamado na praxis registral
como “Protocolo Oficial”; o Livro n. 2, de Registro Geral; o Livro n. 3,
de Registro Auxiliar; o Livro n. 4, que é o Indicador Real, e o Livro n. 5,
que é o Indicador Pessoal.

Estes livros constituem o nticleo da atividade instrumental do
Registro Imobilidrio, que se desenvolve em sua esséncia ao seu redor.
Os “livros e classificadores obrigatorios” objeto deste trabalho sao os
que chamei de “auxiliares” porque destinam-se a escrituracio e arqui-
vamento de outras circunstancias e documentos que concorrem para a
seguranca, autenticidade e legalidade dos atos registrais.

Por isso, néo tratarei aqui dos livros tipicos, pois nio sio o objeto
imediato destas reflexdes.

1.1 Regras gerais aplicdveis aos livros e classificadores obrigatorios

Os livros fisicos devem todos terem “fundo inteiramente branco,
salvo disposicdo expressa em contrario ou quando adotados padroes de
seguranca”.’ Essa disposi¢do nado vale apenas para matriculas ou fichas
do Livro 3, mas sim, segundo penso, para todos os livros utilizados pela
Serventia.

9. Item 19, cap. XIII, Normas de Servico.
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Se adotado de forma ampla o registro eletronico, esta disposicao
continuara mantendo sua importancia subsididria, nas hipoteses em que
houver necessidade de impressdo de algum ato.

Em todos os livros que exijam escrituracao (v.g., o “Livro de Visitas
e Correicdes”) devem os Registradores atentar que “(...) a escrituracdo
dos atos sera feita sem abreviaturas nem algarismos, evitando-se erros,
omissoes, rasuras ou entrelinhas e, caso ocorram, devem ser ressalvadas
no final do instrumento, antes das assinaturas e subscricoes, de forma
legivel e autenticada.”'?

Nos atos que devam ser assinados (v.g.: escrituracio do Registro
Geral de Indisponibilidades), também deve ser observado que “(...)
as assinaturas deverdo ser apostas logo apos a lavratura do ato, nio se
admitindo espacos em branco, e devendo todos os que nao houverem
sido aproveitados ser inutilizados com tracos horizontais ou com uma
sequéncia de tracos e pontos.”!!

Além disso, a escrituracdo e assinatura devem ser feitas com “tinta
preta ou azul indelével”, devendo lancar-se “diante de cada assinatura,
pelo proprio subscritor, o seu nome por extenso e de forma legivel”.*?

Ainda que a “assinatura digital” possa esvaziar essa regra em se
tratando de documentos eletronicos arquivados na Serventia, penso que
manter-se-a aqui, também, a importancia subsididria da determinacao
nas hipoteses de necessidade de impressao de algum ato.

Se ocorrer de “qualquer livro” em uso na Serventia extraviar-se, ou
se for danificado, deve o Registrador comunicar imediatamente o Juiz
Corregedor e a Corregedoria-geral da Justica, sendo possivel restaurar
tais livros, com autorizacdo do Corregedor Permanente, se houver
elementos para tanto, constantes dos indices e arquivos da Serventia."

Nos tempos atuais, penso que as copias digitalizadas (ou microfil-
madas) suprem a abundancia o requisito de haver elementos robustos o
suficiente para autorizar a restauracao.

Além disso, no caso da utilizacio ampla de arquivamento dos
documentos e demais papéis em formato eletronico, este tema poderia

10. Item 21, cap. XIII, Normas de Servico.
11. Item 23, cap. XIII, Normas de Servico.
12. Item 27, cap. XIII, Normas de Servico.
13. Item 25, cap. XIII, Normas de Servico.
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receber tratamento diferente, para autorizar de imediato a utilizacao das
copias de backup, ja que é exatamente para isso que elas servem.

Todos os livros obrigatorios deverdo ser abertos, numerados,
autenticados e encerrados pelo Registrador,'* que devera lavrar “Termo
de Abertura”, do qual constara o ntimero do livro, o fim a que se destina,
o numero de folhas que contém, o nome do delegado do servico notarial
e de registro responsavel, a declaracio de que todas as suas folhas estdo
rubricadas e o fecho, com data e assinatura.’

Naturalmente que essas disposicdes nao se aplicam aos Livros 2 e
3, ja que utiliza-se para estes o sistema de folhas soltas. Mas, claro, cada
matricula ou ficha do livro 3 deve receber seu nimero respectivo e ser
autenticada pelo Registrador.

Esta é outra disposicao que deverd receber novo tratamento com o
advento do registro eletronico, sendo que certamente a assinatura digital
substituird com vantagens as formalidades acima referidas.

Nio hd sentido, em meio eletronico, em pensarmos em abertura
e encerramento de um livro. A meu aviso, o que deveriamos ter é um
unico livro em formato eletronico. Assim, por exemplo, o “Livro de
Visitas e Correicdes” sera um unico livro eletronico com esta designacao,
e receberd o lancamento dos respectivos termos ad aeternum, com um
codigo numeérico gerado pelo programa para garantir a sequéncia correta
dos termos.

Essa idéia nao deve causar espécie, porque mesmo hoje, em meios
fisicos, é exatamente o que acontece com os Livros 2 e 3.

Em geral, alias, de se perguntar se hd necessidade de imprimir os
livros obrigatdrios ou se eles podem ser mantidos em meios exclusiva-
mente informaticos. Parece que se desenha um quadro hermenéutico
que leva inelutavelmente a conclusio de que é possivel sim manté-los
em midia digital.

A Tei 11.977/2009 reforca agora essa conclusio, que de resto é
robustecida pela tendéncia que se verifica no ambito do TJSP, que ja
adotou inclusive o Didrio Oficial Eletronico.

Nas normas de servico dos cartdrios judiciais isso se mostra de
forma mais clara, em dispositivos como o de numero 12.1 do capitulo 11,

14. Item 39, cap. XIII, Normas de Servico.
15. Item 40, cap. XIII, Normas de Servico.
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que dispoe, por exemplo, que fica dispensada a impressdo do “Livro de
Registro Geral de Feitos”, nos cartdrios ja integrados ao sistema infor-
matizado oficial, devendo as anotacdes pertinentes a este livro serem
cadastradas apenas no sistema.

Poder-se-ia argumentar ser necessario aguardar alteracio expressa
das normas dos cartorios extrajudiciais, o que daria inegavelmente
maior tranquilidade aos registradores, até porque uma nova regula-
mentagdo poderia inclusive adotar um padrdo dnico para os sistemas
informatizados relativamente a estes livros, o que permitiria até mesmo
a “Correicdo Virtual”. Voltarei a este assunto no final deste trabalho.

2. O “Livro DE VisiTAs E CORREICOES”

Este livro esta previsto no item 11 do Capitulo XIII das Normas, e
destina-se a lavratura dos Termos de Correicao. Deve atender os requi-
sitos normais de todos os livros obrigatérios e, além disso, deverao ser
organizados em folhas soltas, em nimero de 50 (cinquenta).'®

Lembramos que as modalidades de correicdo atualmente previstas

sdo: a) as “ordindrias”,'” que sdo realizadas uma vez por ano pelo Juiz

Corregedor Permanente; b) as “extraordinarias”,'® que consistem na fisca-
lizacao excepcional, realizavel a qualquer tempo, podendo ser realizadas
tanto pelo Juiz Corregedor Permanente como pela Corregedoria-geral da
Justica, e ¢) as “visitas correicionais”,' que devem ser realizadas pelos
Juizes Corregedores Permanentes ao assumirem a Vara ou Comarca de
que sejam titulares, no prazo de trinta dias, independentemente de edital

ou qualquer outra providéncia.

Outra hipotese de lavratura de termo a ser lancado neste livro é a
que se refere a instalacdo de servico recém-criado. Nesse caso, o item 6.2
das “Normas do Pessoal das Serventias Extrajudiciais” (Provimento CG
5/1996) disciplina que o Juiz Corregedor Permanente, antes de dar inicio
ao exercicio do novo registrador, deve visitar a unidade para verificar
a existéncia dos livros e equipamentos necessarios ao funcionamento,
vistoriando as instalacoes, de tudo lavrando-se termo préprio. Embora o
dispositivo normativo sob comento nao o diga, parece que o livro ideal

16. Item 56.1, cap. XIII, Normas de Servico.
17. Item 11, cap. XIII, Normas de Servico.
18. Item 2.2, cap. XIII, Normas de Servico.
19. Item 10, cap. XIII, Normas de Servico.
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para lancar o aludido termo préprio é justamente o Livro de Visitas e
Correicoes.

Esta providéncia ajudaria inclusive a preservar a historia da unidade,
perpetuando neste termo o exato momento do inicio das atividades.

A meu aviso, o Conselho Nacional da Justica, criado pela EC
45/2004, conhecida como a “Reforma do Judicidrio”, também tem
competéncia correicional, a teor do disposto no art. 103-B, § 4.°, III,
da CF/1988. Se eventualmente valer-se dessa prerrogativa, creio que
também deveria ser lancado o Termo respectivo no livro sob comento.

Os termos de correicoes realizadas pelo Juiz Corregedor Permanente
ou pelo Corregedor Geral da Justica devem ser transcritos integralmente
no Livro de Visitas e Correicdes,” e copias deles devem sempre ser reme-
tidos a Corregedoria Geral da Justica.”!

Em Sao Paulo, temos um “Termo de Correicio Padriao”, insti-
tuido pela Corregedoria- geral da Justica através do Comunicado CG
1.179/2007, publicado do DOJ de 27.11.2007, o que considero uma
iniciativa muito salutar, por oferecer aos Juizes Corregedores Perma-
nentes e aos Registradores parametros bem objetivos sobre o que sera a
matéria objeto da atividade correicional, muito embora, é claro, isso nao
signifique em nenhum momento que outros aspectos normativos, even-
tualmente nao abarcados no referido termo, possam ser negligenciados.

E por isso mesmo que o “Termo de Correicao” é chamado no
Comunicado de “roteiro basico”, mas, de fato, como ali também consta,
esse Termo é uma ferramenta muito util em prol da eficiéncia, celeridade,
padronizacio e orientacdo minima aos trabalhos correicionais.

Pela relevancia da matéria e em razao dos “consideranda” forne-
cerem alguns elementos muitos tteis aos estudo da atividade correicional,
peco vénia para transcrever o preambulo do aludido Comunicado:

Comunicapo CG 1179/2007

O Des. Gilberto Passos de Freitas, Corregedor-geral da Justica do
Estado de Sao Paulo, no uso de suas atribuicoes legais, considerando que
a Constituicao da Republica Federativa do Brasil, no § 1.° de seu art.
236, atribui ao Poder Judiciario o poder-dever de fiscalizar os servicos
notariais e de registro;

20. Item 56, cap. XIII, Normas de Servico.
21. Item 10.2, cap. XIII, Normas de Servico.
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CONSIDERANDO que essa fiscalizacdo das serventias extrajudiciais no
Estado de Sao Paulo ¢ exercida pelo Juizo Corregedor, Geral e Perma-
nente, e que, dentre as funcdes correcionais destinadas a verificacao
da regularidade e da continuidade dos servicos delegados, destacam-se
as correicoes dos Juizes Corregedores Permanentes, especialmente as
correicdes ordindrias, de periodicidade anual, que costumam ocorrer
nos finais de cada ano;

ConsIDERANDO, enfim, a conveniéncia e oportunidade de se indicar,
para as visitas dos Juizes Corregedores Permanentes nas unidades extra-
judiciais, modelo de “Termo de Correicdo”, que também sirva de roteiro
basico, em prol da eficiéncia, celeridade, padronizacio e orientagio
minima aos respectivos trabalhos,

ComunIcA que:

1) é apresentado e publicado, em anexo ao presente comunicado,
modelo de “Termo de Correicdo”, destacando-se a parte geral (que serve
a todas serventias extrajudiciais) daquelas proprias a cada especialidade
de servico (que variam, conforme as atribuicdes delegadas), o qual, adap-
tado a natureza e peculiaridade de cada unidade extrajudicial, podera
servir de base para os trabalhos correcionais dos Juizes Corregedores
Permanentes;

2) é facultado aos Juizes Corregedores Permanentes promover a
elaboracao de “Termo de Correicdo”, para escrituracdo no livro proprio,
conforme o referido modelo.

Publique-se este comunicado, com seu anexo, para observancia,
na imprensa oficial, em trés dias alternados.

Sao Paulo, 26 de novembro de 2007.

Ao final deste trabalho transcrevo na integra o “Termo de Correicdo

Padrio”, no qual se verifica que a conferéncia dos livros e classificadores
obrigatorios aqui tratados sio objeto de referéncia expressa.

Observe-se, também, que nas correi¢oes ordindrias periodicas deve
ser consignado no Termo de Correicao se os requisitos constantes do
item 17.1 das Normas de Servico estdo sendo cumpridas a contento,
bem como eventuais determinacoes para seu cumprimento ou aprimo-
ramento.>

22. Item 17.3, cap. XIII, Normas de Servico.
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Julgo importante transcrever aqui o item 17 das Normas de
Servico:

17. E obrigacio de cada delegado disponibilizar a adequada e
eficiente prestacdo do servico publico notarial ou de registro, mantendo
instalacoes, equipamentos, meios e procedimentos de trabalho dimen-
sionados ao bom atendimento, bem como numero suficiente de
prepostos.

17.1. Ao Corregedor Permanente, cabera a verificacio, a fixacio
e a aprovacdo, em portaria especifica, observadas as peculiaridades
locais, de padrdes necessarios ao atendimento deste item, em especial
quanto a:

a) local, condicoes de seguranca, conforto e higiene da sede da
unidade do servico notarial ou de registro;

b) nimero minimo de prepostos;

¢) adequacdo de moveis, utensilios, maquinas e equipamentos,
fixando prazo para a regularizacio, se for o caso;

d) adequacdo e seguranca de “softwares” e procedimentos de
trabalho adotados, fixando, se for o caso, prazo para a regularizacao ou
a implantacéo;

e) facil acessibilidade aos portadores de necessidades especiais,
mediante existéncia de local para atendimento no andar térreo (cujo
acesso nao contenha degraus ou, caso haja, disponha de rampa, ainda
que removivel); rebaixamento da altura de parte do balcao, ou guiche,
para comodidade do usudrio em cadeira de rodas; destinacdo de pelo
menos uma vaga, devidamente sinalizada com o simbolo caracteristico
na cor azul (naquelas serventias que dispuserem de estacionamento para
os veiculos dos seus usudrios) e, finalmente, um banheiro adequado ao
acesso e uso por tais cidadaos.

3. NorMAs DE SERVICO DA CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA E NORMAS DO
PESSOAL DOS SERVICOS EXTRAJUDICIAIS

Sao dois livros separados, mas os comentarios que faco na sequéncia
aplicam-se aos dois, por razoes 6bvias.

As “Normas de Servico” atualmente em vigor foram estabelecidas
pelo Provimento CG 58/1989, de 28.11.19809, e foram editadas, segundo
consta do Provimento, para “racionalizar e disciplinar os servicos carto-
rarios”.
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Esta ideia estd em linha com o disposto no art. 30, XIV, da Lei
8.935/1994, que estabelece ser dever dos notdrios e registradores
“observar as normas técnicas estabelecidas pelo juizo competente”.

E este dispositivo de lei que precipuamente atribui aos 6rgaos
correicionais delegacédo legal para estabelecer as conhecidas “normas de
servico”, ou “normas técnicas”, na dic¢do do referido diploma, e que sao,
como se disse, de observancia obrigatdria, com carater de “normas gerais
e abstratas”, em sentido amplo, é claro.

De igual maneira, o Provimento CG 5/1996, de 18.06.1996,
estabeleceu as “Normas do Pessoal dos Servicos Extrajudiciais”, para
regular a estrutura dos servicos extrajudiciais no Estado de Sao Paulo,
notadamente em face das modificacoes ocorridas com o advento da Lei
8.935/1994.

E desnecessdrio enfatizar aqui que tais “cédigos de normas”
devem fazer parte dos “livros de cabeceira” dos Registradores paulistas.
Conhecer e dominar as normas é conditio sine qua non para o exercicio
da atividade notarial e registral.

Manté-las atualizadas, a seu turno, é dever inafastavel do Regis-
trador, e isto vale para as outras modalidades normativas que vinculam a
atividade notarial e registral, que sdo as decisdes da Corregedoria Geral
da Justica e do Conselho Superior da Magistratura, como adiante enfati-
zarei ao tratar desses classificadores obrigatorios.

O que chama a atencdo é que hoje as Normas de Servico e as
Normas de Pessoal estao disponiveis no “portal do extrajudicial”, para
facil consulta e atualizacdo.” E essa é mesmo a tendéncia que o registro
eletronico nos proporciona.

No entanto, penso que mesmo estando disponibilizadas no portal
do extrajudicial, continuara sendo dever do Registrador manté-las em
sua Serventia, porque se surgir a necessidade de consultd-las e nao for
possivel fazer isso on-line por falhas de ordem técnica, ¢ claro que o
Registrador nao podera alegar tal circunstancia para eximir-se de sua
responsabilidade em “manter em arquivo as leis, regulamentos, reso-
lucdes, provimentos, regimentos, ordens de servico e quaisquer outros
atos que digam respeito a sua atividade” (art. 30, IV, Lei 8.935/1994).

23. Mas a atualizacio nao é faculdade do registrador, mas sim dever. Este topico
consta inclusive se forma expressa no item 5 do Termo de Correi¢éo Padrio,
transcrito ao final deste trabalho.
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Contudo, a manutencado das normas na Serventia pode ser feita em
midia exclusivamente digital. No “Termo de Correicao Padrao” transcrito
ao final deste trabalho, no item 5, consta expressamente que a impressao
das Normas é “opcional”.

Dispensa-se, assim, a impressao em papel, o que ja ocorre hoje, por
exemplo, com o proprio Didrio Oficial. Isto se coaduna com o impres-
cindivel cuidado com as questdes ambientais hodiernas.

Alias, ha previsdo normativa, relativa aos cartorios judiciais, no
sentido de que as Normas de Servico s6 devem ser mantidas impressas
pelos cartorios que nio estejam informatizados.*

4. RecIsTRO DIARIO DA RECEITA E DA DESPESA

O primeiro aspecto de fundamental importancia a ressaltar quanto
a este livro é que ele ndo € o livro caixa fiscal previsto na legislaciao do
Imposto de Renda (Dec. 3.000, de 26.03.1999). Tanto que as Normas
autorizam expressamente que os registradores mantenham outro livro
para fins de recolhimento do imposto de renda, na forma da legislacdo
especifica.”

No Registro Didrio previsto nas Normas de Servico ha restricoes
quanto ao que pode ser lancado. O Didrio s6 devera receber lancamentos
relativos aos emolumentos percebidos como receita do Registrador, ou
seja, valores relativos a certidoes, prenotacdes, exame e calculo de titulos,
registros, averbacdes, etc. Nao devem ser incluidos valores recebidos a
titulo de deposito para a pratica futura de atos, e tampouco as custas
devidas ao Estado, ao Ipesp, ao Fundo do Registro Civil e ao Tribunal de
Justica.?® Como o Livro Caixa Fiscal é matéria afeta ao direito tributdrio,
sobre ele ndo tecerei consideracoes.

Todas as receitas devem ser lanc¢adas no livro Didrio no dia da pratica
do ato (no dia do registro, portanto), mesmo que o Registrador ndo tenha
ainda recebido os emolumentos, por um motivo ou por outro.”’

Quanto as despesas, admite-se apenas o lancamento das relacio-
nadas com a unidade do servico notarial e de registro®® e, como se disse

24. Capitulo 11, Item 5, a, Provimento CG 58/1989.
25. Item 54, cap. XIII, Normas de Servico.
26. Item 45, cap. XIII, Normas de Servico.
27. Item 49, cap. XIII, Normas de Servico.
28. Item 48, cap. XIII, Normas de Servico.
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sobre as receitas, também devem ser lancadas no dia em que se efeti-
varem.”

Em meio fisico, ele pode ser impresso e encadernado ou de folhas
soltas. Em um ou outro formato, todavia, as folhas devem ser divididas
em colunas para anotacéo da data, do historico, da receita ou da despesa,
observando-se 0 modelo contabil usual.*®

E importante observar que se a unidade cumular mais de uma
especialidade (exemplo: Registro de Imodveis com anexo de Registro
de Titulos e Documentos e Registro Civil de Pessoas Juridicas), devera
haver escrituracdo separada da receita referente a cada uma delas.”

O historico dos lancamentos devera ser sucinto, mas devera permitir
que o ato que ensejou a cobranca ou a natureza da despesa sejam corre-
tamente identificados.? No que pertine a receita, esta identificacdo sera
obtida com a referéncia ao nimero do ato, ou do livro e da folha em que
praticado, ou ainda do protocolo respectivo® (exemplos: R.1/Mt. 1000;
protocolo 90.000).

Conforme prevé o item 49.2 das Normas de Servico, os atos em
que nao houver cobranca de emolumentos nao devem ser lancados no
Diario, mas é de se observar que atos gratuitos devem ser informados no
“Portal do Extrajudicial”, na declaracdao semanal.

Por fim, ao final do meés, serio somadas a receita e a despesa,
apurando-se separadamente a renda liquida ou o deficit da unidade** e,
ao final do ano, deve ser feito o balanco, indicando-se a receita, a despesa
e o liquido més a més, apurando-se, em seguida, a renda liquida ou o
déficit.»

Uma observacao muito importante: anualmente, até o décimo dia
util do més de fevereiro, o Didrio devera ser apresentado para “visto” do
Juiz Corregedor Permanente que poder4, se o caso, determinar as glosas

29. Item 50, cap. XIII, Normas de Servico.
30. Item 43, cap. XIII, Normas de Servico.
31. Item 47, cap. XIII, Normas de Servico.
32. Item 44, cap. XIII, Normas de Servico.
33. Item 46, cap. XIII, Normas de Servico.
34. Item 51, cap. XIII, Normas de Servico.
35. Item 52, cap. XIII, Normas de Servigo.
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necessdrias. Além disso, o Juiz Corregedor Permanente pode determinar
a apresentacdo do Didrio sempre que entender conveniente.*

A correta escrituracdo do Livro Didrio é indispensavel para permitir
a prestacdo de informacoes corretas no “Portal do Extrajudicial”, tanto
na “Declaracdo Semanal” como na “Declaracdo Mensal de Despesas”.

Confiram ao final o “Termo de Correicdo Padrao” a respeito do
Livro Caixa, onde no item “2” estdao consignados os pontos a ser objeto
da atividade correicional.

4.1 Relagdo auxiliar dos atos praticados

Determinam as Normas de Servico a confeccdo, em paralelo a escri-
tura do Livro Diario, de uma Relacdo Didria de Atos Praticados.>” Essa
relacdo deve elencar todos os atos praticados no dia, fazendo remissao
individual ao Livro Protocolo (de forma similar ao exemplo citado no
item anterior: protocolo 90.000 — R. 1 / Mt. 1000), com colunas para
constar também os valores dos emolumentos e custas.

Esta relacio sera dividida, entdo, em oito colunas: protocolo; atos
praticados, emolumentos do Oficial; Estado; Carteira, Registro Civil,
TJSP e Total.

A escrituracdo deste Livro Auxiliar segue a regra geral do Livro

Didrio, devendo entio ser elaborada uma relacio para cada especiali-
dade, se houver.

4.2 Livro de Depositos Prévios

Hé ainda um segundo livro auxiliar do Livro Didrio, o Livro de
Depositos Prévios.”®

Este livro destina-se ao lancamento de todos os valores recebidos
a titulo de deposito prévio, para o controle dessas importancias, até que
tais depdsitos sejam convertidos em pagamento dos emolumentos, se o
titulo for registrado, ou devolvidos, se houver exigéncias.

Aponte-se que o Registrador pode exigir o depdsito prévio até o
valor total previsto na tabela vigente para o ato pretendido, devendo

36. Item 53, cap. XIII, Normas de Servico.
37. Item 46.1, cap. XIII, Normas de Servico.
38. Item 49.1.1, cap. XIII, Normas de Servico.
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entregar recibo provisorio a parte,* que constara, na verdade, no proprio
recibo-protocolo do titulo.*

O recibo definitivo serd emitido quando da pratica do ato, com
devolucio de eventual saldo ao interessado.*!

Os sistemas informatizados atuais permitem a escrituracéo e manu-
tencdo dos dois livros auxiliares acima referidos sem maiores dificul-

dades.

Em tempos de registro eletronico, creio ser evidente a tendéncia de
desnecessidade de imprimi-los, sendo suficiente manté-los em ordem
através da escrituracao digital.

4.3 Comprovantes de despesas

Deverao ser arquivados em classificador proprio os comprovantes
de despesas lancadas no Livro Caixa. Ha referéncia expressa a correicao
dessa circunstancia no “Termo de Correicdo Padrao” instituido pelo
Comunicado CG 1179/2007.

5. Livko ProTOCOLO

Este livro nao deve ser confundido com o Livro 1 do Registro de
Imoveis: trata-se de um dos livros obrigatorios comuns a todas as espe-
cialidades.

Seu regramento estd previsto no item 55 das Normas de Servico,
que preceitua que ele destina-se ao registro nos casos de entrega ou
remessa, que nao impliquem devolucio, podendo ter tantos desdobra-
mentos quantos recomendem a natureza e o movimento da unidade.
Deve, é claro, obedecer aos requisitos genéricos aplicaveis aos livros
obrigatorios.

Na praxis este livro muitas vezes é impropriamente chamado de
“Livro Carga”, em referéncia aquele utilizado nos cartérios do foro
judicial. Mas mesmo nestes tltimos ha também um “Livro Protocolo”,*

porque o “Livro de Cargas de Autos” evidentemente tem funcédo dife-
rente, ja que pressupde a restituicdo do processo, o que ndo ocorre com o

39. Item 59, cap. XIII, Normas de Servico.

40. Item 11.1, cap. XX, Normas de Servico.

41. Item 59.1, cap. XIII, Normas de Servico.

42. Capitulo I, item 18, do Provimento CG 58/1989.
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Livro Protocolo, destinado as remessas e entregas “definitivas”, por assim
dizer. No Registro de Imodveis nao ha previsiao que autorize o interessado
a retirar o titulo “sob carga”. O que had é a devolucéo, pura e simples.

E o que serd entao lancado neste Livro Protocolo? Bem, ha varias
hipéteses que surgirdo no dia a dia da atividade. Cito como exemplos
mais comuns os oficios entregues pessoalmente, a restituicio de autos de
processos encaminhados para a manifestacdo do Registrador, a remessa
ao Juiz Corregedor Permanente de procedimentos de duvida e de proce-
dimentos de retificacdo administrativa impugnados, etc.

6. CLASSIFICADORES OBRIGATORIOS PARA ATOS E DECISOES DO CONSELHO
SUPERIOR DA MAGISTRATURA E DA CORREGEDORIA PERMANENTE E GERAL

Sao trés os classificadores obrigatorios, nesse item tratados conjun-
tamente:

(a) atos normativos e decisoes do Conselho Superior da Magistra-
tura;®

(b) atos normativos e decisdes da Corregedoria Geral da Justica;*

(c) atos normativos e decisdes da Corregedoria Permanente.*

Como ja comentei a respeito das proprias Normas de Servico,
inafastavel o dever do Registrador de manter-se atualizado acerca das leis
e demais espécies normativas que informam sua atividade, até porque a
“inobservancia das prescricoes legais ou normativas” constitui infracao
disciplinar que sujeita o registrador as penalidades previstas na Lei
8.935/1994.%

As Normas esclarecem que a obrigatoriedade de manter arquivo dos
atos normativos e decisdes acima referidos diz respeito apenas aqueles
de interesse da unidade.* Noutros termos, cada especialidade devera
manter os classificadores com respeito aos atos e decisdes que lhe digam
respeito, confeccionando indice “por assunto”.

Atualmente é comum que os Registradores contratem empresas
que fornecam esses classificadores ja com os indices. Nao hd problema

43. Ver também o item 125, a, cap. XX, Normas de Servico.
44. Ver também o item 125, b, cap. XX, Normas de Servico.
45. Idem.

46. Art. 31, 1, Lei 8.935/1994.

47. Cap. XIII, item 57.1, Normas de Servico.
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quanto a isso, desde que o Registrador se lembre que a responsabilidade
é sua, nao podendo transferir para a empresa as consequéncias de even-
tual falha ou omissao.

Temos também o recurso ao “Portal do Extrajudicial”, no qual esta
sendo publicadas trimestralmente o “ementario” das decisoes da Corre-
gedoria-Geral da Justica, sendo que as decisdes mais recentes (a partir de
2008) permitem inclusive o acesso a sua integra.

Da mesma forma o “Portal do Extrajudicial” disponibiliza ementas
das decisoes do Conselho Superior da Magistratura, sendo que as ementas
a partir de 2004 também tém links para a integra das mesmas.

Outra iniciativa que considero formidéavel da Corregedoria Geral da
Justica e do Conselho Superior da Magistratura, em parceria com a Arisp
— Associacdo dos Registradores Imobilidrios de Sdo Paulo -, no ambito
do “Projeto Educartorio”, foi o lancamento da Coletanea “Kollemata”,
um sistema de busca informatizado que reune nada mais nada menos
que cinquenta anos de decisoes desses 6rgaos.

O endereco eletronico dessa ferramenta é: [www.kollemata.com.
br].

O sistema foi oficialmente lancado por decisdo proferida pelo Exce-
lentissimo Senhor Doutor Ruy Pereira Camilo, entao Corregedor-Geral
da Justica, nos autos do Processo CG 370/2005, publicado no DOE de
25.06.2009.

O parecer, da lavra do eminente Juiz Auxiliar da Corregedoria,
Dr. José Antonio de Paula Santos, é, a meu aviso, uma das mais eluci-
dativas pecas recentes sobre a importancia do estudo e da atualizacio
constante por parte dos Registradores, notadamente, no caso em tela,
com relacdo as decisdes da Corregedoria-geral e do Conselho Superior
da Magistratura. Sua leitura atenta muito contribui para o entendimento
da importancia desse estudo diuturno, motivo pelo qual peco licenca ao
leitor para transcrevé-lo aqui na integra:

Educartorio. Jurisprudéncia. Kollemata.

Ementa. Servico Notarial e de Registro — Projeto Educartorio — Desi-
derato de aparelhamento dos protagonistas das atividades extrajudiciais
desempenhadas sob a égide da Corregedoria Geral da Justica do Estado
de Sio Paulo — Concepcio de abrangente repositorio jurisprudencial,
contendo decisdes da Corregedoria Geral e do E. Conselho Superior da
Magistratura sobre matéria notarial e registral — Meta alcancada — Cole-
tanea denominada Kollemata, sob a forma de CD, para distribuicio a
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magistrados, registradores e notdrios — Escopo, outrossim, de propiciar
material de consulta a demais profissionais da area juridica e outros inte-
ressados — Divulgacio, para conhecimento geral.

Integra:

Dicoge 1.2

Processo 370/2005 — Sao Paulo — Corregedoria-Geral da Justica
(206/09-E)

Servico Notarial e de Registro — Projeto Educartorio — Deside-
rato de aparelhamento dos protagonistas das atividades extrajudiciais
desempenhadas sob a égide da Corregedoria-Geral da Justica do Estado
de Sao Paulo — Concepcido de abrangente repositorio jurisprudencial,
contendo decisdes da Corregedoria-Geral e do E. Conselho Superior da
Magistratura sobre matéria notarial e registral — Meta alcancada — Cole-
tanea denominada Kollemata, sob a forma de CD, para distribuicao a
magistrados, registradores e notdrios — Escopo, outrossim, de propiciar
material de consulta a demais profissionais da area juridica e outros inte-
ressados — Divulgacéo, para conhecimento geral.

Excelentissimo Senhor Corregedor-Geral da Justica:

Cuida-se de passar as maos de Vossa Exceléncia o resultado de uma
das iniciativas desenvolvidas no ambito do Projeto Educartério, versado
nos presentes autos. A empreitada ora em tela teve como alvo, diante de
notoria lacuna, a compilacao da jurisprudéncia sobre matéria notarial
e registral, produzida ao longo dos anos, fruto da diuturna atividade
desta Corregedoria-Geral e do E. Conselho Superior da Magistratura,
para distribuicdo, em formato de CD, a magistrados, notarios e registra-
dores, bem como com intuito de propiciar fonte de consulta aos demais
profissionais do direito e a generalidade dos interessados.

Claro esta que trabalho desse porte nao pode vir revestido da
pretensao de ser estanque e acabado, pois é insita a sua natureza a inces-
sante busca de aperfeicoamento, quer mercé de atualizacdes periodicas,
com vistas a inserc¢do das decisdes mais recentes, quer mediante continua
garimpagem, para levantamento e inclusiao de material pretérito que
mereca interesse.

Entretanto, o que se fazia de rigor era seguir adiante e oferecer
resultado concreto, palpavel, para além do vao discurso. Eis, enfim, o
que foi perseguido e conseguido, conforme explanado na “Apresentacao”
que elaborei para abertura do repertorio, nos termos que seguem:
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“Apresentacdo:

Com magistrados, registradores e notarios na mesma trincheira, o
aprimoramento dos servicos notariais e de registro é guerra guerreada
todos os dias. Ardua peleja. Perfilados na hoste adversdria, dentre os
muitos que ali hd, o obscurantismo, o atraso e a letargia. Cumpre golpea-
los sem do, com armas velhas e novas. A mais eficaz, ei-la: a divulgacao
do saber acumulado.

Saber doutrindrio, saber normativo, saber dos precedentes. Prece-
dentes que, na seara paulista, compreendem as decisdes da E. Correge-
doria Geral da Justica, com os pareceres nos quais arrimadas (opinio
doctorum), e as do C. Conselho Superior da Magistratura. Solido
conjunto, tracando rumos e definindo questdes.

Sabido e consabido que, no circulo notarial e registral, ditos prece-
dentes apresentam especial relevo, mesmo porque, por se navegar em
aguas administrativas, implicam balizamentos de observancia neces-
sdria. Sao tijolos da disciplina construida para regrar atividades e corrigir
percursos.

Decisoes se publicam. Pareceres também. Mas faltava reuni-los, de
forma sistematizada, para consulta facil e imediata, num s¢ folio, reves-
tido de seguranca e dotado de ferramentas de pesquisa. Antiga aspiracéo.
Nisto muito se tem falado ao longo do tempo, mas, até o presente, nao
sobreveio solucido completa. Existia, outrora, publicacdo periddica da
Editora Revista dos Tribunais, restrita as ‘Decisdes Administrativas
da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo’, a qual, no
entanto, além de contemplar espectro mais restrito do que o aqui aven-
tado, cessou hd anos. Abriu-se lacuna que, recentemente, por iniciativa
da Corregedoria Geral da Justica, se buscou remediar, mediante alimen-
tacdo de seu Portal do Extrajudicial, espaco eletronico disponibilizado
para acesso publico, ndo s6 com pareceres e decisdes correcionais, mas
também, com acordaos do Conselho Superior. Restou, todavia, o hiato
entre o fim daquela publicacio impressa e a aludida retomada. Mister se
fazia, enfim, levar a cabo empreitada de folego.

Trazer a lume o acervo completo. Divulgar tao importante material,
fruto reconhecido de refinada atividade intelectual do Judiciario deste
Estado.

Essa a contribuicdo que ora se oferece ao trabalho de todos os
cultores do direito notarial e registral. Juizes e desembargadores; advo-
gados e professores; promotores e procuradores; com destaque — é claro
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— para notdrios e registradores. Foi, alids, com a inestimavel colabo-
racdo destes tltimos, chamados a lica por meio do Projeto Educartério
(Educacdo Continuada de Cartorios), que se transpos a fronteira entre
dois mundos: o das idéias e o da matéria.

Deveras, o Educartorio, programa concebido na esfera da Corre-
gedoria Geral da Justica com o escopo, exatamente, de expandir aquele
saber juridico, afeicoado as notas e ao registro, mediante adequada e
didatica divulgacao, apresenta como diferencial a circunstancia de que
sua execucdo, conquanto supervisionada, esta confiada a titulares de
delegacoes imbuidos de espirito publico, com particular engajamento do
1.° e do 5.° Oficiais de Registro de Imoveis desta Capital. Sao eles o Dr.
Flauzilino Araijo dos Santos e o Dr. Sérgio Jacomino, este radicalmente
envolvido, como compilador incansavel, na reunido e organizacao do
material agora divulgado. Digitalizada a jurisprudéncia especifica e redu-
zida a ‘CD’, foi do Dr. Jacomino, inclusive, a sugestdo de lhe atribuir a
denominacao Kollemata, que acabou por prevalecer, depois do exame da
conveniéncia, ou nio, de se conferir nome proprio a tal disco. Reconhe-
cido, em ultima andlise, que isto facilita a identificacdo do repositorio,
vislumbrou-se, ademais, correspondéncia entre a nomenclatura sugerida
e a natureza do respectivo contetido. Considerando-se que a palavra
grega Kollemata traduz a colagem de folhas de papiro para a formacao
de rolos, em que registrados muitos documentos da Antiguidade, avulta
patente a adequacao.

E a memoria da Corregedoria e do Conselho que se resgata e
perpetua, mediante compilacdo de amplo alcance, como bem exprime o
subtitulo adotado: ‘cinco décadas de jurisprudéncia’. Nada menos.

Eis, destarte, para distribuicao a magistrados, notdrios, registra-
dores e demais membros da comunidade juridica, o resultado de alen-
tado trabalho empreendido no ambito da esclarecida gestdo do E. Des.
Ruy Pereira Camilo, a frente da Corregedoria Geral da Justica do Estado
de Sao Paulo. Coroacdo de esforcos. Contribuicdo — mais uma — que
ficara”.

Ja se mencionou — e ora se reafirma — que o aprimoramento é sempre
possivel. Mas a pedra angular estd bem firmada. Que a edificacéo, pois,
continue e nao cesse.

Em face do exposto, proponho a Vossa Exceléncia, mui respeitosa-
mente, a publicacdo do presente parecer, para conhecimento geral.

Sub-censura.
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Sao Paulo, 23 de junho de 2009.

(a) Jost ANTONIO DE PAuLA SanTOs NETO — Juiz Auxiliar da Correge-
doria

Decisao: Aprovo o parecer do MM. Juiz Auxiliar da Corregedoria e
determino sua publicacio, para conhecimento geral, no Didrio da Justica
Eletronico e no Portal do Extrajudicial. Sem prejuizo da distribuicao
programada, encaminhe-se o CD Kollemata aos Senhores Ministros do
STE aos Senhores Conselheiros do Conselho Nacional de Justica e aos
Senhores Corregedores Gerais da Justica dos demais Estados da Fede-
racao.

Publique-se.

Sao Paulo, 24 de junho de 2009.

(a) Ruy Perera CamiLo — Corregedor Geral da Justica

(DJE 25.06.2009)

Ressalte-se que a obrigatoriedade de observancia das decisdes dos
referidos orgaos, por parte dos registradores, fica evidente quando a
propria decisdo ja consigna ter forca normativa, ou quando consta das
conhecidas “Normas de Servico” editadas pelas Corregedorias. Mas
mesmo decisdes que nao consignam essa normatividade explicitamente,
a meu aviso, também tem carga normativa. Refiro-me, nesse passo, aos
acordaos proferidos pelo Conselho Superior da Magistratura nos julga-
mentos de procedimentos de duvida, regulados pelo art. 198 e ss. da Lei
de Registros Publicos.

Essa vinculacdo foi implicitamente admitida pelo CSM-SP nas
hipoteses de julgamentos que envolviam apreciacao de alegacoes de
inconstitucionalidades.

Assim, v.g., na ApCiv 588-6/4, comarca de Sao Joao da Boa Vista,
publicada no DOJ de 29.01.2007, assentou-se que:

“(...) pacificou-se o entendimento de que a inconstitucionalidade
nio se reconhece nesta esfera administrativa, fora das formas jurisdi-
cionais de controle. Com efeito, sedimentou-se a orientacido, tanto no
E. Conselho Superior da Magistratura (v.g. Aps. ns. 3.346-0, 4.936-0 e
20.932-0/0), quanto na Corregedoria Geral (v.g. Procs. ns. 274/1993,
2038/1994, 2374/1997 e 1522/1999), que a inconstitucionalidade nao
pode ser reconhecida na esfera administrativa pela ultratividade norma-
tiva da decisdo, que faria o papel de um controle concentrado que sé a
acdo direta, na jurisdicéo, enseja. Em outras palavras, o efeito normativo
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que decorreria do reconhecimento, nesta seara, de inconstitucionalidade,
feriria a restritiva forma de, por meio do controle concentrado e contra-
ditorio das leis, se obter semelhante ultratividade da deliberacdo.”

Chamo a atencdo para a expressao “ultratividade normativa da
decisao”. O que significa, sendo que a decisao seria observada pelos
registradores em todo o territdrio estadual, e faria assim as vezes de
auténtico controle concentrado de constitucionalidade? E, observe-se,
de grande eficacia, ja que os registradores imobilarios aplicam com rigor
as decisoes do Conselho Superior da Magistratura.

No parecer acima transcrito, o Dr. José Antonio de Paula Santos
Neto fixou a respeito das decisdes do CSM-SP, juntamente com as da
Corregedoria Geral da Justica, que é:

“(...) Sabido e consabido que, no circulo notarial e registral, ditos
precedentes apresentam especial relevo, mesmo porque, por se navegar
em aguas administrativas, implicam balizamentos de observancia neces-
sdria. Sao tijolos da disciplina construida para regrar atividades e corrigir
percursos” (o destaque em itdlico é meu).

Ja tive oportunidade de expressar que, a meu aviso:

“No exercicio dessa competéncia legal para fixar ‘normas técnicas’,
no Estado de Sao Paulo os drgdos censorio-fiscalizadores normalmente
ditam normas de trés modalidades, segundo me parece:

(a) normas gerais e abstratas, normalmente condensadas nas
conhecidas ‘Normas de Servico’ da Corregedoria Geral da Justica;

(b) normais gerais e concretas, que sdo, segundo penso, aquelas
emanadas da maioria das decisdes do Conselho Superior da Magistra-
tura, quando julga procedimentos de duvida, e da Corregedoria-Geral
da Justica, quando julga procedimentos administrativos que tém por
objeto obices opostos a titulos que devam ser averbados. Sao concretas
porque dirigidas a determinado destinatdrio, e portanto com todas as
vicissitudes do caso concreto, mas sdo gerais porque, guardadas as pecu-
liaridades do caso concreto, serdo aplicadas em casos similares por todos
os registradores paulistas, e dai sua incrivel forca multiplicadora. Essa
circunstancia é ressaltada pelo CSM-SP, por exemplo, quando se nega a
apreciar questdes de constitucionalidade, dada a ultratividade da decisao,
que acabaria fazendo as vezes de verdadeiro controle concentrado.

(..)

Mas, de fato, ndo se pode olvidar que cada decisao do CSM-SP em
procedimento de duvida, ou da Corregedoria em procedimentos admi-
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nistrativos ‘comuns’, julga um caso concreto com suas particularidades,
e talvez seja por isso que parte da doutrina, citada por Sergio Jacomino,
prefira falar em uma ‘quase-normatividade’ das decisoes do Conselho.”*

De minha parte, entendo essa “quase normatividade” como referida
ao aspecto que citei: a decisdo deve ser lida com suas singularidades
oriundas do caso concreto. Mas, se presente situacdo similar a que deu
causa ao julgamento do CSM-SP, este deve ser aplicado, e é nesse sentido
que estas decisdes sdao, a meu aviso, construtoras de normas “gerais e
concretas”.

(a) Normas individuais e concretas: estas constituem a excecao.
Claro que no que diz respeito ao interessado imediato no caso sub judice,
toda decisao ¢ individual, no sentido de que reflete-se na sua esfera juri-
dica, mas nao sao de aplicacdo geral por todos os registradores, justa-
mente porque ocorrem quando o CSM-SP expressamente consigna que a
decisdao é em carater excepcional ou aplicada em face de peculiaridades
especialissimas do caso concreto.*

Enfatize-se, por fim, que o Dr. José Antonio de Paula Santos, ainda
no parecer relativo a coletanea “Kollemata”, e falando sobre as decisoes
da Corregedoria Geral, indicou que também os “pareceres” integram o
conjunto normativo. E dizer: ndo apenas a parte dispositiva da decisao,
mas todo o parecer vincula normativamente o registrador.

Por derradeiro quanto a este item, observo que enfatizei bastante as
decisdes do Conselho Superior da Magistratura e da Corregedoria, mas
de se lembrar que igual cuidado e atencido deve-se ter com as decisdes
emanadas das Corregedorias Permanentes, as quais também deverio ser
regularmente classificadas, com a confeccdo dos indices respectivos.

7. DOCUMENTOS RELATIVOS A VIDA FUNCIONAL DOS DELEGADOS E SEUS
PREPOSTOS

Trata-se de abrir uma pasta ou caixa para o delegado e para cada
um de seus prepostos, e ali arquivar os documentos pertinentes a vida
funcional dos mesmos.

48. JacomiNo, Sergio. Donationes inter virum et uxorem. Disponivel em: www.
observatoriodoregistro.com.br. Acesso em: 12.01.2009.

49. Passarerll, L. L. A autorregulacdo da atividade registral-imobiliaria:
aplicacao para suprir as deficiéncias do procedimento de duvida e a questao
das qualificacoes positivas. Sao Paulo: Boletim Eletronico INR 3122, 2009.
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Importante fazer aqui o liame entre esse classificador e o Provi-
mento CG 5/1996, que criou as “Normas do Pessoal dos Servicos Extra-
judiciais”.

No item 1 do Capitulo I desse diploma normativo fixa-se que “o
pessoal dos servicos extrajudiciais é composto pelos delegados dos
servicos notariais ou de registro, e seus prepostos”, acrescentando o item
14 que:

“(...) Para o desempenho de suas funcoes, os titulares da dele-
gacdo, ou os responsaveis pelo expediente de servico tecnicamente vago,
contratardo prepostos (escreventes, dentre eles escolhendo substitutos e
auxiliares), sob o regime da legislacdo trabalhista.

Dentre esses prepostos-escreventes, o Registrador podera escolher
quantos substitutos lhe convier, devendo estabelecer uma ordem de
substituicio. Ademais, devera comunicar a nomeacdo desses substi-
tutos tanto a Corregedoria Permanente quanto a Corregedoria Geral da
Justica.”®

Um deles deverd ser escolhido como “escrevente substituto”, a que
se refere o art. 20, § 5.°, da Lei 8.935/1994, a quem cabera responder
pelo respectivo expediente, nas auséncias e impedimentos do titular
da delegacdo,” o que também devera ser comunicado a Corregedoria
Permanente e a Geral.”

Observe-se que nao hé necessidade de encaminhar os contratos®
dos prepostos nem os acordos salariais®* as Corregedorias acima refe-
ridas.

Todos os documentos relativos a essas nomeacdes, portanto,
deverio ser arquivados no classificador sob comento.

Contudo, nio hd necessidade de ser feita referéncia ao controle da
frequéncia e assiduidade dos prepostos celetistas. Isto porque o item 4 do
capitulo II das “Normas do Pessoal” estabelece que:

“(...) A fiscalizacao da frequéncia e assiduidade dos prepostos é
de responsabilidade exclusiva do respectivo titular da delegacdo ou do
responsavel pelo expediente.”

50. Cap. I, Item 14.2, Normas do Pessoal.
51. Cap. I, Item 15, Normas do Pessoal.
52. Cap. I, Item 14.1, Normas do Pessoal.
53. Cap. I, Item 19, Normas do Pessoal.
54. Cap. 1V, item 2, Normas do Pessoal.
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Quanto aos prepostos ndo optantes pela CLT (regime “estatutdrio”)
e ao preposto substituto celetista, como unica excecido relativa ao regime
da Consolidacdo das Leis do Trabalho, lembramos aqui o Comunicado
1719/2008, de 23.12.2008:

“(...) A Corregedoria Geral da Justica, considerando a necessidade
de disciplinar o envio de frequéncia de todos os delegados, prepostos
designados ou responsaveis pela delegacio e prepostos nao optantes pela
Consolidacio das Leis do Trabalho e, apenas, dos prepostos substitutos
celetistas, indicados nos termos do art. 20, § 5.°, da Lei 8.935/1994,
comunica que todas as unidades deverdo disponibilizar as frequéncias
no Portal do Extrajudicial até o 15.° dia do més subsequente, as quais,
deverio ser salvas e enviadas, mesmo que nao haja ocorréncias a serem
inseridas.”

Em conjunto com a necessidade de manter o classificador sob
comento, devem os Registradores manter atualizadas as informacdes
relativas a vida funcional dos seus prepostos também no “Portal do
Extrajudicial”.

Além dainformacao de frequéncia acimareferida, o “Portal” também
tem o item “Quadro Funcional”, aonde todos os prepostos deverdo ser
cadastrados, preenchendo-se os campos ali solicitados. Deverao, também,
serem indicadas alteracdes salariais, elevacdo de funcao, afastamentos e
o desligamento, inclusive a que titulo.

Se houver alteracio no nome do funcionario, como no caso de
casamento, por exemplo, o novo nome completo deve ser inserido no
campo apostilamento.

8. OFiCIOS EXPEDIDOS E OFICIOS RECEBIDOS

Estes classificadores nao apresentam maiores dificuldades. Anote-
se apenas que os “oficios expedidos” deverao ser arquivados em ordem
cronoldgica, devidamente numerados sequencialmente. Deverd ser
elaborado um indice para esse classificador, sendo recomendavel que
esse indice conste do sistema informatizado da serventia, até para faci-
litar as buscas.”

Conforme consta do “Termo de Correi¢ao Padrdo”, os comprovantes
de remessa pelos Correios ou, em geral, a prova de recebimento pelos
destinatarios devem ser arquivados junto com as cépias dos oficios.

55. Item 57.1, Cap. XIII, Normas de Servico.
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A seu turno, os “oficios recebidos” também devem ser arquivados
cronologicamente, com numeracio sequencial e indice, mas com um
elemento a mais: devera ser lancada no oficio uma “certiddo do atendi-
mento”, quando for o caso.”

A exigéncia é muito salutar, porque obriga o atendimento do
quanto solicitado no oficio com atencao, ja que as providéncias tomadas
deverao ser circunstancialmente certificadas nele.

Os oficios recebidos e expedidos ndao podem ser mantidos exclusiva-
mente em via digital. Os originais fisicos devem permanecer arquivados
no cartorio. Esta a ilacdo que se extrai do Parecer proferido no ja citado
Protocolado CG 16.389/2004, muito embora ele deixe margem para
autorizacdo para destruicio caso a caso, no trecho onde se consignou o
seguinte:

“a) Nao é possivel a adocdo, por analogia, do prazo de um ano
previsto no item 14.2 do Capitulo XX das Normas de Servico desta
Corregedoria Geral para a destruicdo dos oficios expedidos e recebidos
que devem ser mantidos nos classificadores indicados no item 57, letras
e e f, do Capitulo XIII das mesmas Normas.

)"

Referidos oficios podem ter varias finalidades e sem a especificacao
de cada tipo nao ha como autorizar sua destruicao.

9. GUIAS DE RECOLHIMENTO

Sao varios os classificadores aqui tratados sob a mesma rubrica:*’
a) guias de custas devidas ao Estado;

b) guias de custas devidas a Carteira de Previdéncia das Serventias
nao Oficializadas;

¢) guias de recolhimento do Ipesp;

d) guias de recolhimento do Iamspe;

e) guias de recolhimento do INSS dos funciondrios;

f) guias de recolhimento do FGTS dos prepostos celetistas;

g) guias de recolhimento do Imposto de Renda retido na fonte
(funciondrios e terceiros);

56. Item 57.3, Cap. XIII, Normas de Servico.

57. Conferir a relacio que consta no “Termo de Correicdo Padrio”, ja
referido.
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h) guias de recolhimento do Imposto de Renda do titular/respon-
savel (“Carné Leao”).

Acrescento ainda:

i) guias de recolhimento das custas destinadas a compensacdo dos
atos gratuitos do registro civil das pessoas naturais e a complementacao
da receita minima das serventias deficitarias, conforme prevé o art. 19, 1,
d, da Lei estadual 11.331/2002;

j) guias de recolhimento das custas destinadas ao Fundo Especial
de Despesa do Tribunal de Justica, em decorréncia da fiscalizacdo dos
servicos notariais e registrais, conforme preveé o art. 19, I, e, da Lei esta-
dual 11.331/2002.

As guias referidas nas alineas a e b acima devem ser recolhidas no
primeiro dia util subsequente ao da semana de referéncia do ato prati-
cado.®

A guia referida na alinea i acima deve ser recolhida até o quinto dia
util subsequente ao do més de referéncia,” sendo que o Registrador deve
comunicar a entidade gestora desse fundo o montante recolhido, ou a
inexisténcia da pratica de atos e consequente recebimento de valores
sujeitos ao recolhimento dessa verba, comunicacdo esta que deve ser
feita até o quinto dia util subsequente ao do recolhimento efetuado.®
Essa comunicacio, € claro, deve ser arquivada no mesmo classificador e,
ad cautelam, na pasta de “oficios expedidos”.

Importante: a falta dessa comunicacéo sujeita o Registrador as pena-
lidades previstas na Lei 8.935/1994,°! além da multa genérica prevista no
art. 32, 11, da Lei estadual 11.331/2002.

A guia referida na alinea j acima deve ser recolhida até o primeiro
dia util subsequente ao da semana de referéncia do ato praticado.*

Nao ha necessidade de maiores consideracdes acerca da impor-
tancia do correto e cabal arquivamento das guias acima referidas, devi-
damente recolhidas. E de tal forma evidente que espera-se nao apenas
honestidade e espirito publico dos Registradores, mas também conduta

58. Art. 11, 1, Lei estadual 11.331/2002.

59. Art. 11, II, Lei estadual 11.331/2002.

60. Art. 23,88 2.°e 3.°, Lei estadual 11.331/2002.
61. Art. 11, 8§ 4.°, da Lei estadual 11.331/2002.
62. Art. 11, III, Lei estadual 11.331/2002.
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diligente para atender ao dever de repassar os valores devidos aos Entes
acima referidos, que mesmo o descumprimento culposo dessa obrigacao
podera ser, sem duvida nenhuma, passivel de punicdo, tanto que o art.
15 da Lei estadual 11.331/2002 expressamente prevé que o pagamento
atrasado, obviamente feito com atualizacdo dos valores e acrescidos de
multa,® além dos juros de mora previstos no art. 16 do referido diploma
legal, serd feito sem prejuizo da responsabilidade disciplinar.

Estdo ainda previstas san¢des administrativas no art. 34 do mesmo
texto normativo que, contudo, ficam afastadas se se houver o recolhi-
mento de débito relativo aos emolumentos, antes da adoc¢éo de qualquer
medida administrativa (art. 18).

Ad ultimum, lembrando que o ndo recolhimento das parcelas sob
comento podera até mesmo ter repercussoes penais, subsumem-se, com
clareza meridiana, aos termos do art. 31, I e I, da Lei 8.935/1994 que,
respectivamente, explicitam que sao infracdes disciplinares que sujeitam
o0s notarios e os registradores as penas previstas naquela lei, “a inobser-
vancia das prescricoes legais ou administrativas”, e “a conduta atenta-
toria as instituicdes notariais e de registro”.

Nio demanda grande esforco de argumentacao para restar demons-
trado que o descumprimento dos deveres de recolher as parcelas acima
referidas, a par de ser inobservancia da lei, é conduta que atenta contra a
instituicao, tornando-a alvo de descrédito, o que ndo pode ser tolerado!

As guias ndo podem ser mantidas exclusivamente em midia digital,
devendo os originais serem mantidos arquivados no cartério, conforme
se extrai do Parecer proferido no Protocolado CG 16.389/2004:

b) Conforme ficou consignado no r. parecer apresentado pelo MM.
Juiz Auxiliar da Corregedoria Dr. Francisco Antonio Bianco Neto no
Prot. CG 12.928/1996, que se encontra reproduzido as f., ndo é possivel
autorizar a inutiliza¢do das guias de recolhimento de taxas, emolumentos
e impostos de transmissao de bens imoveis, independente do prazo de
prescricao do crédito tributdrio, porque aplicavel na espécie a norma
contida no art. 26 da Lei 6.015/1973.

63. “Art. 17. Quando nio recolhido no prazo, o débito relativo aos emolumentos
fica sujeito a incidéncia de multa, no percentual de 0,33% (trinta e trés
centésimos por cento) por dia de atraso, limitado a 20% (vinte por cento),
aplicavel sobre valor calculado de conformidade com as disposicoes contidas
no artigo anterior”.
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10. FOLHAS DE PAGAMENTO DOS PREPOSTOS E ACORDOS SALARIAIS

Também nio traz maiores duvidas. Arquivam-se aqui as folhas de
pagamento mensais e os acordos salarias.

O detalhe fica por conta do item 57.6 do cap. XX das Normas de
Servico, que determinam que deverdo ser arquivados aqui também os
comprovantes de recolhimento do FGTS e da contribuicido previdenci-
aria devida ao INSS.

11. CONTRA-RECIBO DOS EMOLUMENTOS E CUSTAS

O Registrador devera fornecer a parte recibo com especificacao das
parcelas relativas aos emolumentos e custas pelos atos praticados,® do
qual constara sua identificacdo, do subscritor, a declaracdo do recebi-
mento e o montante total dos valores pagos,” colhendo também um
“contra-recibo” (a parte declara que recebeu o recibo).

No Registro de Imodveis esse recibo e respectivo contrarrecibo
normalmente sdo conhecidos na praxis como “certidao talao”. Uma via
da certiddao-talao deve entdo ser adequadamente arquivada neste classifi-
cador, que devera ser mantido por dez anos.®

Lembro que sobre esse tema ficou fixado no Parecer proferido no
Protocolado CG 16.389/2004, ja citado, que:

“(...) ¢) As copias dos recibos e contra-recibos comprobatorios
de entrega do recibo de pagamento dos atos praticados ao interessado,
previstas no item 60.1 do Capitulo XIII das NSCG]J, podem, como suge-
rido pelo consulente, ser inutilizadas a partir de dez (10) anos contados
da pratica do ato, pois entdo terd decorrido o prazo de prescricio das
acdes pessoais previsto no art. 205 do CC/2002.

A bem da verdade, nada impede que este classificador permaneca
nos arquivos, mas em midia digital, mesmo apds os dez anos referidos.

Nas certiddes-taldo deverdo constar, resumidamente, os atos prati-
cados.”®

64. Item 58, Cap. XIII, Normas de Servico.
65. Item 60, cap. XIII, Normas de Servico.
66. Item 61.1, cap. XIII, Normas de Servico.
67. Item 40, cap. XX, Normas de Servico.
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11.1 Recibos de entrega de documentos e de restituicdo de depdsito prévio

Temos no item 14 do capitulo XX das Normas de Servico dois clas-
sificadores distintos, um para a) entrega de documentos ao interessado,
e outro para b) restituicio, total ou parcial, do deposito prévio.

Feito o registro ou a devolucido de um titulo, sua entrega ao inte-
ressado deve ficar documentada, exigindo-se recibo que devera ficar,
também, classificado, adotando-se idéntica providéncia quanto a resti-
tuicdo, total ou parcial, do depdsito prévio.®

Ocorre que, segundo me parece, como as Normas nao exigem aqui
um classificador em separado, especifico para estes requisitos, a propria
“certidao-talao” ja supre, com relacdo aos titulos registrados, os itens
aqui tratados, devendo entdo constar, da préopria certidao, a entrega dos
documentos x e y ao interessado.

Nada impede, porém, que o Registrador faca recibos em separado
e conserve-os em classificadores proprios, se preferir. Se assim o fizer, o
prazo de arquivamento serd de um ano.*

12. MEMORIAIS DESCRITIVOS CERTIFICADOS PELO INCRA

O art.176, § 3.°, da Lei 6.015/1973, incluido pela Lei 10.267/2001,
dispde que:

“(...) § 3.° Nos casos de desmembramento, parcelamento ou remem-
bramento de imdveis rurais, a identificacdo prevista na alinea a do item 3
do inciso Il do § 1.° sera obtida a partir de memorial descritivo, assinado
por profissional habilitado e com a devida Anotacdo de Responsabili-
dade Técnica — ART, contendo as coordenadas dos vértices definidores
dos limites dos imoveis rurais, geo-referenciadas ao Sistema Geodésico
Brasileiro e com precisdo posicional a ser fixada pelo Incra, garantida a
isencdo de custos financeiros aos proprietarios de imodveis rurais cuja
somatoria da darea nio exceda a quatro modulos fiscais.”

A seu turno, o art. 225, 8§ 3.°, da Lei 6.015/1973, também incluido
pela referida Lei 10.267/2001, vem disciplinar que:

“(...) § 3.° Nos autos judiciais que versem sobre imoveis rurais,
a localizacdo, os limites e as confrontacoes serdo obtidos a partir de
memorial descritivo assinado por profissional habilitado e com a devida

68. Cap. XX, item 14, Normas de Servico.
69. Cap. XX, item 14.2, Normas de Servico.
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Anotacao de Responsabilidade Técnica — ART, contendo as coordenadas
dos vértices definidores dos limites dos imdveis rurais, geo-referenciadas
ao Sistema Geodésico Brasileiro e com precisdo posicional a ser fixada
pelo Incra, garantida a isencdo de custos financeiros aos proprietarios
de imodveis rurais cuja somatéria da drea nao exceda a quatro modulos
fiscais.”

A identificacdo do imoével rural na forma dos dois dispositivos acima
citados sera obtida a partir de memorial descritivo elaborado, execu-
tado e assinado por profissional habilitado e com a devida Anotacéo de
Responsabilidade Técnica - ART, contendo as coordenadas dos vértices
definidores dos limites dos imoveis rurais, georreferenciadas ao Sistema
Geodésico Brasileiro, e com precisio posicional fixada pelo Incra,
conforme se verifica do teor do disposto no art. 9.° do Dec. 4.449/2002,
que regulamentou a Lei 10.267/2001.

E 0 § 1.° do mesmo artigo ora sob comento determina que cabe
ao Incra certificar que a poligonal objeto do memorial descritivo néo se
sobrepoe a nenhuma outra constante de seu cadastro georreferenciado e
que o memorial atende as exigéncias técnicas.

Tais memoriais descritivos certificados pelo Incra devem ser arqui-
vados em classificador proprio no Registro de Imoveis.

Importante: esse classificador deve ter indice com remissao a matri-
cula correspondente. Como todas as remissoes feitas no registro imobili-
ario de regra devem ser reciprocas, nas matriculas também devera constar
remissdo ao arquivamento do memorial no classificador proprio.

Assim, nas averbacoes de retificacdo da descricio do imovel devera
constar uma referéncia a essa circunstancia, como, por exemplo: “O
memorial descritivo certificado pelo Incra foi arquivado na pasta propria
desta Serventia sob n. 01”.

13. LivRo DE RECEPCAO DE TiTULOS (PARA EXAME E CALCULO)

O Livro de Recepcao de Titulos estd previsto no item 6, letra a, do
capitulo XX das Normas de Servico.

Ele se destina ao lancamento dos titulos apresentados para “exame
e calculo”. E dizer: os titulos que nao sao prenotados, nao gozando assim
dos efeitos da prioridade, posto que recepcionados na forma prevista no
art. 12, paragrafo unico, da Lei de Registros Publicos, que prescreve:

“(...) Art. 12. Nenhuma exigeéncia fiscal, ou divida, obstara a apre-
sentacdo de um titulo e o seu lancamento do Protocolo com o respectivo
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numero de ordem, nos casos em que da precedéncia decorra prioridade
de direitos para o apresentante.

Paragrafo unico. Independem de apontamento no Protocolo os
titulos apresentados apenas para exame e cdlculo dos respectivos emolu-
mentos.”

Observe-se que este livro destina-se “exclusivamente” aos titulos
recepcionados para exame e calculo, sendo indevido, desta forma,
qualquer outra modalidade de lancamento. Por outro lado, titulos
recepcionados para exame e calculo nao podem ser lancados no Livro
1 — Protocolo.™

Este Livro deve ser escriturado em colunas. As Normas de Servico
elencam as colunas obrigatorias, deixando ao alvedrio do Registrador
adicionar outras que entender conveniente, para melhor organizacao do
Seu servico.

As obrigatorias™ sao:

a) numero de ordem, que seguird indefinidamente;

b) data da apresentacdo, que deve ser consignada apenas no
primeiro lancamento do dia;

¢) nome do apresentante;

d) natureza formal do titulo, aplicando-se aqui a mesma regra
prevista no item 25 do cap. XX para os titulos prenotados, de maneira
que devera ser feita referéncia a circunstancia de tratar-se de escritura
publica ou instrumento particular e, se for titulo judicial, a sua espécie
(formal de partilha, carta de sentenca etc.);

e) data da devolucido do titulo, sendo desnecessario lembrar que
todo titulo recepcionado para exame e calculo devera ser devolvido, ainda
que esteja em ordem, ja que, se houver interesse da parte em registra-lo,
devera ser entdo devidamente lancado no Livro 1 de Protocolo;

f) data da entrega ao interessado.

13.1 Requerimentos para exame e cdlculo

Como preceituam as Normas,’” a recepcdo de titulos somente para

exame e cdlculo é excepcional e sempre dependera de requerimento

70. Cap. XX, itens 8.1 e 19, Normas de Servico.
71. Cap. XX, item 9, Normas de Servico.
72. Cap. XX, item 8, Normas de Servico.
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escrito e expresso do interessado. Esses requerimentos também devem
ser classificados em pasta propria, sempre, é claro, com remissao ao
protocolo respectivo.

Neste item as Normas fazem uma das poucas concessoes expressas
a utilizacdo dos meios informatizados para os classificadores. No item
8.3 do cap. XX encontramos permissiao normativa para manter esse clas-
sificador apenas em microfilme ou midia digital.

Ha alguns requisitos para tanto. O primeiro é de ordem temporal: o
arquivo em microfilme ou digital s6 pode ser utilizado apos a devolucéo
do titulo ao apresentante. Portanto, antes disso, é obrigatério manter o
requerimento em papel.

Ademais, ha necessidade de autorizacdo expressa do Juiz Corre-
gedor Permanente, que evidentemente ha de ser genérica, e nao solicitada
caso a caso, 0 que atentaria frontalmente aos principios da economia e
da razoabilidade.

Por fim, caso utilizado o sistema digital, este deverd valer-se de
sistema que preserve as informacdes e permita futura atualizacio, moder-
nizacéo, substituicio e entrega, em condic¢des de uso imediato, a0 novo
responsavel pelo acervo da unidade do servico delegado, tudo conforme
consta do Parecer proferido no Protocolado CG 16.389/2004, ja referido
adrede, sendo oportuno relembrar o que dispoe sua alinea d:

“(...) d) Os requerimentos de recepcio de titulos somente para
exame e calculo, previstos no item 8 do Capitulo XX das Normas de
Servico desta Corregedoria Geral, comprovam que os titulos lancados
no livro de Recepcio de Titulos previsto no item 7 do mesmo Capitulo
foram apresentados com tal finalidade.”

A apresentacao de titulos apenas para exame e cdlculo niao gera
o direito de prioridade para o registro (art. 12, paragrafo unico, da
Lei 6.015/1973) e ndo é conveniente, para a seguranca do servico, a
completa inutilizacdo dos documentos que provam que os apresentantes
nao pretendiam obter esse direito.

Porém, considerando a finalidade para a qual emitidos, os reque-
rimentos de recepcdo de titulos apenas para exame e calculo poderao,
apo6s a devolucdo do titulo ao apresentante e mediante autorizacao do
MM. Juiz Corregedor Permanente, permanecer arquivados somente em
microfilme ou midia digital, esta iltima mediante utilizacao de sistema
que preserve as informacdes e permita futura atualizacio, modernizacio,
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substituicdo e entrega, em condicdes para uso imediato, ao eventual
novo responsavel pelo acervo da unidade do servico delegado.

14. Notas be DevoLucAo

As Notas de Devolucdo devem ser feitas com copias, as quais
deverao ser arquivadas em pastas, em ordem cronolégica.”

Este Classificador também tem previsdo de manutencéo exclusiva-
mente em microfilme ou midia digital, apos o registro do titulo ou o fim
do prazo de validade da prenotacio.

O sistema digital, assim como se disse sobre os requerimentos de
exame e calculo, também devera preservar as informacdes de forma a
permitir sua futura atualizacdo, modernizacado, substituicdo e entrega,
em condicoes de uso imediato, a0 novo responsavel pelo acervo da
unidade do servico delegado.™

Conforme constou no ja referido Parecer proferido nos autos do
Protocolado CG 16.389/2004:

“(...) e) No que se refere as copias das notas de devolucao relativas
aos titulos apresentados para registro no Registro de Imoveis, referidas
nos itens 12, 12.1 e 125, letra p, do Capitulo XX das Normas de Servico,
é conveniente, para controle das exigéncias formuladas caso reapre-
sentados os titulos e para controle dos termos em que elaboradas, que
permanecam arquivadas, o que, entretanto, pode ser feito somente em
microfilme ou midia digital, esta ultima, a exemplo do que foi sugerido
no item anterior, com utilizacao de sistema que preserve as informacoes
e permita futura atualizacdo, modernizacédo, substituicio e entrega, em
condicoes para uso imediato, ao eventual novo responsavel pelo acervo
da unidade do servico delegado.”

Embora este item nio contenha previsio expressa a respeito da
autorizacdo do Juiz Corregedor Permanente para a adocao desse proce-
dimento, creio que a mesma deverd ser colhida, até porque no Parecer
constou que a manutencao das Notas de Devolu¢iao apenas em micro-
filme ou midia digital devera ser feita “a exemplo do que foi sugerido no
item anterior”, quais sejam, os requerimentos de exame e calculo, e ali
exige-se a aludida autorizacao.

73. Cap. XX, item 12.1, Normas de Servico. Ver também o item 125, p, do
mesmo diploma normativo.

74. Cap. XX, item 12.2, Normas de Servico.
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14.1 Recibos de entrega de documentos e de restituicdo de deposito prévio

Temos no item 14 do capitulo XX das Normas de Servico dois clas-
sificadores distintos, um para a) entrega de documentos ao interessado,
e outro para b) restituicao, total ou parcial, do deposito prévio.

Feita a devolucédo de um titulo, sua entrega ao interessado deve ficar
documentada, exigindo-se recibo que devera ficar, também, classificado,
adotando-se idéntica providéncia quanto a restituicéo, total ou parcial,
do deposito prévio.”

Ocorre que, segundo me parece, como as Normas niao exigem aqui
classificadores em separado, especificos para estes requisitos, a propria
Nota de Devolucdo ja supre os itens aqui tratados, devendo entao
constar, da préopria Nota, a entrega dos documentos x e y ao interessado
e a restituicao total ou parcial do deposito prévio.

Nada impede, porém, que o Registrador faca recibos em separado
e conserve-os em classificadores proprios, se preferir. Se assim o fizer, o
prazo de arquivamento serd de um ano.”

15. LivrRo DE REGISTRO DE AQUISICAO DE IMOVEIS RURAIS POR
ESTRANGEIROS

O art. 10 da Lei 5.709/1971 dispde o seguinte:

“(...) Art. 10. Os Cartorios de Registro de Imoveis manterdo cadastro
especial, em livro auxiliar, das aquisicoes de terras rurais por pessoas
estrangeiras, fisicas e juridicas, no qual devera constar:

I - mencao do documento de identidade das partes contratantes ou
dos respectivos atos de constitui¢io, se pessoas juridicas;

II — memorial descritivo do imovel, com drea, caracteristicas, limites
e confrontacoes; e

111 — transcricdo da autorizacdo do 6rgao competente, quando for
0 caso.”

A seu turno, o art. 15 do Dec. 74.965/1974, que regulamentou o
citado diploma legislativo, prescreve:

“(...) Art. 15. Os Cartorios de Registro de Imodveis manterdo
cadastro especial em livro auxiliar das aquisicoes de terras rurais por
pessoas estrangeiras, fisicas e juridicas, no qual se mencionara:

75. Cap. XX, item 14, Normas de Servico.
76. Cap. XX, item 14.2, Normas de Servico.
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I — o documento de identidade das partes contratantes ou dos
respectivos atos de constituicdo, se pessoas juridicas;

II — memorial descritivo do imovel, com area, caracteristicas, limites
e confrontacoes;

111 — a autorizacdo do 6rgdo competente, quando for o caso;
IV — as circunstancias mencionadas no § 2.°, do artigo 5.°.”

Veja-se, entdo, que os itens objeto da escrituracido siao os docu-
mentos das partes contratantes, ou referéncia aos atos de constituicao
das pessoas juridicas, a descricio do imovel e a autorizacdo do drgao
competente quando for o caso, e ainda, nos termos do decreto regu-
lamentador, “as circunstancias mencionadas no § 2.° do art. 5.°”, que
transcrevo:

“Art. 5.° A soma das areas rurais pertencentes a pessoas estran-
geiras, fisicas ou juridicas, ndo podera ultrapassar 1/4 (um quarto) da
superficie dos Municipios onde se situem comprovada por certiddo do
Registro de Imoveis, com base no livro auxiliar de que trata o artigo 15.

§ 1.° As pessoas de mesma nacionalidade nao poderao ser proprie-
tarias, em cada Municipio, de mais de 40% (quarenta por cento) do
limite fixado neste artigo.

§ 2.° Ficam excluidas das restricdes deste artigo as aquisicoes de
areas rurais:

I — Inferiores a 3 (trés) modulos;

1T — Que tiverem sido objeto de compra e venda, de promessa de
compra e venda, de cessdo ou de promessa de cessio, constante de escri-
tura publica ou de documento particular devidamente protocolado na
circunscricdo imobiliaria competente, e cadastrada no Incra em nome do
promitente-comprador, antes de 10 de marco de 1969;

III — Quando o adquirente tiver filho brasileiro ou for casado com
pessoa brasileira sob o regime de comunhao de bens.”

Este livro pode ser escriturado em fichas, desde que adotados os
mesmos elementos de autenticidade das matriculas,” sendo que, além
da escrituracdo, devera o Registrador comunicar essas aquisicdes ao
Incra e a Corregedoria Geral da Justica, trimestralmente.”

77. Item 91.1, cap. XX, Normas de Servico.
78. Item 92, cap. XX, Normas de Servico.



DOUTRINA NACIONAL 277

Importante observar que a comunicac¢éo a Corregedoria devera ser
feita mesmo se for negativa, isto ¢, na hipotese de inexisténcia de aqui-
sicdo de imovel rural por estrangeiro naquele periodo.

Atualmente, a comunicacio a Corregedoria é feita através do “Portal
do Extrajudicial”, em bem-vinda iniciativa de utilizacdo dos modernos
recursos de Tecnologia da Informacéo hoje disponiveis.

O Portal tem dois submenus que devem ser preenchidos. No
primeiro, “consulta de estrangeiros”, deve-se fazer a consulta aos regis-
tros de estrangeiros que possuam imovel rural. Conforme se esclarece no
texto de “ajuda” do Portal, o registro de estrangeiros é inico para todas
as unidades extrajudiciais. Dessa forma, antes de cadastrar um estran-
geiro, é necessario fazer uma consulta para verificar se o estrangeiro ja
estd cadastrado.

Os campos a serem preenchidos referem-se ao nome, RG e CPE,
passaporte, o numero do RNE (Registro Nacional de Estrangeiro), e o
pais de origem.

No cadastro de estrangeiro sao solicitados ainda o estado civil,
regime de bens adotado no casamento, dados do conjuge e se tem filhos
brasileiros, e ainda o domicilio.

O segundo submenu é o de “imoveis de estrangeiros”, onde é
possivel realizar a consulta ao registro de imoveis rurais adquiridos por
estrangeiros na Serventia.

Lembro novamente que a comunicacao deve ser feita mesmo se
negativa, e no Portal isso sera feito marcando a op¢do “nada consta”.

Um aspecto importante é que quando houver a aquisicao de imdvel
rural por estrangeiro, a par da comunicacéo trimestral a ser feita, devera
ser encaminhada certiddo atualizada do imoével a CGJ-SP™ e quando o
imovel for novamente adquirido por brasileiros, idéntica providéncia
devera ser tomada, acrescentando-se que, no Portal, deverd ser excluido
o registro anteriormente feito, informando-se no campo proprio que o
imovel foi “transferido a brasileiros”.

Essa exclusdo deverd ser feita também se o imével for transferido
pelo estrangeiro a outro estrangeiro. Nesse caso, faz-se o novo registro,
em nome do adquirente, e exclui-se o registro anterior, informando no
campo proprio que o imovel foi “transferido a estrangeiro”.

79. Item 92.2, cap. XX, Normas de Servico.
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O registro também deve ser cancelado se o imovel passar a integrar
o perimetro urbano do Municipio. Mais uma vez, na exclusao devera
ser informado, no campo proprio, que o registro foi excluido porque o
imovel foi “transferido para drea urbana”.

No cadastro de imovel rural no “Portal” ha varios campos a serem
preenchidos. Como disse acima, o Portal tem um menu de “ajuda”,
indicando passo-a-passo os procedimentos para a realizacio do cadastro
tanto de estrangeiro como dos imdveis rurais por eles adquiridos.

15.1 Classificador para cépias de comunicacoes feitas ao Incra, relativas
as aquisicoes de imoveis rurais por estrangeiros

Como assentei acima, as aquisicdes de imoveis rurais por estran-
geiros, além de serem comunicadas a Corregedoria-Geral da Justica,
via Portal do Extrajudicial, devem também ser comunicadas ao Incra.
Essas comunicacdes devem ser arquivadas em classificador proprio,® em
ordem cronologica.®

Esses classificadores devem ser mantidos em meio fisico indefini-
damente no cartério, conforme constou no parecer proferido no Proto-
colado CG 16.389/2004.

16. LivRO DE REGISTRO DAS INDISPONIBILIDADES

Os Registradores devem manter um livro destinado ao registro dos
oficios da Corregedoria Geral da Justica, ou dos interventores e liqui-
dantes de instituicdes financeiras em intervencdo ou liquidacdo extra-
judicial, que comuniquem a indisponibilidade dos bens de diretores e
ex-administradores das referidas sociedades®’ e, de maneira geral, todas
as ordens judiciais comunicando a indisponibilidade de bens.®

Ha algumas previsoes legais especificas de ingresso de indisponi-
bilidades no Registro Imobilidrio. Quanto a este aspecto, apontam-se as
seguintes hipoteses:®*

80. Cap. XX, item 125, h, Normas de Servico.
81. Cap. XX, item 130, Normas de Servico.

82. Cap. XX, item 93, Normas de Servico, com a redacdo dada pelo Provimento
CG 26/2010.

83. Cap. XX, item 102.9, Normas de Servico.

84. Esta relacdo consta em trabalho sobre o tema elaborado pela Arisp
— Associacdo dos Registradores Imobiliarios de Sio Paulo — ainda nao
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a) Banco Central do Brasil: Intervencéo e liquidacao extrajudicial
(Lei 6.024/1974);

b) Juiz da Fazenda Publica: a) Medida Cautelar Fiscal (Lei
8.397/1992); b) Execucdo fiscal (art. 185-A, CTN);

¢) Juiz de Direito: 1) Acao civil publica — improbidade adminis-
trativa (Lei 8.429/1992); 2) Insolvéncia civil (art. 752, CPC); 3) Poder
cautelar geral (arts. 796 a 812, CPC);

d) Juiz de Recuperacao Judicial e Faléncia: 1) Lei de faléncia (Dec.-
lei 7.661/1945); 2) Recuperacio judicial (Lei 11.101/2005);

e) Juiz do Trabalho: Execucéo trabalhista (art. 889, CLT c.c. art.
185-A, CTN);
f) Agéncia Nacional de Satude (ANS): Planos privados de assisténcia

de saude em regime de direcdo fiscal ou liquidacdo extrajudicial (Lei
9.656/1998);

g) Superintendéncia de Seguros Privados (Susep): Entidades de
Previdéncia Privada sob intervencao ou em liquidacéo extrajudicial (Lei
6.435/1977);

h) Tribunal de Contas da Unido (TCU): Responsavel por danos ao
erario (Lei 8.443/1992);

i) Comissoes Parlamentares de Inquérito (CPIs): Investigacao (art.
58, § 3.°, CF/1988) (suspensa por decisdo STF);

j) Secretaria de Previdéncia Complementar do Ministério da Previ-
déncia Social: Entidades fechadas de previdéncia complementar (LC
109/2001, Dec. 4.942/2003).

Este livro pode ser escriturado em fichas,® devendo constar dos
registros os seguintes elementos obrigatorios: a) numero de ordem; b)
data de sua efetivacio; ¢) a indicacdo do oficio que lhe deu origem; d) os
nomes e a qualificacdo das pessoas cujos bens foram declarados indis-
poniveis.®® Devera, ainda, ser confeccionado normalmente o Indicador
Pessoal (Livro 5), com relacio a esses registros.®’

publicado, gentilmente cedido pelo presidente daquela associacao,
Flauzilino Aratjo dos Santos.

85. Idem.
86. Cap. XX, item 94, Normas de Servico.
87. Cap. XX, item 97, Normas de Servico.
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Se a pessoa tiver bens registrados na Serventia, a indisponibili-
dade devera também ser averbada a margem da transcri¢do, inscricao
ou matricula do imovel,®® bem como os respectivos cancelamentos, que
deverio, é claro, igualmente serem lancados por averbacdo no registro
feito no Livro de Registro de Indisponibilidades.®

16.1 Classificador das comunicacoes de indisponibilidades

Além do Livro de Registro de Indisponibilidades propriamente
dito, deve o Registrador manter classificador para as respectivas comu-
nicacgoes.

O item 125, alinea g, das Normas de Servico, traz previsao para
arquivamento das “comunicacdes relativas a diretores e ex-administra-
dores e sociedades em regime de liquidacao extrajudicial”. Tenho para
mim que estas comunicacdes devem ser arquivadas no mesmo classifi-
cador tratado neste item.

Antes do arquivamento, que sera feito em ordem cronologica,”
deve o Registrador certificar, no verso da comunicacio, que procedeu ao
registro ou a averbacio respectiva.®

Esses classificadores devem ser mantidos em meio fisico indefini-
damente no cartorio, conforme constou no parecer proferido no Proto-
colado CG 16.389/2004.

Muito embora atualmente as comunicagoes sejam feitas via “Portal
do Extrajudicial”, penso que enquanto nao sobrevier alteracao norma-
tiva expressa, o melhor ¢ imprimir as comunicacoes e arquiva-las.

16.2 Classificador para mandados judiciais de indisponibilidade sem
previsdo especifica para ingresso no registro imobilidrio

Para as determinacdes judiciais de indisponibilidade que nao
contam com previsdo legal especifica de ingresso no registro imobili-
ario, havia um procedimento diferenciado no Estado de Sao Paulo. Essas
ordens judiciais deviam ser protocoladas no Livro 1 — Protocolo, e em
seguida deviam ser arquivadas em classificador proprio. Nao eram,
portanto, registradas no Livro de Registro de Indisponibilidades.

88. Cap. XX, item 94.1, Normas de Servico.
89. Cap. XX, item 95, Normas de Servico.
90. Cap. XX, item 130, Normas de Servico.
91. Cap. XX, item 96, Normas de Servico.
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Esses mandados ficavam prenotados até a solucdo definitiva da
pendéncia judicial, e a verificacao normal que se fazia dos titulos contra-
ditérios em tramite simultaneo na Serventia devia abarca-los também.**

Esse quadro sofreu recente alteracdo com a edi¢cdo do Provimento
CG 26/2010, publicado no DJE 01.12.2010.

Por ser recente, esse Provimento demanda maior reflexao por parte
dos registradores paulistas, e o que me proponho aqui é trazer minha
primeira interpretacdo sobre o mesmo.

Esse diploma normativo alterou substancialmente a redacao do item
102 das Normas de Servico, suprimindo os dois subitens, que levavam
os numeros 102.10 e 102.11.

O que chama a atencéo é que a redacéo original do subitem 102.1 foi
mantida. Portanto, esses dispositivos das Normas de Servico continuam
regulamentando o ingresso de “mandados judiciais que nao contem com
previsao legal especifica para ingresso no registro imobilidrio, mas que
determinem a indisponibilidade de qualquer bem imével”. Entendo que
este subitem é a “chave hermenéutica” para compreender os restantes.

Mas nio apenas “ordens judiciais”. A leitura em conjunto com o
subitem 102.8, com a redacdo dada pelo Provimento 26/2010, leva a
conclusdo de que as disposicdes ora examinadas também se aplicam as
“comunicacdes administrativas” (rectius: comunicacoes administrativas
de indisponibilidades que nao contem com previsio legal de ingresso,
mas, a meu aviso, apenas as oriundas dos 6rgaos correicionais, e nao de
outro 6rgio administrativo qualquer).

Lembre-se que as indisponibilidades que contam com previsao
legal especifica encontram-se regulamentadas no item 93 das Normas.

O que se pretende aqui é deixar claro que mesmo ordens judiciais
que determinem a indisponibilidade de bens vao sim ingressar no album
imobilidrio, mesmo se nao contarem com previsdo legal expessa.

Se bem que, respeitosamente, creio que o “poder geral de cautela”
atribuido aos juizes no Codigo de Processo Civil (arts. 796 a 812) é
norma elastica o bastante para abarcar todas essas hipoteses. Mas o fato
é que considerou-se importante enfatizar a possibilidade do ingresso
dessas indisponibilidades, normatizando-as.

92. Cap. XX, itens 102.2 e 102.3, Normas de Servico.
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Na nova disciplina instituida pelo texto normativo sob comento, as
ordens de indisponibilidades que ndo contem com previsao legal especi-
fica devem ser protocoladas e arquivadas em classificador proprio.®

Tais ordens devem também ser registradas no Livro de Registros de
Indisponibilidades, conforme se vé do novel item 102.8.

Portanto parece-me que em esséncia o rito de ambas as modalidades
(com ou sem previsao legal) tornou-se o mesmo: protocolo, confeccao
do contraditorio, registro no Livro de Registro de Indisponibilidades,
quer existam ou nao bens imoveis ao tempo da decretacio dessa indispo-
nibilidade, e averbacdo na matricula ou na transcricio, se houver.

Em conclusio, até este ponto: todas as ordens judiciais e admi-
nistrativas, quer contém ou nio com previsio legal, deverao ser regis-
tradas no Livro de Registros de Indisponibilidades, ficando superado o
procedimento anterior, estabelecido pelo Provimento CG 17/1999, que
previa que tais ordens ficariam constando apenas do controle de titulos
contraditorios.

Mais ainda é relevante distinguir uma ordem de outra? Parece-me
que sim.

Continua havendo previsiao de que as medidas sem previsao legal
devem ter um “classificador proprio”. Isto significa dizer que deverdo
existir dois classificadores em separado, um para as ordens com previsao
legal e outro para as sem previsao legal.

Isso permitira controlar as disposicoes especificas relativas as
ordens de indisponibilidade sem previsdo legal, que sdos as constantes
dos subitens seguintes do item 102 das Normas.

Temos, assim, no item 102.4, norma especifica para tratar da hipo-
tese de haver indisponibilidade (sem previsdo legal) que tenha por objeto
titulo determinando, ja em tramite no Registro de Imoveis. Esse titulo
devera ter sua qualificacdo sobrestada, com a respectiva prorrogacio da
prenotacio até a solucido da pendéncia gerada pela indisponibilidade,
o que devera também ser anotado no Livro 1 de Protocolo Oficial. Se
houver eventualmente outros titulos na “fila do contraditorio”, também
estes terdo sua prenotacdo prorrogada, devendo a qualificacdo ser
suspensa até a solucao da questao.

Mas se a ordem de indisponibilidade for genérica (rectius: nao
especifica sobre um titulo determinado), os titulos prenotados em

93. Cap. XX, item 102.1, Normas de Servico.
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primeiro lugar serao qualificados normalmente, devendo ser garantida
a sua prioridade (item 102.6). Titulos que ingressem posteriormente a
ordem de indisponibilidade terao sua prenotaciao prorrogada, na forma
ja comentada.

A existéncia dessas ordens de indisponibilidade devera constar das
certidoes que forem emitidas.

17. TITULOS DE NATUREZA PARTICULAR

De acordo com o item 103.2 das Normas, este classificador deve
ser mantido apenas se nao utilizado sistema de microfilmagem na
Serventia.

Nesta hipotese basicamente inexistente no Estado, os titulos parti-
culares devem ficar arquivados, adotando-se sistema de arquivamento
adequado e compativel com o movimento do cartério, de forma a
permitir rapida localizacao e facil consulta.**

O titulo particular deve ficar arquivado mesmo se for apresentado

sO em uma via. Nesse caso, o oficial fornecera certidio do mesmo, a
pedido da parte interessada.®

17.1 Requerimento de averbacoes

Os requerimentos de averbacoes, que deverdo estar sempre com
firmas reconhecidas,”® bem como os documentos que os instruirem,
também deverdo permanecer arquivados, salvo se de adotado sistema
autorizado de microfilmagem.®’

17.2 Documentos comprobatorios da representacdo

Ao disciplinar a atividade notarial, o capitulo XIV das Normas de
Servico, no item 12, b, determina que os tabelides devem exigir, caso se
trate de pessoas juridicas que vao figurar como partes outorgantes, os
documentos comprobatorios da representacao.

No caso de instrumentos particulares apresentados diretamente ao
Registro de Imoveis, hipotese esta cada vez mais comum, em face do

94. Cap. XX, item 103.1, Normas de Servico.
95. Cap. XX, item 103, Normas de Servico.
96. Cap. XX, item 109, Normas de Servico.
97. Cap. XX, item 109.3, Normas de Servico.
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criticavel aumento no uso desses documentos, em detrimento da escri-
tura publica, deverd o Registrador conferir minudentemente a represen-
tacdo da pessoa juridica.

Nesta esteira, deverad verificar a data do contrato social ou outro ato
constitutivo, seu nimero na Junta Comercial ou no Registro competente,
o artigo do contrato ou dos estatutos sociais que delega a representacdo
legal, e ainda a autorizacdo para a pratica do ato, se exigivel, bem como
a ata da assembleia geral que elegeu a diretoria.”®

Tais atos deverdo permanecer também classificados no Registro de
Imoveis, sempre com remissao reciproca, relativa ao registro ou aver-
bacido em que utilizados.

17.3 Procuracoes

Na mesma linha do que se disse no item anterior,” devera o regis-
trador igualmente conferir as procuracdes que lhe forem apresentadas,
verificando se elas obedecem a forma publica ou particular correspon-
dente ao ato a ser praticado, se outorgam os poderes competentes e se
os nomes das partes coincidem com os correspondentes ao ato a ser
praticado.

Se a procuracio for publica, a firma de quem subscreveu o traslado
ou certidao devera estar reconhecida na comarca onde estd produzindo
efeitos, ou entdo devera estar arquivado no cartorio o cartido de sinal
publico respectivo.

Igual cautela devera orientar a conferéncia de procuracoes passadas
no estrangeiro, para verificacio do atendimento de todas as exigéncias
legais, inclusive, se o caso, com referéncia ao livro e a folha do Registro
de Titulos e Documentos em que tenham sido trasladados os mandatos
de origem estrangeira.'®

Tais procuracoes também deverdo estar classificadas no Registro
Imobilidrio, sendo recomendavel a elaboracao de indice pelo nome das
partes, lembrando, mais uma vez, a necessidade de serem feitas as remis-
soes reciprocas.

98. Cap. X1V, item 15, f, Normas de Servico.
99. Cap. XIV, iem 12, ¢, Normas de Servico.
100. Cap. X1V, item 21, Normas de Servico.
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17.4 Alvards

Alvaras utilizados para o registro de titulos de natureza particular
deverdo também permanecer classificados no Registro de Imoveis.'!

17.5 Certidoes de tributos municipais

Lembremos o teor do disposto no art. 289 da Lei de Registros
Publicos:

“Art. 289. No exercicio de suas funcoes, cumpre aos oficiais de
registro fazer rigorosa fiscalizacdo do pagamento dos impostos devidos
por forca dos atos que lhes forem apresentados em razao do oficio.”

E dever do Registrador, nos instrumentos de natureza particular,
exigir certiddo negativa de débitos relativos a tributos municipais.

Essa afirmacéo é corroborada pela decisdo proferida pelo Conselho
Superior da Magistratura de Siao Paulo nos autos da ApCiv 339-6/9,
comarca da Capital, publicada no DOE de 23.06.2005, onde se afirmou,
embora em caso tratando especificamente do registro de Carta de Arre-
matacdo, ser dever do Registrador fiscalizar a regularidade do recolhi-
mento do IPTU.

Fixou-se ali:

“5. Por fim, este E. Conselho Superior da Magistratura tem deci-
dido que a comprovacao da regularidade do recolhimento do IPTU
que incidiu o imovel a partir da arrematacao é obrigatdria em razao do
dever, previsto no art. 289 da Lei 6.015/1973, dos Oficiais de Registro de
Imoveis fiscalizarem o pagamento dos impostos devidos por forca dos
atos que lhe forem apresentados em razdo do seu oficio. Desta forma foi
decidido no v. acordao prolatado na ApCiv 70660-0/9, da Comarca do
Guarujd, em que foi relator o Des. Luis de Macedo, em que se verifica:

‘A exigéncia das certidoes dos tributos estd condicionada ao exer-
cicio da funcao do Oficial nos termos do art. 289 da Lei de Registros
Publicos: “no exercicio de suas funcdes, cumpre aos oficiais de registro
fazer rigorosa fiscalizacio do pagamento dos impostos devidos por forca

” )

dos atos que lhes forem apresentados em razdo do oficio”.

Doutrinadores como Humberto Theodoro Junior, (Processo de
execucdo, Leud. 8. ed. p. 312), e Moacyr Amaral Santos (Primeiras linhas
de direito processual. 11. ed. vol. 3. p. 344), lecionam que a prova de

101. Cap. X1V, item 30, ¢, Normas de Servico.
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quitacdo de impostos é incidente sobre a transmissiao de propriedade.
Toda carta de adjudicacdo obrigatoriamente deve conter a prova de
quitacdo dos impostos, em observacdo ao art. 715 c.c. art. 703, 11, do
CPC.

‘Portanto, torna-se exigivel também a comprovacdo do pagamento
do imposto territorial urbano posterior a data da adjudicacao’.

Portanto, nos titulos de natureza particular devera o Registrador
exigir Certidao Negativa de Débitos Municipais e arquiva-las em cartorio,
a semelhanca do que fazem os notarios.”'*

18. DECLARA(;C)ES DE PRIMEIRA AQUISICAO PARA FINS DE DESCONTO NOS
EMOLUMENTOS

Nos termos da Lei estadual 11.331/2002, que instituiu o atual regi-
mento de custas e emolumentos no Estado de Sao Paulo, os registros de
contratos de aquisicao imobiliaria financiada com recursos diversos do
FGTS sao cobrados em conformidade com o 1 da tabela, com reducido de
50% exclusivamente sobre o financiamento, nos termos do art. 290 da
Lei de Registros Publicos.

A atual redacido do art. 290 da Lei de Registros Publicos é a
seguinte:

“Art. 290. Os emolumentos devidos pelos atos relacionados com
a primeira aquisicdo imobilidria para fins residenciais, financiada pelo
Sistema Financeiro da Habitacdo, serdo reduzidos em 50% (cinquenta
por cento).”

Para o controle da circunstancia de tratar-se da primeira aquisicao
imobilidria para fins residenciais, no ambito do Sistema Financeiro da
Habitacao, e a concessdo do respectivo desconto nas custas e emolu-
mentos, as Normas de Servico preveem que, caso esses elementos nio
constem do proprio titulo, devera ser exigida declaracio escrita no inte-
ressado, a qual permanecera arquivada em classificador proprio.'®

Como s6i ocorrer, na declaracido devera haver remissao ao namero
do protocolo do titulo respectivo.

102. Cap. X1V, item 30.1, a, Normas de Servico.
103. Cap. XX, item 104, Normas de Servico.
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18.1 Classificadores relativos as Retificacoes Administrativas
18.1.1 Retificacdes de oficio

As Normas de Servico, no item 123.1, disciplina as hipdteses em
que a retificacao administrativa do registro, disciplinada no art. 213 da
Lei de Registros Publicos, pode ser feita a requerimento da parte interes-
sada, mas também ex officio, quais sejam:

a) o chamado erro evidente, que é o previsto na alinea a do inc. I do
referido art. 213, cuja diccio refere-se a “omissdo ou erro cometido na
transposicdo de qualquer elemento do titulo”;

b) indicacao ou atualizacdo de confrontacio;

¢) alteracao de denominacido de logradouro publico, comprovada
por documento oficial;

d) retificacdo que vise a indicacao de rumos, angulos de deflexao
ou insercdo de coordenadas georreferenciadas, em que néo haja alteracao
das medidas perimetrais, cuidando para que a retificacio nao altere a
conformidade fisica do imovel, e para que na insercao de coordenadas
georreferenciadas seja observado o previsto nos itens 48.2 e 48.3 do
Capitulo XX destas Normas de Servico;

e) alteracdo ou insercao que resulte de mero calculo matematico
feito a partir das medidas perimetrais constantes do registro;

f) reproducio de descricdo de linha divisoria de imovel confron-
tante que ja tenha sido objeto de retificacio;

g) insercdo ou modificacdo dos dados de qualificacdo pessoal das
partes, comprovada por documentos oficiais, exigido despacho judicial
quando houver necessidade de producio de outras provas.

Pois bem. Feita a retificacdo administrativa do registro em qualquer
um das hipoteses acima, os documentos em que se fundarem a retifi-
cacgao deverio ser arquivados em classificador proprio.'*

Extraio da leitura do item 123.2 do capitulo XX das Normas de
Servico que este arquivamento deve ser feito ainda que a retificacdo
se lastreie exclusivamente nos assentamentos jd existentes no registro
imobilidrio, devendo, neste caso, ser feita remissio na matricula ou na
transcrigdo retificanda, também de modo a permitir a identificacdo e
localizacio do assentamento que serviu de base a retificacao.

104. Cap. XX, item 123.2, Normas de Servico.
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Isto porque, quer a retificacao se lastreie em documentos apresen-
tados pela parte, quer nos proprios assentamentos da serventia, devera
ser classificada também a motivacao do ato pelo Oficial Registrador.

O que é esta motivacdo? Nada mais que o lancamento das razoes
da qualificacdo positiva autorizadora da retificacdo. Alids, trata-se aqui
de uma pratica que, generalizada, seria muito bem-vinda. Nds, regis-
tradores, normalmente estamos acostumados a lancar as razoes de uma
qualificacdo negativa, nas Notas Devolutivas. Aqui é a hipotese contraria:
lancar as razoes da qualificacdo positiva, que também devera ser arqui-
vada.

Neste topico as Normas de Servico também autorizam que o classi-
ficador seja mantido em microfilme ou sistema informatizado.

Em uma ou outra hipotese, sempre deverio ser feitas as remissoes
reciprocas, de sorte a permitir a identificacéo e localizacao dos respec-
tivos atos.

18.2 Comunicacoes aos proprietdrios: retificacoes de oficio

Feita a retificacao de oficio nos casos das alineas d, e, f e g acima
transcritas, o Registrador devera notificar os proprietarios do imovel, e
o comprovante das notificacdes deverio ser arquivados em classificador
proprio, que também podera ser mantido em microfilme ou arquivado
informatizado.'®

Essas notificacdes deverio ser feitas ou pessoalmente pelo Oficial
Registrador ou presposto para isso designado, ou entdo pelo Correio,
com Aviso de Recebimento, ou ainda através do Oficial de Registro de
Titulos e Documentos.

Devera ser elaborado indice nominal, relativamente aos proprieta-
rios que foram notificados.

18.3 Retificacoes bilaterais

As retificacoes bilaterais (que exigem notificacio dos confron-
tantes), tratadas no inc. II do art. 213 da Lei de Registros Publicos,
também deverio ser arquivadas em classificador proprio.

O que deve ser levado a arquivo é o procedimento, formado no
minimo pelo requerimento inicial, planta, memorial descritivo, compro-

105. Cap. XX, item 123.3, Normas de Servico.
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vante de notificacao, manifestacoes dos interessados, certidoes e demais
atos que lhe forem lancados.

O arquivamento podera ser feito em fichdrio, classificador ou caixa
numerada, permitindo mais uma vez as Normas a utilizacdo de micro-
filme ou midia digital, a critério do Oficial, respeitadas as condicoes de
seguranca, mediante a utilizacdo de sistema que preserve as informacoes,
e permita futura atualizacdo, modernizacéo ou substitui¢ao.'®

Deste classificador devera ser organizado indice alfabético, organi-
zado pelo nome do requerente seguido do niimero do requerimento no Livro
Protocolo.

18.4 Remessas ao Juiz Corregedor Permanente

Se o pedido de retificacdo administrativa for impugnado e nao for
realizada transacdo no prazo de cinco dias, ou se o Registrador constatar
a existéncia de impedimento para a retificacdo, o procedimento devera
ser remetido ao Juiz Corregedor Permanente, a quem caberd proferir
decisao sobre a impugnacio.'”’

Esta remessa devera ser feita por meio de ato fundamentado, no qual
0 Registrador devera prestar todas as informacoes de que disponha em
seus assentamentos, relativas ao imovel objeto do registro a ser retificado
e aos imoveis confinantes, bem como outras que puderem influenciar na
solucao do requerimento, juntando aos autos certiddes atualizadas das
matriculas respectivas e copias de plantas, croquis, e outros documentos
que forem pertinentes para esta finalidade.'*®

A remessa e demais documentos deverio ficar devidamente arqui-
vados no Cartorio, em classificador proprio, que podera ser substituido
por microfilme ou arquivo em midia digital.

Devera o Registrador, também, lancar no Livro 1 a efetivacdo da
remessa e organizar indice nominal, organizado pelo nome do requerente e
pelo numero do protocolo do requerimento no Livro 1.

106. Cap. XX, item 124.17, Normas de Servico.

107. Cap. XX, itens 124.18 e 124.19, Normas de Servico; art. 213, II, § 6.°,
Lei 6.015/1973.

108. Cap. XX, item 124.20, Normas de Servico.
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18.5 Restituicdo de valores depositados

O Oficial podera exigir deposito prévio das despesas com notifi-
cacao e do valor correspondente aos emolumentos correspondentes ao
ato de averbacao da retificacdo.!®”

Se o fizer, devera emitir recibo discriminado, cuja copia devera ser
mantida no procedimento de retificacao.

Se o pedido de retificacdo restar indeferido, os emolumentos e
valores relativos a notificacdes que nao forem utilizados deverdo ser
restituidos ao interessado, mediante recibo cuja copia devera ser arqui-
vada em classificador proprio.''°

Esse classificador podera ser substituido por arquivo em microfilme
ou em midia digital.

Lembre-se mais uma vez que, embora neste item as Normas de
Servico nao exijam expressamente, é regra geral que todos os docu-
mentos arquivados tenham remissdes reciprocas.

19. CEDULAS DE CREDITO

Sao quatro as modalidades de cédulas de crédito que devem
permanecer arquivadas no Cartorio, cada uma em seu respectivo clas-
sificador:

a) Copias de cédulas de crédito rural,

b) Copias de cédulas de crédito industrial,

¢) Copias de cédulas de crédito a exportacio;

d) Copias de cédulas de crédito comercial.

O arquivamento deve ser feito, como se disse, separadamente para
cada modalidade, em ordem cronologica.''!

Deve o Registrador, ainda, certificar no verso de cada via o ato
praticado, e o arquivamento sera feito em grupos de duzentas folhas
por volume, todas numeradas e rubricadas. Cada conjunto sera encader-
nado, lavrando-se termos de abertura e encerramento.'!?

109. Cap. XX, item 124.21, Normas de Servico.

110. Cap. XX, item 124.23, Normas de Servico.

111. Cap. XX, item 126, Normas de Servico.

112. Cap. XX, itens 126.1 e 126.2, Normas de Servico.
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Contudo, esse arquivamento fica dispensado nos cartérios que
adotem sistema autorizado de microfilmagem, observando-se que neste
caso deverio ser microfilmados todos os documentos apresentados com
as cédulas, sendo obrigatoria a manutencdo de aparelho leitor ou leitor-
copiador na Serventia.'"?

Perceba-se que a autorizacdo aqui tratada diz respeito exclusiva-
mente ao sistema de microfilmagem. Nao ha, até o momento, autorizacao
para uso de sistema exclusivamente digital.

20. DOCUMENTOS COMPROBATORIOS DE INEXISTENCIA DE DEBITOS PARA COM
A PREVIDENCIA SOCIAL

Deverio ser arquivados os documentos comprobatdrios de inexis-
téncia de débitos para com a Previdéncia Social, nas hipoteses previstas
no art. 47 da Lei 8.212/1991, quais sejam:

a) de empresa, quando houver alienacdo ou oneracio, a qualquer
titulo, de bem imoével ou direito a ele relativo;''* quando houver alienacéo
ou oneracio, a qualquer titulo, de bem movel,'*> acima de determinado
valor, que é fixado mensalmente, o que tem reflexo no Registro Imobi-
liario se houver, por exemplo, registro de penhor, e ainda no registro
ou arquivamento, no 6rgao proprio, de ato relativo a baixa ou reducao
de capital de firma individual, reducio de capital social, cisdo total ou
parcial, transformacio ou extincdo de entidade ou sociedade comercial
ou civil e transferéncia de controle de cotas de sociedades de responsabi-
lidade limitada.!'* Com relacdo a esse ultimo item, o art. 257, d, do Dec.
3.048/1999 traz regulamentacao no seguinte teor:

“(...) d) no registro ou arquivamento, no 6rgao proprio, de ato rela-
tivo a baixa ou reducéo de capital de firma individual, reducéo de capital
social, cisao total ou parcial, transformacdo ou extin¢do de entidade
ou sociedade comercial ou civil e transferéncia de controle de cotas de
sociedades de responsabilidade limitada, suprida a exigéncia pela infor-
macio de inexisténcia de débito a ser prestada pelos 6rgdos competentes
de que trata o § 10;”

113. Cap. XX, item 126.3, Normas de Servico.
114. Art. 47,1, b, Lei 8.212/1991.
115. Art. 47,1, ¢, Lei 8.212/1991.
116. Art. 47,1, d, Lei 8.212/1991.
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b) do proprietario, pessoa fisica ou juridica, de obra de construcao
civil'” concluida a partir de 22.11.1966,''® quando de sua averbacdo no
registro de imoveis, salvo no caso do art. 30, VIII, da Lei 8.212/1991,
dispositivo esse regulamentado pelo art. 278 do Dec. 3.048/1999, nos
seguintes termos:

“(...) Art. 278. Nenhuma contribuicio é devida a seguridade social
se a construcdo residencial for unifamiliar, com drea total ndo superior a
setenta metros quadrados, destinada a uso proprio, do tipo econdomico e
tiver sido executada sem a utilizacado de mao de obra assalariada.”

Acrescente-se aqui que entende-se como obra de construcio civil
a construcio, demolicido, reforma ou ampliacido de edificacdo ou outra
benfeitoria agregada ao solo ou ao subsolo.'"

¢) Do incorporador, na ocasiao da inscricio de memorial de incor-
poracédo no Registro de Imoveis;'*°

d) do produtor rural pessoa fisica e do segurado especial referidos,
respectivamente, na alinea a do inc. V e no inc. VII do caput do art. 9.°
do Dec. 3.048/1999, quando da constituicdo de garantia para concessao
de crédito rural e qualquer de suas modalidades, por instituicio de
créditos publica ou privada, desde que comercializem a sua producao
com o adquirente domiciliado no exterior ou diretamente no varejo a
consumidor pessoa fisica, a outro produtor rural pessoa fisica ou a outro
segurado especial;'!

Importante: a prova de inexisténcia de débito perante a previdéncia
social serd fornecida por certiddo emitida por meio de sistema eletronico,
ficando a sua aceitagdo condicionada a verificacdo de sua autenticidade pela
Internet, em endereco especifico, ou junto a previdéncia social.'*

Aqui um dado chama a atencio: o Dec. 3.048/1999 dispensa a
guarda da CND cuja autenticidade tenha sido comprovada na internet,
bastando fazer referéncia no registro ao seu numero de série e a sua data
de emissdo. Esta a conclusdo que extraio da leitura do art. 257, § 5.°,
combinado com o § 16. Mas como as Normas de Servico de Sao Paulo

117. Art. 47,11, Lei 8.212/1991.

118. Art. 257, § 8.°, 111, Dec. 3.048/1999.
119. Art. 257, § 13, Dec. 3.048/1999.
120. Art. 257, 111, Dec. 3.048/1999.

121. Art. 257, 1V, Dec. 3.048/1999.

122. Art. 257, § 15, Dec. 3.048/1999.
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exigem a manutencao do classificador sob comento, penso que nao ha
possibilidade, no momento, de prescindir-se do arquivamento, que, no
entanto, pode ser feito apenas em microfilme, ndo havendo autorizacao
normativa, porém, para a manutencio exclusiva em midia digital.

Essa a conclusdo que me parece emergir do quanto constou no
Parecer proferido no Protocolado CG 16.389/2004, ja referido adrede,
a saber:

“(...) As Certidoes Negativas de Débitos com a Previdéncia Social,
apresentadas para averbacio de construcdo ou demolicio (item 1, b, n.
17, do Capitulo XX das Normas de Servico), quando nao microfilmadas,
devem permanecer arquivadas indefinidamente na serventia.”

Lembre-se que a lavratura ou assinatura de instrumento, ato ou
contrato que constitua retificacdo, ratificacdo ou efetivacdo de outro
anterior para o qual ja foi feita a prova independe da apresentacdo de
documento comprobatorio de inexisténcia de débito.'*

Ficaigualmente dispensada da apresentacio de documento compro-
batorio de inexisténcia de débito a empresa que explore exclusivamente
atividade de compra e venda de imoveis, locacdo, desmembramento
ou loteamento de terrenos, incorporacdo imobilidria ou construcdo de
imoveis destinados a venda, desde que o imovel objeto da transacao
esteja contabilmente lancado no ativo circulante e nao conste, nem tenha
constado, do ativo permanente da empresa.'**

Por derradeiro, ndo se deve olvidar que, como parte das contribui-
coes devidas a Previdéncia Social ¢ arrecadada pela Receita Federal do
Brasil, as empresas devem ser apresentar tanto a CND para com o INSS
quanto a CND para com a Receita Federal do Brasil (certidao conjunta
PGFN/SRF).'»

Para encerrar este topico, chamo a atencao para o teor do art. 263
do Dec. 3.048/1999:

“(...) Art. 263. A pratica de ato com inobservancia do disposto no
art. 257 ou o seu registro acarretara a responsabilidade solidaria dos
contratantes e do oficial que lavrar ou registrar o instrumento, sendo
nulo o ato para todos os efeitos.

123. Art. 257, 8 8.°, 1, Dec. 3.048/1999.
124. Art. 257, § 8.°, 1V, Dec. 3.048/1999.
125. Art. 257, § 10, Dec. 3.048/1999.
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Pardgrafo unico. O servidor, o serventudrio da Justica, o titular de
serventia extrajudicial e a autoridade ou 6rgao que infringirem o disposto
no art. 257 incorrerdo em multa aplicada na forma do Titulo II do Livro
IV, sem prejuizo das responsabilidades administrativa e penal cabiveis.”

21. RECIBOS E COPIAS DAS COMUNICACOES AS PREFEITURAS MUNICIPAIS DOS
REGISTROS TRANSLATIVOS DE PROPRIEDADE

Conforme colhemos do item 127, capitulo XX, das Normas de
Servico, deverdo ser sempre comunicados os negocios imobilidrios as
Prefeituras Municipais, através de entendimento com estas mantido,
para efeitos de atualizacio de seus cadastros.

Estas comunicacdes deverao informar, resumidamente, os dados
necessdrios a atualizacdo cadastral, e podem ser feita na forma de lista
didria, semanal ou mensal, conforme o movimento do cartorio,'”® em
duas vias, a primeira para uso da Prefeitura e a outra para arquivamento
no Cartorio, com recibo.'?” Esse arquivamento devera ser feito em ordem
cronologica.'”®

Outra possibilidade é realizar tais comunicacoes através do envio
de xerocopias das matriculas.'®

Se eventualmente a Prefeitura Municipal dispensar a realizacao
destas comunicacdes, tal dispensa devera ficar documentada no cartorio,
arquivando-se em pasta propria.'*

Esses classificadores devem ser mantidos em meio fisico indefini-

damente no cartorio, conforme constou no parecer proferido no Proto-
colado CG 16.389/2004.

22. RECIBOS E COPIAS DAS COMUNICACOES AO ORGAO DA RECEITA FEDERAL
DAS OPERACOES IMOBILIARIAS REALIZADAS

Este é o classificador para arquivamento da Declaracdo sobre
Operacio Imobilidria — DOI, a ser feito na forma da legislacao vigente.

126. Cap. XX, item 128, Normas de Servico.
127. Cap. XX, item 128.1, Normas de Servico.
128. Cap. XX, item 130, Normas de Servico.
129. Cap. XX, item 128.2, Normas de Servico.
130. Cap. XX, item 129, Normas de Servico.
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As Normas tém previsao no sentido de que as copias dos oficios, que
encaminharem essas comunicacdes ao 6rgao da Receita Federal, deverao
ser arquivadas, juntamente com os respectivos comprovantes de entrega
ou remessa,"' mas atualmente a comunicacio é feita via Internet, o que
torna inviavel o procedimento acima.

23. LEIS E DECRETOS MUNICIPAIS RELATIVOS A DENOMINACAO DE
LOGRADOUROS PUBLICOS E DE SUAS ALTERACOES'3?

Lembremos aqui que a Lei de Registros Publicos, em seu art. 167,
11, 13, disciplina que os nomes dos logradouros publicos, decretados
pelo Poder Publico, devem ser averbados ex officio, embora nada impeca
que haja requerimento de parte interessada nesse sentido, conforme se
colhe do art. 213, 1, ¢, do mesmo diploma legal.

Para alcancar esse desiderato, em ordem a manter os elementos
registrarios atualizados, o Registrador deve manter este classificador
para as leis e decretos municipais que atribuam ou alterem denominacao
de logradouros publicos.

Nas comarcas onde houver 6rgio de imprensa oficial, o Registrador
deve acompanhar a publicacido desses atos. Onde nao houver, deverd
oficiar as Prefeituras, solicitando periodica remessa de copias desses
atos.'*?

Embora as Normas nao prescrevam expressamente, parece claro
que este classificador deve ser organizado através de indice nominal dos
logradouros, em ordem alfabética.

Para o uso em sistemas informatizados, e como este classificador
estd ligado diretamente ao Indicador Real, recomendo que o programa
ofereca campos separados para o lancamento do nome do logradouro
e de eventuais titulos, como “Doutor”, “Marechal”, “Vereador”, “Presi-
dente” etc., para minimizar a possibilidade de erro na consulta.

Ademais, nao é admissivel o uso de abreviaturas, também pela
circunstancia de que isto dificulta e até mesmo inviabiliza algumas
consultas.

131. Cap. XX, item 131.1, Normas de Servico.
132. Cap. XX, item 125, n, Normas de Servico.
133. Cap. XX, item 132, Normas de Servico.
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24. RECOMENDACOES DA CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA, FEITAS AOS
CARTORIOS DE NOTAS E DE REGISTRO DE IMOVEIS DO ESTADO, PARA QUE
NAO PRATIQUEM ATOS COM BASE EM PROCURACOES LAVRADAS EM LOCAIS
EXPRESSAMENTE INDICADOS, NEM LAVREM OU REGISTREM ESCRITURAS
FUNDADAS EM ATOS PRATICADOS NOS LOCAIS TAMBEM ESPECIFICADOS '3

Este classificador deve ser organizado em ordem alfabética, levando-
se em consideracdo o nome da Comarca a qual pertenca o cartério sob
suspeita.'?

25. CLASSIFICADORES RELATIVOS AOS PROCEDIMENTOS DE
GEORREFERENCIAMENTO DE IMOVEIS RURAIS

Todas as comunicacoes abaixo referidas devem ser arquivadas em
ordem cronologica'*®

25.1 Comunicacoes mensais enviadas ao Incra, relativas a mudancas
de titularidade, parcelamento, desmembramento, loteamento,
remembramento, retificacdo de drea, reserva legal e particular
do patrimonio natural e outras limitacoes e restricoes de cardter
ambiental, envolvendo os imdveis rurais, inclusive os destacados do
patrimonio publico

25.2 Comunicacoes recebidas do Incra, relativas a mudancas de
titularidade, parcelamento, desmembramento, loteamento,
remembramento, retificacdo de drea, reserva legal e particular
do patrimonio natural e outras limitacoes e restricoes de cardter
ambiental, envolvendo os imdveis rurais, inclusive os destacados do
patrimonio publico

25.3 Memoriais descritivos de iméveis rurais certificados pelo Incra

Estou repetindo aqui este Classificador para efeito didatico, em
ordem a sistematizar a matéria relativamente as questdes afetas ao geor-
referenciamento, mas ja tratei dele no item 12 deste trabalho.

134. Cap. XX, item 125, 0, Normas de Servico.
135. Cap. XX, item 133, Normas de Servico.
136. Cap. XX, item 130, Normas de Servico.
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26. CLASSIFICADORES DE INTIMACOES RELATIVAS A LOTEAMENTOS
26.1 Intimacoes

Nos termos do art. 32 da Lei 6.766/1979 (Lei do Parcelamento do
Solo), se o promitente comprador de terreno regularmente loteado'’
inadimplir prestacio, o contrato sera considerado rescindido trinta dias
apos a constitui¢ao da mora.

O § 1.° do mesmo artigo complementa a regra, prescrevendo que,
para a constituicio em mora, o devedor-adquirente sera intimado, a
requerimento do credor, pelo oficial do registro de imoveis, a satisfazer
as prestacdes vencidas e as que se vencerem até a data do pagamento, 0s
juros convencionados e as custas de intimacéo.

Se a mora for purgada, o contrato convalesce."*® Caso contrario,
com a certiddo de ndo haver sido feito o pagamento em cartorio, o
vendedor requererd ao oficial do registro o cancelamento do registro ou
averbacdo do contrato.

Facil perceber que sio atos de extrema gravidade. Por isso, as
Normas de Servico determinam que os cartorios devem adotar sistema
adequado e eficiente para arquivamento das intimacoes efetuadas,
de molde a garantir a seguranca de sua conservacio e a facilidade de
buscas.'*

Deve ser mantido, entdo, classificador proprio para as intima-
coes, em pastas separadas, caso por caso, lancando-se, nos expedientes
formados, as certidoes devidas e toda a documentacéo pertinente.'*

Estes classificadores devem ser mantidos em arquivo fisico no
cartorio. No parecer proferido no Protocolado CG 16.389/2004 constou
que:

“(..)

j) Os comprovantes das intimacdes efetuadas para a finalidade
prevista nos arts. 32 e 36, III, da Lei 6.766/1979 devem permanecer em
arquivo mantido pelo Oficial de Registro de Imoveis, como previsto no
item 189 do Capitulo XX das Normas de Servico (...).”

137. Ou seja: loteamento devidamente registrado.
138. Art. 32, § 2.°, Lei 6.766/1979.

139. Cap. XX, item 189, Normas de Servicos.
140. Cap. XX, item 189.1, Normas de Servico.
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26.2 Depositos

Os depositos nos loteamentos urbanos irregulares, tratados nos
itens 193 e seguintes das Normas de Servico e a que se refere o art.
38, 8 1.°, da Lei 6.766/1979, também devem permanecer arquivados no
cartorio, e em meio {isico.

No parecer proferido no Protocolado CG 16.389/2004 constou o
seguinte:

“(...) m) Os depositos previstos no art. 38, § 1.°, da Lei 6.766/1979
sdo feitos junto ao Oficial de Registro de Imoveis, observado o disposto
no item 194 do Capitulo XX das Normas de Servico, e as guias corres-
pondentes devem permanecer arquivadas pelo Oficial Registrador que
delas fornecera recibos ou copias para os fins do art. 41 da referida lei.”

Com os comprovantes dos depositos de todas as prestacoes tem
o compromissario comprador direito ao registro da propriedade do
lote adquirido, assim que regularizado o loteamento (art. 41 da Lei
6.766/1979), e nao se mostra possivel a destruiciao desses comprovantes
que se destinam tanto a demonstrar a regularidade dos depositos como
servem de titulo para o registro.

27. SINAIS PUBLICOS

No Capitulo XIV das Normas de Servico, que disciplinam os carto-
rios de notas, extraimos do item 7 que os tabelides devem remeter aos
Cartorios de Registro de Imodveis cartoes com seus autografos, e de seus
substitutos autorizados a subscrever traslados e certidoes, e ainda reco-
nhecer firmas e autenticar copias reprograficas.

Esse envio é feito para que os Registradores possam confrontar as
assinaturas dos tabelides e seus substitutos com as lancadas nos instru-
mentos que lhe forem apresentados.

Recomendavel, portanto, o arquivamento desses cartdes, conhe-
cidos como sinal publico, elaborando-se indice pelo nome da comarca e
pela denominacio ordinal dos tabeliaes.

28. GUIAS DE REMESSA DE TITULOS PARA REGISTRO

Ainda das normas relativas aos cartorios de notas (capitulo XIV),
encontramos no item 11 que se o tabelido se incumbir do encaminha-
mento de titulos a registro, devera fazé-lo através de guias de remessa.
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Essas guias devem ser confeccionadas em duas vias. Delas devera
constar os nomes das partes, a data da escritura, o namero do livro e
folhas em que foi lavrada, natureza do ato e relacdo especificada dos
documentos que a acompanham.

O Registrador deve passar recibo para o tabelido na primeira dessas
vias, anotando a data da entrega, e devera arquivar a segunda via.

Noutros termos, deve haver no Registro de Imodveis um classifi-
cador para estas segundas vias.

29. SOLICITACAO E RECEBIMENTO DE PAPEL DE SEGURANCA PARA CERTIDOES

O Provimento CG 7/2010, publicado no DJE de 14.05.2010, inseriu
o item 143 nas Normas de Servico, prevendo a obrigatoriedade de uso de
papel de seguranca para as certidoes registrais-imobiliarias.

Esse papel de seguranca tem elementos e caracteristicas proprias de
técnicas de seguranca, sendo fabricado e distribuido por empresa contra-
tada pela Arisp — Associacdo dos Registradores de Imoveis de Sao Paulo,
devidamente homologada pela Corregedoria Geral da Justica.

Portanto, é dever dos registradores adquirir ditos papéis de segu-
ranca para a expedicdo de certidoes, fazendo controle rigoroso do seu
uso. Todo extravio ou subtracao de papel de seguranca, com a respectiva
numeracio, deve ser comunicado ao Corregedor Permanente, que por
sua comunicara a Corregedoria Geral.

Além disso, os papéis danificados (por exemplo, na hora da
impressao ou por mau manuseio por parte de um funciondrio), também
deverio ser informados ao Corregedor Permanente, para que este comu-
nique a Corregedoria Geral. Diferentemente dos papéis extraviados
ou subtraidos, cuja comunicacao deve ser imediata, com relacdo aos
danificados a informacao é bimestral. Nesta informacao se consignara a
quantidade e a numeracio dos papéis danificados.

Para possibilitar esse controle, os regitradores deverao manter um
classificador proprio para o arquivamento da documentacéo referente a
solicitacdo e ao recebimento do papel de seguranca, com discriminagao
da quantidade de folhas entregues, utilizadas e estoque existente (item
143.1.6, das Normas de Servico).

Embora o texto normativo nio diga, é conveniente manter uma
copia dos oficios comunicando o extravio, subtracio e a relacio de
papéis danificados também neste classificador.
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Trata-se de um controle bastante minuncioso, razao pela qual seria
melhor que ja houvesse alteracao para fazé-lo através de classificador
eletronico, a0 menos no que pertine a quantidade de folhas entregues,
utilizadas e em estoque. Um sistema informatizado tem, penso eu,
melhores condicoes de fornecer esses dados.

30. O FUTURO: A CORREICAO ON-LINE OU VIRTUAL

Caminhamos seguramente, com a criacdo do registro eletrénico
pela Lei 11.977/2009, para a adoc¢do de uma plataforma que vai permitir
0 acesso remoto aos livros e classificadores obrigatorios pelos 6rgaos
correicionais, em auténtica correicao on-line ou virtual.

Essa possibilidade é alvissareira, porque contribuira significati-
vamente, segundo penso, para aprimorar a transparéncia no trato da
atividade notarial e registral, o que sem duvida trara um aumento na
confianca que a sociedade ja deposita nos registradores.

Termino aqui, entdo, com uma visdo otimista em direcao ao futuro,
pois por certo as institui¢coes registrais paulistas e a Corregedoria Geral
da Justica, de cuja parceria frutos auspiciosos tém surgido, certamente
enfrentardo esse novo desafio, de construcio do sistema de registro
eletronico, com o sucesso que tem sido a marca do Registro de Imodveis
no Estado de Sido Paulo que, se me permitem um segundo de orgulho
bandeirante, é exemplo para todo o Brasil.

Gostaria imensamente que os leitores fizessem as criticas que
entenderem pertinentes a este trabalho, para permitir-me aperfeicoa-
lo para uma futura “versio 2.0”. Para tanto, sintam-se a vontade para
escrever-me.

31. Termo DE CORREICAO PADRAO

DEGE 2.2
Comunicapo CG 117972007

O Des. Gilberto Passos de Freitas, Corregedor Geral da Justica do
Estado de Sao Paulo, no uso de suas atribuicoes legais,

ConsIpERANDO que a Constituicao da Republica Federativa do Brasil,
no § 1.° de seu art. 236, atribui ao Poder Judicidrio o poder-dever de
fiscalizar os servicos notariais e de registro;

CONSIDERANDO que essa fiscalizacdo das serventias extrajudiciais no
Estado de Sao Paulo é exercida pelo Juizo Corregedor, Geral e Perma-
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nente, e que, dentre as funcdes correcionais destinadas a verificacao
da regularidade e da continuidade dos servicos delegados, destacam-se
as correicoes dos Juizes Corregedores Permanentes, especialmente as
correicdes ordindrias, de periodicidade anual, que costumam ocorrer
nos finais de cada ano;

CONSIDERANDO, enfim, a conveniéncia e oportunidade de se indicar,
para as visitas dos Juizes Corregedores Permanentes nas unidades extra-
judiciais, modelo de “Termo de Correicdo”, que também sirva de roteiro
basico, em prol da eficiéncia, celeridade, padronizacido e orientacio
minima aos respectivos trabalhos,

CoMuNICA que:

1) é apresentado e publicado, em anexo ao presente comunicado,
modelo de “Termo de Correicdo”, destacando-se a parte geral (que serve
a todas serventias extrajudiciais) daquelas proprias a cada especialidade
de servico (que variam, conforme as atribuicdes delegadas), o qual, adap-
tado a natureza e peculiaridade de cada unidade extrajudicial, podera
servir de base para os trabalhos correcionais dos Juizes Corregedores
Permanentes;

2) é facultado aos Juizes Corregedores Permanentes promover a
elaboracao de “Termo de Correi¢do”, para escrituracao no livro proprio,
conforme o referido modelo.

Publique-se este comunicado, com seu anexo, para observancia, na
imprensa oficial, em trés dias alternados.

Sao Paulo, 26 de novembro de 2007.

TerMO DE CORREICAO

Ordindria (Periédica Anual)

Extraordindria
Visita Correcional (item 10, Cap. Xlll, das NSCGJ)

Data Comarca |

Municipio/Distrito
Unidade

Endereco

E-mail

Telefone/fax

H Hordrio de Trabalho H H Hordrio de atendimento ao publico H H
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INSTALACAO E EQUIPAMENTOS
(Capitulo XIII, das NSCGJ)

Portaria (subitem 17.1, Capitulo XIll, das NSCG)) | I n. H | Data

SIN H

Instalagdes adequadas para o atendimento ao publico

Instalagdes suficientes e seguras para a guarda de livros e documentos

Placa indicativa

Balcao separando o publico do recinto de trabalho

Regimento de Custas afixado em local visivel e acessivel

Pessoas sem contrato de trabalho

Quadro funcional compativel com o volume de servigo

Unidade adequadamente informatizada

Unidade integrante do “Portal Extrajudicial”

Observagoes/Recomendacoes/Determinagoes:

Livros E CLASSIFICADORES OBRIGATORIOS (GERAIS
(Capitulo XIII, das NSCGJ)

1. Livros e Classificadores obrigatorios gerais verificados:

SIN H

Registro Didrio da Receita e da Despesa

Visitas e Correigoes

Normas de Servigo e Normas de Pessoal das Serventias Extrajudiciais

Guias de Recolhimento das Contribuices ao IPESP relativas aos atos praticados

Guias de Recolhimento das Custas e Contribui¢oes ao Estado dos atos praticados

Guias de Recolhimento das Custas ao Fundo do Registro Civil dos atos praticados

Guias de Recolhimento das Custas ao Tribunal de Justica relativas aos atos
praticados

Guias de Recolhimento das Contribui¢des Solidariedade (Santa Casa)

Atos e Decisoes do Conselho Superior da Magistratura

Atos e Decisdes da Corregedoria Geral da Justica

Atos e Decisdes da Corregedoria Permanente

Cépias de Oficios Expedidos

Oficios Recebidos

Guias de Recolhimento do Imposto de Renda Retido na Fonte (funciondrios e
terceiros)
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Guias de Recolhimento do Imposto de Renda (“Carné Ledo” — Titular/Respon-
savel)

Copias de Recibos de Pagamento de Atos Praticados

Arquivamento de Guias de Recolhimento do Ipesp, lamspe e/ou INSS, dos
funcionarios

Arquivamento de Guias de Recolhimento do FGTS (prepostos celetistas)

2. Livro Registro Didrio da Receita e da Despesa:

SIN H

Dividida as folhas em colunas (data/histérico/receita/despesa) e observada forma
contabil

Escriturado pelo delegado, ou por seu substituto legal

A receita langada é apenas a parte do delegado (excluidas custas e contribuigdes)

No langamento da receita, ha referéncia ao n. do ato, livro e f. ou protocolo

Receitas de diferentes especialidades de servicos sdo lancadas separadas

As despesas sdo lancadas no dia em que se efetivam

Ha correspondéncia entre as despesas e o servigo delegado

Os comprovantes de despesas estdo sendo arquivados em pasta propria

Consta relagdo didria auxiliar (item 46.1, Cap. Xlll, das NSCG))

Ha balancetes mensais (indicando receita, despesa e o liquido de cada més)

Ha identificagdo dos atos na relagdo didria auxiliar

O dltimo balanco foi submetido ao visto do Juiz (item 53, Cap. XllI, das NSCG))

Havendo depésito prévio, é escriturado em livro préprio aberto para esse
controle

Ultimo balan¢o anual correspondente ao exercicio de

Receita bruta R$

Receita liquida R$

3. Classificador de Guias de Recolhimento das Custas e Contribuicdes:

SIN H

Ha falta de recolhimentos

Os recolhimentos sdo efetuados no prazo legal
Recolhimentos efetuados com atraso sao acrescidos de encargos de mora

Compativel com a receita bruta
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Havendo falta ou atraso de recolhimento, eles sdo referentes as
guias do

H | Estado | |1PESP | | FundoReg. Civil | |FundoTJSP | |Santa Casa H

4. Recolhimento das custas e contribuicées, nos trés (3) ultimos
meses:

Més | Estado IPESP Fundo Reg. Civil | Fundo TJSP Santa Casa
R$ R$ R$ R$ R$
R$ R$ R$ R$ R$
R$ R$ R$ R$ R$

5. Normas de Servico da CGJ e Normas de Pessoal das Serventias
Extrajudiciais:

SIN H
Mantidas em arquivo digitalizado

Além do arquivo eletronico, estdo Impressas (opcional)

Atualizadas, mediante consulta no site do Tribunal de Justica/Portal Extrajudicial

6. Classificadores de Atos e Decisoes do Conselho Superior da Magis-
tratura e da Corregedoria Geral da Justica:

SIN H
Atualizado

Material fornecido por empresa especializada

Encadernado por assunto

Indice em ordem

Ha& arquivamento de recortes da Imprensa Oficial

7. Classificador de Atos e Decisoes da Corregedoria Permanente:

SIN H
Atualizado

Indice em ordem
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8. Classificador para Copias de Oficios Expedidos:

S/N

Oficios devidamente numerados

Ha comprovantes de recebimento pelos destinatarios

Comprovantes remetidos pelos correios sdo arquivados com as cépias dos oficios

Ha remissao nas copias dos oficios a que se referem

9. Classificador para Oficios Recebidos:

S/N

H4& anotagdo acerca do atendimento

Indice em ordem

10. Classificador para Guias de Recolhimento do Imposto de Renda

Retido na Fonte:

S/N

Recolhimentos no prazo legal

Rendimentos isentos de recolhimento

11. Classificador para Cépias de Recibos de Pagamento de Atos Prati-

cados:

S/N

Em ordem

Fornecido somente a pedido da parte

Identificado o subscritor

Discriminado os valores pagos

12. Classificador para Arquivamento das Guias de Recolhimento do

IPESE, IAMSPE e/ou INSS, dos funciondrios da Unidade:

H Recolhimentos no prazo legal H SIN H H Ha débito H S/N H H Ha parcelamento H S/N H H
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IPESP

H Recolhimentos no prazo legal H S/N H H Ha débito H S/N H H Ha parcelamento H SN H H

IAMSPE

H Recolhimentos no prazo legal H S/N H H Ha débito H S/N H H Ha parcelamento H S/N H H

INSS

H Recolhimentos no prazo legal | S/N | | Ha débito | S/N | | Ha parcelamento | S/N | H

FGTS

Recolhimentos no prazo legal H S/N H H Ha débito H S/N H H Ha parcelamento H S/N H

Observagdes/Recomendagdes/Determinagdes:

CLASSIFICADORES E L1vROs EsPECIFICOS DO REGISTRO DE IMOVEIS
(Capitulo XX, das NSCG]J)

1. Classificadores verificados:

SIN H
Cépias de Cédulas de Crédito Rural

Copias de Cédulas de Crédito Industrial

Cépias de Cédulas de Crédito a Exportagao

Cépias de Cédulas de Crédito Comercial

Comunicagoes relativas a Diretores e Ex-Administradores e Sociedades em Regime
de Liquidagdo Extrajudicial

Cépias de Comunicagdes ao Incra — Aquisicdo de Imével Rural por Estrangeiro

Copias de Comunicagdes a Corregedoria Geral da Justica — Aquisicdo de Imével
Rural por Estrangeiro

Documentos Comprobatérios de Inexisténcia de Débitos para com a Previdéncia
Social:

Comunicagdes a Prefeitura Municipal — Registros Translativos de Propriedade

Leis e Decretos Municipais relativos a Denominagdo de Ruas e Logradouros
Pdblicos e respectivas alteragoes

Comunicagoes a Receita Federal de Operacoes Imobiliarias

Comunicagdes da Corregedoria Geral da Justica
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Requerimentos de apresentacdo de titulos apenas para exame e calculo

Observagées/Recomendacgées/Determinagoes:

2. Observagoes gerais dos classificadores e de confronto:

SIN H

Os documentos arquivados correspondem as escrituragdes nos livros (prot./reg./
av.)

Os documentos sdo arquivados em ordem cronoldgica

H&, em regra, em documento arquivado, anotagdo remissiva ao ato a que se
refere

Ha correspondéncia entre os Livros 2 e 3, e remissdo, nas cédulas, dos atos prati-
cados

No Classificador para Comunicacdes relativas a Diretores e Ex-Administradores de
Sociedades em Regime de Liquidagao

Extrajudicial, os atos praticados sdo anotados nas comunicagoes

Ha indice pelo nome das pessoas em razdo de indisponibilidade

Ha arquivamento das CNDs obtidas pela Internet e certificagdo de suas conferén-
cias

Ha anotagdes sobre os atos registrarios a que se referem nas CNDs arquivadas

As comunicagdes sdo regulares e efetuadas nos prazos

Ha dispensa pelo Municipio de comunicagdes de registros translativos de proprie-
dade

Ha sistema de microfilmagem

Ha sistema de gravacdo eletronica de imagens

Observagées/Recomendagées/Determinagdes:

3. Livro de Recepcdo de Titulos:

SIN H

Em ordem

Ha utilizagdo de Protocolo Auxiliar

Sdo langados todos os titulos recepcionados

Séo lancados apenas os titulos apresentados para exame e calculo

H4 anotagcdo do nimero da nota devolutiva e da data de devolucio

Arquivados requerimentos dos titulos destinados apenas ao exame e célculo, com
ciéncia de que apresentacdo ndo gera prioridade e efeitos da prenotagdo

Ha titulos langados sem arquivo de requerimento de apresentagdo para exame e
calculo

Ha arquivo dos requerimentos acima referidos em microfilme ou midia digital

Observagoes/Recomendagdes/Determinagoes:
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4. Livro 1 — Protocolo Oficial:

Ndmero do tltimo protocolo

Data do ultimo protocolo

Nidmero médio de titulos apresentados

Prazo médio de registro

Sistema de escrituragao utilizado

SIN H

A escrituragdo é de boa qualidade

Escrituracdo didria, com termo de encerramento

O termo de encerramento contém mencao do n. de titulos protocolados

Ha utilizagdo de Protocolo Auxiliar

Ha substituicao de folhas

Ha plena informatizacdo, além da escrituracdo, quando por impressao

Apontados todos os titulos, salvo os de apresentagdo para exame e célculo

Ha titulos prenotados e devolvidos apenas por falta de pagamento de emolu-
mentos

Ha langamento de titulos apresentados apenas para exame e célculo

Observados os prazos legais de exame (15 dias) e de registro (30 dias)

Ha mencao a natureza formal do titulo (escritura pdblica, instrumento particular e
ato judicial identificado por espécie)

H4& anotagdes de notas devolutivas e das respectivas datas

Ha anotacgao dos atos praticados resumidamente e das respectivas datas

H4& anotagdes de dividas suscitadas

Ddvidas tém sido processadas corretamente

Ddvidas inversas sdo prenotadas

Recibo-protocolo é entregue e estdo em ordem (item 11, Cap.XX)

Observagoes/Recomendacoes/Determinagoes:

5. Notas devolutivas:

SIN H

Cépias das notas devolutivas organizadas e arquivadas

As notas devolutivas tém niimero préprio, diverso do nimero de protocolo

Ha clareza nas exigéncias e sdo formuladas de uma sé vez

Para nota devolutiva entregue no balcdo, ha comprovante de recebimento arqui-
vado

Para nota devolutiva entregue pelo Correio, o AR é arquivado

Ha arquivo das copias das notas devolutivas em microfilme ou midia digital

Identificam o subscritor e estdo arquivadas em ordem cronolégica

Observagbes/Recomendagées/Determinagées:
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SIN H

O sistema € eficiente e atende ao regramento (item 10, Cap. XX)

O sistema é informatizado

O sistema é por fichas

Observagoes/Recomendacoes/Determinagoes:

7. Livro 2 — Registro Geral:

Ndmero de matriculas no cadastro imobiliario

Matriculas e transcrigdes examinadas — n.

SIN H

Utilizado o sistema de fichas

Ha sistema informatizado de arquivamento eletronico das fichas

As fichas estdo conservadas adequadamente

Todas as fichas sdo numeradas e autenticadas pelo oficial e seu substituto

Matriculas formalmente em ordem (itens 47 e 48) e abertas regularmente (item
46)

Observado o principio de continuidade de registros (item 47, e) e titulares (item
38)

Observado o principio de unitariedade matricial (item 44)

Observado o principio de especialidade subjetiva (inclusive itens 52/53)

Observado o principio de especialidade objetiva (inclusive itens 49/51)

Reg./av. formalmente em ordem e sem inscri¢des inadmissiveis (itens 68,107/122)

Bloqueio, cancelamento (item 63) e encerramento (item 64) de matriculas, em
ordem

Unificagdo de imdveis e fusdo de matriculas, em ordem (itens 65/67)

Av. de desmembramentos, em ordem, sem sucessdao em fraude a Lei 6.766/1979

Ha averbagdes indteis de dados que poderiam constar em outros registros de igual
data

Confrontagdo entre reg./av., guias de recolhimento e relagdo didria auxiliar, em
ordem

Confrontagdo entre assentamentos atuais e suas origens, em ordem

Observagoes/Recomendagdes/Determinagoes:
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8. Livro 3 — Registro Auxiliar:

SIN H

Utilizado o sistema de fichas

Ha sistema informatizado de arquivamento eletronico das fichas

As fichas estdo conservadas adequadamente

Todas as fichas sdo numeradas e autenticadas pelo oficial e seu substituto

Registros formalmente em ordem, sem inscri¢des inadmissiveis (itens 69/70)

Reg. convengdes de condominio em ordem, até no confronto com Lv.2 (itens
72/74)

Reg. pacto antenupcial em ordem, até no confronto com Lv.2 (item75)

Reg. tombamento em ordem, até no confronto com Lv.2 (itens 76)

Reg. cédulas em ordem, até no confronto com Lv.2 quanto as hipotecas (itens
77/78)

Observagoes/Recomendagdes/Determinagoes:

9. Livro 4 — Indicador Real:

SIN H

Totalmente em fichas

Totalmente informatizado

Parte em fichas, parte informatizado

Os critérios de escrituragdo sdo uniformes

Ha indicagdes para todas as ruas confl uentes, nos casos de imdveis em esquina

Em ordem

Observagoes/Recomendagbes/Determinagoes:

10. Livro 5 — Indicador Pessoal:

SIN H

Totalmente em fichas

Totalmente informatizado

Parte em fichas, parte informatizado

Em ordem

Possui elementos de identificacdo além do nome (RG, CPF, filiagdo, CNPJ) — (item
89)

Possui referéncias nas fichas antigas

Observagoes/Recomendagbes/Determinagoes:
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11. Livro de Registro de Aquisicdo de Imoveis Rurais por Estrangeiro:

SIN H
Em ordem, com boa forma e qualidade da escrituragao

Ha correspondéncia com as comunicagdes feitas

Observagoes/Recomendacoes/Determinagoes:

12. Livro para Registro de Comunicacoes relativas a Diretores e Ex-
Administradores e Sociedades em Regime de Intervencdo e Liquidacdo
Extrajudicial:

SIN |
Em ordem, com boa forma e qualidade da escrituracao

Ha correspondéncia com as comunicagdes feitas

Ha registro das ordens de indisponibilidade de bens recebidas

E efetuada averbagio na matricula da indisponibilidade de bens na Comarca

O indice é eficiente

Ha qualidade, segurancga, atualidade e correspondéncia com as comunicagoes

Observagoes/Recomendagdes/Determinagoes:

13. Parcelamento do Solo:

SIN H
Os processos estdo formalmente em ordem:

— autuados, com folhas numeradas e rubricadas

— documentos que acompanham o requerimento estdo na ordem legal (art. 18 da
Lei 6766/1979)

— prenotados os requerimentos

- langadas as certiddes necessarias (v.g. comunicagdes, edital, decurso de prazo
etc.)

— editais publicados regularmente

— hé cépia da matricula, com registro especial efetivado, nos autos

Os documentos apresentados estdo em ordem:

— sdo originais ou em copias autenticadas
— hd aprovacgao da Prefeitura e do GRAPROHAB
— respeitado o prazo de 180 dias entre a aprovagdo da Prefeitura e a prenotagado

— ha cronograma de obras ou termo de verificagdo e entrega de obras (TVO)

— havendo garantia real, hd instrumento piblico de hipoteca e registro regular

— documentos pessoais e de legitimacdo, em ordem

— apresentadas as certiddes necessdrias, atualizadas e estdo em ordem
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A escrituragdo dos registros especiais esta em ordem:

— hd mencao resumida das obras a serem realizadas e ao respectivo prazo

— ha mencdo as restricdes urbanisticas e averbagdes remissivas delas nas Mat. dos
lotes

— ha ficha-auxiliar de controle de disponibilidade

- aberta, de oficio, Mat. dos lotes, sem cobranca de emolumentos

— se aberta Mat. dos lotes, com cobranca de emolumentos, ha arquivo do requeri-
mento

Controle da execucgdo das obras de infraestrutura, em ordem:

— ha controle informatizado ou em agenda prépria do prazo de execucdo das obras

— escoado o prazo de execugdo das obras, ha Averbagdo, na matricula da gleba
(em que foi registrado o parcelamento) do TVO ou, se o caso, da prorrogagao desse
prazo

— escoado esse prazo sem TVO ou prorrogagdo, hd comunicagdo a Prefeitura e ao
MP

Ha, em regra, observancia aos principios registrarios e as normas vigentes

Observagoes/Recomendagdes/Determinagoes:

14. Condominios e Incorporacoes:

SIN H

Os processos estao formalmente em ordem:

— autuados, com folhas numeradas e rubricadas

— documentos que acompanham o requerimento estdo na ordem legal (art. 32 da
Lei 4591/1964)

— prenotados os requerimentos

— hé copia da matricula, com registro especial efetivado, nos autos

Os documentos apresentados estdo em ordem:

- sdo originais ou em cépias autenticadas

— hé aprovagdo da Prefeitura e do GRAPROHAB, quando for o caso

- h&, em incorporagdo, planta ou croqui dos espagos destinados a guarda de
veiculos

— o atestado de idoneidade segue o modelo aprovado pela CGJ

— documentos pessoais e de legitimacdo, em ordem

— apresentadas as certiddes necessdrias, atualizadas e estdo em ordem

— contrato-padrdo sem ofensa a disposicao legal cogente

- hé correspondéncia entre o quadro de drea e as medidas constantes do registro

Registros de instituicdo e especificacdo de condominios, sem prévia incorporagao,
sdo precedidos de averbagdo da construgao

Convengdes de condominio estdo registradas no Lv. 3
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Convengdes de condominio tém os requisitos minimos enumerados em lei, sem
ofensa a norma cogente e sem normas prejudiciais aos conddéminos (v.g. fixagdo
de placa da incorporadora no edificio)

Ha, em regra, observancia aos principios registrarios e as normas vigentes
Observagoes/Recomendagdes/Determinagoes:

15. Retificacdo de registro:

SIN H

Respeitadas as hipdteses em que os registros podem ser retificados (item 123, Cap.
XX)

Os documentos apresentados estdo em ordem:

- sdo originais ou em cdpias autenticadas

— estdo devidamente arquivados, em meio fisico, por microfilme ou em midia
digital

Nas retificagdes de oficio, as notificagdes aos proprietarios sdo arquivadas (item
123.3)

Processos de retificagdo com mudanca de perimetro (item 124) estdo em ordem:
— autuados, com folhas numeradas e rubricadas

— prenotados os requerimentos

— considerados como confrontantes, os proprietdrios e ocupantes dos imdveis
contiguos, e, feita confrontacao, hd correspondéncia entre os indicados e os cons-
tantes no registro

— confrontantes que ndo assinam a planta sdo notificados

— o prazo de 15 dias das notificacdes é observado e certificado seu decurso

— prova de entrega das notificagdes estdo nos autos

— planta e memorial descritivo com as assinaturas necessarias, inclusive de profis-
sional habilitado, com prova de ART (anotagdo da responsabilidade técnica) no
Crea

— os prazos de tramitagdo, em geral, tém sido observados

— a remessa dos autos ao Juizo Corregedor é regular e por meio de ato fundamen-
tado

— ha cdpia da matricula, com a retificagao efetivada, nos autos
Observagoes/Recomendagdes/Determinagoes:

OBSERVACOES, RECOMENDACOES E DETERMINACOES FINAIS SOBRE OS
SERVICOS:
Fica estabelecido o prazo de ( ) dias para cumpri-

mento das determinacdes constantes da presente ata, devendo o
Oficial/Tabeliao informar o(a) Corregedor(a) Permanente a respeito,
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até o término do prazo. Nada mais havendo a consignar, foi por mim,
(), Escrivao ad-hoc, lavrado este termo que, lido e achado conforme,
vai devidamente assinado. (nomes e assinaturas do(a) Corregedor(a)
Permanente e funciondrios)
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1. INTRODUCAO'

O desenvolvimento das cidades ndo é um fendmeno novo, mas estd
em plena atualidade pelo aumento demografico e o deslocamento de
pessoas do campo para a cidade, buscando melhorar sua qualidade de
vida. No entanto, o fendmeno do desenvolvimento da cidade é um feno-
meno complexo ou multidisciplinar, no qual ha que se inter-relacionar
diversas varidveis, pois a cidade se desenvolve sobre um recurso natural
escasso e ndo renovavel como € o solo. E a ordenacio da cidade implica
um conjunto de atuacdes que repercutem no entorno sobre o qual se
incorpora a cidade, ou seja, no meio ambiente.

O meio ambiente passou a ser uma das questdes fundamentais,
situando-se no centro do debate sobre o desenvolvimento, até o ponto
em que meio ambiente e desenvolvimento humano nio devem ser
entendidos como termos antagonicos, mas ambos precisam formar um
todo indissoluvel, aparecendo no século XXI com um novo enfoque,
para tornar compativel a satisfacio das necessidades humanas, atuais
e futuras, com a manutencdo dos equilibrios dos sistemas biofisicos
e sociais: o desenvolvimento sustentdvel, que modifica o conjunto de
relacoes entre a sociedade e 0 meio ambiente com um sentido de perdu-
rabilidade a longo prazo, e de responsabilidade com as geracdes futuras.
Para que o desenvolvimento humano seja sustentavel, deve ser ambien-
talmente sadio, socialmente justo e economicamente viavel.

No presente trabalho, vamos tentar encontrar algumas medidas que
possam ajudar a conseguir o chamado desenvolvimento sustentavel no
progresso das cidades. Mediante a inter-relacao dos campos implicados,
concretamente o Direito Ambiental e o Urbanistico, mencionando, espe-
cialmente, a importante colaboracdo que para essa inter-relacdo possa
prestar a um Registro de Imoveis que ponha a disposicio do cidadao

1. Trad. feita pela Profa. Neiva Graziadei.
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tanto a informacao do meio ambiente quanto a urbanistica e a tributaria,
que, com seus efeitos juridicos, aumenta a seguranca das transacoes e
diminui seu custo.

2. O DESENVOLVIMENTO DAS CIDADES NO SECULO XX

Nesse momento, a metade da populacdo mundial vive em cidades
e, para 2025, suas duas tercas partes viverdo em dreas urbanas. A orga-
nizacdo e o desenvolvimento das mesmas tém acontecido sem levar
em conta as repercussdes meio ambientais da acdo urbanistica, a partir
dos pontos de vista exclusivamente urbanisticos e econdémicos, dando
lugar a cidades com uma infraestrutura inadequada e que ndo dispoem
de servigcos urbanos capazes de suportar o crescimento da populacio,
com o surgimento de problemas meio ambientais, tais como a conta-
minacdo da dgua, do ar e da acustica, a destruicdao de recursos naturais,
o desmatamento incontrolavel que pode provocar alteracdes no ciclo
atmosférico, propiciando periodos de inundacoes, ou longos periodos
de seca. Degradacdo ao meio ambiente que vem acompanhada por outro
problema: a pobreza, que dd lugar a uma situacdo comum das grandes
urbes dos paises em vias de desenvolvimento, os assentamentos” preca-
rios ou irregulares.

Deste modo, o circulo ideal do liberalismo dominante em grande
parte do pensamento do século XX, que determinava que o crescimento
econdmico sustentavel teria que ser traduzido em bem estar social e parti-
cipacio politica crescente, mas que converteu-se num circulo vicioso de
crescimento econdmico mediocre e incerto, acompanhado de processos
de deterioracio social e de degradacio ambiental sustentaveis.

Nas cidades europeias as politicas urbanas, até pouco tempo,
encaminhavam-se para o fomento da construcdo, o que resultava numa
destruicao massiva do solo e do patrimonio, arruinando a vida urbana
para colocar as pessoas em redutos (condominios) distanciados da
cidade, ao redor de um centro comercial, o que gerava problemas de
circulacao devido a entrada e saida diaria massiva ao/do coracdo da cidade
de veiculos particulares, dando lugar aos tradicionais engarrafamentos
dos grandes centros urbanos, mesmo contando com uma adequada rede
de transporte publico nestes.

2. Assentamento entendido como conglomerado e ndo como algo referente
aos assentamentos do MST. N.T.
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A liberalizacdo do solo, longe de resolver os problemas da cidade,
determinou um forte incremento dos precos da moradia e o desajuste
ambiental dos assentamentos urbanos.

3. Em DIRECAO AO DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL
3.1 Uma nova concepcdo

Frente a este panorama nos ultimos anos do século XX e nos
primeiros do século XXI, sentimos a necessidade de dar um novo
passo na matéria, de caminhar em direcdo a uma nova fase no Direito
Urbanistico e no desenvolvimento das cidades, mais respeitoso com o
meio ambiente no qual a nova cidade deve incorporar-se, e tal movi-
mento como consequéncia do reconhecimento da funcdo social do
direito de propriedade, que abarca diferentes textos constitucionais,
como o espanhol, por exemplo, cujo art. 33 da CF/1988 dispoe o
seguinte:

“1. Se reconhece o direito a propriedade privada e a heranca.

2. A funcio social destes direitos delimitara seu contetudo de acordo
com as leis.

3. Ninguém podera ser privado de seus bens ou direitos, a nao ser
por causa justificada de utilidade publica ou interesse social, mediante
a correspondente indenizacio e em conformidade com o estabelecido
pelas leis.”

A funcio social do direito de propriedade em geral e da urbana, em
particular, significa um avanco a mais no conceito do direito de proprie-
dade, que ja nao pode reconduzir-se a esse conceito abstrato e indivi-
dualista que dominou os codigos liberais do século XIX, no sentido de
que o direito de propriedade nao deve satisfazer somente aos interesses
particulares de seu titular mas, também, aos interesses da comunidade
em geral e sem perder, por isso, seu carater de direito subjetivo, tal fato
mediante a identificacdo dos dois ingredientes nos quais deve apoiar-se
o conceito atual de direito de propriedade, que sao:

a) O conteudo essencial do direito de propriedade, cuja identificacao
permite a configuracio do direito de propriedade como um auténtico
direito subjetivo, que a acdo legislativa sempre devera respeitar, como o
reconhece o art. 53.1 da Constituicdo Espanhola, e que foi definido pelo
Tribunal Constitucional Espanhol, em sentenca de 02.04.1981, como
aquela parte do conteudo do direito que é absolutamente necessaria
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para que os interesses que dao vida ao direito resultem real, concreta e
efetivamente protegidos.

b) A funcao social que o direito de propriedade haverd de cumprir,
pois tera de ser efetiva tanto para a satisfacdo dos interesses do proprie-
tario quanto para os da comunidade, a qual pode ser objeto de acédo
legislativa para delimitar as faculdades do proprietdrio, comportando,
também, em ocasides, o exercicio de certas obrigacdes inerentes ao
direito.

E uma consequéncia imediata da funcio social do direito de proprie-
dade sera sua funcdo ecologica ou ambiental, também reconhecida em
diversos textos constitucionais entre os quais citaremos, na sequéncia,
para continuar com o exemplo anterior, o do art. 45 da Constitui¢cdo
Espanhola que dispoe:

“1. Todos tém direito a desfrutar de um meio ambiente adequado
para o desenvolvimento da pessoa, assim como o dever de conserva-lo.

2. Os poderes publicos velarao pela utilizacao Racional de todos os
recursos naturais, com o fim de proteger e melhorar a qualidade de vida
e de conservar e restaurar o meio ambiente, apoiando-se na indispen-
savel solidariedade coletiva.

3. Para quem viole o disposto no paragrafo anterior, nos termos da
lei, fixe-se que se estabelecerdo sancoes penais ou, no caso, administra-
tivas, assim como a obrigacdo de reparar o dano causado.”

As diretrizes operativas do desenvolvimento sustentdvel concre-
tizam-se:

a) Na utilizacdo dos recursos naturais.

Os renovaveis se utilizardo em velocidade inferior a sua taxa de
renovacao e os ndo renovaveis devem utilizar-se no ritmo equivalente a
taxa de substituicao por outros recursos renovaveis.

b) Na emissido de residuos e contaminacio.

Nio se pode exceder a capacidade de assimilacio e autodepuracao
dos ecossistemas.

¢) No estabelecimento de precaucoes diante da incerteza das
mudancas globais ou das catastrofes naturais:

Devem ser estabelecidos padroes minimos de seguranca, que deter-
minem o equilibrio dos sistemas ambientais e as necessidades da popu-
lacdo, como o caso de possiveis movimentos demograficos massivos, por
exemplo.
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Deve determinar-se um capital natural critico insubstituivel e nao
compensavel.

Devem ser determinados niveis de coexisténcia racional entre ativi-
dades economicas e servicos naturais.

A questdo meio ambiente, portanto, passou de uma questio de
imagem a um dos objetivos importantes da ac¢do legislativa para alcancar
o desenvolvimento sustentavel de cada pais.

Em um plano geral, a importancia da questdo meio ambiente e sua
protecéo juridica destacou-se:

a) De um ponto de vista universal, a Ata da Conferéncia do Rio
de Janeiro, conhecida como Conferéncia da Terra, fixou a meta em um
crescimento econdmico sustentdvel que permita manter a integridade
essencial do sistema ecoldgico mundial.

b) No ambito internacional o art. 130 do Tratado Constitutivo da
Comunidade Europeia, ou as recentes Diretivas 2003/4 de 28 de janeiro
do Parlamento Europeu e do Conselho sobre o acesso do publico a infor-
macdo ao meio ambiente e a 2004/35 de 21 de abril sobre a responsa-
bilidade do meio ambiente em relacdo a prevencao e reparacio do dano
meio ambiental.

¢) No ambito estatal, diversas Constituicdes reconhecem o direito
a desfrutar de um meio ambiente adequado para o desenvolvimento
humano e elemento essencial para alcancar a qualidade de vida saudavel,
como por exemplo, a Constituicdo Brasileira de 1988 ou a Espanhola de
1978, como ja vimos, ou a Portuguesa de 1976.

No campo do Direito Urbanistico, o Plano da Ac¢do Habitat II sera
um agente catalisador de acoes que melhorem o meio ambiente urbano,
ou seja, a boa planificacdo urbana deve otimizar os recursos naturais,
minimizando a contaminacdo ambiental, apesar das grandes concentra-
coes de pessoas. Complementado em nivel local pela Agenda 21, que
esta dando impulso historico ao desenvolvimento de processos urbanos
sustentaveis nas comunidades locais, com participacdo dos cidadaos e a
mobilizacdo da sociedade civil, com o objetivo de:

a) Conseguir que os fatores demograficos ambientais e de erradi-
cacao da pobreza se integrem nas politicas planos e programas de desen-
volvimento sustentavel.

b) Reduzir as modalidades insustentaveis de consumo e producio
e os efeitos negativos dos fatores no meio ambiente.
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3.2 Os novos planos urbanisticos: o plano sustentdvel
3.2.1 O plano de ordenacao de recursos naturais

Para possibilitar o alcance ideal de desenvolvimento sustentavel,
previamente a determinacao dos espacos sobre os quais deve desen-
volver-se a cidade, tera que determinar-se os espacos sobre os quais
nao se pode desenvolveé-la, sob o principio de estabelecer uma Capital
Natural Critica, insubstituivel e ndo compensavel, em atencdo ao seu alto
valor ecoldgico, paisagistico ou por seus recursos naturais, o que se pode
alcancar mediante a elaboracdo de um Plano de Ordenacido dos Recursos
Naturais, ao qual devera adaptar-se ao plano de ordenacio urbanistico
geral, obrigando a modificacio dos preexistentes que se oponham ao
plano de ordenacio dos recursos naturais.

A planificacao ambiental deve centrar-se na declaracao e gestao dos
espacos naturais protegidos, seguindo uma técnica bifasica:

a) O Plano de Ordenacdo dos Espacos naturais, com o carater de
plano-piloto, que delimitard, com diversos niveis de protecao, o trata-
mento prioritdrio e integral de determinadas zonas, para a conservacao
e recuperac¢do dos recursos naturais e para espécies animais e vegetais a
proteger, comportando a declaracdao de espaco protegido uma mudanca
de usos do meio, que gerara a imposiciao de deveres de conservacio aos
proprietarios dos terrenos compreendidos em tal espaco e limitacdes em
suas faculdades de descanso de uso e aproveitamento, consequéncia da
funcao ecologica de seu direito de propriedade em beneficio do inte-
resse geral, ocasionando um direito de indenizacdo somente quando
as limitacoes e deveres afetem ao conteudo essencial de seu direito de
propriedade.

b) Tal plano-piloto serd detalhado em cada espaco natural decla-
rado, mediante os planos-diretores de uso e gestao dos mesmos, que
possibilitardo o objetivo desejado.

Para dotar de maior publicidade esse plano, parece conveniente
a inscricdo obrigatdria de tais zonas a favor do Estado no Registro de
Imoveis. As legislacdes de alguns paises preveem tal inscri¢do obriga-
toria dos bens de dominio publico e patrimoniais das Administracdes
Ptblicas, assim como a colaboracao da instituicao registral com a Admi-
nistracdo competente, a qual se notificara quando nao se matriculem
propriedades limitrofes com tais bens, para que se possa exercitar os
direitos que, no seu caso, possam corresponder-lhes.
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Essa colaboracio facilita a conservacao e melhoria do meio ambiente
que, em alguns paises, é mandato constitucional e deve receber respaldo
com medidas legislativas adequadas e controles efetivos que garantam a
protecao desses espacos, 0s quais vao garantir que o ciclo de renovacéo
dos recursos naturais renovaveis seja efetivo, num ambito temporal
adequado.

Dentro dessa ordenac¢io dos recursos naturais, nas zonas litoraneas
alcancara grande importancia a ordenacdo dos usos das zonas costeiras,
que devera ser presidida por uma série de principios que possibilitem
uma utilizacdo sustentavel das mesmas, tais como:

a) Utilizacado racional da zona costeira, que possibilite sua conser-
vacdo e regeneracdo, compativel com os usos turisticos, recreativos etc.

b) Determinacdo da superficie minima, que devera ser deixada
expedita de acdo urbanistica alguma, para possibilitar a conservacio e
restauracdo da zona costeira.

¢) Delimitacao e ordenacdo daqueles espacos para usos maritimos
de especial relevancia para setores estratégicos da economia da zona.

d) Gestdo racional dos recursos naturais existentes na zona lito-
ranea, como a agua, o solo, as praias, os equipamentos, podendo limitar-
se o desenvolvimento urbanistico nesta zona litoranea que, em todo o
caso, realizar-se-d4 adaptado ao ecossistema a que pertencem e nao de
costas ao mesmo, e a defesa dos espacos naturais de interesse ecologico,
aos quais se preservara do desenvolvimento urbanistico.

e) Estabelecimento de medidas corretoras das situacdes que
degradem o meio ambiente litoraneo, podendo chegar, inclusive, a
demolicido de construcdes nao sustentdveis, se assim exige o interesse
geral.

) Determinacao dos niveis de regeneracao a alcancar nas zonas
costeiras delimitadas, para evitar o esgotamento dos recursos naturais.

3.2.2 Os planos urbanisticos sustentdveis

O Direito Urbanistico, portanto, como um conjunto normativo
sistematizado e presidido pelos principios de sub-rogacdo real, em
cuja virtude os loteamentos originarios afetados se substituem pelas
propriedades de resultado, sem solucéo de continuidade, o da ineréncia
dos encargos ou deveres urbanisticos que recaem diretamente sobre as
propriedades, qualquer que seja seu titular, a quem impde um compor-
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tamento ativo, e da distribuicio equitativa das mais-valias geradas pela
acdo urbanistica das Entidades Publicas, deve impregnar-se, também, da
questdao meio ambiente em todas e em cada uma das fases da ordenacio
do territorio, para alcancar a inter-relacao entre as normas meio ambien-
tais e as urbanisticas, no que pode colaborar de uma maneira impor-
tante o Registro de Imdveis, por ter por objeto as propriedades, que se
assentam sobre o solo, e pela sua proximidade com o cidaddo. Uma vez
determinado o projeto geral que determina as diretrizes gerais de orde-
nacao do territorio, devidamente coordenado com o Plano de Ordenacio
dos Recursos Naturais em uma segunda fase, sendo este o eixo da acdo
urbanistica, deve classificar o solo em urbano, urbanizavel ou nio urba-
nizavel — justificando aqueles terrenos que por razdes meio ambientais
seja necessario ou conveniente preservar do desenvolvimento urbano
— definir os elementos fundamentais da estrutura geral e organica de
todo o ambito territorial e estabelecer o programa de desenvolvimento e
execucdo, assim como o prazo de vigéncia.

3.2.2.1 O estudo sobre a avaliacio do impacto ambiental

O novo Plano, configurado como projeto multidisciplinar, deve
ser aberto e criativo e com os requisitos necessarios para desenvolver a
maéxima qualidade ambiental e a minima agressao ao ecossistema. Neste
sentido, em algumas legislacdes urbanisticas, ja se inclui, como parte
integrante do plano, um estudo sobre a avaliacao do impacto ambiental,
que estuda os possiveis efeitos que a acdo urbanistica tera sobre o ecossis-
tema. Esta avaliacdo do impacto ambiental, como elemento identificador
e corretor dos efeitos ambientais da futura acao urbanistica, levando em
consideracdo também os fatores demograficos da zona territorial na qual
se vai aplicar, determina uma coordenacio entre o 6rgdo Meio Ambiente
competente e o Orgao Urbanistico atuante. A declaracao de impacto
ambiental também devera ser levada em conta pelo Plano Urbanistico.
A valorizac¢do do impacto ambiental busca nao impedir mas, sim, forta-
lecer o processo de desenvolvimento urbano, assegurando sua susten-
tabilidade, evitando a destruicdo ou erosdo de forma desnecessaria dos
recursos naturais e ambientais.

3.2.2.2 Os ecocritérios

O Plano Urbanistico, além de classificar o solo em urbano, urba-
nizavel e ndo urbanizavel, e determinar o regime juridico de cada
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loteamento de terreno, deve estruturar-se numa série de ecocritérios,
distribuidos em setores de atuacao, tais como:

a) A gestao da agua.

b) A relacdo entre espaco circulante e espaco de circulacio.
¢) Mapas de ruido.

d) Gestao energética.

e) Recolhimento e reciclagem de residuos urbanos, procurando a
integracao de seus sistemas de recolhimento na paisagem urbana.

f) A gestdo expressa das zonas verdes, dada sua escassez e a incor-
poracdo da paisagem ao esquema urbano. Tudo isso garantido pelos prin-
cipios de informacao publica e da participacao dos cidadaos, para que se
envolvam, também, na conservacao e restauracio do meio ambiente.

g) A determinacido daquelas atividades penosas, insalubres, nocivas
e perigosas, que especificara as condicdes em que devem realizar-se, sob
as quais se possa conceder sua licenca, ou as que nao podem realizar-se
de nenhum modo.

As realidades do Urbanismo e Meio Ambiente, assim inter-relacio-
nados devem, por sua vez, relacionar-se com o Registro de Imoveis:

a) Primeiro, para possibilitar um conhecimento generalizado da
situacdo da propriedade urbanistica, tanto na sua vertente fisica como na
juridica e também na meio ambiental, com transcendéncia real provendo-
lhe informacao sobre as infraestruturas de comunicacdes, mapas acts-
ticos, contaminacio de solos e das dguas de banho e interiores, sobre os
usos do territério, ou o desmatamento. Tudo isso, sem esquecer-se da
informacao sobre a avaliacdo do impacto ambiental, mediante o acesso ao
Registro do Plano, como propriedade matriz, para coordenar a realidade
fisica e juridica dos loteamentos e através de modernos sistemas infor-
maticos e de bases georeferenciadas, com as adequadas interconexoes
com Prefeituras e Centros Cadastrais. As experiéncias de colaboracido
entre as Administracoes locais e as encarregadas da gestdo cadastral com
o Registro de Imodveis no intercambio de informacéo, através das novas
tecnologias, tém resultado altamente positivas para a consolidacio de um
dos fatores fundamentais das politicas meio ambientais, a participacdo
cidada, que pode receber uma informacao completa, atualizada e com
garantias de veracidade, proporcionando maior seguranca, minimizando
os custos de transacio e produzindo uma maior circulacdo dos bens, o
que proporciona riqueza, tanto para o proprietdrio individual quanto
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para a comunidade geral, colaborando, além disso, na consecucio do
desenvolvimento sustentavel, ou seja, maximo beneficio com o minimo
sacrificio de recursos naturais.

b) Segundo, porque a Administracdo necessita do auxilio colabo-
rador do Registro de Imoveis, enquanto este tem por objeto as proprie-
dades, como unidades de dominio delimitadas pela sua pertenca a um
titular, e que se assentam sobre o solo, que é também o objeto principal
do planejamento.

3.2.3 A execucdo do plano
3.2.3.1 Os sistemas de gestao urbanistica

Esta fase de materializacdo dos instrumentos de planejamento,
através dos sistemas de execucao ou de gestao, constitui-se num elemento
transcendental do fenomeno de urbanizacao, que deve produzir-se em
um sistema equilibrado de interesses, com solucées juridicas ponderadas
e inovadoras.

A gestdo urbanistica se leva a cabo através dos sistemas de gestao
ou atuacgao urbanistica, cuja escolha se realiza em um Plano Geral ou,
posteriormente, no procedimento de delimitacdo das Unidades de
Execucdo, e neles se determinara:

a) Os terrenos com finalidade publica para o municipio.

b) A distribuicdo igualitaria de beneficios e encargos.

¢) A execuciao das infraestruturas gerais previstas.

d) A execucio das infraestruturas que possibilitem a transformacao
dos terrenos em soldrios, ruas e zonas verdes.

e) A edificacao do que ja foi urbanizado.

f) A conservacdo do urbanizado e edificado, como ultima fase da
gestao.

3.2.3.2 Classes

Tudo isso através dos diferentes sistemas de gestao, regulamen-
tados pela legislacdo da Administracao Urbanistica competente, os quais
podemos distinguir da seguinte maneira:

a) Sistemas publicos, nos quais a Administracdo, diretamente ou

através de um concessiondrio, adquire a atuacdo exclusiva na gestao
urbanistica, pela transferéncia coativa da propriedade de um particular a
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uma Administracao Publica, ou a outro particular por razdes de interesse
publico e pagamento adiantado de seu valor economico, e com direito
de reversao em favor dos proprietdrios em caso de descumprimento
do objetivo perseguido através da tal transferéncia coativa. Se um dos
principios atuais é a participacdo crescente dos cidadiaos no processo
urbanizador, de modo que os proprietarios do solo desenvolvam e
gerenciem a execucdo do plano, assumindo as cargas inerentes ao solo,
este sistema publico deve ter carater subsididrio, por impossibilidade de
execucdo através do outro sistema ou por nido cumprimento da funcio
da sociedade.

b) Sistemas privados, em que os proprietarios integrados na unidade
de execucdo, com solidariedade de beneficios e encargos, adquirem a
funcao exclusiva na gestao urbanistica de seus terrenos, limitando-se a
Administracdo a exercer faculdades fiscalizadoras mas sem tomar parte
ativa no processo.

c) Sistemas mistos, de colaboracdo entre os proprietarios, que
contribuirao para o terreno de cessio obrigatoria, e a Administragdo, que
executard as obras de urbanizacao, repercutindo, assim, seus custos nos
proprietarios. Cabe a Administracao, porém, a prévia selecido publica,
que atribua a execucdo do planejamento a uma empresa privada, o
Agente Urbanizador, quem executara a urbanizacio, repercutindo seus
custos nos proprietarios, de quem receberd, também, uma retribuicao
em espécie ou parcelas resultantes.

d) Junto as atuacdes sistemdticas, podemos aludir também as
assistemadticas ou isoladas sobre solo urbano, que nao supdem uma
auténtica transformacdo do solo através da gradual aquisicio de
condicoes.

3.2.3.3 Principios dos sistemas de gestdo urbanistica

Todos os sistemas devem basear-se numa série de principios:

a) Participacdo da Comunidade nas mais-valias derivadas da
atuacdo urbanistica.

b) Contribui¢ao dos particulares a acao Urbanistica.
¢) Divisao equitativa de beneficios e encargos.

d) Direito de informacio das entidades representativas dos inte-
resses afetados por cada atuacio e dos particulares.

e) Participacdo publica nos processos de gestao.
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f) Coordenacdo da gestao urbanistica com a situacdo registral
prévia, pois os sistemas de gestdo devem entender-se com os titulares
registrais para que a seguranca do trafego nao fique prejudicada, pelo
qual a Administracao deve solicitar do Registro de Imodveis um certifi-
cado de dominio e encargos de cada uma das propriedades afetadas.

g) Prestacdo da informacido urbanistica através do Registro de
Imoveis, tanto do inicio do procedimento como dos encargos urba-
nisticos que afetam cada propriedade, através de notas marginais, que
permitam conhecer a real situacao urbanistica da propriedade.

3.2.3.4 Os sistemas de gestao urbanistica, os instrumentos de
tributacdo ambiental e os de desenvolvimento sustentavel

A gestdo urbanistica, porém, deve estar presidida pelos principios
de inter-relacdo entre o Direito Urbanistico e o Meio ambiental, e a
colaboracdo coadjuvante do Registro de Imoéveis com a Administracao
atuante e como instrumento de informacao para o particular, de modo
que conhecer a dinamica das mudancas de municipio no processo de
mudancas dos modos de vida, producdo, consumo e distribuicio do
espaco, é fundamental para distribuir o modelo linear de funcionamento
em um modelo circular ou ciclico, no qual os recursos renovaveis se
utilizam a uma velocidade que permitam sua substituicio, e os nao reno-
véveis, como, por exemplo, o solo, a uma velocidade que permitam sua
substituicdo para determinar a sustentabilidade do sistema, pelo qual
¢é conveniente substituir os indicadores de sustentabilidade do mesmo,
baseados no sistema de contas nacionais e inadequado para conhecer
a auténtica riqueza nacional, por indicadores de sustentabilidade
adequados sobre o uso e degradacdo do capital natural e dos recursos
ambientais globais para possibilitar uma economia sustentavel e equi-
tativa no tempo, fazendo que o subsistema economico se adapte como
dependente e coexista com o ecossistema global que o contenha.

Um dos indicadores mais utilizados para medir a sustentabilidade
local é baseado na “marca ecoldgica”, entendida como espaco biofisico
produtivo necessario para prover os recursos e absorver os residuos
gerados por uma determinada populacéo e seu entorno.

Portanto, a marca ecologica de qualquer populacio é o total da
terra e do mar, ecologicamente produtivos, ocupados exclusivamente
para produzir todos os recursos consumidos e para assimilar todos
os residuos gerados por uma populacao que utiliza recursos naturais
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produzidos fora de sua zona construida, o que produz um aumento de
sua marca ecologica, um fendomeno perigoso, pois os habitantes de tais
cidades ignoram o dano meio ambiental pelo qual sdo responsaveis nos
terrenos distantes e, portanto, carecem de motivacio para reduzi-lo,
sendo para a conscientizacio importantes as campanhas de consumo
responsavel dos recursos naturais, no intuito de alcancar o desenvolvi-
mento sustentavel, em cuja consecucdo participara a comunidade, em
geral, e cada individuo, em particular. Além do mais, essas importacoes
sdo, frequentemente, superiores ao excedente ecologico das distantes
regides exportadoras, cujas bases de recursos naturais se esgotam,
gerando, por sua vez, mais pobreza, que determina, consequentemente,
uma declaracio da qualidade de vida.

Esta forma de mediacdo, com suas limitacdes, determina, aplicada
a uma cidade concreta que, por exemplo, cidades como Londres tém
uma marca ecologica quatro vezes superior a sua extensdo superficial.
Portanto, os Planos Urbanisticos e os sistemas de gestdo, para serem
sustentdveis, devem minimizar na medida do possivel essa marca ecolo-
gica, impondo determinadas modula¢oes nos indicadores da sustentabi-
lidade, como os hébitos de consumo, o estilo de vida e os recursos natu-
rais, na tentativa de alcancar a proporcao ideal entre recursos utilizados
e recursos renovados, possibilitando um desenvolvimento econdmico
sustentavel.

Os sistemas de atuacdo urbanistica, seguindo o principio de mini-
mizacdo da marca ecoldgica e superando o conceito de parcela urbanis-
tica minima, também devem definir a parcela urbanistica sustentavel,
que é aquela que dispoe de uma superficie minima que possibilite um
aproveitamento economico e ecoldgico sustentdvel, cuja declaracdo pela
Administracdo podera constar nos assentos registrais do Registro de
Imoveis para completar a informacdo economica ambiental da parcela
sustentavel. A parcela urbanistica sustentével, além de contar com acesso
a via publica pavimentada e a servicos urbanos de provimento de energia
elétrica, em condicoes de caudal (torrente — N.R.) e poténcia adequadas
aos usos estabelecidos pelo planejamento, devera contar também com:

a) Um adequado plano de gerenciamento da dgua utilizavel, que
garanta a economia, provisao suficiente e bom estado do recurso, baseado
na gestdo integral e conjunta de aguas superficiais e subterraneas e na
recuperacdo completa de custos, permitindo sua depuracio e reciclagem,
mediante o adequado sistema de distribuicao e coleta.
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b) Um sistema de utilizacao racional dos recursos energéticos reno-
vaveis existentes, que favoreca a reducido de seu consumo e a possibili-
dade de sua renovacio.

¢) Um sistema de coleta dos residuos, que fomente a reducao de
sua producio, sua reutilizacdo, seu possivel aproveitamento energético
e, em ultima instancia, sua eliminacao, com previsdo de zonas de coleta
seletiva que, dentro do possivel, se integrem a paisagem urbana, ecopar-
ques, (parques ecoldgicos — N.T.) e zonas de tratamento especializado
de tais residuos.

d) Um adequado mapa acustico para os usos a desenvolver nas
parcelas sustentdveis, que permita conservar e melhorar a qualidade de
vida adequada nas mesmas, segundo o uso que se realizem.

e) Um adequado sistema de conexdes verdes que garantam a inte-
gracdo da parcela no ecossistema no qual se incorpora.

f) Um adequado plano de emissdes, que determine os niveis
adequados para a conservacao e a melhoria da qualidade de vida, segundo
os usos que tenham de realizar-se na parcela.

A parcela que reuna todos os requisitos sera qualificada como
sustentdvel, com um selo de qualidade da propriedade, e determinara
que todas as atuacgdes posteriores que se desenvolvam sobre a mesma,
deverao respeitar estes requisitos meio ambientais, os quais serdo, neces-
sariamente, levados em conta pela Administracdo ao outorgar as corres-
pondentes licencas, que devem garantir a manutencio das condi¢oes de
viabilidade, e pelos Registradores da Propriedade, para garantir tanto
a veracidade da informacdo, quanto que a manutencio desse selo de
qualidade das parcelas qualificadas como sustentaveis, que constard nos
assentos como uma circunstancia a mais das mesmas, seja real e efetiva.

O selo de qualidade, que constitui a parcela urbanistica qualificada
como sustentdvel, deverd fazer-se constar em seu historico registral,
como ja afirmamos, como uma qualidade a mais da mesma, e para o
qual devera creditar-se sua obtencdo ao Registrador, mediante certifi-
cado do técnico ambiental por parte do proprietdrio, repercutindo em
aumento de valor da parcela urbanistica declarada sustentavel, sobre a
qual deverao desenvolver-se sucessivas auditorias meio ambientais, para
comprovar a manutencdo dos indices de sustentabilidade, que podem
coincidir com as revisoes cadastrais realizadas pelo Estado.

Do mesmo modo, deveriam inscrever-se, obrigatoriamente, as
parcelas resultantes da acdo urbanistica, inclusive as que nao estivessem
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matriculadas, qualquer que seja o sistema de gestao utilizado, constando,
no Registro, os custos da urbanizacdo que recairdo diretamente sobre as
propriedades, — pois o possivel adquirente tem interesse em conhecé-lo
— através do correspondente assento, assim como as possiveis condi-
cdes para o exercicio de determinadas atividades ou a constituicido de
determinadas servidoes por razoes meio ambientais, como o possivel
estabelecimento de 6nus tributarios que se impoe sobre as propriedades
por motivos meio ambientais, denominados, em alguns territorios, como
“ecotaxa”.

Inclusive, podemos chegar a considerar a conveniéncia da inscricao
obrigatoria das posteriores transacoes sobre as propriedades de resul-
tado, porque a2 Administracao interessa, a todo momento, saber quem é
o titular registral da parcela urbana sustentavel, ademais de ser objeto de
um direito subjetivo individual, como é o da propriedade urbana. Deve
também satisfazer os interesses da comunidade, como consequéncia de
sua funcéo social, acompanhada do plano ou da base grafica da proprie-
dade, que dé crédito a sua realidade fisica.

O Registro de Imoveis também pode ser a via adequada para regula-
mentar o trafego dos direitos de aproveitamento urbanistico, que, como
aproveitamento imaterial sobre a parcela, pode ser objeto de trafego
juridico, e deve constar no Registro de Imdveis para que seja oponente
a terceiros, completando a informacao juridica da mesma. Além disso, a
relacéo dos sistemas de gestao meio ambiental pode ser um instrumento
muito adequado na consecucio de desenvolvimento sustentavel, pois
estes instrumentos econodmicos, através da tributacio meio ambiental,
podem determinar as taxas ordinarias de consumo dos recursos natu-
rais, acima das quais o usudrio dos recursos deverd pagar um preco a
mais pela sua utilizacdo. Quer dizer, os sistemas de gestdo urbanistica
determinarao a taxa de edificacdo possivel em cada parcela concreta e a
taxa minima de zonas verdes a estabelecer em cada unidade de atuacio,
e 0s instrumentos econdmicos de tributacio ambiental determinardo a
taxa maxima de consumo de dgua, a taxa maxima de emissoes, de utili-
zacdo dos diferentes recursos energéticos, a taxa maxima suportavel de
contaminacéo acustica, estabelecendo-se precos sobre precos em caso de
superacio de tais taxas maximas e em certos casos, como o de emissdes
e a contaminacdo acustica, se a supera¢do das taxas maximas excede o
razodvel, pode implicar sancoes administrativas ou, inclusive, penais,
caso os fatos sejam constitutivos de delito ecologico.
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Com isso, o usudrio pode determinar a priori que quantidade
de recursos naturais decide utilizar, e a porcentagem de seus recursos
econdmicos a investir, implicando-se no objetivo de conseguir um meio
ambiente sadio. Motivo pelo qual as taxas de tributacdo ambiental também
deveriam constar no folio registral da parcela, como uma circunstancia
a mais de inscricdo, da mesma forma que ocorre com a taxa de possibi-
lidade de edificac@o, para oferecer a mais completa informacio sobre a
situacdo da parcela sustentdvel, permitindo ao usudrio implicar-se mais
plenamente na defesa do meio ambiente, utilizando a quantidade justa
de recursos naturais e contribuindo com seu patrimonio para o custo
extra que produz uma maior utilizacdo dos mesmos.

3.2.4 Os assentamentos irregulares

Nos ultimos 200 anos de revolucéo industrial, periodo mais conta-
minante da historia da humanidade, e no qual se destruiu mais recursos
naturais que nos restantes 10 mil anos da histéria da humanidade,
produziu-se um continuo movimento do campo para a cidade, determi-
nante de assentamentos humanos nos grandes centros que, na maioria
dos casos, ndao estavam dotados das condicdes e servicos minimos de
habitabilidade. Nesse sentido, levou-se a cabo diferentes politicas que
pretendiam melhorar e erradicar os assentamentos precarios ou irregu-
lares, proprios de algumas das grandes urbes que se desenvolveram no
século XX sem uma atividade planificadora, com o objetivo de promover
a integracdo socio-espacial dos grupos que viviam nestes assentamentos
informais. Estas politicas se caracterizaram:

a) Pelo fenomeno na oferta de solo urbano, que possibilitava a
reducdo de seu preco. No entanto, a experiéncia tem demonstrado que
esta medida, por si s6, nao contribui na reducao do mesmo, mas poderia
ser vidvel acompanhada de outras, que permitam que a propriedade
territorial, em si mesma, possa converter-se em fonte de producio de
riqueza para seu titular, através do crédito territorial.

b) Pelo investimento de fundos publicos nas infraestruturas e
servicos destes assentamentos ilegais.

¢) Com a criacdo de zonas residenciais especiais para fins de
moradia social, garantindo espacos de desenvolvimento no territorio da
cidade para grupos de pobres, na tentativa de possibilitar seu acesso ao
mercado imobilidrio, o qual deve vir referendado pelo reconhecimento
de posse pelos moradores destes assentamentos, através do titulo reco-
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nhecido que lhes proporcione seguranca juridica de sua posse e favoreca
a confianca nas melhorias de suas possessoes, diante da seguranca de
que nao serao privados delas, e a inscricdo no Registro de Imdveis que
garanta aos terceiros que pretendam relacionar-se com a propriedade,
quem ¢ o titular da mesma, e dote da maxima seguranca as transacoes.

4. SISTEMA REGISTRAL

Do até agora exposto, se deduz que um Registro de Imoveis eficaz
pode ser um instrumento essencial na hora de tornar real o objetivo do
desenvolvimento sustentavel das cidades. Dentre os diferentes sistemas
registrais, a experiéncia demonstra que um Registro de Direito, no qual
o registro produz efeitos juridicos, prevalecendo sobre o terceiro de
conteudo dos assentos, ¢ preferivel ja que:

a) A brevidade de tempo com que as propriedades acedem ao
registro.

b) O carater reduzido dos custos de transacdo, dada a seguranca
que proporciona o Registro.

¢) Maior grau de eficiéncia a um custo minimo, que converte ao
Registro em elemento catalisador da economia.

A eficacia deste Registro depende:

a) De sua viabilidade econdmica, proporcionada pelos usudrios
do sistema e ndo pelos fundos publicos do Estado, sendo seus custos
proporcionais ao servico que presta e a rapidez com que o presta.

b) Da independéncia do Registrador encarregado do Registro de
Imoveis em questao, e de suas faculdades qualificadoras como aplicador
da Lei ou guardido da legalidade, evitando o acesso ao Registro de
situacdes imobilidrias que ndo cumpram os requisitos legais, geradoras
de inexatidiao que menospreze a seguranca do trafego, ante a perda de
confianca do terceiro no que o Registro publica.

A manutencdo de sua independéncia e de suas faculdades qualifi-
cadoras amplas mostra-se como essencial num campo como o da infor-
macao meio ambiental, pois o Registrador deve assegurar-se de que a
informacdo meio ambiental que fara constar nos assentos registrais é
veraz, podendo-se adotar varias solucdes:

a) Que sejam os técnicos da Administracdo os que certifiquem os
indicadores de viabilidade que tenham transcendéncia real e a infor-
macdo meio ambiental relativa a propriedade, incorporando-se aos
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titulos publicos relativos as propriedades e em seus assentos registrais,
sendo que a Administracdo assumiria seus custos.

b) Que se certifiquem a partir do proprio Registro de Iméveis por
um técnico a servico do escritorio registral, cujos custos repercutirao
sobre os usudrios do sistema, beneficiados por tal informacdo meio
ambiental.

¢) A elaboracdo de uma auditoria ambiental a cada certo tempo,
que garanta a manutencio da veracidade da informacdo meio ambiental
e dos indices de viabilidade das parcelas por técnicos meio ambientais
independentes, cujos custos assumiria o escritorio registral.

d) Um seguro que cubra o possivel dano meio ambiental, cujo
custo se repercutiria sobre o titular da parcela sustentavel, o que tem
o grande inconveniente da elevacio desmedida do custo da transacao,
dada a gravidade do dano maio ambiental, na maior parte dos casos.

Dentre as possiveis solucoes, aquela que nos parece mais aconse-
lhavel é a segunda, porque se mantém a independéncia do Registrador e
nao se limitam suas faculdades qualificadoras.

Portanto, o Registro de Imdveis havera de converter-se num impor-
tante instrumento, no qual se apoiam a Administracao e o cidaddo, para
conseguir o desenvolvimento sustentavel das cidades:

a) Para a Administracéo porque, com a colaboracao com os Registros
Imobilidrios, conseguira minimizar as inexatidoes que dizem respeito ao
estado fisico e meio ambiental da propriedade, o que ira auxiliar, por sua
vez, na tentativa de reduzir a marca ecologica das cidades, um dos obje-
tivos da Agenda 21, tentando controlar as possiveis agressdes ao meio
ambiente mediante o intercambio de informacao fisica e meio ambiental,
através de meios telematicos.

b) Para o cidadio porque o Registro de Imoveis se converte num
instrumento efetivo da publicidade meio ambiental de transcendéncia
real, veraz e dotado da seguranca juridica que outorga o Registro, neces-
sdria para que o cidaddo também tome consciéncia da defesa que, nos
niveis tanto individual quanto coletivo, deve realizar do meio ambiente,
participando de maneira ativa na geracao de planos e na sua execucio,
para fazer mais efetivo o mandado aos poderes publicos de conservacgao
e melhoria do meio ambiente.

Todas as ideias expostas exigem um importante esforco por parte
das Administracdes e do Registro de Imoveis, para coordenar a infor-
macio com importantes investimentos de cardter informativo e com a
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utilizacao das novas tecnologias, o que pensamos ser imprescindivel para
alcancar o objetivo do desenvolvimento sustentdvel que, dada a situacao
atual, é o tinico economicamente viavel, pois esgotado um recurso, ja
nao serd suscetivel de exploracio econdmica.

5. CONCLUSOES

a) O desenvolvimento da nova cidade deve ter presente os aspectos
urbanisticos, econdomicos, juridicos e meio ambientais, para possibilitar
um desenvolvimento sustentavel, que se consiga enquanto seja perdu-
ravel no tempo, sem esgotamento dos recursos nao renovaveis e com a
possibilidade de substituicido dos renovaveis.

b) O novo plano adaptado a ordenacdo de recursos naturais deve
determinar os parametros meio ambientais e urbanisticos da nova cidade,
criando uma cidade compacta, aberta ao meio ambiente e fomentando
a participacao cidada no seu desenvolvimento, determinando a parcela
urbanistica minima sustentavel com a superficie adequada, e os para-
metros econdmicos e ambientais que permitam seu desenvolvimento
sustentavel.

¢) A influéncia da questdo meio ambiental na politica econdmica,
através dos instrumentos econdmicos de gestdo ambiental, gravando
as atividades de consumo e producdo, com uma taxacdo em funcio do
impacto previsto, para prevenir o dano e estabelecendo niveis maximos
de contaminacdo ou utilizacdo, penalizando a quem os excedam,
podendo definir cada usudrio, a partir de seus proprios custos, quanto
deseja pagar.

d) O Registro de Imoveis como instrumento de publicidade e infor-
macdo adequado, por sua proximidade ao cidaddo, para colaborar com
o Orgao Urbanistico e Ambiental em seu objetivo de desenvolvimento
sustentavel, abastecendo de informacoes sobre a propriedade, juridicas,
econdmicas, urbanisticas, ambientais e tributdrias, fomentando a seguranca
do trafego juridico e diminuindo os custos de transacgio, incorporando,
mediante técnicas telematicas, as bases graficas das parcelas urbanisticas
que permitam alcancar também uma perfeita identificacao fisica, e permi-
tindo o acesso das transferéncias de aproveitamento urbanisticos.

e) As politicas meio ambientais efetivas sao um elemento catalisador
real do desenvolvimento economico, podendo gerar riqueza e ocupacao,
demandando empresas altamente especializadas e trabalhos qualificados
para seu desenvolvimento.
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1. INTRODUCAO'

O registro de imoveis consiste em 6rgio auxiliar do direito civil
destinado ao assentamento de titulos publicos e privados, outorgando-
lhes oponibilidade a terceiros, com ampla publicidade. Tal sistema
objetiva o controle, o cadastro, a eficacia, a seguranca e a autenticidade
das relacoes juridicas envolvendo imoveis, garantindo-lhes presuncao
relativa da prova da propriedade.?

Contudo, justamente por se tratar do fiel repositério de infor-
macdes, contendo todos os dados alusivos a propriedade imobiliaria,
entendemos que o sistema registral nao pode se manter refratario aos
conceitos e normas ambientais, em especial no que diz respeito aos
passivos ambientais.

Isso porque o assentamento, além de gerar especial protecao a
propriedade imobilidria, fornece meios probatérios fidedignos da situ-
acdo do imovel que revelam fundamental importancia para a tutela de
direitos difusos intergeracionais.’

Nesse sentido, tanto a matricula como a averbacdo sdo institutos
registrarios que devem ser utilizados para assegurar a efetividade do
acesso publico aos dados e informacdes ambientais de determinada
propriedade, objetivando garantir ndo apenas a seguranca juridica dos
atos negociais, mas também a concretizacdo da tutela do meio ambiente
em consonancia com os principios que norteiam o Direito Ambiental.

1.1 Da matricula

Como instrumento técnico para atingir-se a finalidade do registro
imobiliario (autenticidade, seguranca e eficacia dos assentos), a matri-
cula caracteriza e confronta o imével, individuando-o.

Desse modo, resta consagrado nao somente o principio da corres-
pondéncia entre a unitariedade da matricula e a unidade do imovel,

1. Tese apresentada no V Congresso Brasileiro de Direito Ambiental realizado
em Sao Paulo no periodo de 22-26.05.2010.

2. SANTANA DE MELO, Marcelo Augusto. Breves anotacdes sobre o Registro de
Iméveis. JusNavigandi, Teresina, ano 8, n. 429, 09.09.2004. Disponivel em:
www1.jus.com.br/doutrina/texto.asp?id=5669.

3. Diniz, Maria Helena. Sistemas de registros de imoveis. 5. ed. rev., aum. e atual.
de acordo com o novo Codigo Civil (Lei 10.406/2002). Sdo Paulo: Saraiva,
2004. p. 13.
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bem como o principio da especialidade (que preconiza a plena e perfeita
identificacdo do imodvel e do titular do direito real, mediante a indicacdo
precisa das medidas, caracteristicas e confrontacoes da drea, além da
qualificacdo completa do sujeito).

A descricdo do imovel prevista no art. 176, da Lei 6.015/1973
como o seu modo de ser fisico, que o torna inconfundivel em relacao a
qualquer outro, foi posteriormente aperfeicoada em relacio aos imoveis
rurais através do georreferenciamento exigido pela Lei 10.267/2001.

Tais informacdes técnicas, ainda que vinculadas a legislacio regis-
traria, também devem ser valorizadas como meios para a protecdo do
meio ambiente ecologicamente equilibrado, obrigacdo imposta nao so
ao Poder Publico, mas também a coletividade, nos termos do art. 225
da CF/1988.

Afinal, na medida em que o espaco territorial é perfeitamente
cadastrado, verifica-se que tal sistema de informacoes pode ser de grande
utilidade tanto na preservacao dos ecossistemas, como para a responsa-
bilizacao civil decorrente dos passivos ambientais.

1.2 Da averbacdo

Diante da necessidade de informar terceiros sobre a existéncia de
determinado fato superveniente ou a ressalva de direitos diretamente
relacionados a situacao juridica do bem, o art. 246 da Lei 6.015/1973
determina o processamento, na matricula ou a margem do registro, de
todas as ocorréncias que, por qualquer modo, produzam alteracoes.

Para tanto, o art. 217 da Lei 6.015/1973 autoriza qualquer pessoa
a provoca-la, sendo que ao Ministério Publico, como orgao legiti-
mado a tutela dos interesses difusos e coletivos, também é conferida
tal faculdade quando presente o interesse publico na averbacio de
circunstancias subjetivas ou objetivas que influenciem a propriedade
imobiliaria, incluindo-se ai as obrigacdes juridicas fundadas no Direito
Ambiental .*

4. O Ministério Publico do Estado do Rio Grande do Sul, através da Promotoria
de Justica de Defesa do Meio Ambiente da Comarca de Porto Alegre, ha
alguns anos ja requer diretamente aos Oficios de Registros de Imoveis a
averbacdo de limitacoes administrativas ao direito de propriedade (como, por
exemplo, a declaracdo de imunidade de corte de vegetais), com fundamento
no art. 167, 11, item 5, ¢/c o art. 246, ambos da Lei 6.015/1973.
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2. DA NECESSIDADE DE CONJUGACAO DOS PRINCIPIOS DA PUBLICIDADE E DA
CONCENTRACAO COM OS PRINCIPIOS AMBIENTAIS

Os principios juridicos sedimentam e cristalizam valores e politicas
no ordenamento juridico, podendo ser expressos ou implicitos.’

De qualquer modo, pode-se afirmar que ha uma hierarquia prin-
cipiologica orientada pelo grau de importancia do elemento normativo
correspondente a cada principio.

No entanto, isso néo significa que o conflito de principios implique
em juizo de preferéncia pré-determinado, mas sim que a controvérsia
seja solucionada de acordo com a anilise do caso concreto, estabele-
cendo-se a adequacao dos principios supostamente contraditorios.

Intimeros sdo os principios que norteiam tanto a atividade regis-
traria, como a tutela do meio ambiente, mas os principios abaixo listados
possuem uma relacdo tao estreita e finalidades tdo proximas, que nao ha
como se esquivar da necessidade de conjuga-los e de aplica-los cotidia-
namente.

2.1 Do principio da publicidade dos atos registrais

Quando se afirma que o ato registral gera a ficcdo de conhecimento,
diferentemente dos atos notariais ou mesmo das decisdes judiciais que
nao sao oponiveis por si s6, podemos afirmar que tal efeito funda-se no
principio da publicidade cujo coroldrio legal estd expresso no art. 16 e
ss. da Lei 6.015/1973.°

2.2 Do principio da concentragdo

Pelo principio da concentracdo é possivel efetuar todo e qualquer
lancamento registral, desde que haja relevancia quanto ao seu objeto ou
ao seu titular.”

5. Samralo, José Adércio Leite; Worp, Chris; Narpy, Afranio José Fonseca.
Principios de direito ambiental. Belo Horizonte: Del Rey, 2003. p. 46.

6. Ricardo Dip (coord.). Introducdo ao direito notarial e registral. Porto Alegre:
Fabris, 2004. p. 174.

7. Pava, Joao Pedro Lamana. Titulos judiciais e a sua trepercussio registral
no RI. Disponivel em: wwwlamanapaiva.com.br/mostra_novidades.
php?id_novidades=96&id_noticias_area=1.
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Ocorre que, o rol dos atos passiveis de ingresso no registro de
imoveis através da averbacdo é meramente exemplificativo, conforme
se conclui pela simples leitura do art. 167 c¢/c o art. 246, ambos da Lei
6.015/1973.

Tal nocao de nio taxatividade dos atos registrarios enfoca a situacao
real do imovel e, consequentemente, quanto maior a concentragio de
informacdes no registro de imoveis, maior serd a protecao dos terceiros
interessados e do meio ambiente.

2.3 Do principio da informacdo ambiental

De acordo com o principio 10 da Declaracido das Nacdes Unidas
sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento, adotada no Rio de Janeiro em
1992:

“(...) a melhor maneira de tratar questdes ambientais é assegurar
a participacio, no nivel apropriado, de todos os cidaddos interessados.
No nivel nacional, cada individuo tera acesso adequado as informacdes
relativas ao meio ambiente de que disponham as autoridades publicas,
inclusive informacdes sobre materiais e atividades perigosas em suas
comunidades, bem como a oportunidade de participar dos processos
decisorios. Os Estados irdo facilitar e estimular a conscientizacdo e a
participacido popular, colocando as informacdes a disposicao de todos
(.8

Ressalta-se, ainda, que a Lei 10.650/2003 dispde sobre o acesso
publico aos dados e informacdes ambientais existentes nos 6rgaos e enti-
dades integrantes do Sistema Nacional do Meio Ambiente — Sisnama.

Mesmo nio estando incluidos no Sisnama, os milhares Cartorios
de Registros de Imoveis espalhados por todos os recantos no Brasil nao
podem simplesmente negar a importancia da publicidade imobiliaria de
informacoes ambientais relevantes, mas devem sim, exercer um juizo
prudencial de qualificacio pautado pela observancia do ordenamento
juridico como um todo sistémico.’

8. Disponivel em: www.interlegis.gov.br.

9. MEsqQuiTa, Marcio Pires de. A incorporagéo imobilidria e o direito a informacao
a luz do Codigo de Defesa do Consumidor. RDI 57/36. Sao Paulo: Ed. RT,
jul.-dez. 2004.
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2.4 Do principio da prevencdo

Nas palavras de Paulo Affonso Leme Machado, “sem informacao

organizada e sem pesquisa nao hd prevencio”.'

Assim, pelo principio da prevencdo busca-se evitar processos de
degradacdo ambiental decorrentes de riscos conhecidos, através da
adocdo de politicas de gerenciamento e de medidas de protecio integral.
Isso porque os danos ambientais sdo, em sua maioria, irreversiveis e irre-
pardveis, o que torna essencial a priorizacdo das acdes preventivas, em
detrimento das reparatdrias.'!

Tal preceito ja consta, inclusive, no art. 2.°, IX, da Lei 6.938/1981
quando é categoricamente afirmado que a Politica Nacional de Meio
Ambiente atendera como principio a “protecdo de dreas ameacadas de
degradacdo”.

Nesse aspecto, o registro de imdveis detém importante papel na
transmissao sistemadtica de dados relacionados a propriedade passiveis
de gerar danos ambientais previsiveis e iminentes, sendo que o monito-
ramento de tais informacoes certamente viabilizard a adocdo de medidas
concretas em tempo hdbil a impedir os prejuizos e/ou o agravamento de
degradacdes ambientais.

Igualmente, o fluxo de dados viabilizado pelo sistema registral
poderd instrumentar propostas de revisio até mesmo das atuais politicas
publicas ambientais, preconizando cada vez mais a prevenciao dos danos
ambientais.

2.5 Do principio da reparacao integral do dano ambiental

Com fundamento no principio do poluidor-pagador citado no art.
4.°, VIII, da Lei 6.938/1981, todos os efeitos provenientes da atividade
lesiva devem ser objeto de reparacao, ai abrangidos ndo apenas os danos
materiais, mas também os aspectos extrapatrimoniais.

Segundo Antonio Herman V. Benjamin “o principio poluidor-
pagador nao ¢ um principio de compensacao dos danos causados pela

10. MacHADO, Paulo Affonso Leme. Direito ambiental brasileiro. Sdo Paulo: Ed.
RT, 2001. p. 67.

11. Grizzi, Ana Luci Esteves; BErcamo, Cintya Izilda; HunGria, Cynthia Ferragi;
CHEN, Josephine Eugenia. Responsabilidade civil ambiental dos financiadores.
Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2003. p. 15.
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poluicao. Seu alcance é mais amplo, incluidos todos os custos da protecao
ambiental, quaisquer que eles sejam, abarcando, a nosso ver, os custos

de prevencao, de reparacio e de repressiao do dano ambiental (...)”.12

Nesse ponto, a averbacio do passivo ambiental no registro de
imoveis é de extrema relevancia para a garantia de que a reparacdo do
dano ambiental realmente possa ser reputada completa.

E certo que ao averbar o passivo ambiental é transcrita apenas a
dimensdo material do dano ambiental, mas o registro de tais circuns-
tancias certamente facilita a exigéncia de providéncias que restituam a
qualidade integral do meio ambiente, ai consideradas todas as condicdes
que existiriam caso nio tivesse ocorrido o fato gerador da lesdo.

3. DA AVERBACAO DOS PASSIVOS AMBIENTAIS

Em termos contabeis, o passivo representa as obrigacoes dos empre-
endedores com terceiros, que mesmo sem uma cobranca formal ou legal,
devem ser reconhecidas. Assim, pode-se conceituar o passivo ambiental
como o conjunto de obrigacdes, contraidas de forma voluntdria ou
involuntaria, que exigem a adocdo de acdes de controle, preservacao e
recuperacdo ambiental.'®

Conclui-se, portanto, que o conceito de passivo ambiental nao
se restringe a recuperacido do dano ambiental propriamente dito, mas
estd diretamente relacionado a todas as externalidades negativas que
comprometam a sustentabilidade das atividades economicas, incluindo-
se ai: medidas de prevencdo ou mitigacao dos danos, eventual auxilio
econdmico as vitimas, custos administrativos conexos, etc...!*

A adequacido da averbacdo do passivo ambiental emerge da neces-
sidade de uma ampla e adequada publicidade das areas degradadas e/ou
contaminadas, a fim de que todos possam ter ciéncia dos danos ambien-
tais e contaminacdes existentes e posicionar-se na defesa desse bem de

12. BenjamiN, Anténio Herman V. O principio poluidor-pagador e a reparacdo
do dano ambiental. Dano ambiental: prevencdo, reparacdo e repressdo. Sao
Paulo: Ed. RT, p. 227.

13. MoreIRA, Maria Suely. Passivo ambiental: o conceito em debate. Disponivel
em: www.indg.com.br/info/artigos/artigos.asp?25.
14. STEIGLEDER, Annelise Monteiro. Responsabilidade civil ambiental: as dimensées

do dano ambiental no direito brasileiro. Porto Alegre: Livraria do Advogado,
2004. p. 193.
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uso comum que é a qualidade ambiental, além da busca dos proprios
interesses individuais."

Essa medida coaduna-se perfeitamente aos principios juridicos
anteriormente expostos, em especial ao principio da reparacio integral
do dano ambiental e ao principio da informacdo ambiental, de modo que
através da publicidade conferida pelo registro imobilidrio seja viabilizado
0 acesso a justica de todos os prejudicados e sejam partilhadas as infor-
macdes por todos os entes responsaveis pelo planejamento ambiental e
pela tomada de decisdes no ambito da Administracido Publica e do Poder
Judiciario.

3.1 Da responsabilidade ambiental do proprietdrio

Nio se pode olvidar que, nos termos do art.14, § 1.°, da Lei
6.938/1981, a responsabilidade pela reparacio do dano ambiental é obje-
tiva e solidaria, sendo que o dever de reparar o dano ambiental surge
da simples demonstracao do nexo causal entre a conduta atribuida ao
poluidor e a efetiva lesdo ao meio ambiente.'®

Portanto, a licitude ou “normalidade” da atividade, a prévia degra-
dacao do meio ambiente, o caso fortuito ou a forca maior!’ sio irre-
levantes para o afastamento da responsabilidade civil objetiva, quando
presentes a certeza do dano ambiental e do nexo causal. *®

15. Foi publicada, no dia 12.06.2006, decisao normativa da Corregedoria-Geral
da Justica do Estado Sao Paulo disciplinando a possibilidade de averbacao
enunciativa ou de mera noticia, no Estado, de termo ou declaracdo de area
contaminada oficialmente emitidos pela Companhia de Tecnologia de
Saneamento Ambiental do Estado de Sao Paulo — Cetesb.

16. ApaMmEK, Marcelo Vieira Von. Passivo ambiental. In: Frertas, Vladimir Passos
de. Direito ambiental em evolug¢do. Curitiba: Jurua, 2002. vol .2, p. 116.

17. Narealidade, a alegacéo de caso fortuito (obra do acaso, como, por exemplo:
uma explosio acidental) ou forca maior (fato da natureza superior as forcas
humanas, como, por exemplo, ruptura de talude em razao de abalo sismico)
apenas poderd ser aceita como excludente do nexo causal, se o agente nio
concorreu, de qualquer modo, para o dano, hipotese em que se verifica o
rompimento do nexo causal.

18. Na doutrina, existem duas teorias sobre a determinacio do nexo de
causalidade: 1. a teoria do risco integral, que ndo admite excludentes de
responsabilidade, pois considera que todo e qualquer risco conexo ao
empreendimento devera ser integralmente internalizado pelo processo
produtivo, isto é, a mera existéncia do risco conduz a responsabilizacdo
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Igualmente, com o principio constitucional da func¢io social da
propriedade que exige do proprietario uma funcéo social ativa, isto é, um
dever de agir, e nao apenas uma obrigacao de nao fazer, apos a CF/1988 e
o CC/2002, a propriedade converteu-se em poder-dever voltado a obje-
tivos que transcendem o simples interesse do proprietdrio, inserindo-se
ai também a protecio ambiental.

Tal “funcio social ambiental” nao se confunde com as limitacoes da
propriedade contidas no direito civil, nem tampouco com as limitacdes
administrativas que condicionam o exercicio dos direitos do proprietario
e fundamentam-se no poder de policia.

A funcio social esta ligada aos deveres inerentes ao exercicio da
propriedade, convertendo-se em verdadeiro elemento da estrutura e do
regime juridico dessa."

Tal concepcio foi consagrada no art. 1228, § 1.°, do atual Codigo
Civil, onde esta expresso que:

“O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as
suas finalidades econdmicas e sociais e de modo que sejam preservados,
de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna,
as belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e o patrimonio histérico e
artistico, bem como evitada a poluicdo do ar e das dguas.”

Significa dizer que, mesmo nao sendo o autor direto da degradacio
ocorrida, o proprietario responde solidariamente pela recuperacao do
dano ambiental.*

(defendida por Antonio Herman Benjamin. Edis Milaré, José Afonso
da Silva, Rodolfo Camargo Mancuso, dentre outros); 2. a teoria do risco
criado, que resolve os problemas causais a partir da “teoria da causalidade
adequada”, selecionando mediante um juizo hipotético sobre os fatores de
risco, apenas aquele que é efetivamente apto a provocar o dano (apoiada por
Toshio Mukai, Andréas Joachim Krell, Marcelo Vieria Von Adamek, dentre
outros). STEIGLEDER, A. Responsabilidade civil..., p. 198-200.

19. Vide: art. 5.°, XXIII, da CF/1988.

20. TJMG, Ap. 1.0107.03.900299-6/001 — Comarca de Cambuquira — Apte(s):
1.°) José Zélio Carneiro; 2.° s) Lazaro Valério e José Augusto Valério
— Apdo(s): Ministério Publico do Estado de Minas Gerais — PJ Secretaria
do Juizo da Comarca de Cambuquira — rel. Des. Geraldo Augusto. ACP
— Danos ao meio ambiente — Proprietario de imodvel rural — Mera alegacao
de desconhecimento da exploragdo por outrem — Legitimidade passiva ad
causam — Danos ao meio ambiente efetivamente constatados — Responsabi-
lidade civil “objetiva”. 1 - A mera alegacao, feita por proprietario de imovel
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Trata-se de uma obrigacdo propter rem, em que o proprietdrio, por
ser titular do direito sobre o imovel, fica sujeito a prestacao consistente
na recuperacdo do dano ambiental. Alids, por se tratar de obrigacao
propter rem, o dever de reparar o passivo ambiental transmite-se auto-
maticamente ao novo titular do direito real.?!

Nas palavras de Orlando Gomes, a transmissibilidade automatica
¢ justamente uma das caracteristicas das obrigacoes propter rem, senao
vejamos:

“Consideradas em sua origem, verifica-se que provém da existéncia
de um direito real, impondo-se ao titular. Esse cordao umbilical jamais
se rompe. Se o direito de que se origina é transmitido, a obrigacdo o

segue, seja qual for o titulo translativo”.?

Cumpre ressaltar que tanto a responsabilidade do proprietario como
a do futuro adquirente em recuperar os danos ambientais prescinde da

rural, de que as suas atividades de exploracdo mineral foram suspensas pelo
DNPM - Departamento Nacional de Produc¢ao Mineral, e que néo sabia que
outra pessoa estava exercendo a atividade em sua propriedade, ndo tém o
condio de afastar a sua responsabilidade por dano ambiental, se desacom-
panhadas de provas irrefutaveis, que demonstrem a sua inocéncia, ainda
mais estando constatado pericialmente a existéncia de danos causados
anteriormente. 2 — Conforme reiterada jurisprudéncia deste Tribunal, e
também do STJ, a responsabilidade civil por danos ao meio ambiente é
objetiva, ou seja, a sua caracterizacio independe de culpa e se fundamenta
no fato de que aquele que gera o risco deve reparar os danos advindos da
atividade exercida. Disponivel em: www.tjmg.gov.br.

21. Em sentido contrario: Ementa: direito ambiental — Dano ao meio ambiente
—Desvio de curso de rio — Aterramento das margens ribeirinhas — Atividades
nocivas ao meio ambiente perpetradas pelos antigos proprietarios do imdvel
— Responsabilidade objetiva dos adquirentes — Limitacao. 1. “A responsabi-
lidade pela preservacdo e recomposicao do meio-ambiente é objetiva, mas se
exige nexo de causalidade entre a atividade do proprietario e do dano causado
(Lei 6.938/1981)” (Min. Eliana Calmon). 2. Os adquirentes de imovel a
titulo singular ndo sao objetivamente responsaveis pela reparaciao dos danos
ambientais ou pela recuperacao do ecossistema degradado anteriormente a
aquisicdo, salvo se comprovado que de qualquer forma contribuiram para
o dano, ou se visivelmente recente, de modo a revelar que nao poderiam
ignorar os riscos a que se sujeitariam adquirindo-o, ou ainda se dele tiraram
proveito econdmico imediato. TJSC, Acordao: Emb. Infr. 2001.021615-9.
rel. Des. Newton Trisotto. Data da Decisd0:09.04.2003.

22. Gowmes, Orlando. Obrigacoes. 12. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1998. p. 21.
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andlise do nexo causal, pois a obrigacdo em relacdo ao passivo ambiental
nao decorre das suas condutas, mas dos seus direitos reais.?

Dai porque a averbacao dessa situacdo no registro de imoveis deve
ser sempre providenciada no intuito de resguardar, inclusive o direito
do futuro proprietario que, muitas vezes sem o devido conhecimento da
realidade da area, acaba surpreendido com a assuncio de graves onus e
obrigacoes ambientais de alto custo financeiro.

3.2 Da necessidade de averbagdo do passivo ambiental

Ora, se o registro exterioriza e proclama situacoes juridicas rele-
vantes para terceiros, em especial no que se refere aos 6nus e encargos
que possam recair sobre o imovel, vislumbra-se que o assento registral
também deve expressar os passivos ambientais.

Nesse ponto, cumpre registrar que o art. 37, VI, da recente Res.
420/2009, do Conselho Nacional do Meio Ambiente, prevé que os
orgaos ambientais competentes, quando constatarem a existéncia de
uma drea contaminada ou reabilitada para uso declarado, comunicarao
formalmente ao Cartorio de Registro de Imdveis da Comarca onde se
insere determinada drea.

23. Nesse sentido ja existem varios precedentes do Superior Tribunal de Justica
sobre questdes relacionadas a flora, tais como: Recurso Especial — alineas a
e ¢ — Propriedade rural — Atividade agro-pastoril — Reserva legal — Terreno
adquirido pelo recorrente ja desmatado — ACP - Legitimidade passiva ad
causam do adquirente do imoével — Existéncia de ofensa aos arts. 16 a e §
2.°dalei 4.771/1965; 3.° e 267, 1V, do CPC — Auséncia de violacdo ao art.
535, 11, do CPC - Divergéncia jurisprudencial ndo configurada. Tanto a
faixa ciliar quanto a reserva legal, em qualquer propriedade, incluida a da
recorrente, ndo podem ser objeto de exploracdo econdmica, de maneira que,
ainda que se néo dé o reflorestamento imediato, referidas zonas néo podem
servir como pastagens. Aquele que perpetua a lesio ao meio ambiente
cometida por outrem estd, ele mesmo, praticando o ilicito. A obrigacdo
de conservacio é automaticamente transferida do alienante ao adquirente,
independentemente deste ultimo ter responsabilidade pelo dano ambiental.
Na linha do raciocinio acima expendido, confira-se o REsp 343.741/PR,
cuja relatoria coube a este signatdario, publicado no DJU 07.10.2002.
Recurso especial provido para afastar a ilegitimidade passiva ad causam
do requerido e determinar o retorno dos autos a Corte de origem para
exame das demais questdes envolvidas na demanda. STJ, REsp 217858/PR,
Processo 199900485939, j. 04.11.2003, 2.* T., rel. Min. Franciulli Netto, DJ
19.12.2003.
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Por outro lado, com base em tais informacoes oficiais, urge que o
Oficial de Registro de Imoveis da Comarca proceda a publicidade imobi-
liaria de tais dados, exercendo relevante papel nio apenas na defesa da
seguranca juridica, mas da propria satide humana e do meio ambiente
natural.

Veja-se que os recursos naturais compreendem a atmosfera, as aguas
interiores, superficiais e subterraneas, os estudrios, o mar territorial, o
solo, o subsolo, os elementos da biosfera, a fauna e a flora (art. 3.°, V, da
Lei 6.938/1981). Dai que, o dano ambiental destaca-se pela pulverizacao
das vitimas,** legitimando, entdo, a responsabilidade civil objetiva, sob
a forma do risco integral e a obrigacao propter rem de recuperar o meio
ambiente degradado.

Como a tutela ambiental foi alcada pela Constituicio de 1988 a
categoria de garantia constitucional, posicionada que se acha como
verdadeira clausula pétrea, vinculando-se aos fundamentos e principios
basilares da Republica Federativa do Brasil, a teor dos arts. 1.° e 3.° do
texto constitucional, ndo hd mais espaco para interpretacdes tradicio-
nalmente individualistas e ortodoxas das leis registrdrias, eis que nos
atos dos Oficiais de Registros de Imoveis também estdo em jogo direitos
difusos infinitamente superiores aos demais interesses patrimoniais
envolvidos.

Contudo, algumas cautelas devem ser tomadas na averbaciao de
passivos ambientais, tais como: (1) a prévia identificacio do imovel e
sua correspondéncia com uma dada matricula ou registro anterior do
registro de imoveis; (2) que o titulo passivel de averbacdo seja expe-
dido por 6rgdo ou entidade integrante do Sistema Nacional do Meio
Ambiente — Sisnama, instituido pela Lei 6.938/1981, em procedimento

24. Em exemplo recente, foi constatado um elevado grau de contaminacio por
chumbo nasaguas do Rio Ribeira de Iguape (SP),em decorrénciade atividades
de mineracio realizadas na regido, por muitos anos, sem 0s necessarios
cuidados ambientais. Constatou-se, também, a presenca de chumbo no
sangue de criancas nas cidades de Adriandpolis, com niveis superiores aos
admitidos. De um universo de 295 criancas examinadas pela Unicamp, na
regido, 94 apresentavam indices bastante elevados de contaminacdo. As
empresas operaram na regido até 1996 e, nao resta duvida que, comprovada
a relacdo de causa e efeito entre a atividade e a contaminacio, a responsa-
bilidade se impora. ANTUNES, Paulo de Bessa. Meio ambiente e prevencao
de riscos empresariais. Gazeta Mercantil, 28.11.2001. Disponivel em: www.
dannemann.com.br/site.cfm?app=show&dsp=pbal 0&pos=5.15&Ing=pt.
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administrativo regular, em que deve ser providenciada a cientificacao do
proprietario indicado como tal no registro de imoveis.

Nessa hipotese, a averbacdo enunciativa nada mais fara do que
tornar publica a situacéo fatica e juridica, para ciéncia da populacido em
geral, em especial dos vizinhos e de eventuais adquirentes dos bens, o0s
quais terdo conhecimento das restri¢des, 6nus e obrigacoes ambientais
que pesam sobre os imoveis.

Além disso, com a adocao de tais procedimentos, o proprio Poder
Judiciario terd acesso rapido e facilitado a informacdes que podem ser de
extrema valia para o deslinde dos feitos fundados no Direito Ambiental,
bem como para a inducio de atualizacoes e formulacoes de novas poli-
ticas publicas ambientais por parte dos membros do Poder Executivo e
dos representantes do Poder Legislativo.

4. CONCLUSOES ARTICULADAS

4.1 Com o advento da CF/1988 e do CC/2002 ao Oficio de Registro
de Imoveis foram atribuidos novos deveres, dentre os quais a incorpo-
racdo do conceito de funcao social da propriedade e a garantia da defesa
e preservacdo do meio ambiente ecologicamente equilibrado para as
presentes e futuras geracoes.

4.2 Com base no art. 246, da Lei 6.015/1973, a averbacdo dos
passivos ambientais deve ser difundida, inclusive na esfera de atuacao
do Ministério Publico, respeitados os demais principios que regem o
sistema registral e sempre tendo como norte o principio da informacéo
ambiental.

4.3 A descri¢do do imovel prevista no art. 176 da Lei 6.015/1973,
posteriormente aperfeicoada em relacdo aos imoveis rurais através do
georreferenciamento exigido pela Lei 10.267/2001 também deve ser
valorizada como meios para a protecio do meio ambiente ecologica-
mente equilibrado.

4.4 Diante da necessidade de informar terceiros sobre a existéncia
de determinado fato superveniente ou a ressalva de direitos diretamente
relacionados a situacdo juridica do bem, o art. 246 da Lei 6.015/1973
viabiliza o processamento, na matricula ou a margem do registro, da
existéncia de passivos ambientais.

4.5 O art. 217 da Lei 6.015/1973 autoriza qualquer pessoa inte-
ressada a provocar a averbacido, sendo que ao Ministério Publico, como
orgao legitimado a tutela dos interesses difusos e coletivos, também é
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conferida tal faculdade quando presente o interesse publico na averbacao
de circunstancias subjetivas ou objetivas que influenciem a propriedade
imobilidria.

4.6 O rol dos atos passiveis de ingresso no registro de imoveis
através da averbacdo é meramente exemplificativo, conforme se conclui
pela simples leitura do art. 167 c/c o art. 246, ambos da Lei 6.015/1973,
sendo que, quanto maior a concentracao de informacées no registro
de imoveis, maior sera a protecdo dos terceiros interessados e do meio
ambiente.

4.7 Mesmo nio estando incluidos no Sistema Nacional do Meio
Ambiente — Sisnama, os Oficios de Registros de Imoveis ndo podem
simplesmente negar a importancia da publicidade imobilidria de infor-
macdes ambientais relevantes, devendo exercer um juizo prudencial de
qualificacdo pautado pela observancia do ordenamento juridico como
um todo sistémico, em especial a Lei 10.650/2003 que dispde sobre o
acesso publico aos dados e informacdes ambientais.

4.8 Na averbacdo de passivos ambientais devem ser tomadas as
seguintes cautelas: (1) a prévia identificacio do imovel e sua corres-
pondéncia com uma dada matricula ou registro anterior do registro de
imoveis; (2) que o titulo passivel de averbacao seja expedido por 6rgao ou
entidade integrante do Sistema Nacional do Meio Ambiente — Sisnama,
instituido pela Lei 6.938/1981, em procedimento administrativo regular,
em que deve ser providenciada a cientificacdo do proprietario indicado
como tal no registro de imoveis.
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Desarrollo sostenible y registro:
el crecimiento econdmico controlado
y la ordenacion del territorio
como factores esenciales
para la estabilidad social

BELEN MADRAZO MELENDEZ

Registradora de la Propiedad de Huesca n. 2 y Registradora
Mercantil de Huesca.

Area Do Dirermo: Imobilidrio e Registral

Lo que comenzo' siendo una reclamacion de grupos de opinion
con frecuencia marginales, se ha convertido en una politica de todos
los partidos y de todos los gobiernos, hasta tal punto que el tema del
respeto y la proteccion al medio ambiente se configura en la actualidad
como uno de los pilares de la politica de la union europea, incluso como
uno de los pilares de la politica mundial. Basta recordar la insistencia
del presidente Obama, con sus repetidas referencias medioambientales
y sus elogios a las energias renovables. Hoy, conceptos como “desarrollo
sostenible”, “conciencia ecoldgica” o “ecologia y desarrollo” traspasan
fronteras mas alla del terreno politico y econdémico. Y no olvidemos el
mensaje de Benedicto XVI, el 1 de enero de 2010, en la Jornada Mundial
de la Paz, donde reclama una mayor conciencia ecologica, insistiendo en

1. O Centro de Formacio da Cooperaciao Espanhola em Montevidéu, Uruguai,
em parceria com o Colégio de Registradores da Espanha, realizou nos
dia 05 a 08.04.2010 o XIII Seminario da AECID (Agéncia Espanhola de
Cooperacio Internacional para o Desenvolvimento), intitulado “Desenvol-
vimento Sustentavel e Registro: o crescimento economico controlado e a
ordenacio do territorio como fatores essenciais para a estabilidade social”.



352  REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO 2010 — RDI 69

la necesidad de una revision profunda y otra vision de futuro, del modelo
de desarrollo como consecuencia de la crisis ecoldgica, indicando que
compete a la comunidad internacional y a los gobiernos nacionales dar
las indicaciones oportunas para contrarrestar de manera eficaz la incor-
recta utilizacion del medio ambiente, e imponiendo el respeto a unas
normas bien definidas desde el punto de vista juridico y econémico,
de modo que la tutela de la propiedad privada no entorpezca el destino
universal de los bienes. La comunidad internacional, concluia el Papa,
tiene el deber imprescindible de encontrar los modos institucionales
para ordenar el aprovechamiento sostenible de la propiedad y planificar
conjuntamente el futuro.

El Derecho Internacional ha experimentado una auténtica revo-
lucion en los ultimos treinta afos, pasando de ser un ordenamiento
basado en las relaciones entre los Estados, donde las personas tan apenas
contaban como sujetos de derechos, a caracterizarse como un derecho
de la comunidad internacional encaminado al establecimiento de reglas
eficaces para la adecuada gestion de bienes y valores que conforman el
patrimonio comun de la humanidad. Junto con el Derecho Internacional
de los derechos humanos, el desarrollo del contenido y disciplina del
Derecho Internacional del medio ambiente es uno de los mas destacables
fenomenos de los tiempos modernos. Han sido los derechos humanos
y el medio ambiente los ambitos donde se ha experimentado el mayor
desarrollo de las reglas juridicas directamente aplicables.

Hasta hace poco mas de 30 anos, el escenario en materia de medio
ambiente era basicamente local. La politica ambiental no aspiraba a entrar
en el corazon del nucleo duro del sistema productivo, sino sencillamente
a paliar los efectos no deseados de éste.

Fue en la Cumbre de Naciones Unidas celebrada en Rio de Janeiro
en 1992 cuando la politica ambiental empez6 a despuntar en dos aspectos
de suma trascendencia.

En primer lugar: Para dar el salto a su dimension global.

En segundo lugar: Para insinuarse como una politica que aspiraba a
reformar el modelo productivo y econémico que nos dejaba en herencia
la industrializacién.

La huella ecoldgica es quizds uno de los indicadores mas rele-
vantes para analizar el concepto de sostenibilidad. La huella ecologica
es la cantidad de terreno que necesita una sociedad para producir los
elementos que consume y para reciclar los residuos que genera. Se
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produce un déficit ecologico si un determinado territorio consume mads
productos de los que genera. No podemos olvidar que la especie humana
es la unica especie que genera desechos que no son biodegradables y
que, por tanto, pueden estar presentes en el planeta mas tiempo que la
persona que los ha generado. Con el calculo que se va realizando de esa
huella ecologica a nivel del conjunto del planeta, pudo constatarse que,
practicamente a finales de los setenta, los recursos que se consumian
equivalian a la capacidad total del planeta. En Estados Unidos, la huella
ecologica supera diez veces la unidad, por lo que se ve obligada a utilizar
recursos exteriores. Lo mismo estd ocurriendo con Japény con China. De
ahi la necesidad de que todos los agentes deban concertar actuaciones en
pro de la tan anhelada sostenibilidad. En Espana, un estudio del Marm
del ano 2005 explicaba que el territorio productivo por cada habitante es
de 2,4 hectdreas y la huella ecoldgica, es decir, lo que realmente consume
cada espafiol de 6,4 Ha por persona, por lo que existe un déficit, segin
el cual se necesitarian 3 paises como Espafia para mantener el consumo
fisico de sus ciudadanos. Para contemplar, sin embargo, el lado positivo
de la crisis economica en la que se halla mi pais, podemos decir que la
crisis inmobiliaria ha supuesto un alivio en la huella ecoldgica al produ-
cirse un descenso en el numero de hectareas urbanizadas vy, por tanto,
una leve mejora de la calidad ambiental.

A. LA PRIMERA DE LAS PROPUESTAS ES LA RELATIVA A “UUNA ADECUADA
ORDENACION DEL TERRITORIO ORIENTADA A LA PROTECCION DE LA
NATURALEZA Y SUS RECURSOS”

El deterioro progresivo de la naturaleza y el medio ambiente es tan
evidente que reclama la adopcion de medidas eficaces que pongan coto a
las infracciones que se cometen. La escasez del suelo y el aumento de la
poblacion son factores que concurren en la cada vez mayor necesidad de
ordenar el territorio para evitar que se destinen a actividades superfluas
suelos que deberian mantenerse en su esfera normal de produccién de
alimentos, creacion de espacios naturales, o para destinos forestales o
ganaderos.

Hoy, la lucha entre el suelo natural o agrario y el suelo urbano o
industrial y turistico, supone una serie de usos contradictorios en los
que generalmente salen perdiendo los elementos naturales. Observamos
que el progreso se basa en una dominacion de la tecnosfera sobre la
biosfera y se da preferencia al conjunto urbano industrial sobre el suelo
rural al que se considera como un espacio residual y de menor valor. El
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problema se agrava en suelo cercano a las grandes ciudades o situado
junto a faciles vias de comunicacion. Este suelo no esta destinado a los
agricultores, sino a los inversores que saben que, con un poco de tiempo,
su valor se multiplicara sin otro mérito que el de la paciencia. Esto es,
precisamente, lo que debemos evitar, sometiendo el territorio a una
debida planificacion mediante ordenaciones racionales y normas que
se manifiesten en leyes que impidan que las tierras mas fértiles corran
peligro cuando coincidan:

Demanda de suelos
Acumulacion de personas

Acumulacion de capital

Centrandonos ya, en la ordenacion territorial,

— El primer motivo que impulsa ésta es el aumento de poblacion y la
escasez del suelo. Factores conjuntos que se manifiestan en que la huma-
nidad crece y necesita cada vez mayor nimero de bienes para consumir
mientras que las fuentes de la naturaleza no son ilimitadas.

— Otro factor que impulsa la ordenacion del territorio es la idea de
una propiedad sometida a determinaciones encaminadas a su utilizacion
mds racional, no sélo desde el punto de vista economico sino también
social, con una adecuada planificacion u ordenacion que tenga por objeto
determinar los planes o instrumentos juridicos para conseguir el mejor
uso de las clases de suelo, sea para el cultivo, edificacion o la defensa
del medio ambiente con el fin de cubrir las necesidades econémicas y
sociales, toda ordenacion resulta justificada cuando prima el bien comun
sobre intereses individuales.

Por ello, entiendo que la propuesta de la adecuada Ordenacion
territorial debe construirse apoyada en pilares sélidos, ademds de una
imprescindible planificacion urbanistica, tema en el que no incidiré por
ser tratado en otras ponencias. Otro de los pilares que entiendo funda-
mentales es:

La Defensa del suelo ruistico.

Desde nuestra posicion registral no pretendemos hacer una defensa
del suelo rustico con tintes bucélicos. Se trata de resaltar su papel e
importancia en una racional ordenacion del territorio, en atencion al
destino del mismo, que es primordial para la vida humana y la conser-
vacion de la naturaleza.
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El suelo no urbanizable es algo mas que un suelo residual. No es
solo el suelo agricola o ganadero que puede transformarse en urbano. El
suelo no urbanizable debe ser la reserva agricola, forestal, la reserva del
medio ambiente, el hdbitat de especies animales y vegetales y el mante-
nimiento de las infraestructuras naturales. Debe procurarse que todas
las leyes agrarias al definir los suelos tengan una orientacion destinada
a servir al sentido social de la propiedad de modo que las tierras sean
explotadas con criterios técnicos y econdmicos apropiados a su destino
agrario mds idéneo y que en las explotaciones de aprovechamiento
agrario se realicen las transformaciones y mejoras necesarias para conse-
guir la més adecuada y sostenible explotacion de los recursos naturales.

Sise debe proteger el suelo rustico es para que el empresario obtenga
de él los frutos o productos destinados al sustento de la humanidad. Ello
no quiere decir que toda la tierra rustica deba ser cultivable. A veces se
cometen exageraciones, incluso sanciones pecuniarias y expropiaciones
por considerar insuficientemente cultivadas tierras que en realidad no
eran rentables. La economia agraria ha hecho cambiar el ritmo a la
agricultura empresarial y debe procurarse seleccionar las explotaciones
primando las que sean productivas y estableciendo el abandono de la
explotacion de las tierras en los casos en que no lo sean, pudiéndose
dedicar a pastos, bosques o la mera conservacion del habitat humano y
los recursos ambientales.

En estos momentos, en Europa, la estrategia territorial obvia la
tradicional separacion urbano/rural para enfocar el desarrollo desde la
perspectiva territorial o de desarrollo territorial; planteando un sistema
polinucleado y en red, con nucleos compactos de diferente tamario,
relacionados por densas y buenas infraestructuras de transportes y tele-
comunicaciones (teléfono, web), en la que la eleccion del lugar donde
vivir no venga penalizado por la dificultad de acceder a todo lo que la
sociedad moderna ofrece.

Entiendo que debemos concebir el medio rural en términos de
espacio y no en términos de la tradicional idea del campo y sus habi-
tantes. Debemos superar el clasico modelo segtin el cual la actividad y la
poblacién se acumula en unos sitios hasta congestionarlos, mientras que
en otros impera la desertizacion, resultando en ambos una baja calidad
de vida. Debemos buscar un modelo donde la poblacion esté distribuida
en el territorio en asentamientos de diferente tamario y con similares
oportunidades.
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El Registro es el instrumento adecuado para constatar la adecuada
ordenacion territorial que debera llevarse a cabo por los Estados. Y, en
cuanto a la propuesta de defensa del suelo rustico y como ejes funda-
mentales de la misma, destacaré los siguientes puntos:

1 — La conservacion de las fincas y de las explotaciones agrarias

La agricultura adolece de un mal que radica en el fraccionamiento
irracional de las unidades de cultivo, bien sean las explotaciones agrarias
como unidades productivas o bien la division de las propias fincas que
componen la explotaciéon. Con esos fraccionamientos se da lugar no
solo al minifundio sino a la dispersion de fincas en manos de una sola
persona, lo que supone un grave inconveniente para la productividad
y un lastre considerable para la economia del agricultor. La imperiosa
necesidad de defender el suelo habitable y, en particular, el suelo rustico,
agricola y de cultivo, frente a la invasion de otros usos, y la abusiva divi-
sion y parcelacion que se hace del mismo, determinan que el Registro sea
un instrumento que no solo afirma la titularidad de los bienes inmuebles
y sirve de base para la seguridad del trafico juridico, sino que también
garantiza la legalidad de los negocios que recaen sobre las fincas. La cali-
ficacion de dichos negocios por parte de los Registradores constituye un
efectivo control de la legalidad, de tal modo que solo podran realizarse e
inscribirse aquellos que no contravengan las normas establecidas.

La ordenacion del territorio debera ir acompanada de los instru-
mentos necesarios de desarrollo del mismo de modo que:

— Se fije cuando por su superficie y su cultivo una finca deba ser
indivisible, teniendo en cuenta que serdn las caracteristicas de cada una
de las zonas de un pais lo que determinard que haya tantas clasificaciones
de fincas indivisibles como tipologias distintas susceptibles de haber
podido ser clasificadas por los agentes adecuados (bidlogos, gedgrafos,
topografos, veterinarios, ingenieros, economistas...).

— La ordenacion debera desarrollar la politica de concentracion
forzosa de la propiedad del modo mas adecuado en aquellos casos
en que sea necesaria. La concentracion forzosa puede definirse como
la reorganizacion de la propiedad rustica de una zona, adjudicando a
cada propietario en coto redondo, o en un reducido numero de fincas
de reemplazo, una superficie equivalente en clase de tierra y de cultivo
a la de las parcelas de procedencia que anteriormente poseia, pasando
inalteradas sobre las fincas de reemplazo el dominio, los demas derechos



CONFERENCIAS 357

reales y demds situaciones juridicas que tenian por base las parcelas
sujetas a concentracion, por virtud de la subrogacion que se opera por
ministerio legal. El proceso de transformacion al aumentar el tamano de
las parcelas de cultivo hara posible eficaz y eficiente, la mecanizacion
del campo, lo que puede llevar a un notable incremento de la produc-
cién, incrementando los rendimientos unitarios por finca. En cada
concentracion parcelaria habra superficies relativas a la unidad minima
que se impondran antes que las normas generales de esa concreta zona,
asimismo y en defensa del mantenimiento de las superficies minimas se
estableceran derechos de retracto a favor de los agricultores titulares de
fincas colindantes o titulares de explotaciones.

Por ello, entiendo que en defensa del suelo rustico es necesaria
una adecuada configuracion de la tipologia de cada una de las fincas o
porciones inscritas de tal modo que se expresen, ademas de su situa-
cion concreta y su extension, las caracteristicas particulares tales, por
ejemplo, si es de secano o regadio, el cultivo concreto y la iniciacion
de éste. Pensemos que no todos los cultivos aguantan indefinidamente
en la misma explotaciéon y que, después de anos de un tipo de cultivo,
necesariamente tendrd que ser sustituido por otro de otras caracteris-
ticas. También deberia constatarse la divisibilidad o indivisibilidad, asi
como la unidad minima de cultivo existente en la zona, de modo que
solo con posterioridad pueda ser susceptible de actos de segregacion o
division respetando esa unidad. De esta manera, el Registro podra seguir
prestando al campo su proteccion y servicios.

2 — Ademas de la conservacion de las tierras y las fincas, la defensa
del suelo rustico pasa por reforzar el estatus del agricultor como un
empresario mads, dignificando su figura a través de nuevas formulas
empresariales, como puede ser la agricultura ecologica, o el aprove-
chamiento de la biomasa con fines energéticos. Estos son temas que ha
surgido en cada crisis energética, lo que podria implicar el tratamiento
y puesta en produccion de algunos montes hasta ahora abandonados,
contribuyendo, ademds, a disminuir el riesgo de incendios fores-
tales... En definitiva, configurar al empresario agricola como un agente
imprescindible en el desarrollo econémico sostenible, primandolo con
mejores medidas fiscales. Debemos crear una formula de constitucion
de empresa mercantil para el desarrollo de la empresa agraria a la que el
Registro mercantil abra la hoja social correspondiente y ejerza la tutela
y asesoramiento, de modo que obtenga asi un estatus juridico mercantil
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adecuado, permitiendo al agricultor una mayor negociabilidad de su
empresa agraria, empresa cuyo patrimonio estd formado, en ocasiones,
por algo mas que fincas, maquinaria agricola y animales. Asi, también
las denominaciones de origen, las marcas, sus propias subvenciones
constituyen un conjunto susceptible de formar un patrimonio separado,
que deberia tener un reflejo en los Registros mercantiles. El empresario
agricola es un empresario individual para el que habria que arbitrar un
tipo social que le concediera la cobertura suficiente con una adecuada
politica fiscal traducida en unas estudiadas bonificaciones y subvenciones
que garanticen las adecuadas inversiones y que, al ser recogidas en la
hoja registral, redundaran en beneficio de la conservacion de la explota-
cion misma Cuando una explotacion en todo o en parte, se ha formado
o completado con intervencion oficial y con ayuda directa de fondos,
mediante subvenciones o mediante beneficios fiscales, sera logico que
no solo el titular, sino la propia sociedad tengan algo que decir. Si se ha
procurado conseguir un beneficio social con la conformacion adecuada
de mejores estructuras agrarias y se han empleado esfuerzos y fondos
publicos, serfa insensato que todos los esfuerzos realizados de tornasen
en inservibles por causas, por ejemplo, como el mero fallecimiento del
titular de la explotacion y el fraccionamiento de la misma en lotes para
sus hijos. O que una finca con un adecuado cultivo pudiese fraccionarse
en lotes a repartir entre los sucesores de un agricultor. Desde un punto
de vista agrondmico, una finca o explotacion sera divisible o indivisible
en tanto que las parcelas resultantes puedan ser resultado de un cultivo
eficiente.

3 — Siguiendo con la adecuada proteccion del suelo rustico, creo
necesario mejorar, revisar y estimular el actual Derecho de Garantias para
facilitar la obtencion de crédito por parte de la agricultura y mejorar ast
la rentabilidad de las explotaciones.

Si la posibilidad de obtener una primera vivienda pasa por la
formula de la hipoteca. En el caso del empresario agricola, toda vez que
el valor de sus fincas rasticas puede no ser en principio tan interesante
para el sector bancario como las fincas urbanas, debe tenerse presente
la posibilidad de que el empresario pueda dar en garantia otro tipo de
bienes muebles. Es aqui donde quiero referirme al Registro de Bienes
Muebles Espariol y al espectacular papel que puede desempenar, como
ocurre en la actualidad con otros sectores empresariales. El Registro de
Bienes Muebles se cred en Espana a finales de los afios 90. Tiene cardcter
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territorial y abarca la totalidad de los actos que se desarrollan en una
provincia. Asi, por ejemplo, son comunes aquellos casos en que el empre-
sario adeuda una cantidad de impuestos a alguna administracion y para
garantizar la devolucion de los mismos, los cuales a su vez le resultan
necesarios para el desarrollo de su actividad, lo que hace es pignorar la
maquinaria, constituyendo sobre la misma una garantia mobiliaria.

En nuestro Derecho, y en materia de bienes muebles, que es por
definicion todo lo que no es inmueble, es decir, que abarcaria desde una
cosechadora a un rebarfio, las participaciones sociales de una empresa,
la cosecha esperada o una patente... se distinguen dos tipos de garan-
tias, segun se trate de bienes perfectamente o facilmente identificables
como un vehiculo que se individualiza por su matricula o bastidor, o
dificilmente identificables, como una partida de cebollas, un rebafo
de ovejas o los pollos de una granja. En el primer caso, son objeto de
hipoteca mobiliaria; en el segundo, de prenda sin desplazamiento de la
posesion. Puedo decirles que en la provincia a la que pertenezco y en
el Registro del que soy titular (un Registro en los Pirineos, debajo de
Francia) en el Registro de Bienes Muebles se hayan hipotecados, por
ejemplo, los telesillas de una estacion de esqui, varios miles de litros
de un vino de una conocida bodega, la partida de carne congelada de
un matadero de la zona, o una tonelada de cebollas de una explotacion
agricola.

Creo que, ahora mds que nunca, las garantias mobiliarias pueden
ser una formula para favorecer el desarrollo agricola y, con él, la conti-
nuidad de nuestros recursos. Asegurando y reforzando el medio rural
contribuimos a la anhelada sostenibilidad.

B. EL REGISTRO MERCANTIL COMO INSTRUMENTO AL SERVICIO DEL CONTROL Y
REDUCCION DE LA CONTAMINACION

En el Registro Mercantil Espafiol se inscriben todas las empresas
que realizan una actividad mercantil en cualquier sector del tejido
empresarial. La inscripcion en dicho Registro es constitutiva y uno de los
principales elementos definitorios de las empresas es el objeto mercantil
sujeto a rigurosa calificacion registral, es decir, la definicion de aquella
actividad a la que van a dedicarse: fabricacion de refrescos, carburantes,
depuracion de aguas, pinturas, industria farmacéutica, explotaciones
agropecuarias, curtidos y pieles, industria quimica, extraccion de aridos,
refinerias, gasolineras, fabricantes de coches...y un largo etc.
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La actual legislacion contra la contaminacion arranca en la llamada
sociedad postindustrial, que vio el lado oscuro del progreso y los efectos
negativos de la industrializacion. Teniendo en cuenta que la contami-
nacién no solo procede de la industria o de las plantas industriales, por
ejemplo, en los procesos de urbanizacion y concentracion, los asenta-
mientos de poblacion plantean problemas muy agudos en lo relativo a la
generacion y gestion de residuos.

No hace muchos afios, la mayoria de las explotaciones agropecu-
arias, por reparar en alguno de los sectores de actividad, eran pequenas
explotaciones familiares que no generaban apenas residuos. El cerdo
de la casa, por poner un ejemplo grafico, consumia y transformaba los
desperdicios. En Espana, esta unidad de explotacion ha desaparecido
practicamente del paisaje agropecuario dominado por grandes explo-
taciones con un marcado caracter industrial, con una gran capacidad
productiva pero también con un potencial contaminante y de generacion
de residuos que plantea agudos problemas.

La contaminacion depende de las decisiones que sobre ella se
adopten. No es una fuerza indomita de la naturaleza, si bien existen
factores naturales que con independencia de la actividad humana contri-
buyen a propagar la contaminacion, como las condiciones atmosféricas,
viento, avenidas de aguas o estiajes. Los elementos contaminantes
proceden de instalaciones y actuaciones debidas a decisiones humanas.
La contaminacion no tiene su origen en la naturaleza y sus recursos,
sino en la tecnologia que la sociedad ha desarrollado para explotar éstos
y dominar el medio natural. Ello origina una dificil dicotomia porque
no podemos olvidar que el progreso en distintos sectores (alimentario,
energético, sanitario, transportes) pasa por el desarrollo tecnologico. La
contaminacion estd y debe seguir estando bajo el dominio de las deci-
siones humanas. Desagraciadamente, la contaminaciéon alcanza dimen-
siones planetarias. El desafio de su control debe, consecuentemente, ser
resuelto por via de cooperacion entre los Estados. Existe ya, sin perjuicio
de ser fuente de permanente estudio, una legislacion medioambiental
conformada por la legislacion de diferentes sectores: aguas, atmosfera,
residuos que senalan los niveles de contaminacion permitida.

Ademas de la intervencion administrativa a través de las licencias, el
Registro puede realizar una funcion proactiva, estimulando e informando
a las sociedades de la legislacion ambiental que les resulta aplicable por
el sector concreto de actividad que realizan, pero, ademads, puede desar-
rollar un innegable papel al servicio de las administraciones que son
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quienes deberan ejercer el control, exigiendo, por ejemplo, para deter-
minados actos de las empresas, como los depositos contables, algun tipo
de auditoria medioambiental especial. O, sencillamente, la acreditacion
del oportuno expediente visado por la autoridad administrativa perti-
nente que determine que la empresa cumple con las normas técnicas en
materia medioambiental. Seria deseable que ni siquiera fuese la empresa
la que debiera acreditar el cumplimiento de las normas minimas, sino
que pudiera establecerse un sistema por el que los Registros Mercantiles
en conexion con las Administraciones oportunas, pudiesen en cada caso
dar publicidad del cumplimiento de los tramites realizados por parte de
las empresas y que, en el caso de no hacerlo, ello motivase algun tipo de
cierre registral. Esta idea facilitaria al empresario que cumple y que no
necesitaria acreditar ante otra instancia el cumplimiento de la normativa
aplicable, a la vez que entronca con la reivindicacion de la ventanilla
unica y con los sellos de calidad medio ambiental.

El Registro puede ser el instrumento que, partiendo de la califica-
cion del objeto social, traslade el mismo a la Administracion competente
cuando sea necesario por el sector concreto de actividad, y publicite el
cumplimiento de los trdmites por parte del empresario, realizando un
servicio a la administracion, al empresario y a la sociedad misma.

Hasta aqui hemos visto como el Registro de la Propiedad, Mercantil
y el Registro de Bienes Muebles pueden ser instrumentos al servicio de la
sostenibilidad. Refiriéndome a todos ellos puedo afirmar:

1 — El Registro cumple una funcién de defensa y respeto de la orde-
nacion territorial. El destinatario del Registro no es solo el particular
que acude a €l para creerse mas seguro, ni el que quiere enterarse de la
fortuna del deudor, o de los beneficios de una empresa. El destinatario
es la sociedad entera, la cual debe conocer las situaciones juridicas con
fines de seguridad bienestar y orden.

El Registro como institucion debe servir publicamente y de forma
inter temporal las diferentes etapas por las que atraviesa la economia de
la propiedad. Es una institucion que permite, con cardcter de perma-
nencia en el tiempo, garantizar el derecho de la propiedad, sea éste de
caracter individual o social.

Las doctrinas de la funcién social de la propiedad, del bien comun,
del abuso del Derecho, del nuevo Derecho Agrario, han pasado de la
esfera de la teoria al orden practico de la legislacion y los hechos. De una
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propiedad privada entregada a su libérrimo arbitrio por el liberalismo
econdmico, se ha pasado a una propiedad de marcado matiz social o
interés publico que impone nuevos deberes a los propietarios en aras
del interés comun. Las necesidades sociales y la funcion social que la
propiedad debe cumplir encuentran en la institucion del Registro y
en su sistema el instrumento mads apto y el auxiliar mas idoneo para
el desarrollo practico de las funciones que las modernas concepciones
requieren.

2 — El Registro, a través de la publicidad registral, exterioriza y
legaliza las situaciones juridicas que recaen sobre fincas, bien sean situ-
aciones dominicales o de otros derechos reales (usufructo...) manifes-
tando, sobre todo, las limitaciones civiles o administrativas que deban
publicarse para la seguridad juridica. La publicidad registral origina una
cognoscibilidad, una posibilidad de conocer las delimitaciones de una
finca determinada o las incidencias de una empresa. El historial registral
de cada finca pasa asi a constituir una radiografia rigurosa de ésta pero
con memoria retrospectiva, de modo que el historial registral de una
finca, de una explotacion o del propio empresario sea como el historial
médico de una persona.

En el tema de la publicidad me gustaria comentarles brevemente los
esfuerzos realizados por el Registro Espafiol desde que, tras la reforma
de nuestra legislacion hipotecaria, se exigiese, junto con la informacion
literal de la finca, una representacion grafica de la misma. Hoy, nadie
duda de que una auténtica seguridad juridica necesita en los tiempos
actuales de una realidad grafica que se apoye en los pronunciamientos
registrales, del mismo modo que hoy ya no es suficiente saber quién es
el propietario, sino, también, la funcion social que cada propiedad debe
cumplir, pues el derecho de propiedad privada de un inmueble aunque
sigue siendo un derecho subjetivo privado tiene un fuerte componente
publico. Es aqui donde los esfuerzos realizados por el Registro Espariol,
asociando a la base grafica de nuestras fincas informacion asociada,
cumple una inestimable labor. Por poner ejemplos concretos, les diré
que la informacion proporciona conocimiento sobre la cercania con
la costa y, por tanto, sus limitaciones urbanisticas; sobre el tanto por
ciento cualificado del potencial riesgo de inundabilidad; la contamina-
cion atmosférica; el mapa de ruidos; la existencia de aguas subterraneas
o la distancia con determinados acuiferos; la existencia de especies
animales o vegetales protegidas en la zona. Si, en principio, pudiera
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sorprendernos la presencia de todo este conjunto de informacion, mas
propia del derecho administrativo y, por tanto, en la 6rbita del Derecho
Publico, dentro de una instituciéon reguladora de la propiedad privada
no debemos olvidar lo que en las ultimas décadas del siglo XX se ha dado
en llamar “la orientacion ecoldgica del Derecho”.

La naturaleza y sus recursos han dejado de ser objetos sobre los que
se dispone sin limite y se actia con afan de explotacion, para reconocer
en ellos a sujetos sobre los que no puede disponerse sino con arreglo a
criterios cientificos que imponen sus propias exigencias. Por ejemplo, en
la legislacion forestal, el concepto de especies protegidas sobre las que
no puede disponerse. En la legislacion de aguas, el concepto de caudal
ecologico nos viene dado por la existencia de especies y recursos que
habitan en el curso del agua de que se trate. En la legislacion sobre fauna
silvestre se contemplan distintas especies protegidas. Esta pretendida
orientacion ecoldgica del derecho es imprescindible, ya que los recursos y
elementos no pueden expresar en ninguin caso sus exigencias ecologicas,
ningun curso del agua, ninguna concesiéon administrativa nos dira cual
es su caudal ecoldgico, ningin oso nos dira cual es su habitat, tampoco
los bosques hablaran para decirnos cuales son las especies arboreas
protegidas que sean autdctonas. Debemos ser los seres humanos quienes
sobre la base de un conocimiento cientifico, fijemos su regulacion y ésta
se plasme en las oportunas leyes. Y es mediante este tipo de publicidad
asociada a una finca donde el Registro, -permitaseme la osadia — puede
convertirse en portavoz de la naturaleza y sus recursos.

Pero todos los principios devendrian ineficaces sin:

3 — La figura del Registrador de la propiedad como profesional
juridico e independiente que califica la legalidad de los actos referentes
al suelo cuya inscripcion se pretende a través de la calificacion registral,
y que hara que los principios registrales cobrén el orden logico en el
sistema:

Principio de legalidad: Observando las condiciones prescritas
para la validez del acto inscribible y si estos se hayan revestidos de las
formalidades legales. Este principio determina un riguroso examen de
los titulos presentados en el Registro a través de otro de los principios
basicos: el principio de calificacion, que consiste en el examen que veri-
fica el Registrador de la legalidad de los titulos, a fin de que los asientos
registrales solo reflejen los asientos validos y eficaces.
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El registrador es el funcionario especializado a quienes las leyes
atribuyen competencia para el control de la legalidad en las actuaciones
inmobiliarias y de ordenacion del territorio. El Registrador ejerce la
funcion con independencia y bajo su responsabilidad, aunque sujeto
a la revision de sus actos a través del recurso gubernativo y judicial.
Las administraciones publicas y la sociedad pueden tener un magnifico
resorte en la calificacion registral, convirtiéndola en un instrumento
para que se cumplan del modo mas efectivo los postulados de la politica
territorial plasmados en las leyes. Si el registrador juzga sobre la lega-
lidad de los actos que se le presenten documentados y, en consecuencia,
inscribe o deniega, el control no puede ser mas eficaz y seguro para los
fines publicos en los que la comunidad tiene el mayor interés. Ademas,
se trata del resorte mds econdmico para las Administraciones; éstas no
precisan nuevos érganos especiales para controlar la legalidad y disci-
plina territorial, pues se la aseguran a través del registro, sin ningin
coste.

RESUMEN

Una de las nuevas herramientas de gestion en pro del desarrollo
rural es “la custodia del territorio”, que busca iniciativas voluntarias
de conservacion de la naturaleza, del paisaje y del patrimonio que
conforman nuestros recursos. Los principales protagonistas seran, por
un lado, los propietarios y, por otro, una entidad de custodia como el
Registro de la Propiedad, Mercantil y de Bienes Muebles que a través de
la publicidad registral asesora y vela por la correcta gestion de cada finca
y de cada empresa orientada a la conservacion de valores y recursos.
Existe una nueva ruralidad. El territorio debe responder a una vision
de conjunto. Si queremos mantener nuestro entorno rural habra que
buscar formas que favorezcan, faciliten y ensalcen la funcion del agri-
cultor como nuevo conservador de la biodiversidad necesaria para un
desarrollo sostenible.

El Registro es una pieza indispensable para orientar las acciones de
politica agraria y empresarial. Y, para constituir el medio indispensable
destinado a conservar las mejoras estructurales obtenidas consolidando
los resultados de las reformas y contribuyendo al desarrollo de una
economia sostenible.

Debemos conjugar adecuadamente medioambiente y desarrollo
tecnologico, de modo que éste se reoriente para reducir la contamina-
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cién. Cada sector especifico de actividad debera cumplir con su especifica
normativa. El Registro Mercantil puede servir a la sociedad conectando
a la administracion competente y al empresario en una cuestion tan
delicada, de modo que, localizados los sectores especificos de actividad,
pueda asegurarse el cumplimiento de las normas preceptivas.

El desarrollo economico no solo demanda nuevas estrategias
sino que, ademads, reclama giros en la transaccion hacia un modelo
econémico diferente en el que la sostenibilidad sea garante de futuro.
Debemos asumir compromisos en materia de emisiones, eficiencia ener-
gética y energias renovables. El desarrollo econdémico camina hoy sobre
la senda de la llamada economia verde, que genera actividad y empleo.
Un nuevo modelo, el de la economia sostenible, reclama inevitablemente el
compromiso de todos los agentes sociales, instituciones gubernamentales,
administraciones, y la sociedad en su conjunto. Este es el objetivo. Necesi-
tamos transitar de un modelo industrial claramente insostenible basado
en una absoluta justificacion del crecimiento econémico, a un modelo
de desarrollo sostenible. Todo ello requiere modificaciones en el modelo
energético, el modelo territorial, el modelo productivo y la reconsidera-
cion de los recursos naturales y es en algunos de estos modelos donde el
registro esta llamado a realizar un importantisimo papel.

Y es aqui donde creo que un seminario registral como el presente
en el que me honra participar en nombre del Registro Espafiol puede
servir como intercambio de formulas trasladables a otros paises

Zaragoza (Espana) a 25 de Marzo de 2010
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1

Justica dos Estados

Tribunal de Justica de Sao Paulo

CERCEAMENTO DE DEFESA - Inocor-
réncia — Acao civil publica - Meio
ambiente — Auséncia de procedi-
mento administrativo, de tentativa de
conciliacdo e de realizacdo de prova
pericial — Providéncias que seriam
irrelevantes para o prosseguimento
do feito.

RESERVA LEGAL Imével rural
- Obrigatoriedade de delimitacao,
de demarcacao e de averbacao no
registro de imoveis de area de 20%
da propriedade - Admissibilidade
- Obrigacao que decorre de lei - Inte-
ligéncia da Lei 4.771/1965.

ACAO CIVIL PUBLICA - Meio
ambiente — Reserva legal — Conde-
nacao a regeneracao da area desma-
tada — Admissibilidade — Funcao social
da propriedade que torna obrigatéria
a reparacao dos danos, independente
de culpa do proprietario rural - Inteli-
géncia do art. 16 da Lei 4.711/1965.

TJSP — Ap 990.10.284984-8 — Camara
Reservada ao Meio Ambiente - j.
14.10.2010-v.u.—rel. Des. Renato Nalini
— Area do Direito: Ambiental.

ACORDAO Vistos, relatados
e discutidos estes autos de Ap
990.10.284984-8, da Comarca de
Tanabi, em que sdo apelantes Luis
Rogério Soares (e sua mulher Maria
Julia Barco Matos Soares) e outro e
Jacyntha de Lourdes Sanchez Soares
e outros sendo apelado Ministério
Publico do Estado de Sao Paulo.

Acordam, em Camara Reservada
ao Meio Ambiente do TJSP, proferir a
seguinte decisao: “Deram provimento
em parte ao recurso, rejeitada a matéria
preliminar. v. u.”, de conformidade
com o voto do relator, que integra este
acordao.

O julgamento teve a participacdo
dos desembargadores Antonio Celso
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Aguilar Cortez (presidente) e Zélia
Maria Antunes Alves.

Sao Paulo, 14 de outubro de 2010
— RENATO NALINI, relator.

Voto 17.130.
ApCiv 990.10.284984-8 — Tanabi.
Apelantes: Luis Rogério Soares,

Jacyntha de Lourdes Sanchez Soares e
outros.

Apelado:  Ministério
Estado de Sao Paulo.

Publico do

Ementa: Acdo civil publica ambiental
— Cerceamento de defesa — Inocorrencia
— Desnecessidade de prova pericial se a
providéncia é irrelevante para o desfecho
da lide — Preliminar repelida.

Acao civil publica — Reserva legal
— Obrigatoriedade de delimitacao,
demarcacdo e averbacdo no registro de
imoveis, da drea de, no minimo, 20%
(vinte por cento) da propriedade rural
— Exigencia longeva, prevista no Codigo
Florestal, desde o ano de 1965 — Apelo
desprovido neste ponto.

Reserva legal — Area de 20% no
minimo, de cada propriedade rural,
destinada a cobertura vegetal nativa
e que ndo se confunde com a drea de
preservacdo permanente obrigacdo do
proprietdrio regenerd-la se estiver dizi-
mada, independentemente de ter sido ele
o responsdvel pela devastacao — Acdo
civil publica procedente — Preliminar
rejeitada e apelo parcialmente provido.

Visdo arcaica do direito de proprie-
dade o considera absoluto e garantidor
de uso, gozo e abuso dominial. Novo
tratamento constitucional a consagrar
a funcao social da propriedade que,
na categoria rural, impde preservacdo
do meio ambiente e uso adequado dos
recursos naturais. Obrigacoes dai decor-
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rentes para o proprietdrio, independen-
temente de apuracao de sua culpa.

A regeneracgao da drea degradada é
responsabilidade objetiva do proprie-
tdrio rural, que independe de ter sido ele
o efetivo causador da degradacao. Obri-
gacao legal de reflorestar e de garantir
o retorno da cobertura vegetal original,
em beneficio da biodiversidade, da
saudavel qualidade de vida e da propria
subsisténcia da humanidade. O titular
do meio ambiente sadio ndo é apenas
o ser vivente, mas também as futuras
geracoes.

Rejeitada  a matéria  preliminar,
confere-se parcial provimento ao apelo.

Vistos etc.

A sentenca do juiz Rodrigo César
Fernandes Marinho' julgou proce-
dente o pedido formulado na acio
civil publica ambiental movida pelo
Ministério Publico do Estado de Sao
Paulo contra Luis Rogério Soares,
Jacyntha de Lourdes Sanchez Soares
e outros, para condend-los a: a)
providenciarem junto ao DEPRN, no
prazo de um ano, a aprovacdo prévia
da localizacao da drea de reserva legal,
a ser instituida, medida, demarcada e
averbada, de 20% de cada propriedade
rural descrita na inicial, excluindo-se
do percentual as areas de preservacio
permanente, a ndo ser nas hipoteses
expressamente previstas no art. 16,
§ 6.°, do Codigo Florestal e Dec.
Estadual 50.889/2006, cessando-se a
exploracdo agropecudria ou mineral
em tais dreas; b) promoverem o reflo-
restamento artificial da area de reserva
legal com espécies nativas da regido,
conforme projeto a ser aprovado pelo

1. Sentenca as f. dos autos.



DEPRN, apresentando os réus rela-
torio semestral nos autos; ¢) absterem-
se de explorar a drea de reserva legal e
de nela promover ou permitir que se
promovam atividades danosas, ainda
que parcialmente; d) ndo receberem
beneficios ou incentivos fiscais, bem
como financiamentos dos agentes
financeiros estatais ou privados,
enquanto nao derem integral cumpri-
mento as determinacdes contidas
na sentenca; e) multa diaria de R$
1.000,00 para cada dia de atraso no
cumprimento da sentenca; e f) paga-
mento da taxa judicidria.

Irresignados apelam os réus. Em
sede preliminar, sustentam, em suas
razdes,> cerceamento de defesa, ante
a auséncia de procedimento admi-
nistrativo, auséncia de tentativa de
conciliacio e a ndo realizacio de
prova pericial para comprovacio do
dano ambiental. No mérito, aduzem:
a) que o art. 16 da Lei 4.771/1965
em seu paragrafo quarto prevé o
Zoneamento Ecologico e Econdmico,
pelo que haveria a necessidade de
prévia delimitacdo da area pela auto-
ridade competente; b) inexisténcia
da comprovacido efetiva do dano; c)
que, do ponto de vista economico, a
legislacao s6 quer saber de punir o
produtor rural, sem atentar para a sua
funcao social de produzir alimentos
e gerar empregos; d) que o prazo
para constituicao da reserva legal foi
prorrogado pelo Dec. 6.686/2008, o
qual alterou o Dec. 6.514/2008; e) a
inadmissibilidade da condenacdo ao
nao recebimento de subsidios finan-
ceiros ou fiscais. Pugnam pelo acolhi-
mento da preliminar, julgado extinto

2. Razoes do apelo as f. dos autos.
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o feito sem apreciacio do mérito, ou
pela declaracdo de improcedéncia do
pedido.

Contrarrazdes do  Ministério
Publico® e parecer da douta Procu-
radoria Geral de Justica,* ambos no
sentido do desprovimento do recurso.

E uma sintese do necessario.

O Ministério Publico do Estado de
Sao Paulo ajuizou acao civil publica
ambiental contra Luis Rogério Soares,
Jacyntha de Lourdes Sanchez Soares e
outros, proprietarios de imovel rural
situado na Comarca de Tanabi.

Desde que nao constasse na matri-
cula do imével — n. 7.398° — a aver-
bacédo da drea de reserva legal, requereu
o Parquet fossem os réus condenados
a instituir, medir, demarcar e averbar
mencionada drea, com o efetivo
reflorestamento  da  propriedade.
A sentenca julgou procedentes os
pedidos e com ela ndo se conformam
os proprietdrios. Sem razdo, contudo.
Em primeiro lugar, ndo ha se falar em
cerceamento de defesa ante a auséncia
de procedimento administrativo,
auséncia de tentativa de conciliacdo e
ando realizacdo de prova pericial, pois
tais providéncias eram irrelevantes
para o desfecho da acéo.

A obrigacdo em averbar a area de
reserva legal 4 margem da matricula
decorre da lei — art. 16, § 8.°, da Lei
4.771/1965. Seu descumprimento faz
presumir a inexisténcia da vegetacao
nativa, inverte o 6nus da prova, e
permite o pronto ajuizamento da a¢éo
civil publica.

3. Contrarrazdes as f. dos autos.
4. Parecer as f. dos autos.

5. Certidéo as f. dos autos.
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No mérito, o provimento parcial do
recurso é medida que se impde.

E que, hoje, o direito de proprie-
dade € relativizado. Nido ¢ direito
absoluto, a todos oponivel. Sobre
a propriedade recai uma hipoteca
social em favor ndo apenas dos seres
humanos ja nascidos, mas até dos
nascituros. Basta a leitura atenta dos
dispositivos fundantes a que todos
estdo subordinados.

Primeiro, a propriedade deve
atender a sua funcdo social.® Esse
preceito ndo € retdrico, programdtico
ou destituido de densidade juridica.
Pois a ordem economica hd de se
subordinar a funcdo social da proprie-
dade’ e também a defesa do meio
ambiente.®

Qual a funcido social da proprie-
dade rural? O constituinte deixou
claro, desde 1988, que a funcio social
s6 é cumprida quando a propriedade
rural atende, simultaneamente, a
varios requisitos. Dentre eles, o apro-
veitamento racional e adequado e a
utilizacdo adequada — a duplicidade
do qualificativo é do proprio texto
fundante - dos recursos naturais
disponiveis e preservacdo do meio
ambiente.® E 6bvio que a proprie-
dade rural inteiramente explorada
para exclusivos fins economicos nao
cumpre com a sua funcao social, que
outra coisa ndo é sendo a finalidade
compativel com o interesse coletivo.

6. Art. 5.°, XXIII, da CF/1988:
a propriedade atendera a sua
funcio social.

7. Art. 170, 111, da CF/1988.
8. Art. 170, VI, da CF/1988.
9. Art. 186, 1 e 11, da CF/1988.
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A reserva legal é obrigatoria e,
apurado o desvio da finalidade, o
desvirtuamento da funcdo, impoe-se
ao proprietario infrator a obrigacao
de averbar a drea de 20%, até para
lembra-lo de que seu direito é condi-
cionado ao bem estar das presentes
e futuras geracdes. A jurisprudéncia
do STJ deixa bem clara essa limitacio
ao uso nocivo da propriedade rural.
Confira-se o acordio relatado pelo
saudoso Min. Franciulli Netto: tanto
a faixa ciliar quanto a reserva legal,
em qualquer propriedade, incluida a
da recorrente, ndao podem ser objeto de
exploracdo economica, de maneira que,
ainda que se ndo dé o reflorestamento
imediato, referidas zonas ndo podem
servir como pastagens.’® Ali também
se reconheceu a existéncia de nexo
causai entre a degradacio constatada e
a obrigacao cometida pelo Estado-juiz
ao proprietdrio resistente a se curvar
ao ordenamento constitucional. Pois
aquele que perpetua a lesdo ao meio
ambiente cometida por outrem estd, ele
mesmo, praticando o ilicito. A obrigacao
de conservacdo ¢é automaticamente
transferida do alienante ao adquirente,
independentemente deste ultimo ter
responsabilidade pelo dano ambiental ™!

Quanto a natureza juridica da
reserva florestal, o STJ também jd se
posicionou no sentido da sentenca
recorrida. O Min. Paulo Medina
tornou assente que “ndo se trata, a
reserva florestal, de servidao, em que o
proprietario tem de suportar um onus,
mas de uma obrigacdo decorrente

10. REsp. 343.741-PR, j. 04.06.2002, DJU
07.10.2002, p. 225.

11. REsp. 343.741-PR, j. 04.06.2002, DJU
07.10.2002, p. 225.



de lei, que objetiva a preservacao do
meio ambiente, ndo sendo as florestas
e demais formas de vegetacdo bens de
uso comum, mas bens de interesse
comum a todos, conforme redacio
do art. 1.° do Codigo Florestal”.'> O
mesmo se aplica a reserva legal, pois
é necessiario que a exploracio da
propriedade rural nao venha a exaurir
os recursos naturais resultantes de
longa evolucdo. Patrimonio que, a
rigor, a ninguém pertence, mas que
0 egoismo consegue destruir em
pouquissimo tempo.

O conceito de reserva legal foi
introduzido no ordenamento pela
MedProv 2.166-67/2001: drea loca-
lizada no interior de uma propriedade
ou posse rural, excetuada a de preser-
vacdao permanente, necessdrid do uso
sustentdvel dos recursos naturais, d
conservacdo e reabilitacdo dos processos
ecologicos, a conservagdo da biodiversi-
dade e ao abrigo e protecdo de fauna e
flora nativas.

Impoe-se ao proprietdrio, em
sentido antagonico a argumentacao do
apelo, regenerar a drea deteriorada. E
a Constituicdo que obriga o causador
de dano de repara-lo."” Ora, a jurispru-
déncia do ST]J ja consagrou a responsa-
bilidade do proprietario, ainda que nao
tenha sido ele o efetivo causador do
dano. Mas ao manter a drea degradada,

12. REsp. 237.690-MS, j. 12.03.2002, DJU
13.05.2002, p. 185.

13. Art. 225, § 3.°, da CF/1988: “As
condutas e atividades consideradas
lesivas ao meio ambiente sujeitardo os
infratores, pessoas fisicas ou juridicas,
a sancOes penais e administrativas,
independentemente da obrigacdo de
reparar os danos causados.”
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ele perpetua o prejuizo ambiental e se
torna infrator, para os efeitos legais.

Independentemente de  culpa,
esta ele obrigado a reparar os danos
causados ao meio ambiente.'* Esse
diploma, a Lei de Politica Nacional do
Meio Ambiente, erigiu a responsabili-
zacdo a luz da teoria do risco integral.
A responsabilidade do infrator é obje-
tiva.

Compenetrar-se de que a restau-
racao da natureza degradada é dever
que nao precisaria ser legal, outra e
mais soliddria fora a consciéncia dos
homens, é subproduto da decisdo
recorrida. A vida humana é muito
breve e o planeta pode continuar a
existir sem ela, mantidos os niveis de
destruicao hoje registrados em todas
as partes do globo.

O Estado-juiz colabora, com suas
decisoes ainda sob resisténcia do
arcaismo egoista, para contribuir com
o processo de educacdo ambiental na
sua tentativa aparentemente utopica
de reservar aos bisnetos e trinetos
dos atuais dendroclastas, uma vida
com qualidade. Vida saudavel ¢
vida digna. Com isso, a jurisdicdo
também contribui para tornar efetiva a
promessa do constituinte de promover
a educacio ambiental em todos os
niveis de ensino e, sobretudo, a cons-
cientizacdo publica para a preservacao
do meio ambiente."

E importante que o0s proprietd-
rios rurais se conscientizem de que
a obrigacdo de regenerar a drea e de
manter a reserva legal é do titular
dominial, independentemente de ja
haver encontrado a propriedade dege-

14. Art. 14, § 1.°, da Lei 6.938/1981.
15. Art. 225, § 1°, VI, da CF/1988.



372

nerada. Quem adquire area degradada
se sub-roga também na obrigacao de
regenerd-la. E uma responsabilidade
objetiva, imposta pela funcio social
que recai sobre a propriedade rural,
razdo porque nao ha se falar em prévia
e justa indenizacdo do proprietdrio.

Tampouco se mostra acolhivel
a interpretacio do art. 16 da Lei
4.711/1965 conferida pelos réus
quanto a obrigatoriedade de haver
0 Zoneamento Ecologico e Econo-
mico, ja que é desnecessdria a prévia
delimitacdo da area pela autoridade
competente. O § 4.°, do art. 16, da
norma de regéncia, nio determina a
efetivacio da providéncia antes do
ajuizamento da acdo civil publica. O
dispositivo, que impoe tdo somente a
prévia aprovacdo do o6rgiao ambiental
estadual, nao resta vulnerado se o
projeto técnico for apresentado em
razdo de sentenca condenatoria.

Nem h4 se falar que na constituicdo
da reserva legal ha de ser aproveitada
as areas de preservacao permanente e
vegetacdo nativa existentes na proprie-
dade. Ressalvadas as hipoteses permi-
tidas em lei, todas elas dependentes de
certos requisitos — § 6.° do art. 16 da
Lei 4.771/1965, a providéncia é inad-
missivel.

A drea de preservacdo permanente
é protegida com a funcdo ambiental
de preservar os recursos hidricos, a
paisagem, a estabilidade geologica, a
biodiversidade, o fluxo génico de fauna
e flora, proteger o solo e assegurar o
bem estar das populacoes humanas. E
a diccdo do inc. I do § 2.° do art. 1.°
da Lei federal 4.771/1965.

Ja a reserva legal é o minimo de
cobertura vegetal obrigatoriamente
mantida pelo proprietario e rege-
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nerada se a propriedade ja a nao
detiver. O objetivo da reserva legal é
impedir que a cupidez, a insensatez,
a ignorancia humana acabem com a
vegetacdo nativa e substituam o solo
por monocultura, por criacdo de gado
ou por parcelamento de solo. Com
evidente queda da qualidade de vida,
empobrecimento da biodiversidade,
alteracdo nociva do clima e outras
nefastas consequéncias.

As esferas siao autonomas e se o
imovel rural comportar, — ou seja,
estiver sob a incidéncia da norma
legal — devera preservar simultanea-
mente ambas as areas. Além disso,
equivocam-se os apelantes quando
afirmam que o prazo para constituicéo
da reserva legal foi prorrogado pelo
Dec. 6.686/2008, o qual alterou o Dec.
6.514/2008. Deve ser ressaltada, ainda
a existéncia de decreto posterior a
alterar o apontado art. 55 deste ultimo
diploma.

O Dec. 7.029/2009 deu nova
redacdo aos arts. 55 e 152 do Dec.
6.514/2008. O art. 55 do diploma
dispoe que deixar de averbar a reserva
legal é infracdo contra a flora, e impoe
penalidades a omissdo. Ja o art. 152
prevé que “O disposto no art. 55
entrard em vigor em 11.06.2011. Ora,
o Dec. 6.514, de 22.06.2008, trata
das infracoes e sancoes administra-
tivas ao meio ambiente, estabelece o
processo administrativo federal para
apuracao destas infracoes, e dd outras
providéncias. Ou seja, regulamenta
a atuacio da Administracdo contra
as infracoes ambientais. Seu art. 152
prevé, na verdade, o termo inicial a
partir do qual a Administracdo estaria
autorizada e obrigada a autuar os
proprietarios que nao averbam a drea



de reserva legal, mas nao impede estes
mesmos proprietarios de assim agirem
espontaneamente ou em razdo de acao
ajuizada pelo Ministério Publico, pois
a obrigacao decorre automaticamente
de lei vigente, o Codigo Florestal.

O Dec. 7.029/2009 instituiu o
“Programa Mais Ambiente”. Frise-se
que o objetivo do programa é promover
e apoiar a regularizacdo de imoveis
rurais e, ndo, acobertar infratores
ambientais ao incentiva-los a restar na
ilegalidade. Assim néo fora, as dispo-
sicoes relativas ao compromisso de
regularizacio da reserva legal e aver-
bacdo da mesma somente entrardo em
vigor em 11.06.2011, consoante o art.
15 do Dec. 7.029/2009.

Nem ha se falar, por fim, em
mera aplicacio do Dec. Estadual
53.939/2009, que estabeleceria os
prazos de 8 e 30 anos para a recom-
posicdo de reserva florestal. Em sede
de meio ambiente, evidente a priori-
dade da legislacao mais protetiva ante
a que oferece menor protecdo, quer
seja federal, estadual ou municipal.
E a hipotese destes autos é diversa,
trata da inexisténcia da averbacdo da
reserva legal na matricula do imovel
pertencente aos apelantes.

No concernente a vedacdo ao rece-
bimento de beneficios ou incentivos
fiscais, bem como de financiamentos
de agentes financeiros estatais ou
privados, enquanto ndo cumprida
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integralmente a sentenca, constitui
ela elemento pedagogico a inibir
praticas que malferem o ja fragilizado
ambiente. Legitima, portanto.

Nada obstante, curvo-me ao posi-
cionamento da douta Camara Reser-
vada ao Meio Ambiente para, ressal-
vada minha posicdo pessoal, conferir
parcial provimento ao apelo apenas
para afastar a aludida vedacéo ao rece-
bimento de beneficios ou incentivos
fiscais.

As  consequéncias dos danos
ecologicos ja se fazem sentir e com
intensidade insuspeita. A leniéncia, a
comiseracio, a incompeténcia devem
ceder lugar a acdes efetivas e eficazes.
Ha de se ter coragem para reverter o
quadro melancolico e para resgatar o
patrimonio que é de todos, nao apenas
dos seres viventes, mas também das
futuras geracdes. Por isso a multa
fixada para o caso de descumprimento
da sentenca — embora magnanima e
insignificante, diante da gravidade
das lesoes ambientais — tem também o
intuito de estimular uma outra cons-
ciéncia para os que se olvidam dos
deveres com a ordem fundante.

Por estes fundamentos, rejeitada
a matéria preliminar, da-se parcial
provimento ao recurso tio somente
para afastar a vedacdo ao recebimento
de beneficios ou incentivos fiscais.

Renato Nalini, relator.
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Corregedoria-Geral da Justica de Sao Paulo

REGISTRO DE IMOVEIS — Parcela-
mento do solo urbano —Regularizacao
- Loteamento aprovado, registrado e
executado em conformidade com o
projeto inicial - Nao configuracao de
hip6tese de loteamento clandestino
ou irregular — Modificagcbes poste-
riores que nao fazem incidir o art. 38
da Lei 6.766/1979 e os itens 152 a 155
do Capitulo XX das NSCG]J.

REGISTRO DE IMOVEIS — Parcela-
mento do solo urbano — Alteracao de
loteamento — Loteamento ja execu-
tado com a venda de todos os lotes
— Nao incidéncia da norma do art. 28
da Lei 6.766/1979 — Hipotese de retifi-
cacdo do registro imobiliario.

REGISTRO DE IMOVEIS — Parcela-
mento do solo urbano - Retificacao
do registro motivado por alteragcoes
havidas no loteamento, que deixou
de ostentar as mesmas caracteristicas
do parcelamento original registrado
Inviabilidade, no caso, ante a
auséncia de elementos de conviccao
que a autorizem — Nao observancia,
ademais, do disposto no art. 213 da Lei
6.015/1973, em especial no concer-
nente a anuéncia dos confrontantes,
e da obtencdo da necessaria concor-
dancia dos proprietarios particulares
dos lotes — Recurso nao provido.

Processo CG n. 2008/102500

(403/08-E)
Excelentissimo Senhor Corregedor-
Geral da Justica:

Trata-se de recurso administrativo
interposto pela Prefeitura Municipal
de Peruibe contra decisao do Meri-
tissimo Juiz Corregedor Permanente
do Oficial de Registro de Imoveis da
Comarca de Itanhaém que indeferiu
requerimentos de regularizacio do
loteamento denominado “Jardim dos
Prados” e de retificacdo do registro
imobilidrio correspondente (f.).

Sustenta a Recorrente, em sintese,
que, apesar de formalmente apro-
vado e devidamente registrado, o
loteamento em questdo apresenta, no
presente, divergéncias no tocante a
planta oficial e ao registro na serventia
de Itanhaém, o que a levou a desapro-
priar a maior parte dos lotes para regu-
larizar a situacdo. Conforme memorial
descritivo  exibido, acrescenta, a
realidade fatica atual ndo se coaduna
com a verdade expressa no folio real,
fazendo-se necessarios o cancelamento
das matriculas dos lotes e a retificacio
da area abrangida pelo loteamento e do
registro deste, tudo de acordo com o
art. 40 da Lei 6.766/1979, o art. 1.247
do CC/2002 e os arts. 212 e 213 da Lei
6.015/1973. Por fim, argumenta que a
regularizacdo e retificacao pretendidas
em nada prejudicarao terceiros, pres-
tando-se, em verdade, a dar seguranca
juridica aos titulos dos proprietarios
atuais e dos futuros adquirentes de
lotes (f.).

A Douta Procuradoria Geral de
Justica manifestou-se no sentido do
improvimento do recurso (f.).
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E o relatorio.

Passo a opinar.

O recurso interposto nao comporta
provimento, merecendo ser prestigiada
a decisio do Meritissimo Juiz Corre-
gedor Permanente, em conformidade,
ainda, com o parecer da Douta Procu-
radoria Geral de Justica.

A hipotese dos autos versa sobre o
loteamento denominado “Jardim dos
Prados”, aprovado no ano de 1966
e registrado no ano de 1967, tendo
sido implantado, segundo consta, em
conformidade com o projeto inicial
apresentado. Na sequéncia dos anos, o
loteamento foi sendo modificado, nao
correspondendo mais, atualmente, a
situacdo anterior retratada no registro
imobiliario (f.).

Desde logo, cabe ressaltar que nao
se esta diante de parcelamento do solo
clandestino ou irregular, pois, como
referido, o loteamento “Jardim dos
Prados” foi regularmente aprovado,
registrado e executado em confor-
midade com o projeto original. A
alteracdo verificada se deu posterior-
mente, em funcdo da ocupacido dos
lotes e da utilizacdo das demais dreas,
ocorridas ao longo dos anos.

Dessa maneira, ndo ha que se
falar em regularizacdo do loteamento
em questio, a luz do disposto na
Lei 6.766/1979 (art. 38 e ss.) e nas
Normas de Servico desta Correge-
doria-Geral da Justica (itens 152 a
155 do Capitulo XX), ja que estas
tém incidéncia restrita aos casos de
loteamento nio aprovado e nio regis-
trado, aprovado mas nao registrado ou
aprovado e registrado mas nio execu-
tado ou executado irregularmente (cf.
Vicente Celeste Amadei e Vicente de
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Abreu Amadei, Como lotear uma gleba
— o parcelamento do solo urbano em
seus aspectos essenciais — Loteamento
e desmembramento. 2. ed. Campinas:
Millenium, 2003, p. 284).

Por outro lado, tampouco tem
aplicacdo, a espécie, a norma do art.
28 da Lei 6.766/1979, que trata da
modificacdo do parcelamento do solo
urbano. Isso porque, segundo se tem
entendido, somente se admite a alte-
racdo do loteamento ou do desmem-
bramento enquanto este estiver em
execucao e ndo tiver havido a alienacio
dos lotes, sob a condicao, ainda, da
celebracdo de acordo entre o loteador
e os adquirentes dos lotes.

Como analisa Hélio Lobo Junior:

“Um primeiro aspecto precisa ser
considerado no tema agitado, ou seja,
até que ponto o loteamento pode ser
alterado, partindo-se do registro e
chegando-se ao momento em que
integra a cidade como um todo, sujei-
tando-se as suas regras urbanisticas e
aos principios de direito administrativo
e civil quanto ao dominio publico.

Com efeito, ja se afirmou que a Lei
6.766/1979, produz consequéncias
juridicas transitorias, devendo ser
entendido que a mencdo ao acordo
entre o loteador e adquirentes dos lotes
atingidos pela alteracdo pressupoe que
esteja, ainda, em andamento, vale
dizer, com lotes sendo vendidos ou
com as obras minimas de infraestru-
tura em execucao.

Essa ilacdo ainda mais se reforca
quando se verifica que o dispositivo
alude ao deposito nos assentamentos
do cartério imobiliario de projeto em
complemento ao original.

Ora, o complemento s6 seria
possivel para a modificagéo, ainda que
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parcial do plano primitivo, de molde
a alterar o tracado das vias publicas,
demais areas que passaram ao dominio
da municipalidade e lotes. Quanto a
estes ultimos, mister considerar que
qualquer alteracdo dependera do fato
de ainda pertencerem ao loteador, ou,
contar este com a anuéncia dos adqui-
rentes para eventual nova destinacao
ou mudanca nas dimensdes.

Se, todavia, o loteamento jd tiver se
exaurido quanto a alienacéo originaria
dos lotes e devidamente executado
quanto as obras minimas de infraes-
trutura, ndo parece persistir o inte-
resse do loteador quanto a eventual
alteracdo.

Explica-se: o loteamento, ao ser
aprovado, deverda observar requisitos
previstos na lei especifica, nas regras
urbanisticas e de protecio ao meio
ambiente vigentes, passando a inte-
grar o sistema vidrio da cidade em que
situado.

Salvo situacées excepcionais, nio
continuard como um nucleo inde-
pendente do resto da cidade, mas, ao
contrario, com ela se confundira.

Ficard, desse modo, sujeito a legis-
lacdo municipal, especialmente ao
plano diretor da comuna e a lei sobre
0 zoneamento.

Assim, falecera interesse ao loteador
para qualquer alteracdo, pois, as vias
publicas e demais dreas ja passaram ao
dominio da municipalidade, ao passo
que os lotes restaram alienados.

Eventual alteracdo, diante de tal
quadro, competird, tdo somente, a
municipalidade e afetard as dreas
publicas.

Nio se tratara, todavia, de alteracao
do plano de loteamento, e sim das dreas
publicas da cidade, cuja competéncia
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¢ exclusiva do Municipio, o qual,
desenganadamente, podera promové-
la, seguindo as regras referentes a
desafetacdo, sem necessidade de se
reportar aquelas do indigitado art.
28.” (Loteamentos — Consideracoes
sobre a alteracao do plano, Revista de
Direito Imobilidrio 47/183-189, esp. p.
183-184).

No caso ora em discussio, o lotea-
mento “Jardim dos Prados” ndo se
encontra mais em execucdo e todos
os lotes correspondentes ja foram alie-
nados, pertencendo, atualmente, em
sua maioria, & Prefeitura Municipal de
Peruibe (72 lotes), e, em menor parte,
a particulares (20 lotes).

Inviavel, portanto, a sua modi-
ficacdo, na forma do art. 28 da Lei
6.766/1979.

A solucdo, na espécie, como
apontado pelo Senhor Oficial Regis-
trador e igualmente requerido pela
Recorrente, ¢é a retificacdo do registro
do loteamento, com observancia do
procedimento previsto no art. 213 da
Lei 6.015/1973.

Ocorre, porém, que, diversamente
do sustentado pela Recorrente, a
retificacio almejada ndo pode ser
deferida no presente feito, devido a
auséncia de elementos de conviccao
que permitam autoriza-la, bem como
do cumprimento de formalidade
essencial, consistente na obtencdo da
concordancia dos confrontantes e dos
adquirentes particulares dos lotes, em
numero de 20, como visto.

De fato, os dados trazidos aos
autos pela Recorrente mostraram-se
insuficientes a perfeita compreensao
da situacio atual do empreendi-
mento, tendo em vista que as plantas
apresentadas inviabilizam o controle
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da situacio dos lotes pertencentes a
terceiros, dada a impossibilidade de
sua localizacio (f.). Como anotado
pelo Oficial Registrador, os lotes nao
estio identificados numericamente
nas plantas, havendo, ainda, sobrepo-
sicao de metragens laterais com areas
de lotes, circunstancia que impede a
visualizacdo destas ultimas (f.).

Além disso, ndo se sabe ao certo
se houve mudancas no que concerne
a localizacdo ou dimensao dos lotes e
nem mesmo se a drea atual se encontra
dentro da drea do loteamento regis-
trado originalmente, nao se afastando
a possibilidade de o loteamento ter
extrapolado a sua drea inicial e inva-
dido dreas vizinhas.

Observe-se que tais lacunas, na
documentacdo fornecida pela Recor-
rente, ndo foram supridas pela pericia
realizada, a qual, emverdade, se limitou
aandlise do material probatorio trazido
pela propria interessada. Ainda assim,
corroborando os informes do Senhor
Oficial Registrador, o perito nomeado
salientou que o levantamento plani-
métrico elaborado pela Recorrente
deixou de descrever o quadro de dreas
do loteamento (drea total ocupada
pelo parcelamento, drea total ocupada
pelos lotes e quadras, areas verdes
e institucionais, drea total ocupada
pelos logradouros) e “ignorou a exis-
téncia do loteamento original Jardim
dos Prados ao alterar a nomenclatura
dos logradouros e das quadras, dificul-
tando a identificacdo e localizacao de
lotes pertencentes a terceiros” (f.)

Do mesmo modo, apurou, também,
a pericia que “O levantamento plani-
meétrico, nao apontando a drea total
abrangida, bem como sua descricdo,
deixa duvidas quanto a possiveis
interferéncias sobre areas vizinhas

377

pertencentes a terceiros ou estranhas
a area onde o Jardim dos Prados foi
inserido (726.000,00 m2)” (f.).

Tais omissoes verificadas nos
elementos trazidos aos autos pela
Recorrente, como se pode perceber,
tornam impossivel, no momento, o
deferimento da retificacdo pretendida.
Some-se a isso a auséncia do cumpri-
mento das normas do art. 213 da Lei
6.015/1973, em especial no tocante
a obtencdo da anuéncia dos confron-
tantes, e, por se tratar de parcelamento
do solo, igualmente da concordancia
dos proprietarios particulares dos
lotes, a obstar, também por essa razao,
a acolhida do requerimento da Recor-
rente.

Assim, inafastavel o indeferimento
do pleito formulado pela Recorrente,
de retificacio do registro do lotea-
mento “Jardim dos Prados”. O recurso
interposto, consequentemente, nao
comporta provimento.

Nesses termos, 0 parecer que se
submete a elevada consideracao de
Vossa Exceléncia é no sentido de ser
negado provimento ao recurso inter-
posto.

Sub censura.

Sao Paulo, 19 de dezembro de
2008.

ALVARO LUIZ VALERY MIRRA

Juiz Auxiliar da Corregedoria

DECISAO: Aprovo o parecer do
MM. Juiz Auxiliar da Corregedoria
e por seus fundamentos, que adoto,
nego provimento ao recurso inter-
posto. Publique-se.

Sao Paulo, 08 de janeiro de 2009.
— (a) — RUY PEREIRA CAMILO
— Corregedor Geral da Justica.
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Conselho Nacional de Justica

REGISTRO DE IMOVEIS — Aquisicdes
de imdveis rurais por pessoas juri-
dicas brasileiras com participacao
majoritaria estrangeira — Necessidade
de observancia das restricoes cons-
tantes da Lei 5.709/1971 também para
empresas.

CNJ - Pedido de providéncias — Correge-
doria 0002981-80.2010.2.00.0000 — 5.2
Camara de Coordenacdo e Revisdo.

Conselho Nacional de Justica
Pedido de Providencias

Corregedoria 0002981-
80.2010.2.00.0000

Requerente: Ministério Publico
Federal

Patrimonio Publico e Social
Interessado: Marcia Neves Pinto

Requerido: Conselho Nacional de

Justica

A Senhora Procuradora Regional da
Reptblica Coordenadora do GT Bens
Publicos e Desapropriacdo junto a 5.
Camara de Coordenacdo e Revisdo
— Patrimonio Publico e Social do
Ministério Publico Federal, em virtude
de elementos coligidos nos autos do
PA-PR/DF 08100.003182/94-53 em
vista de noticias dando conta da cres-
cente aquisicdo de terras rurais por
pessoa juridica brasileira com parti-
cipacdo estrangeira, suscitou perante

o Conselho Nacional de Justica a
questio da normatizacdo juridico-
constitucional da matéria com relacio
aos registros imobilidrios.

Sustentou que  nesse  tema
cabia prevalecer a aplicacdo da Lei
5.709/1971 pela qual na aquisicao de
terras por pessoa juridica brasileira
de que participem, a qualquer titulo,
pessoas estrangeiras fisicas ou juridicas
que tenham a maioria de seu capital
social e residam ou tenham sede no
exterior, se exige a prova da limitacdo
e da comunicacdo ou autorizacao dos
orgaos competentes.

Para tanto, afirmou a requerente,
ao contrario do que prevalece na
administracdo publica — ainda sujeita
a orientacdo normativa do Parecer
AGU/GQ 181/1997 (Parecer LA-
01/97) aprovado pelo Presidente da
Republica que ratificou o Parecer
AGU/GQ 22/1994 (Parecer LA-04/94)
que concluiram pela nio recepcio
dos dispositivos da lei de modo a
prevalecer — entendimento de que
o art. 171 fez por equalizar empresas
brasileiras com empresas brasileiras
com participacdo estrangeira, nao
tem sustentacao técnica, a0 menos no
ambito do servico registral.
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Nessa linha, reportou a Senhora
Procuradora a emissdo de Recomen-
dacao formal pelo Procurador-Geral
da Republica ao Advogado-Geral
no sentido deste ultimo promover
a revisao do dito Parecer de modo a
reconhecer, tal qual decidiram o STJ
em precedente que discutiu o assunto
(EDRMS 5.831/SP) e o Tribunal
de Contas no Acérdio Plendrio
2.045/2008 que a Lei 5.709/1971 foi
recebida pela Constituicdo de 1988.

A esse propdsito refere a Sra. Procu-
radora que a Consultoria-Geral da
Unido editou parecer (Parecer CGU/
AGU RV]J 1/2008) em que argumentou
longa e eruditamente pela revisao dos
pareceres mencionados ao fundamento
da recepcdo da lei em referéncia.

Com base nessa constatacdo
reclama a requerente manifestacao
deste Conselho, sobretudo pela voz
da Corregedoria Nacional de Justica,
tendo em vista o ndo atendimento
pelos Cartorios de Oficios de Registro
de Imoveis das determinacoes legais
dos arts. 10 e 11 da Lei.

Assim, sugere a recomendacdo da
Corregedoria Nacional para que sejam
orientados os Cartérios de Registro de
Imoveis a manter cadastro especial,
em livro auxiliar, das aquisicoes de
terras rurais por pessoas estrangeiras,
fisicas e juridicas, tendo por pressu-
posto necessario a compreensao de
que estdo sujeitos a esse regime as
pessoas juridicas brasileiras de capital
estrangeiro na forma do art. 1.°, § 1.°,
da dita lei.

Instrui a representacao com docu-
mentos contidos no CD anexo, devi-
damente digitalizados (sob a denomi-
nacdo de doc. 2 a doc. 144).
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A proposicdo sugere primeiro a
discussao da competéncia do CNJ para
exame do caso e, quanto ao contetido,
a necessdria reflexao a respeito da
efetiva recepcdo dos mnormativos
mencionados.

No que respeita ao primeiro ponto,
o Conselho Nacional de Justica e em
particular a Corregedoria Nacional
de Justica, a partir do disposto no art.
103-B, § 4.°, 111, ¢/c o art. 103-B, § 5.°,
I eI, da CF/1988, dispdem de amplos
poderes administrativos para orientar
e controlar a execucdo dos servicos
extrajudiciais — servicos notariais e de
registro — oficializados ou que atuem
por delegacdo do poder publico.

Nessa perspectiva, alids, cabe origi-
nariamente ao Corregedor Nacional de
Justica, tanto na atividade de correicdao
geral (inc. I) quanto na de execucdo
das deliberacoes do colegiado (inc.
1), a verificacdo e/ou apuracdo das
condutas dos respectivos responsaveis
sobre o cumprimento da lei e das
determinacoes regimentais e adminis-
trativas em geral.

Ademais, resulta dessa atribuicao
institucional a evidente competéncia
para orientacao prévia ou preventiva
no sentido de atencdo e obediéncia a
determinados preceitos legais de apli-
cacdo necessaria ou obrigatoria.

Cuida-se aqui de atuacdo perfei-
tamente adequada as competéncias
administrativas do CNJ/Corregedoria
Nacional, em virtude do que a apre-
ciacdo do requerimento enderecado
pelo MPF a Corregedoria Nacional
encontra pertinéncia suficiente.

A questdo suscitada pela Senhora
Procuradora Regional da Republica,
constitui, de fato, grave ponderacao
a ser enfrentada tanto pela adminis-
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tracao em geral quanto em particular
pelos oOrgaos responsaveis pela vigi-
lancia e controle das terras publicas
ou particulares quando objeto de
pretensao ou aquisicdo por estran-
geiros ou brasileiros com participacio
a qualquer titulo por estrangeiros.

A Lei 5.709/1971 efetivamente
estabelecera esse controle e atribuira
a certos Orgaos a respectiva respon-
sabilidade. Sobreveio, no entanto, a
Constituicao de 1988 e nela estatui-se
regras especificas a respeito, levando
alguns intérpretes a conclusdes no
sentido de que teria havido equipa-
racdo entre as empresas brasileiras e
empresas brasileiras com participacao
estrangeira de modo a afastar a cautela
da lei que assim teria sido considerada
revogada pela Constituicao.

Com a subsequente revogacdo dos
paragrafos do art. 171 — justamente os
que tratavam desse tema — voltaram
0s intérpretes a suscitar a mesma
questdo, agora entendendo nao ter
havido repristinacdao das regras da Lei
5.709, o que se tornou de grande rele-
vancia pelas previsiveis consequéncias
decorrentes.

Ante esse quadro, a Advocacia-
Geral da Unido, entdo instada pela
administracdo federal, editou parecer
concluindo, em resumo, pela nio
recepcdo da lei e liberando dos
controles dela a aquisi¢do de terras
por pessoas ou empresas brasileiras
com participacdo estrangeira.

Foi o Parecer AGU/LA-04/94,
adotado pelo Advogado-Geral da
Unidao (Parecer GQ-22 de 1994) e
que encerrou sua consideracao com a
seguinte afirmacio: “E de concluir-se,
portanto, que nao cabe autorizac¢io do
Congresso Nacional no caso de aqui-
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si¢do ou arrendamento de propriedade
rural por empresa brasileira, contro-
lada por pessoas fisicas ou juridicas
estrangeiras.” Esse parecer, entretanto,
nao foi submetido a aprovacao do
Presidente da Republica e a revogacio
dos pardgrafos do art. 171 da CF/1988
fez reabrir a controvérsia.

Chamada novamente a opinar, a
Advocacia-Geral da Unido editou o
Parecer AGU/LA-01/97, igualmente
adotado pelo Advogado-Geral da
Unido (Parecer AGU GQ-181), agora
sim, aprovado pelo Presidente da
Republica com efeitos vinculantes
para a administracao publica federal.

Ou seja, passou a prevalecer para
os orgaos da administracdo federal, ai
incluido especialmente o Incra, a inter-
pretacdo segundo a qual as empresas
brasileiras controladas por estrangeiros
poderiam adquirir imoveis rurais no
Brasil sem qualquer controle oficial,
do que resultou a inviabilizacdo do
mesmo controle no ambito dos carto-
rios de registro de imoéveis que até
entdo estavam obrigados a exigir dos
adquirentes nessas condicoes a prova
da autorizacido ou, ao menos, do aten-
dimento as requisitos legais quando
exigiveis pela norma da Lei 5.709.

Por conta dessa orientacdo a admi-
nistracdo publica os registradores
deixaram de promover as medidas
que agora a Senhora Procuradora
vem sugerir ao CNJ estenda aos ditos
cartorios por forca do entendimento
suscitado no ambito da 5.* Camara
de Controle e Revisio do MPF e
recomendado ao Advogado-Geral da
Uniao nos termos da LC 75/1993 com
efeitos juridicos especificos.

Vale assinalar, por inteiramente
pertinente e oportuno, que a Advo-
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cacia-Geral da Unido, a despeito
do prevalecimento da orientacdo
do Parecer AGU/GQ 188, passou
a promover estudos visando a sua
revisdo, e consumando-o em parte,
editou pela Consultoria-Geral da
Unido o Parecer CGU/AGU-001-RV],
em 03.09.2008, com as seguintes
conclusoes, que seguem transcritas:

“Por todo o exposto, divirjo da
Nota AGU-24/2007, e sustento:

a) que o § 1.° do art. 1.° da Lei
5.709, de 1971, foi recepcionado pela
Constituicdo Federal de 1988, seja
em sua redacdo originaria, seja apos a
promulgacio da EC 6/1995, por forca
do que dispunha o art. 171, § 1.°, Il e
do que dispdem o art. 13, II (sic); art.
5.° caput, art. 170, I e IX, art. 172 e
art. 190;

b) para que a equiparacéo de pessoa
juridica brasileira com pessoa juridica
estrangeira prevista no dispositivo
legal citado no item anterior ocorra, a
fim de que sejam estabelecidos limites
e restricdes a aquisicao e ao arrenda-
mento de imoveis rurais, é necessario
que:

I — o estrangeiro, pessoa fisica, seja
nao residente ou a pessoa juridica nao
possua sede no pais;

II — o estrangeiro, pessoa fisica ou
juridica, descrito no item anterior,
participe, a qualquer titulo, de pessoa
juridica brasileira; e

III — essa participacdo assegure a
seus detentores o poder de conduzir
as deliberacoes da assembleia geral, de
eleger a maioria dos administradores
da companhia e de dirigir as atividades
sociais e orientar o funcionamento da
companbhia.
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¢) que em face do entendimento
contido nos itens anteriores, o Parecer
GQ-181, de 1998, e o Parecer GQ-22,
de 1994, merecem revogacio, devendo,
para tanto, ser o presente Parecer ser
submetido a aprovacdo do Exmo.
Senhor Presidente da Republica, apos
aprovacao de V. Ex., e posteriormente,
publicado no Didrio Oficial da Unido
para que, por forca do art. 40 da LC
73/1993, produza efeitos vinculantes
para toda a administracdo publica
federal;

d) que os efeitos do presente
Parecer devem ser produzidos a partir
da sua publicacdo no Didrio Oficial
da Unidao, consoante o disposto no
art. 2.°, paragrafo unico, XIII, da Lei
9.784, de 29.01.1999.”

Estas conclusdes, assim como o
desenvolvimento das razdes que as
embasaram, foram formalmente apro-
vadas pelo Advogado-Geral da Unido,
em deliberacio de 15.10.2009, “nos
termos do despacho do Consultor-
geral da Unido”.

Ocorre que o Consultor-Geral fizera
ressalva expressa “de que a posicio ali
sustentada ndo é a manifestacdo final
da Advocacia-Geral da Unido sobre o
assunto posto que pendente da apro-
vacao do Advogado-Geral da Unido”.

Como o dito parecer foi expressa-
mente aprovado pelo Advogado-Geral
da Uniao cerca de um ano depois, a
ressalva do Consultor-Geral perdeu o
significado, de tal modo que o Parecer
agora aprovado pelo AGU, mesmo sem
a aprovacdo pelo Senhor Presidente
da Republica, como se impoe para
revogar os anteriores, vale como mani-
festacao formal da AGU e, na forma da
LC 73/1993, tem efeitos proprios.
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Veja-se como estabelece a lei:

“Art. 39. E privativo do Presidente
da Reptiblica submeter assuntos ao
exame do Advogado-Geral da Uniao,
inclusive para seu parecer.

Art. 40. Os pareceres do Advogado-
Geral da Unido sdo por este subme-
tidos a aprovacdo do Presidente da
Republica.

§ 1.° O parecer aprovado e publi-
cado juntamente com o despacho
presidencial vincula a Administracao
Federal, cujos 6rgaos e entidades ficam
obrigados a lhe dar fiel cumprimento.

§ 2.° O parecer aprovado, mas nio
publicado, obriga apenas as reparticoes
interessadas, a partir do momento em
que dele tenham ciéncia.

Art. 41. Consideram-se, igual-
mente, pareceres do Advogado-Geral
da Unido, para os efeitos do artigo
anterior, aqueles que, emitidos pela
Consultoria-Geral da Unido, sejam
por ele aprovados e submetidos ao
Presidente da Reptiblica.

Art. 42. Os pareceres das Consulto-
rias Juridicas, aprovados pelo Ministro
de Estado, pelo Secretario-Geral e
pelos titulares das demais Secretarias
da Presidéncia da Reptiblica ou pelo
Chefe do Estado-Maior das Forcas
Armadas, obrigam, também, os respec-
tivos orgios autonomos e entidades
vinculadas.”

Ora, revela-se facilmente compre-
ensivel que ao aprovar o parecer da
Consultoria-Geral o Advogado-Geral
nio s6 abonou-lhe os termos de modo
institucional como de algum modo
autorizou sua veiculacio no ambito
das “reparticdes interessadas”, isto é,
no caso, o Instituto Nacional de Colo-
nizagdo e Reforma Agraria — Incra a
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quem se encarregara o controle admi-
nistrativo das aquisicoes de terras
rurais por estrangeiros (art. 11, caput,
da Lei 5.709/1971).

E nem poderia ser diferente posto
que ao adotar a orientacdo da Consul-
toria-Geral, na qualidade de 6rgao de
assessoramento superior do Advogado-
Geral, este formalmente emprestou ao
ato o peso de sua legitimidade como
tnica autoridade capaz de produzir
manifestacéo juridica vinculante para
toda a administra¢éo publica federal.

A circunstancia de ndo ter ainda
sido submetida essa manifestacio —
que nao foi reconsiderada — ao Senhor
Presidente da Republica indica tio s6
eventual cuidado politico na adocio
da postura sugerida, o que, todavia,
nao diminui em nada a consisténcia
dos argumentos desenvolvidos.

Para os orgios da administracdo
judicidria, agora compelidos pelo
Ministério Publico Federal ¢é o
quanto basta, pois o CNJ acolhendo
tais razdes pode sim recomendar os
demais orgaos do Judicidrio a ado¢iao
do entendimento ali esposado ja que
ao Poder Judicidario tal vinculacdo
nao se impde nos mesmos termos do
Executivo. Cabera eventualmente aos
demais interessados as providéncias
que entenderem.

Ao CNJ e aos Cartorios de Registro
de Imoveis, assim como as Corregedo-
rias locais, cumpre fazer aplicar a lei
diretamente por interpretaciao que lhes
cabe e que ora se propde por interpre-
tacdao propria conquanto regularmente
apropriada das manifestacoes da AGU
e do TCU acima identificadas.

A partir dessas consideracoes que
tenho por irrecusdveis, tem razdo a
Procuradoria da Republica ao ponderar
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pela sugestao ao CNJ/Corregedoria de
recomendar aos Oficios de Registro de
Imoveis que atendam as determina-
coes legais em causa.

Como as empresas brasileiras
sujeitam-se a esse controle na forma
do art. 11 referido quando a partici-
pacio majoritdria do seu capital social
a qualquer titulo pertencer a pessoas
fisicas ou juridicas estrangeiras,
deverio elas observar estritamente os
dispositivos dos arts. 3.°, 5.°, 7.° e 8.°
da mesma lei.

E os Cartorios de Registro de
Imoveis (art. 11) haverao de remeter
as Corregedorias — que por sua vez
enviarao de tudo copia por via eletrd-
nica a Corregedoria Nacional — e ao
Incra/Ministério do Desenvolvimento
Agrario a relacdo das aquisicdes
de dreas rurais por estrangeiros, ai
inclusas as empresas brasileiras com
participacdo estrangeira majoritdria,
inclusive pessoas fisicas quando
casadas ou em unido estdvel com
estrangeiro em comunhio de bens
(Recurso em MS 5.831/SP, STJ, DJ
18.08.1997).

Ademais dessa orientacdio — que
vem tomando corpo apesar da preva-
lencia formal do Parecer GQ 181 da
AGU - também o Tribunal de Contas
da Unido ao examinar representacio
da Secex do Amazonas a partir de noti-
ciario da imprensa local em junho de
2007, adotou decisdo em 17.09.2008
pela qual:

“Acordam os Ministros do Tribunal
de Contas da Unido, reunidos em
Sessdo Plendria, diante das razodes
expostas pelo Relator, em:

9.1. conhecer da Representacao,
com fulcro no art. 237, VI, do Regi-
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mento Interno para, no mérito, consi-
dera-la parcialmente procedente;

9.2. determinar ao Instituto
Nacional de Colonizacao e Reforma
Agrdria — Incra que:

9.2.1. passe a observar a Lei
5.709/1971, o Dec. 74.965/1974, bem
como o art. 23 da Lei 8.629/1993, nas
aquisicoes e nos arrendamentos de
imoveis rurais por empresas nacio-
nais, com capital majoritariamente
estrangeiro;

9.2.2. informe aos cartorios de
registro de imoveis que passem
a observar os arts. 10 e 11 da Lei
5.709/1971, bem como os arts. 15 e 16
do Dec. 94.965/1974, nas aquisicoes
de imoveis rurais por empresas nacio-
nais, com capital majoritariamente
estrangeiro;

9.2.3. envide esforcos para imple-
mentar a fiscalizacido ambiental dos
assentamentos, reiterando determi-
nacéo feita por meio do Ac 557/2004-
Plenario, ressaltando que as atividades
de fiscalizacdo independem da atuacao
do orgdo ambiental estadual;

9.2.4. informe, mnas proximas
contas, acerca do cumprimento das
determinacoes acima;

9.3. encaminhar copia deste
acorddo, bem como do relatorio e do
voto que o fundamentam a Advocacia-
Geral da Unido, alertando-a acerca da
necessidade derever o Parecer GQ-181,
de 17.03.1997, em face do que estabe-
lecem os arts. 172 e 190 da CF/1988 e
os arts. 1.°, 8 1.°, da Lei 5.709/1971 e
23,8 2.°,da Lei 8.629/1993;

9.4. encaminhar copia deste
acorddo, bem como do relatorio e do
voto que o fundamentam e das f. dos
autos, ao Procurador-Geral da Repu-
blica, ao Presidente do Congresso
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Nacional e ao Presidente da Repu-
blica;

9.5. encaminhar copia deste
Acordio, bem como do Relatorio e do
Voto que o fundamentam, ao Presi-
dente da Camara dos Deputados, ao
Presidente da Comissdo da Amazonia,
Integracdo Nacional e Desenvolvi-
mento Regional da Camara dos Depu-
tados, ao Presidente da Comissdo de
Relacoes Exteriores e Defesa Nacional
da Camara dos Deputados, ao Presi-
dente da Comissao de Relacoes Exte-
riores e Defesa Nacional do Senado
Federal e ao Presidente da Comissao
de Agricultura e Reforma Agraria do
Senado Federal; e

9.6. arquivar os autos.”

Ante o exposto, considerando as
razdes enunciadas pela Procuradoria
da Republica e levando em conta a
manifestacio do  Consultor-Geral
devidamente aprovado pelo Advo-
gado-Geral no ambito da AGU tanto
como atento as recomendacdes do
Tribunal de Constas da Unido, esta
Corregedoria Nacional de Justica em
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face dos servicos judicidrios auxiliares
— nomeadamente os servicos nota-
riais e registrais — deve recomendar
fortemente a imediata adocdo pelas
Corregedorias locais ou regionais
junto aos Tribunais respectivos que
determinem aos Cartdrios de Registro
de Imoveis e Tabelionatos de Notas
que facam observar rigorosamente as
disposicoes da Lei 5.709/1971 quando
se apresentarem ou tiverem de lavrar
atos de aquisicdo de terras rurais por
empresas brasileiras com participacao
majoritdria de estrangeiros, pessoas
fisicas ou juridicas.

Para o atendimento da orientacdo
agora adotada, as Corregedorias locais
promoverao em 60 dias a adaptacio de
suas normas a serem cumpridas pelos
Oficiais de Registro, disciplinando
também o oportuno envio pelos Carto-
rios de Registro de Imoveis da relacao
das aquisicoes jd cadastradas anterior-
mente na forma da lei referida.

Oficie-se.

Gilson Dipp
Corregedor Nacional de Justica
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imoveis e a tutela do meio
ambiente (O).

B

Breve estudo sobre a situacdo fundi-
aria e registraria da Comarca de
Iguape/SP — Célio Caus Junior
-p. 81

C

Cancelamento de licenca municipal
— Vide: Breve estudo sobre a
situacdo fundidria e registraria
da Comarca de Iguape/SP.

Cerceamento de defesa — Inocor-
réncia — Acado civil publica
— Meio ambiente — Auséncia de
procedimento administrativo,
de tentativa de conciliacio e
de realizacao de prova pericial
— Providéncias que seriam
irrelevantes para o prossegui-
mento do feito — TJSP — Ap
990.10.284984-8 — Camara
Reservada ao Meio Ambiente
— vau. — rel. Des. Renato Nalini
- Pp. 367

Cessao — Vide: Transferéncia de
posicao contratual e a garantia
hipotecaria.

Corregedoria-Geral da  Justica
— Vide: Livros e classificadores
obrigatérios no registro de
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imoveis eletronico. A correicao
virtual.

Correicdo virtual — Vide: Livros e
classificadores obrigatorios no
registro de imoveis eletronico.
A correicdo virtual.

D

Demarcacdo — Vide: Reserva legal —
Imovel rural — Obrigatoriedade
de delimitacdo, de demarcacio
e de averbacao no registro de
imoveis de drea de 20% da
propriedade.

Demarcacdo urbanistica — Vide:
Direito a moradia e o papel do
registro de imoveis na regulari-
zacdo fundidria (O).

Desarrollo sostenible y registro: el
crecimiento econémico contro-
lado y la ordenacion del terri-
torio como factores esenciales
para la estabilidad social — Belén
Madrazo Meléndez — p. 351

Desenvolvimento sustentavel
— Vide: Nova cidade (A).

— Vide também: Desarrollo soste-
nible y registro: el crecimiento
econémico controlado y la
ordenacion del territorio como

factores esenciales para la esta-
bilidad social.

Direito a cidade — Vide: Direito a
moradia e o papel do registro
de imoveis na regularizacao
fundiiria (O).

Direito a2 moradia e o papel do
registro de imodveis na regular-
izacdo fundidria (O) — Marcelo
Augusto Santana de Melo —p. 9

Direito administrativo - Vide:
Reflexdes sobre a autonomia

do direito urbanistico e suas
interfaces com os outros ramos
do direito.

Direito ambiental — Vide: Nova
cidade (A).

Direito civil — Vide: Reflexdes sobre
a autonomia do direito urba-
nistico e suas interfaces com os
outros ramos do direito.

Direito  constitucional — Vide:
Reflexdes sobre a autonomia
do direito urbanistico e suas
interfaces com 0s outros ramos
do direito.

Direito tributdrio — Vide: Reflexdes
sobre a autonomia do direito
urbanistico e suas interfaces
com o0s outros ramos do
direito.

Direito urbanistico — Vide: Nova
cidade (A).

— Vide também: Direito a moradia
e o papel do registro de imoveis
na regularizacdo fundiaria; e
Reflexdes sobre a autonomia
do direito urbanistico e suas
interfaces com os outros ramos
do direito (O).

G

Garantia hipotecdria — Vide: Trans-
feréncia de posicdo contratual e
a garantia hipotecaria.

H

Hipoteca — Vide: Transferéncia de
posicao contratual e a garantia
hipotecaria.

|

Imoveis rurais — Vide: Registro de
imoveis — Aquisicoes de imdveis



rurais por pessoas juridicas
brasileiras com participacdo
majoritaria estrangeira.

Imovel rural — Vide: Reserva legal.

L

Legitimacdo de posse urbana
— Vide: Direito a moradia e o
papel do registro de iméveis na
regularizacdo fundidria (O).

Lei 11.977/2009 — Vide: Breve
estudo sobre a situacdo fundi-
aria e registraria da Comarca de
Iguape/SP.

— Vide também: Direito 2 moradia e
o papel do registro de imoveis
na regularizacao fundidria (O).

Lei 5.709/1971 - Vide: Registro
de imoveis — Aquisicdes de
imoéveis rurais por pessoas
juridicas brasileiras com parti-
cipacdo majoritdria estrangeira
— Necessidade de observancia
das restricdes constantes da
Lei 5.709/1971 também para
empresas.

Licenciamento ambiental e urbanis-
tico municipal — Vide: Direito a
moradia e o papel do registro
de imoveis na regularizacao
fundiiria (O).

Livros e classificadores obrigatérios
do registro imobiliario — Vide:
Livros e classificadores obriga-
torios no registro de imoveis
eletronico. A correicao virtual.

Livros e classificadores obriga-
térios no registro de imoveis
eletronico. A correicdo virtual
— Luciano Lopes Passarelli — p.
232
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Loteamento — Vide: Registro de
Imoveis — Parcelamento do solo
urbano — Regularizacio — Lote-
amento aprovado, registrado e
executado em conformidade
com o projeto inicial.

M

Matricula — Vide: Registro de
imoveis e a tutela do meio
ambiente (O).

Matricula do imovel — Vide: Registro
de imoveis como instrumento
para a protecdo e o desenvolvi-
mento do mercado imobiliario
O).

Meio ambiente — Vide: Acdo civil
publica.

— Vide também: Cerceamento de
defesa — Inocorréncia — Acédo
civil ptblica; e Desarrollo
sostenible y registro: el creci-
miento economico controlado
y la ordenacion del territorio
como factores esenciales para
la estabilidad social.

Mercado imobilidario -  Vide:
Registro de imoveis como
instrumento para a protecdo e
o desenvolvimento do mercado
imobiliario (O).

N

Normas de Servico da Corregedoria-
Geral da Justica — Vide: Livros e
classificadores obrigatorios no
registro de imoveis eletronico.
A correicdo virtual.

Nova cidade (A) — Pedro Fandos
Pons —p. 315
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P

Parcelamento do solo — Vide: Breve
estudo sobre a situacdo fundi-
aria e registraria da Comarca de
Iguape/SP.

Parcelamento do solo urbano
— Vide: Registro de Imoveis.

Principio da concentracio — Vide:
Registro de imoveis e a tutela
do meio ambiente (O).

Principio da publicidade — Vide:
Registro de imodveis e a tutela
do meio ambiente (O).

Principios ambientais — Vide:
Registro de imoveis e a tutela
do meio ambiente (O).

Principios de regularizacao fundi-
aria — Vide: Direito a moradia
e o papel do registro de iméveis
na regularizacao fundiaria (O).

Principios do registro de imoéveis
— Vide: Direito a moradia e o
papel do registro de imoveis na
regularizacdo fundiaria (O).

Principios estruturantes da ativi-
dade registral — Vide: Registro
de imoveis como instrumento
para a protecao e o desenvolvi-
mento do mercado imobilidrio
O).

Principios registrarios — Vide: Breve
estudo sobre a situacdo fundi-
aria e registraria da Comarca de
Iguape/SP.

R

Recomendacoes da Corregedoria-
Geral da Justica — Vide: Livros e
classificadores obrigatorios no

registro de imoveis eletronico.
A correicdo virtual.

Reflexdes sobre a autonomia do
direito urbanistico e suas inter-
faces com os outros ramos do
direito — Mariana Mencio — p.
178

Registro de imoveis — Aquisicoes
de imoveis rurais por pessoas
juridicas brasileiras com parti-
cipacdo majoritdria estrangeira
— Necessidade de observancia

das  restricoes  constantes
da Lei 5.709/1971 também
para empresas — Conselho

Nacional de Justica — Pedido
de Providéncias — Corregedoria
0002981-80.2010.2.00.0000
— 5.2 Camara de Coordenacio e
Revisdo — p. 374

Registro de Iméveis — Parcelamento
do solo urbano — Regularizacao
— Loteamento aprovado, regis-
trado e executado em confor-
midade com o projeto inicial
— Nao configuracao de hipétese
de loteamento clandestino ou
irregular — Modificacdes poste-
riores que nao fazem incidir os
arts. 38 e ss. da Lei 6.766/1979
e os itens 152 a 155 do Capitulo
XX das NSCG]J - p. 374

Registro de Imoveis — Parcelamento
do solo urbano — Alteracio
de loteamento — Loteamento
ja executado com a venda de
todos os lotes — Nao incidéncia
da norma do art. 28 da Lei
6.766/1979 — Hipotese de reti-
ficacao do registro imobiliario.
Registro de Imoveis — Parcela-
mento do solo urbano — Reti-
ficacdo do registro motivado
por alteracoes havidas no lotea-



mento, que deixou de ostentar
as mesmas caracteristicas do
parcelamento original regis-
trado — Inviabilidade, no caso,
ante a auséncia de elementos
de convicgdo que a autorizem
— Nao observancia, ademais,
do disposto no art. 213 da Lei
6.015/1973, em especial no
concernente a anuéncia dos
confrontantes, e da obtencido
da necessaria concordancia dos
proprietarios particulares dos
lotes — Recurso nado provido
— Processo CG n. 2008/102500
(403/08-E) — p. 374

Registro de imoveis — Vide: Nova
cidade (A).

Registro de imoveis como instru-
mento para a protecio e o
desenvolvimento do mercado
imobiliario (O) - Bianca
Sant’Anna Della Giustina — p.
206

Registro de imoveis e a tutela do
meio ambiente (O) — Anelise
Grehs Stifelman — p. 337

Registro de imoveis eletronico
— Vide: Livros e classificadores
obrigatorios mno registro de
imoveis eletronico. A correicao
virtual.

Registro de imovel — Vide: Direito
a moradia e o papel do registro
de imoveis na regularizacao
fundiiria (O).

Registro imobiliario — Vide: Breve
estudo sobre a situacdo fundi-
aria e registraria da Comarca de
Iguape/SP.

—Vide também: Registro de imoveis
como instrumento para a
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protecao e o desenvolvimento
do mercado imobilidrio (O).

Registro mercantil — Vide: Desar-
rollo sostenible y registro: el
crecimiento econdémico contro-
lado y la ordenacion del terri-
torio como factores esenciales
para la estabilidad social.

Registro paroquial — Vide: Breve
estudo sobre a situacdo fundi-
aria e registraria da Comarca de
Iguape/SP.

Regularizacdo fundidaria — Vide:
Breve estudo sobre a situacio
fundiaria e registraria da
Comarca de Iguape/SP.

— Vide também: Direito a moradia
e o papel do registro de imoveis
na regularizacdo fundiaria (O).

Reserva legal — Imovel rural — Obri-
gatoriedade de delimitacao, de
demarcacdo e de averbacido no
registro de imoveis de area de
20% da propriedade — Admis-
sibilidade - Obrigacao que
decorre de lei — Inteligéncia
da Lei 4.771/1965 — TJSP — Ap
990.10.284984-8 - Camara
Reservada ao Meio Ambiente
— v.u. — rel. Des. Renato Nalini
—p. 367

— Vide também: Acao civil publica
— Meio ambiente.

Responsabilidade ambiental do
proprietario — Vide: Registro
de imoveis e a tutela do meio
ambiente (O).

\)

Seguranca juridica — Vide: Nova
cidade (A).
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— Vide também: Registro de
imoveis como instrumento para
a protecio e o desenvolvimento
do mercado imobiliario (O).

Sistema registral — Vide: Nova
cidade (A).

Sistema registral brasileiro — Vide:
Breve estudo sobre a situacio
fundidria e registraria da
Comarca de Iguape/SP.

T

Terras devolutas — Vide: Breve
estudo sobre a situacdo fundi-
aria e registraria da Comarca de
Iguape/SP.

Transferéncia de posicdo contratual
e a garantia hipotecaria — Paulo
Henrique Gongalves Pires — p.
151

Tutela do meio ambiente — Vide:
Registro de imoveis e a tutela
do meio ambiente (O).

U

Usucapido administrativa — Vide:
Direito a moradia e o papel do
registro de imoveis na regulari-
zacdo fundidria (O).

\'%

Vicios fundidrios e registrarios
— Vide: Breve estudo sobre a
situacdo fundidria e registraria
da Comarca de Iguape/SP.

z

Zona Especial de Interesse Social
— Vide: Direito a moradia e o
papel do registro de imoveis na
regularizacdo fundidria (O).



INSTITUTO DE REGISTRO

Instituto de Registro

IMOBILIARIO DO BRASIL
Av. Paulista, 1439, 9.° andar, Cj. 94 — Bela Vista
CEP: 01311-200 — Sao Paulo — SP
Tel. Fax 11 3289-3599 — 3289-3321 — 3289-3340

www.irib.org.br — editorial@irib.org.br

Diretoria Executiva
Presidente: Francisco José Rezende dos Santos (MG)
Vice-presidente: Ricardo Bastos da Costa Coelho (PR)
Secretdrio-geral: José Augusto Alves Pinto (PR)
17 Secretdria: Kénia Mara Felipetto Malta Valadares (ES)
2° Secretdrio: Sérgio Busso (SP)
Tesoureiro-geral: Vanda Maria de Oliveira Penna Antunes da Cruz (SP)
1° Tesoureiro: Ari Alvares Pires Neto (MG)
Diretor Social e de Eventos: Jordan Fabricio Martins (SC)
Diretor de Assuntos Internacionais: Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza (R))
Diretor de Tecnologia e Informatica: Flauzilino Aradjo dos Santos (SP)
Diretor de Assuntos Agrarios: Eduardo Agostinho Arruda Augusto (SP)
Diretor de Meio Ambiente: Marcelo Augusto Santana de Melo (SP)
Diretor de Publicidade Divulgacao e Midia Digital: Sérgio Jacomino (SP)
Diretora Legislativa: Léa Emilia Braune Portugal (DF)
Diretor de Assisténcia aos Associados: Antonio Carlos Carvalhaes (SP)
Diretor Especial de Implantagao de Registro Eletronico: Jodo Carlos Kloster (PR)
Diretor de Assuntos Estratégicos: Emanuel Costa Santos

Conselho Deliberativo

Vice-presidentes: Sérgio Toledo de Albuquerque (AL); Stanley Queiroz Fortes (AM); Vivaldo Affonso do
Régo (BA); Expedito William de Aradjo Assuncao (CE); Luiz Gustavo Ledo Ribeiro (DF); Etelvina Abreu
do Valle Ribeiro (ES); Clenon de Barros Loyola Filho (GO); José Wilson Pires Sampaio (MA); Roberto Dias
de Andrade (MG); Miguel Seba Neto (MS); Haroldo Canavarros Serra (MT); Cleomar Carneiro de Moura
(PA); Fernando Meira Trigueiro (PB); Miriam de Holanda Vasconcellos (PE); Maria Elizabeth Paiva e Silva
Muller (P1); Ricardo Basto da Costa Coelho (PR); Eduardo Sécrates Castanheira Sarmento Filho (R)); Car-
los Alberto da Silva Dantas (RN); Décio José de Lima Bueno (RO); Jodao Pedro Lamana Paiva (RS); Gleci
Palma Ribeiro Melo (SC); Maria do Carmo de Rezende Campos Couto (SP).






NORMAS DE PUBLICACAO
PARA AUTORES

1. Os trabalhos encaminhados para publicag¢@o nos periddicos ou em outro repositorio, em qualquer tipo de midia,
impressa ou eletronica, editados pela Editora Revista dos Tribunais deverdo ser inéditos e sua publicagdo néo
deve estar pendente em outro local. Uma vez publicados pela Editora, estes trabalhos consideram-se licenciados
para a Editora Revista dos Tribunais com exclusividade, pelo prazo de duragdo dos direitos patrimoniais do
autor. Os trabalhos também poderdo ser publicados em outros lugares mediante autorizagdo prévia e expressa da
Editora Revista dos Tribunais, citada a publicagio original como fonte, constando o nome da editora, a cidade,
o ano de publicagdo, o titulo e o volume do periddico e respectivas paginas.

2. Os trabalhos devem ser enviados preferencialmente por correio eletrdnico para o enderego editorial.revista@
rt.com.br, ou, ainda, por via postal, em arquivos gravados em disquetes/CDs, podendo ser utilizado qualquer
processador de texto, desde que os arquivos sejam gravados no formato RTF, que ¢ um formato de leitura
comum a todos os processadores de texto.

3. Ndo ha um nimero predeterminado de paginas para os textos. Esse numero deve ser adequado ao assunto
tratado. Porém, para publicagdo na R7, os trabalhos deverdo ter um minimo de 15 laudas. Os paragrafos devem
ser alinhados a esquerda. Nao devem ser usados recuos, deslocamentos, nem espagamentos antes ou depois. Nao
se deve utilizar o tabulador <TAB> para determinar os paragrafos: o proprio <ENTER> ja o determina. Como
fonte, usar a Times New Roman, corpo 12. Os paragrafos devem ter entrelinha 1,5; as margens superior e inferior
2,0 cm e as laterais 3,0 cm. O tamanho do papel deve ser A4.

4. Os trabalhos deverdo ser precedidos por uma folha na qual se fard constar impreterivelmente: titulo do
trabalho, nome do autor (ou autores), qualificagdo (situagdo académica, titulos, institui¢des as quais pertenga e a
principal atividade exercida), enderego completo para correspondéncia, telefone, fax, e-mail, relagdo da produgdo
intelectual anterior e declara¢do de ineditismo (a autoriza¢do de publicag¢do sera solicitada posteriormente em
caso de aprovagdo do artigo).

5. As referéncias bibliograficas deverdo conter: sobrenome do autor em letras maiusculas; nome do autor com
a primeira letra maiuscula e as demais letras minusculas; titulo da obra em italico; nimero da edigdo (a partir
da segunda); local; editora (ndo usar a palavra editora); ano da publica¢@o; nimero do volume (arabico), tomo
(romano) ou série, quando for o caso. Exemplo: SILVA, Jodo. Direito penal. 2. ed. Sdo Paulo: Imprensa Oficial,
2000. vol. 5, t. II.

6. Os trabalhos deverdo ser precedidos por um breve Resumo (10 linhas no maximo) em portugués e em outra
lingua estrangeira, preferencialmente em inglés.

7. Deverdo ser destacadas as palavras-chave limitadas ao nimero de 05 (cinco) também em portugués e em
outra lingua estrangeira (palavras ou expressdes que expressem as ideias centrais do texto), as quais possam
facilitar posterior pesquisa ao trabalho.

8. Anumeragdo do sumario devera sempre ser feita em arabico. E proibida a numeragio dos itens em algarismos
romanos. No Sumdrio, deverdo constar os itens com até 3 digitos.

9. Todo destaque que se queira dar ao texto deve ser feito com o uso de itdlico. Jamais deve ser usado o negrito
ou a sublinha. Citagdes de textos de outros autores deverdo ser feitas entre aspas, sem o uso de itélico.

10. Observagdo do padrdo para envio de curriculum: iniciar com a titulagdo académica (da ultima para a
primeira); caso exer¢a o magistério, inserir os dados pertinentes, logo apos a titulagdo; em seguida completar
as informagdes adicionais (associagdes ou outras institui¢des de que seja integrante) — maximo de trés; finalizar
com a fung¢@o ou profissdo exercida (que nio seja na area académica). Exemplo: Pés-doutor em Direito Publico
pela Universita Statale di Milano e pela Universidad de Valencia. Doutor em Direito Processual Civil pela PUC-
SP. Professor em Direito Processual Civil na Faculdade de Direito da USP. Membro do IBDP. Juiz Federal em
Londrina.

11. Nao sera prestada nenhuma remuneragdo autoral pela licenga de publicagdo dos trabalhos em nossas
revistas ou qualquer tipo de midia, impressa ou eletronica (Internet, CD-Rom, e-book etc.). Em contrapartida, o
colaborador recebera 01 (um) exemplar do periédico em cujo numero seu trabalho tenha sido publicado ou do
produto digital quando contido em suporte fisico.

12. Os trabalhos que ndo se ativerem a estas normas serdo devolvidos a seus autores, que poderdo reenvia-los,
desde que efetuadas as modificagdes necessarias.

13. A selegdo dos trabalhos para publicacdo é de competéncia do Conselho Editorial da Revista. Todos
os trabalhos serdo primeiramente lidos pelos coordenadores das Revistas que os distribuirfio, conforme a
matéria, para os conselheiros ou ainda para pesquisadores que ndo sejam conselheiros da Revista, mas tenham
reconhecida produgdo cientifica na area. Eventualmente, os trabalhos poderdo ser devolvidos ao autor com
sugestdes de carater cientifico que, caso as aceite, podera adapta-los e reencaminha-los para nova analise. Nao
sera informada a identidade dos responsaveis pela analise dos trabalhos. Os trabalhos recebidos e ndo publicados
ndo serdo devolvidos.






Contrato e racionalidade

Marcos CAPRIO FONSECA SOARES
Mestre em Sociologia pela UFRGS. Advogado.
Area po Direrro: Civil; Processual; Consumidor

RESUMO: O presente artigo é fruto de pesquisa empirica levada a cabo junto aos acérddos do
TJRS, especificamente em matéria contratual. Aqui, trago as conclusdes obtidas no ambito dos con-
tratos abrangidos pelo Sistema Financeiro de Habitagao. Delimitei a racionalidade juridica nutrida
pelos desembargadores de referido Tribunal ao procederem as tomadas de decistes neste tema.
Ap6s precisar o conceito central deste trabalho (racionalidade), exponho e analiso os dados obtidos
junto aos acérdaos coletados, promovendo uma classificacdo dos atores juridicos consentaneo
o teor argumentativo invocado na fundamentagao dos votos, ocasido em que a nova teoria dos
contratos passa a ser contextualizada em meio a um processo de transformagdes pelas quais vem
passando o direito privado como um todo.

PALAVRAS-CHAVE: Clausulas gerais — Juros — Revisdo contratual - Racionalidade -
Rematerializacdo.

ABSTRACT: The present article is a result of empiric research mode next to judgements of
Tribunal de TJRS, specifically in contractual subject. Here, | bring the conclusions got among the
contracts embroced by the “Sistema Financeiro de Habitagao”. | delimited the juridical racionality
sustained by magistrates of the abovementioned Tribunal when they took decisions on this matter.
After precising the main concept of this work (racionality), | expose and analyse data got next to
judgements collected, promoting a classification of the juridical actors according to the armentative
contents evoked in the fundamentation of votes, occasion where the new theory of contracts starts

to be contextualized in a process of transformations by which private law is passing as a whole.
KEYWORDS: General clauses — Interest — Contractual review — Racionality - Rematerialization.

SumArio: 1. Introdugao — 2. A racionalidade juridica e o contexto atual do
direito privado: 2.1 A matriz weberiana; 2.2 Reflexdes contemporaneas
- 3. A mudanca paradigmatica no direito privado brasileiro — 4. A pesquisa
empirica: o caso do SFH — 5. Consideragdes finais — 6. Bibliografia.
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