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Cerca de 300 pessoas prestigiam abertura
solene do XXVIill Encontro do Irib

em Foz Do Iguacu

“Eaum prazer ter vocés aqui de novo neste XXVIII Encontro dos
Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil”. Assim o Diretor Social e
de Eventos do Irib, Ricardo Basto da Costa Coelho, deu inicio a
sessao solene de instalacdo do evento, saudando em primeiro lu-
gar0s congressistas no Centro de Convencoes do Hotel Bourbon,
na noite de 17 de setembro/2001.

A seqguir, chamou os componentes da mesa: Dr. Lincoln Bueno
Alves, Presidente do Irib; Dr. José Augusto Alves Pinto, Vice-Presi-
dente do Irib pelo Estado
_  do Parana; Des. José Fer-
. nando Lima Souza, Pre-

- sidente do Tribunal de

~Justica do Estado de Ala-
- goas; Des. Lufs de Mace-
do, Corregedor-Geral da
Justica do Estado de Sao
Paulo; Deputado Federal,
e colega Alex Canziani;
Sr. Justo Alfredo Ayalla,
Procurador de assuntos
trabalhistas e recursos
humanos, representando
o Prefeito de Foz do Igua-
cu; José Maria Siviero, Presidente do Instituto de Registro de Titulos
e Documentos e de Pessoas Juridicas do Brasil; Rogério Portugal Ba-
cellar, Presidente da Anoreg-PR; Dr. Gilberto Valente da Silva, As-
sessor Juridico do Irib; Dra. Gleci Palma Ribeiro Melo, Presidente
do Conselho Deliberativo do Irib; Dr. Ricardo Augusto Reis Mace-
do, Juiz da Vara de Registros Publicos de Foz do Iguagu.

ASSEMBLEIA GERAL
EXTRAORDINARIA

Edital de Convocacao
Ficam convocados todos os Asso-
ciados para a Assembléia Geral Ex-
traordindria, a ser realizada dia 3
de dezembro de 2001 na sede do
Instituto, a Av. Paulista, 2073 —
Horsa | — 12° andar, conjuntos
1201/1202, na Capital do Estado
de Sao Paulo, das 13:00 as 15:00
horas, com a seguinte ORDEM DO
DIA:

| - Eleicbes da Diretoria para o
trienio 2002/2004.

Sao Paulo, 28 de setembro de 2001.
LINCOLN BUENO ALVES

Presidente

Observacéo: Os Associados estao
recebendo pelo correio a cédula
unica e instrucoes para a votacao

por via postal. Aqueles que quise-

rem poderdo votar pessoalmente
na sede do Instituto, no dia e ho-
rario acima estabelecidos, confor-
me facultam os artigos 38 e 39, e
seu paragrafo unico, dos Estatutos
do IRIB.
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Composta a mesa, foram apre-
sentadas as bandeiras do Brasil, de
Foz do Iguacu, do Irib e de todos 0s
estados brasileiros numa ceriménia
com os estudantes locais. O Hino
Nacional foi interpretado pelo ma-
estro Josimar José da Silva.

O registrador José Augusto Al-
ves Pinto, anfitrido do evento, foi o
primeiro a falar aos congressistas,
lembrando que o Irib é fruto dos
sonhos dos registradores, que hoje
estao unidos num mesmo ideal de
crescimento profissional. E que *Ja-
lio de Oliveira Chagas Neto e seus
amigos justificaram aquela histori-
ca criacao, fixando como finalida-
des enaltecer, orientar e prestigiar
a nobre classe dos Oficiais do Re-
gistro de Imoveis; estudar e pesqui-
sar as disciplinas e normas juridicas;
optar pelo desenvolvimento, aper-
feicoamento e difusao
das técnicas do registro
de iméveis.”

' Corregedor-Geral/
SP: “de nada vale o
conhecimento
isolado”.

Convidado a fazer
§ uso da palavra, o Des.
|| Luis de Macedo saudou
0os registradores dizendo
gue assim como ndo ha
felicidade isolada, de nada vale o
conhecimento isolado, que se tor-
na mais dificil de ser apreendido e
inutil, porque néo é difundido.

“Essa é a principal caracteristi-
ca gue tenho observado nesses en-
contros e procuro nao perder exa-
tamente para haurir os conheci-
mentos sobre essa matéria to téc-
nica, onde poucos sao os gue se
aventuram a debrucar-se sobre os
livros dessa especialidade, dada a
sua dificuldade, dada a sua exten-
sao. Para aqueles que gostam de
direito como um todo é impossivel
deixar de apreciar as palestras e
aquelas reunides em que profissio-
nais do Registro de Iméveis de todo
o Pais apresentam questoes, algu-

mas bastante complexas para se-
rem discutidas junto a essa coletivi-
dade.

O retrato que se tem & o re-
trato completo da atividade dos
senhores. Venho aqui com dois
objetivos: primeiro, o de tentar re-
presentar o Tribunal de Justica de
S&o Paulo, de que tenho a honra
de ser proviscriamente o Correge-
dor-Geral da Justica, e trazer o
meu abraco a todos vocés, meu
incentivo para o aprimoramento
desses estudos especializados e 0
abraco fraternal, sobretudo aos
paranaenses, que nos acolhem de
bracos abertos e com tanto cari-
nho nesta cidade, que é uma das
mais belas, sendo a mais bela do
Estado. O outro objetivo é o de
partilhar o conhecimento que é
difundido nas palestras e nos de-
bates. Tenho certeza de que se
ndo cumprir bem o primeiro pa-
pel, com certeza aproveitarei bas-
tante o segundo. Minha saudacao
a todos os senhores e a simpatia de
Sao Paulo para todo o Brasil”.

Anoreg-PR homenageia
GVS e LBA

Rogério Portugal Bacellar, presi-
dente da Associacao dos Notarios
e Registradores do Parana cumpri-
mentou ¢s congressistas e prestou
bonita homenagem ao Dr. Gilberto
Valente da Silva “uma bandeira em
defesa da nossa classe” e ao presi-
dente do Irib Lincoln Bueno Alves,
entregando a ambos uma escultu-
ra da deusa da Justica. O presiden-
te Bacellar agradeceu ao Dr. Lincoln
Bueno Alves a realizacao de dois im-
portantes eventos no Parana duran-
te sua gestao: o 17° Encontro Regi-
onal dos Oficiais de Registro de Imo-
veis, realizado conjuntamente pelo
Irib e Anoreg-PR em Londrina, em
maio de 1999, e este XXVIIl Encon-
tro dos Oficiais de Registro de Imé-
veis do Brasil.

O presidente da Anoreg-PR en-
cerrou o seu pronunciamento, dizen-
do: "O nosso muito obrigado a esses
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dois expoentes da nossa classe. Es-
peramas que ambos continuem tra-
balhando cada vez mais pelo engran-
decimento da nossa classe. Colegas,
espero que aproveitem bem este
XXVIIEncontro e que
facam do Parana, em §
especial da nossa Foz
do Iguacu, a sua casa.
Muito obrigado”.

Presidente do
Irib faz balanco -
de suas gestdes o

O presidente Lin-
coln Bueno Alves foi
o Ultimo a falar e fez
o balanco dos seis anos em que es-
teve a frente do Irib:

"Excelentissimos senhaores mem-
bros da mesa; senhoras e senhores;
meus caros colegas:

E com imensa satisfacao que vol-
tamos a Foz do Iguacu para realizar
o XXVIII Encontro dos Oficiais de
Registro de Imdveis do Brasil e 0 2°
Curso de Introducado ao Direito Re-
gistral Imobilidrio Brasileiro.

Em 1987, este centro turistico de
atrativo internacional recebeu qua-
se 500 pessoas para o memoravel
XIV encontro nacional do Irib, reali-
zado em clima de Assembléia Na-
cional Constituinte, sob a adminis-
tracado do entao presidente Carlos
Fernando Westphalen Santos.

Hoje estamos aqui novamente,
recebendo os registradores de todo
o0 Brasil para mais uma semana de
estudos, convivéncia, amizade e con-
fraternizacdo com 0s nossos colegas.

Nossa diretoria estd quase ter-
minando sua missao a frente do Ins-
tituto de Registro Imobilidrio do Bra-
sil. Em duas gestdes consecutivas,
nestes seis anos de trabalho inten-
so, optamos por desenvolver proje-
tos direcionados ao aperfeicoamen-
to técnico e profissional do regis-
trador e ao aprimoramento dos ser-
vicos registrarios.

Com esse objetivo firmamaos véa-
rios convénios de cooperacao téc-
nica e cientffica com varios organis-

o de 2001
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17 de setembro - segun

mos nacionais e estrangeiros. Entre
eles, o Ministério Publico dos Esta-
dos de Sao Paulo e Rio Grande do
Sul; Associacao de Registradores da
Venezuela, Colégio de Registrado-
res espanhol e Direcdo Geral de Re-
gistros do Uruguai.

Estabelecemos também uma par-
ceria técnica com a Anoreg do Bra-
sil, Anoreg Sdo Paulo e Fundacao
Carlos Alberto Vanzalini, da USP, para
o estabelecimento de normas técni-
cas seguras para a informatizacao dos
Registros de Imdveis brasileiros.

Com a finalidade de oferecer as

informacoes necessarias & atualiza-
cao técnica do registrador imobilia-
rio, editamos milhares de paginas
por ano para distribuir aos sécios
do IRIB através da Revista do Direi-
to Imobiliario, Boletim do IRIB e co-
letanea de livros IRIB em Debate.

E nao fol esquecida a necessi-
dade de informacao em tempo real
por meio eletrénico. Criamos o site
do registrador brasileiro na Internet
e o Boletim Eletrénico, enviado dia-
riamente por e-mail aos socios do
IRIB, para a atualizacao imediata da
legislacao e jurisprudéncia de inte-
resse dos registradores prediais.

Os registradores prediais tém o
privilégio de contar, ainda, com a
inestimavel colaboracao do Asses-
sor Juridico do IRIB, Dr. Gilberto Va-
lente da Silva, um dos maiores es-
pecialistas do Brasil em Direito Re-
gistral Imobiliario, que socorre nos-
sos associados diariamente, por te-
lefone, fax, carta ou e-mail, ajudan-
do-os a enfrentar as questdes mais
complexas ou incomuns das suas ati-
vidades.

Procuramos dar o melhor do
nosso trabalho pelo crescimento pro-
fissional do registrador e pela uni-
dade da classe. Aqueles que nos
acompanharam nesta jornada, com
seu apoio, incentivo e colaboracao,
nosso muito obrigado.

~

Nesta abertura do XXVIIl Encon-
tro dos Oficiais de Registro de Imo-
veis do Brasil e do 2° Curso de Intro-
ducdo ao Direito Registral Imobiliario
Brasileiro, preparados com o devota-
mento incansavel da diretoria do IRIB
e dos colegas do Parana, s6 pode-
mos desejar que a mesma grandeza
encerrada na palavra Iguacu, que em
tupiguarani significa “agua grande”,
margue os trabalhos desta semana.

A todos aqui nesta noite, e em
especial, as autoridades que presti-
giam e honram os registradores bra-
sileiros com o brilho da sua presen-
ca, nosso melhor agradecimento.
Muito obrigado”.

A noite foi encerrada com ani-
mado jantar dangante e a confra-
ternizacao dos colegas de todo o
Brasil em novo e estimulante reen-
contro com o Instituto de Registro
Imobiligrio do Brasil m

Registro deve espelhar divergéncias em
relacdo ao direito de propriedade”

Dr. Elvino Silva Filho

O 2° Curso de Introducdo ao Direito Registral Imobiliario Brasileiro, paralelo

ao XXVIII Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil comecou na
manha de segunda-feira, 17 de setembro/2001, com a exposicao do Dr. Elvino

Silva Filho sobre os Principios Registrais.

© Aaula inaugural do 2° Curso de In-
troducdo ao Direito Registral Imo-
biliarie-Brasileiro marcou o feliz re-
torno do Dr. Elvino Silva Filho, atual
Conselheiro de Etica do Irib, aos En-
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contros nacionais.

A camera de Franklin Sant’
Anna registrou, para o videc do
evento que a MultVideo esta pro-
duzindo, a seguinte declaracdo do

palestrante: "Sinto-
me honrado em re-
tornar ao convivio
dos colegas do Insti-
tuto de Registro Imo-
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biliario do Brasil por ter sido eu
um dos seus fundadores e cola-
borador ativo desde 1974, Estive
um pouco afastado por problemas
de salide, mas gracas a Deus es-
tou novamente aqui no meio dos
colegas que me honraram com
sua presenca confortante e aten-
ciosa. O tema da minha exposi-
cao é fascinante porque os princi-
pios informativos do registro de
imoveis praticamente dao uma vi-
sao geral de todo o procedimento
registrario.”

Principio da concentracio
pode aperfeicoar registro

Q Dr. Elvino encerrou sua pales-
tra, dizendo que "ha um longo ca-
minho a ser percorrido para o aper-
feicoamento do Direito Registral
Imobiliario”. Ao Boletim do Irib ex-
plicou gue estava se referindo ao
principio da concentracao. Ou seja,
no caso de haver alguma acéo con-
tra o proprietario do imével, ou acdo
discutindo o imovel, ela deveria ser
objeto de registro, previsto no Co-
digo de Processo Civil, no capitulo
da citacao das acoes reais e reiper-
secutorias.

“Trata-se de um detalhe da mai-
or importancia, que futuramente
podera afetar a propriedade do
imovel, e a acdo nao é publicada.
O comprador precisa ir ao cartorio
do Distribuidor para conhecer as
acdes que existem contra a pessoa
gue estd vendendo o imével. As
acbes pessoais, como cobranca de
nota promissoria, nao afetam o re-
gistro. Mas na acao real discute-se
o direito de propriedade, ou na pes-
soal reipersecutéria, quando al-
guém reivindica o imovel. Entdo, a
citacdo deveria ser registrada. De-
veria haver um dispositivo no Codi-
go de Processo Civil que determi-
nasse o registro, como aconteceu
com a penhora. Af sim, teriamos um
registro espelhando as divergénci-
as que podem surgir em relacao ao
direito de propriedade”.

"0 art. 1° do Decreto n.?

93.240/86, acrescido ao Codigo Ci-
vil, relaciona, entre os documentos
e certidoes a serem apresentados
para a lavratura de escrituras publi-
cas, 'a certidao de acoes reais e
pessoais reipersecutorias, relativas
ao imovel, e a de 6nus reais, expe-
didas pelo Registro de Imadveis com-
petente...” (inciso V). O problema
& que essas acdes nao sao obriga-
toriamente registradas. O paragra-
fo 3° do inciso V diz gue a apresen-
tacdo das certiddes previstas no in-
ciso IV, ndo exime o outorgante da
obrigacao de declarar a existéncia
de outras acoes reais e pessoais rei-
persecutorias, relativas ao imovel,
e de outros énus reais incidentes so-
bre o mesmo imovel, Mas esse inci-
so deveria falar na obrigatoriedade
do registro dessas acoes. Esse de-
creto visou prevenir as vicissitudes
pelas quais passa o comprador de
imoveis, mas deixou escapar o mais
importante, que € a acao contra o
proprietario.”

O Dr. Elvino Silva Filho lembrou,
ainda, que outro registro importan-
te é o dos titulos judiciais, como se-
paracdo e inventario. “Os herdei-
ros deveriam ser notificados pelos
seus advogados de que precisam re-
gistrar os imoveis porque, na ver-
dade, as pessoas ndo sabem disso.
Os tabelides, igualmente, deveriam
fazer constar da escritura que o
comprador foi notificado de que
deveria registrar seu imoével. Mui-
tas vezes as pessoas pensam que
garantiram sua propriedade sim-
plesmente porque lavraram a escri-
tura”.

Presidente T)/Alagoas
homenageia registradores
como prestadores de
servicos publicos

Convidado para compor a mesa
diretora de trabalhos, o Presidente
do Tribunal de Justica de Alagoas,
Des. José Fernando Lima Souza fa-
lou aos registradores:

“Meus parabéns ao prof. Elvino
Silva Filho pela exceléncia da sua

producao intelectual. Quero agrade-
cer aos organizadores deste Encon-
tro a oportunidade que me deram
de trazer a esta Assembléia a pala-
vra do Judiciario da terra de Pontes
de Miranda. E uma homenagem
que me prestam e que transfiro ao
Judiciario da minha terra. Nos, mem-
bros do Poder Judicidrio, nés regis-
tradares imobilidrios, somas presta-
dores de servicos, temos a obriga-
cao e o dever de lutar no sentido de
cada vez mais elevar o registrador
imobiliario brasileiro, como também,
elevar o Poder Judiciario no Brasil.

Recentemente em Sao Paulo, o
eminente Ministro Costa Leite, Pre-
sidente do Superior Tribunal de Jus-
tica, em alocucdo no Tribunal de Jus-
tica do grande Estado brasileiro, lan-
¢ou a seguinte adverténcia: ‘Se o
desprestigio do Poder Judiciario for
consolidado na sociedade civil esta-
ra aberto o caminho para a confu-
sao social, para a desobediéncia civil
e para o rompimento do Estado de-
mocratico.’

Na manha de hoje ouvimos falar
sobre o principio da legalidade, que
eu diria que é o principio insito ao
Estado democrético de direito, em
que todos estamos submetidos a lei,
inclusive os préprios membros do
Poder Judiciario. O cumprimento das
decisdes judiciais, a obediéncia a lei
é o principio da legalidade. O princi-
pio € uma garantia, um direito fun-
damental, e é imprescindivel a pro-
pria existéncia nao s6 do Poder Judi-
ciario como da democracia.”

}

Esq./dir.: Drs. Dimas S.Pedrosa, GVS,
José F. Lima Souza e Elvino Silva F°,
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Imovel Rural

Dr. Gilberto Valente da Silva, Assessor Juridico do IRIB.

2° Curso de Introducdo ao Direito Registral Imobiliario Brasileiro
(XXVIII Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil)

Foz do Iguagu - 18/setembro/2001
Sinopse de alguns momentos da aula.

Latifandios improdutivos
transformados em
minifundios “produtivos”

O Dr. Gilberto Valente da Sil-
va alertou os registradores para o
que qualificou de “um problema
serissimo”.

“Por exemplo, um proprieta-
rio de 200 alqueires vai ao Regis-
tro de Imdveis para abrir dez ma-
triculas de 20 alqueires e leva o
requerimento do memorial des-
critivo das dez glebas. Isto foi fei-
to e continua sendo feito, lamen-
tavelmente. Eu vou tentar provar
aqui que isto é um absurdo”.

O palestrante perguntou, en-
tao, se no tempo da transcricao
seria possivel transformar uma
transcricao de 200 alqueires em
dez transcricoes de 20 alqueires. E
respondeu: “Evidentemente ndo
podia, e também nao posso fazer
isto no sistema da matricula”.

Essa tética, alertou o Dr. Gil-
berto, transforma latifundios im-
produtivos em minifundios “pro-
dutivos”.

“H& um ano e meio atras,
guando tratava de imovel rural,
o jornal O Estado de Sao Paulo,
fez uma longa reportagem a res-
peito desses registros e tipos de
maracutaias por todo o Brasil. Eu
sei que no Estado de Mato Gros-
so estdo lavrando escrituras pu-
blicas de desmembramento de
imoével rural. Lamentavelmente
isso tem sido feito e violenta toda
a estrutura e toda a filosofia que
presidiu a remissao do Estatuto da
Terra. Os registradores que fazem
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a abertura dessas matriculas sao
coniventes com o golpe dos gran-
des latifundiarios.

Nao ha impedimento para que
se abra matricula de um imovel
sem que se pratique ato de regis-
tro. E possivel abrir uma matricu-
la a partir da transcricao de um
imovel. Mas nao se pode abrir
matricula de desmembramentos
de imdveis rurais sem existéncia
de um ato a ser praticado, como
a parcela.

Eu gostaria que cada um pen-
sasse com muito respeito neste
assunto. Talvez possamos encami-
nhar assuntos desse tipo ao In-
cra. E talvez o Incra possa solici-
tar, as Corregedarias dos estados,
provimentos proibindo essa pra-
tica profundamente danosa ao
Pais.”

Reserva legal

“A reserva legal deve ser ca-
racterizada, definida, descrita, e
sobre ela incide o principio da es-
pecialidade. Nao se pode ter uma
reserva legal flutuante que seja
definida apenas em percentual
teorico, por exemplo ‘20% do
imoével rural para reserva legal’.
Esses 20% tém que ser descritos
e definidos com planta e memori-
al descritivo aprovado pelo Ibama.

Surge outra questdo. Ao lon-
go dos corregos temos uma area
de preservacao permanente defi-
nida pelo cédigo florestal confor-
me a largura do leito do rio. Pode-
se usar a area de reserva perma-
nente para compor a area da re-

serva legal. Se eu ti-
ver como reserva
permanente mais de
20% da area do
meu imovel, estou
desobrigado da des-
tinacdo da reserva §
legal? Nao. Nao me
parece que isto seja
possivel. A area de -
preservacao permanente é pre-
servacao do leito do rio. A area
de reserva legal tem outra natu-
reza juridica, entdo ndo pode ser
feita esta compensacao entre
elas”.

Conceito de empresa
nacional

"Houve uma emenda consti-
tucional, uns trés anos atras, que
modificou o conceito de empre-
sa nacional. Por essa emenda é
empresa nacional a pessoa juridi-
ca com sede no Brasil, pouco im-
portando como era dividido o
capital social, se entre brasileiros
e estrangeiros ou se apenas en-
tre estrangeiros. Lamentavelmen-
te, um parecer do Ministério da
Agricultura aprovado pelo Incra
definiu que a empresa brasilei-
ra pode livremente adquirir imé-
vel rural, nao importa a sua
composicao saocietaria. Existe
uma lei especifica que diz exa-
tamente o contrario. Se a mai-
or parte do capital social da
pessoa juridica estiver em maos
de estrangeiros, para ter imoével
rural ela precisara de autoriza-
cdo do Incra”" m

de 2001



Edicao Especial - XXVIHl Encontro dos Oficiais de Registro de Imoveis do Brasil - Foz do lguacu-PR, 17 a 21 de setembro/2001

O Registro de imoéveis e a Previdéncia
Social — atualizacao

Dr. Ulysses da Silva — Registrador aposentado

XXVIII Encontro dos Oficiais de Registro de Imoveis do Brasil
Foz do Iguagu - 18/setembro/2001
Entrevista concedida ao Boletim do IRIB

Falando ao Boletim do Irib mi-
nutos antes da sua palestra, o Dr.
Ulysses da Silva informou que a fi-
nalidade do seu trabalho é atuali-
zar seu livro, langado em 1999 pela
colecdo Irib em Debate. “Sao pe-
quenas as alteracoes havidas, por
sinal ja consignadas antes em or-
dens de servico e instrucdes nor-
mativas. Mas, no que diz respeito
ao entendimento dos nossos julga-
dores em Sao Paulo, a respeito de
um ponto bastante polémico, hou-
ve significativas mudancas que va-
mos comentar. Além disso, vamos
focalizar uma questao que conti-
nua polémica e que esta relaciona-
da com a exigéncia da CND da Se-
cretaria da Receita Federal: a aver-
bac&o de obra de construcao civil.”

Exigéncia de certiddes
pelos registradores

No caso da averbacio de obra
de construcao civil, em que os re-
gistradores estao divididos, alguns
entendendo como vélida a exigén-
cia da CND da Secretaria da Recei-
ta Federal e outros achando que
nao, o palestrante defendeu a exi-
géncia da certidao no livro A Pre-
vidéncia Social e o Registro de Imo-
veis (colecao Irib em Debate, Ser-
gioFabris Editor). "Por isso, estou
voltando ao assunto”, declara,
“porque em Sao Paulo houve
guem guestionasse essa exigéncia.
Reconheco realmente que o assun-
to é bastante polémico. Aqueles
que defendem a tese de que s
deve ser exigida a certidao do INSS
apresentam l& os seus argumen-
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tos. Nao os criticamos, pelo con-
trério, reconhecemos gue a sua
posicdo é compreensivel diante do
crescente numero de encargos de
fiscalizacdo que o legislador nos
impoe.”

“Quanto a exigéncia dessa cer-
tidao nas alienacoes e oneracoes
nao existe duvida. A duvida é se
ela deve ser apresentada na aver-
bacao de construcao, demalicao,
reforma e ampliacdo. Um dos ar-
gumentos que os contrarios apre-
sentam é aquele de que a obra é
matriculada no INSS e nédo na Se-
cretaria da Receita Federal. Qutro
argumento é que a Secretaria da
Receita ndo emite uma certidao
especifica para a obra. Alids, nem
para alienacao ela emite uma cer-
tidao especifica. Na verdade, ela
emite uma verdadeira certiddo
negativa de tributos federais. Em-
bora esses argumentos possam ser
até certo ponto verdadeiros, a ver-
dade é que o registrador néo pode
invocar essa falta de organizacao
da SRF para deixar de exigir a cer-
tidao”.

Certidoes: reapresentacio
no registro?

“Com relacao ao momento da
exigéncia, esse € um dos pontos
que vamos abordar. A verdade ¢ a
seguinte: durante 40 anos da vi-
géncia da lei previdenciaria nunca
houve guestionamento quanto ao
fato de que a competéncia para
exigir as certidoes previdenciarias,
tratando-se de escrituras publicas,
era do tabeliao. Em 1997 e 1998

embro

comecaram a surgir algu-
mas decisdes do Conselho
Superior da Magistratura,
entendendo que o oficial
registrador devia exigir
novas e atualizadas certi-
does se aquelas estives-
sem com seu prazo de va-
lidade vencido. Isso foi
motivo de muitas criticas,
inclusive nossas. Felizmente o CSMV
ponderou bem a questdo e vol-
tou ao entendimento anterior.
Era, de fato, uma exigéncia des-
cabida e, na época, o Conselho
invocou o argumento de que de
acordo com o principio da inscri-
cao a alienacdo se opera com o
registro e ndo com a escritura.
Porém, a alienacao é um ato com-
plexo e essa complexidade deriva
do fato de que lidamos com dois
fatos interligados: um notarial e
outro registral. Se a exigéncia ja
é feita no ato notarial nao ha ne-
cessidade de nova apresentacao
no Registro de Imoveis, mesmo
porgue a lei ja previu isso de uma
forma bastante clara. Uma vez
apresentadas as certidoes em do-
cumento anterior nao ha neces-
sidade de apresenta-las em ou-
tro que o efetive, mesmo que o
prazo de validade esteja vencido.
No caso da escritura publica, o
importante é o momento da exi-
bicdo das certidoes porque é o ta-
belido que as exige, examina e ar-
quiva. A rigor, o registro de imoé-
veis sO teria obrigacao de exigir
novas certidoes se por acaso nao
tivessem sido apresentadas” m
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A afetacao da incorporacao imobiliaria
Dr. Melhin Namen Chalhub — Advogado

XXVIIl Encontro dos Oficiais de Registro de Imoveis do Brasil
Foz do Iguacu - 18/setembro/2001
Entrevista concedida ao Boletim do IRIB

‘Boletim do Irib - A MP 2.221,
~_de4 de setembro ultimo, que insti-
" tui @ patriménio de afetacao nas
- incarporacdes imobiliarias foi uma
das Ultimas editadas pelo governo.
Como o Sr. vé o fim da edicdo de
medidas provisorias?

Dr. Chalhub - Do ponto de vis-
ta da medida provisdria como ins-
trumento legislativo, vejo com mui-
ta alegria e felicidade o fim de um
ciclo de edicbes arbitrarias de me-
didas provisorias. Agora, com a
emenda constitucional, parece que
a medida proviséria vai seguir um
caminho mais razoavel, mais con-
sentaneo com a finalidade para a
gual foi concebida. Quanto ao con-
tetido dessa medida provisoria, re-
lativa a criacdo do patrimonio de
afetacdo, vejo com muita tristeza
porque a idéia se insere no contex-
to atual da ideclogia das relacdes
contratuais, sejam elas de consumo
ou nao, no mundo inteiro. A parte
gue oferece o negdcio é economi-
camente e tecnicamente mais for-
te do que a parte gue adere ao ne-
gacio. Ora, a incorporacao imobili-
aria tem exatamente esse perfil. O
incorporador dispoe de dados e ofe-
rece o negocio, é ele a parte eco-
nomicamente mais forte. O adqui-
rente fica vulneravel ndo sé do pon-
to de vista contratual, pois nesse
aspecto ele estaria protegido pelas
regras contratuais do Caédigo de
Defesa do Consumidor, mas sobre-
tudo do ponto de vista patrimoni-
al. Durante dois ou trés anos ele
entrega mensalmente ao incorpo-

nconlro «
ginoveis do
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rador contribuicbes para a obra,
mas sem nenhum poder em rela-
cao ao empreendimento. Embora a
lei das incorporacdes ja previsse a
possibilidade de destituicdo do in-
corporador, a afetacao visa exata-
mente separar esse acervo do pa-
triménio de afetacao para proteger
patrimonialmente o adquirente
contra eventuais desequilibrios do
incorporador e até contra eventual
faléncia, de forma que a obra pos-
sa prosseguir normalmente. Esta foi
a idéia que tivemos ao conceber o
patriménio de afetacdo nos proje-
tos que tramitam no Congresso. O
patriménio de afetacao seria apli-
cado automaticamente a todas as
incorporacoes imobiliarias por for-
¢ca de lei, mediante o simples regis-
tro do memorial da incorporacao,
independentemente de gualquer
outra providéncia. Entretanto, a
medida proviséria veio adotar o
patriménio de afetacdo como op-
¢do do incorporador.

BI - Qual fol o motivo para isso?

Dr. Chalhub - Nao sei, ha infor-
macdes oficiosas de que os incor-
poradores quiseram ter o direito de
optar por colocar a afetagdo numa
incorporacao e naoc em outra.

Bl - O Sr. acha que o governo
atendeu aos reclamos dos incorpo-
radores contra os interesses dos con-
sumidores?

Dr. Chalhub - £ como eu vejo.
Enquanto se concebia a-afetagao
como uma forma de reequilibrar a
relacdo juridica, dando um pouco
mais de poder e de forca ac mais
fraco, o governo fez exatamente o
contrario; deu forca ao mais forte
e, além disso, criou mais encargos
financeiros para o mais fraco.

Bl - Ou seja, o gover- 7§ &
no fez uma politica de%___
Robin Hood as avessas. (}

Dr. Chalhub - E exa-
tamente isso.

Bl - Qual o papel da
Receita Federal nessas
discussoes?

Dr. Chalhub - Nao
sei. As discussoes foram = =
dilufdas no ambito da =+
Receita, da Secretaria de Desenvol-
vimento Urbano e do Banco Cen-
tral. Nao dé para distinguir qual foi
o papel deste ou daquele 6rgao no
encaminhamento dessa questac. O
que sei é que a Receita Federal
acrescentou mais quatro artigos ao
projeto original para estabelecer os
procedimentos de afericdo de res-
ponsabilidades tributarias e de co-
branca. E foi neste ponto que fo-
ram instituidos novos encargos para
o adquirente. Por exemplo, se o in-
corporador falir, o imposto de ren-
da devido pelo incorporador passa
a ser de responsabilidade do adqui-
rente. Pasme! Quer dizer, o adqui-
rente vai pagar imposto de renda
do falido. Entendo que esta regra
nao ha de prevalecer até porque nao
tem como prevalecer. Creio que
guando a questdo chegar a Justica
qualguer magistrado vai dispensar
o adquirente de pagar esses encar-
gos novos gue a medida provisdria
criou contra os adquirentes. Por
qué? Porgue diz o paragrafo 1° do
artigo 30A da Lei 4591 que o patri-
monio de afetacdo nao se comuni-
ca com o patriménio geral do incor-
porador. Logo, o adquirente nao
pode absorver encargos tributarios
que sao da empresa e sao do patri-
ménio de afetacdo. Ele ndo pode
pagar imposto de renda ou contri-
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buicdo sobre o lucro porgue isto
decorre da atividade da empresa
incorporadora e com ela, diz a lei,
o patriménio de afetacao nao se
comunica. E esse mesmo paragra-
fo diz que o patriménio de afeta-
cao so responde pelas dividas vin-
culadas a respectiva incorporacao.
O imposto de renda nao é uma
divida vinculada a uma incorpo-

racdo, a uma obra, porgue uma
obra nao gera lucro tributavel.

BI - Quais s&o as estratégias para
enfrentar esses desajustes da lei?

Dr. Chalhub - A nica maneira é
através de emendas. Na tramitacao
da MP existe uma comissao mista do
Congresso, Camara e Senado que é
constituida para apreciar a MP e

Alienacao fiduciaria no SFH
Dr. Carlos Eduardo Fleury — Consultor Juridico da ABECIP

acu-PR, 17 a 21 de setembro/2001

aprové-la ou ndo, emenda-la ou nao.
Havendc emendas, a comissao mis-
ta acolhe ou nao. Se acolher, a co-
missao e o relator preparam um pro-
jeto de conversao da MP em lei. E
existern sete emendas a esta MP, to-
das elas muito boas, todas elas tor-
nando a MP coerente com a idéia da
afetacdo em protecdo da parte vul-
neravel da relacdo contratualm

XXVIII Encontro dos Oficiais de Registro de Imoveis do Brasil
Foz do Iguacu - 18/setembro/2001
Entrevista concedida ao Boletim do IRIB

“A Medida Proviséria n® 2223,
de 4 de setembro Ultimo, que dis-
poe sobre a Letra de Crédito Imo-
bilidrio e a Cédula de Crédito Imo-
biliario, introduziu algumas novida-
des no projeto de alienacao fiduci-
aria. Uma delas é permitir que o
imével enfitéutico, aqueles terrenos
de marinha da orla maritima do Bra-
sil, que sao aforados, possam ser
objeto de alienagéo fiduciaria.

Além disso, foi feita uma corre-
¢do no artigo 22, paragrafo dnico
da Lei 9514, em que, pelas inter-
pretacdes havidas, ndo se permiti-
ria fazer alienacao fiduciaria de lote
de terreno sem edificacdo. Nunca
foi objetivo do legislador proibir este
tipo de operacdo. Isto é, a idéia é
que quem vai comprar um lote pos-
sa ser financiado ao longo do tem-
po e utilizar uma garantia como a
alienacao fiduciaria, que é boa para
o loteador e para quem quer gue
seja.

A minha palestra é sobre a utili-
zacao dessa garantia nas operacoes
do Sistema Financeiro da Habitacao.

A alienacdo fiduciaria esta sen-
do bem utilizada. Eu soube que o
Banco de Desenvolvimento do Es-
pirito Santo sé utiliza a alienacéo
fiducidria. E de novembro do ano

passado até hoje a Caixa Econdmi-
ca Federal ja financiou muito mais
de 10 mil unidades com alienacao
fiducidria, mesmo estando limitada
por essa questao de imdével enfitéu-
tico e lote, que ndo poderiam usar
alienacao fiduciaria. E alguns ban-
cos, como o Santander, por exem-
plo, tém usado a alienacéo fiducia-
ria do SFH.”

Alienacéo fiduciaria pode
ser usada no SFH

"A escolha do meu tema tem a
ver com algumas ddvidas levanta-
das por registradores quanto a uti-
lizacdo desta garantia no SFH, que
ficaria vinculada ao Sistema de Fi-
nanciamento Imobiliario — SFI, cria-
do na Lei 9514. Vou procurar de-
monstrar que a garantia ndo vincu-
la o sistema. E possivel usar uma
operacao no SFH, que é uma ope-
racao subsidiada, com todo regra-
mento e disciplina préprios, em que
existem diversas garantias.

Alias, quem define que tipo de
garantia devera ser utilizada na ope-
racao é aquele que fiscaliza e disci-
plina os bancos que operam com
financiamento, ou seja, o Conselho
Monetario Nacional (depois da ex-
tingdo do BNH em 1986). Com a

passagem dessa fun
¢ao para o Conselh
Monetdrio, o CMN,
em 1998, autorizou
gue as operacdes no
SFH, a escolha da par-
te, poderiam ser ga-
rantidas por hipoteca §
ou alienacao fiduciaria. §

As operagbes co-
mecaram muito timi-
damente, por diversas
razbes, como problemas econémi-
cos e taxas de juros elevadas, situa-
¢bes que nao permitiam que o fi-
nanciamento avancasse. Agora pa-
rece que irlamos ter essa recupera-
¢do, nao fossem essas crises, inclu-
sive a dos Estados Unidos, que po-
dera atrapalhar porque as taxas de
juros estdo muito elevadas.

De qualguer forma j& existem
operacoes com alienacao fiduciaria
no SFH. No SFH existe todo um re-
gramento. Por exemplo, se o valor
do imaovel for superior a R$ 300 mil
reais nao é possivel operar no SFH
e o financiamento tem que ser li-
mitado a R$ 150 mil reais. Neste
€aso, 0S juros serdo de no maximo
12%. Em outro sistema, como o SF,
0s juros sao livres. Esses juros prati-
cados no mercado ja estdo em 14
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ou 15% ac ano. A tendéncia é o
comprador ficar inadimplente por-
que os salarios ndo acompanham
essa alta, por isso o0 mercado estg
um pouco retraido.

Resposta as duvidas dos
registradores

Eu trouxe esta matéria para de-
bate pelas duvidas de alguns regis-
tradores de que a alienacao fiduci-
aria no SFH estaria praticamente
proibida por uma interpretacao da
prépria lei que criou a alienacao fi-

ducidria.

O artigo 39 da Lei 9514 diz que
nao se aplicam aos financiamentos
imobilidrios em geral as regras da
Lei 4380, que é a lei que criou o
SFH. Dai surgiu a interpretacao de
que na Lei 4380 estaria vinculada a
hipoteca. A garantia seria sempre
a hipoteca. Portanto, nao seria
possivel aplicar a alienacao fidu-
ciaria, que vem de uma lei que
tratou do SFI, no SFH. Vou tentar
maostrar que ha uma disciplina
propria. A alienacao fiduciaria é

Mostra fotografica presta
homenagem a fundadores

O Projeto Irib em Revista trouxe
a exposicao Retratos & Registros ao
~ XXVIII Encontro dos Oficiais de Re-
“i.gistro.de Imoveis do Brasil, numa
felizhomenagem a socios fundado-
res que vém fazendo a histéria do
Instituto desde 1974,

Acompanhada de catélogo dis-
tribuido a todos os congressistas, a
mostra registra fatos, frases e fotos
que documentam a participacao
dos registradores Elvino Silva Filho,
Claudio Fioranti, Benedito Costa
Coelho Junior, Maria Eloiza Rebou-
cas (in memaorian) e Glaci Maria
Costi (in memorian) nas atividades
do entéo recém-criado Instituto de
Registro Imobiliario do Brasil.

Segundo a curadora da exposi-
cao, Adriana Gianvecchio, "o Pro-
jeto Irib em Revista € o resultado de
um trabalho iniciado no sentido de
recuperar a memoaria do Instituto e
contar a historia de uma organiza-
Cao que nasceu com uma proposta
democratica, tendo como base a
prestacado de servicos e pesquisas,
0 que leva o Instituto a buscar suas
referéncias historicas.”

Além dos homenageados, mui-
tos outros registradores imobiliari-
0s que passaram pela Diretoria do
Irib, ou simplesmente participaram
de encontros nacionais e regionais
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estdo nas imagens da mostra, eter-
nizados em momentos solenes, de
descontracdo ou confraternizacao
entre colegas que passaram a se
conhecer e a se reunir para estudar
e debater problemas comuns.

O depoimento daqueles que tra-
balhavam como em ilhas isoladas
do contato com os colegas e da
benéfica troca de experiéncias mos-
tra o caminho a ser seguido pelo
registrador.

" Antes do Irib ndo conheciamos
ninguém, nem o colega mais proxi-
mo. O Irib uniu a classe e os cole-
gas passaram a se conhecer”, diz
Claudio Fioranti.

"0 Instituto é de todos nds. E
todos nos, que em torno dele esta-
mos reunidos, temos a obrigacao de
cooperar para o seu engrandeci-
mento”, declara Elvino Silva Filho.

“O Irib é a casa do registrador
brasileiro”, conclui Benedito da Cos-
ta Coelho Janior.

IRIB pede doacdo e
empréstimo de fotos

A historiadora Adriana Gianvec-
chio é a responsavel pela organiza-
cao das exposicbes realizadas nos
encontros nacionais e pela edicao
dos catédlogos que acompanham
essas mostras. Ela cuida do acervo

um instituto novo, juridico, total-
mente regrado no capitulo 2. E
como se fosse uma lei a parte: a
lei que trata do capitulo 1, a lei
que trata do capitulo 2 e, no ca-
pitulo 3, as disposicbes gerais.

E mais: em 1998, através da re-
solucdo 2519, o Conselho Moneta-
rio Nacional - CMN, que hoje é
quem fiscaliza, disciplina e baixa
normas a respeito de operacdes no
SFH, autorizou os bancos a operar
tanto com alienacao fiduciaria como
com hipoteca” m

de imagens, recuperando a histéria
do Instituto através das fotos feitas
em encontros e reunioes.

Agueles que tiverem fotografi-
as tiradas nos Encontros nacionais
ou regionais podem colaborar mui-
to para a preservacao de uma his-
téria da qual todos fazem parte.
Basta enviar as fotos ao Irib, como
doacao ou empréstimo. No caso de
empréstimo, elas serao copiadas e
devolvidas.

Colabore: aquela fotografia que
esta se perdendo no fundo da sua
gaveta pode permanecer para sem-
pre nos catalogos impressos ou ele-
trénicos do Irib. A participacao dos
associados, doando ou emprestan-
do fotos, é essencial a continuida-
de de um belo projeto de preserva-
¢do da identidade profissional e
cultural do registrador brasileiro m
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' Fotograﬁa éo codmome
da mais. aguda percepgao

gue a nés mesmos nos val most_randf)

. e da evanescéncia de tudo,
edifica uma permaneéncia,
cristal do tempo no papel.”

" Carlos Drummond de Andrade

A Mostra Fotogréﬁca Retra--;;:_
tos & Reg1stros presenteou o
publico presente no Encontro de
Foz do Iguaguy, com a p055|b}h-¥-
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'_prescmdwels para a construgao-"_
- do futuro. Portanto, nun

fonte de criacdo e de conheci-

:__"quecer de que o passado é a
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Incorporacao

Dr. Flauzilino Araudjo dos Santos — Registrador em Sao Paulo-SP

2° Curso de Introducao ao Direito Registral Imobiliario Brasileiro
(XXVIII Encontro dos Oficiais de Registro de Imoveis do Brasil)
Foz do Iguacu - 19/setembro/2001
Entrevista concedida ao Boletim do Irib

Boletim do Irib - O tema da
incorporacdo imobilidria esteve
ausente nos Ultimos anos e o seu
trabalho retoma velhos proble-
mas a partir de uma nova pers-
pectiva.

Dr. Flauzilino Araujo dos
Santos - A lei deve ter uma di-
namica de interpretacao. E além
dessa dinamica que deve presi-
dir o pensamento dos registra-
dores e de todos os operadores
do direito, a Lei 4591 sempre
tem modificacbes. Embora essas
modificacées nao sejam subs-
tanciais, no que tange a escritu-
racao dos atos, demonstram a
dinamica da propria lei em res-
posta as necessidades sociais
que se implementam com no-
vos negécios, com o fendmeno
da globalizacdo e com outros in-
teresses da populagao em geral.

Bl - A questao da atribuicao
das unidades auténomas é um
tema polémico ja que existem
posicoes defensaveis diametral-
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mente opostas. Essas idéias de-
vem ser colocadas em discus-
sao?

FAS - A questao da atribui-
cao das unidades auténomas, se
devem ou nao devem ser feitas,
é eminentemente doutrinaria,
ndo é uma questao fatica. Ela
nao pode resultar de uma aco-
modacao porque os direitos re-
ais, pelo seu absolutismo, pela
sua interatividade, pela garan-
tia, ndo comportam essa aco-
modacdo que nos carinhosa-
mente chamamos “jeitinho bra-
sileiro”. Portanto, a questao da
atribuicao é eminentemente téc-
nica, juridica, tedrica e nao ha
outra forma sendo submeter o
pensamento aos textos legais,
nao ha outra forma de pensar a
respeito de atribuicao senao
submetendo cada raciocinio aos
canones legais e também a dou-
trina j& produzida.

Bl — Na sua opiniao a incor-
poragao goza de uma tutela es-

pecial do con-
sumidor?
Qual a inter-
pretacao ten-
dente a valori-
zar os direitos
dos consumi-
dores?

FAS - A lei
reclama a sua
interatividade
justamente
no sentido de
agradar os consumidores do di-
reito e os consumidores de uma
forma geral. A incorporacao
deve ser vista como essa garan-
tia ao adquirente de uma fra-
cao ideal vinculada a uma futu-
ra unidade e que tem, na incor-
poracao, a certeza de saber
com guem esta entabulando
esse negocio.

Bl - Como avalia a sua expe-
riéncia de ter dado uma aula
para estudantes de direito, es-
tagiarios, advogados e até para
registradores?

FAS - Como disse o Corre-
gedor-Geral da Justica de Sao
Paulo, na abertura dos trabalhos
deste Encontro, o saber tem de
ser compartilhado. Entéao, esse
pouco, essa migalha de saber
que trago em meu patriménio,
quero compartilha-lo da forma
mais ampla possivel com todas
as pessoasm
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Direito de propriedade sobre as aguas
e o registro de imoveis
Dr. José Ribeiro — Assessor Juridico da Anoreg-PR

XXVIII Encontro dos Oficiais de Registro de Imoveis do Brasil
Foz do Iguacu - 19/setembro/2001
Sinopse dos trabalhos apresentados.

Na introducao do seu trabalho,
o Dr. José Ribeira mostra que o di-
reito.das coisas como um todo e o
direito de propriedade de modo
particular vém sofrendo profundas
alteracoes em seu conteudo e sen-
siveis limitagdes ou restricdes quan-
to ao modo de seu exercicio. Den-
tre os varios fatores que tém con-
tribuido para essa evolugao, apon-
ta a preponderancia do interesse
publico em detrimento do particu-
lar. A evolucdo historica do direito
de propriedade se manifestaria no
sentido de reduzir os direitos do
proprietario.

Segundo o palestrante, observa-
se isso diante da perda do carater
de absolutismo de que se revestia
o direito de propriedade. Existiria,
por parte do Estado, uma atuacao
permanente e progressiva para res-
tringir a onipoténcia do proprieta-
rio, limitando a sua liberdade e o

seu arbitrio em favor do bem co-
mum e dos interesses sociais. Um
fato confirmaria essa afirmacéo: a
Constituicdo Federal de 1988 trou-
xe profunda alteracao ao direito de
propriedade sobre as aguas, ratifi-
cada pela Lei 9.433/97, gue insti-
tuiu a Politica Nacional de Recursos
Hidricos e criou o Sistema Nacional
de Gerenciamento de Recursos Hi-
dricos.

A exposicdo enfocou aspectos
relacionados a essa alteracdo no
que se refere ao direito de proprie-
dade sobre as aguas e o registro de
iméveis, especialmente em relacao
as aguas que eram de dominio par-
ticular.

Iméveis rurais na faixa de
fronteira

No segundo trabalho apresen-
tado aos registradores imobiliari-
0s, o Dr. José Ribeiro abordou a

O Estatuto da Cidade

Dra. Claudia Maria Beré — Promotora de Justica do Centro de Apoio
Operacional das Promotorias de Justica de Habitacao e Urbanismo —

CAOHURB, Sao Paulo-SP.

guestao dos imo-
veis rurais na fai-
xa de fronteira,
no que diz res-
peito a ratifica-
cac de titulos
outorgados pe-
los estados a par-
ticulares. O obje-
tivo fol esclarecer
a origem das ter-
ras devolutas, seu conceito e o
conceito de faixa de fronteira, a
evolucao legislativa para a fixacao
de sua extensao, os conceitos de
imovel rural e qual deles deve pre-
valecer para efeito de ratificacdo
do respectivo titulo por parte do
Incra.

O palestrante abordou, ainda, o
procedimento administrativo para a
ratificacao dos titulos e a sua con-
cretizacao perante o Registro de
Imdveis |

XXVII Encontro dos Oficiais de Registro de Imoveis do Brasil
Foz do Iguagu - 19/setembro/2001
Entrevista concedida ao Boletim do Irib.

Gragas ao convénio Irib - Ministério Publico/SP, que acaba de ser renovado por mais
dois anos, os promotores de justica do MP vém participando dos ultimos congressos
do Instituto e essa interacdo com as atividades dos registradores imobilidrios tem
produzido resultados proveitosos. Antes da sua exposicdo sobre o Estatuto da Cidade
a Dra. Claudia Maria Beré falou ao Boletim do Irib.
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“Em minha palestra vou abor-
daraspectos inovadores do Estatu-
to da Cidade, principalmente aqui-
lo_que tem reflexos no registro de
imoveis.

O Estatuto da Cidade alterou a
redacao do artigo 167 da Lei de
Registros Publicos (6.015/73). Por-
tanto, ja existe a previsao expressa
de registro e averbacao de alguns
dos institutos que ele mesmo pre-
vé. Em alguns aspectos é muito
importante a atuacao do registra-
dor. Por exemplo, um dos institutos
do Estatuto é a transferéncia do di-
reito de construir. No caso de um
imovel tombado ou de uma area de
preservacao ambiental é possivel
alienar o direito de construir para
que ele seja exercido em outro lu-
gar. Vai ser importante que o con-
trole disso fique devidamente ano-
tado no Registro de Imoveis para
gue a pessoa nao fique alienando
diversas vezes o mesmo direito”.

Loteamento clandestino

“0 Estatuto tem algumas dispo-
sicbes que estao relacionadas ao
loteamento clandestino porque ele
tem como diretriz, primeiro, a re-
gularizacao fundiéria. Ele prevé a
assisténcia técnica e juridica para a
populacao de baixa renda e prevé
0 instituto da usucapiao especial
urbana e da usucapido coletiva.

Entdo, dois institutos vao cola-
borar na regularizacao desses lote-
amentos clandestinos. Um € a re-
gularizacdo gue vai ser promovida
pela Prefeitura, em geral quando o
loteamento clandestino for promo-
vido pelo proprietaric do terreno.
A prefeitura regulariza o loteamen-
to e as pessoas que adgquiriram imo-
veis podem registrar seus titulos.

Quando nao houver titulo de
dominio pelo proprietario, as popu-
lacbes poderdo ajuizar a usucapido
especial e a usucapido especial co-
letiva, que é a
grande novida-
de do Estatuto.
! |sso vai ajudar
muito a resol-
ver a situacao
de uma grande
faixa da popu-
lacao urbana”.
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Seguranca da posse

“Um assunto que tem sido tra-
tado internacionalmente é a sequ-
ranca da posse. Existe uma grande
faixa de populacéo que tem a pos-
se do imdvel que ocupa, mas nao
tem nenhuma seguranca em rela-
€ao a essa posse por Nao possuir
nenhum tipo de escritura. Essas
pessoas ocupam um imovel gue nao
¢ delas, muitas vezes um imodvel
publico. Em muitos casos o imovel
foi comprado de quem se dizia pro-
prietario, mas esse proprietario ndo
promoveu o registro do loteamen-
1o e a pessoa nao consegue regis-
trar seu imovel para poder contar
com a seguranga de um documen-
to que diz que ela poderd perma-
necer ali, que assegure o investi-
mento feito na construcao e a mo-
radia da sua familia”.

Prevencao do loteamento
clandestino

“No Estatuto nao existem dis-
positivos especificos mencionando
a prevencao do loteamento clan-
destino. Para isso seria necessario,
em primeiro lugar, que as prefeitu-
ras assumissem seus papéis de or-
denar o desenvolvimento urbano.
Isto estd bem claro no Estatuto da
Cidade, que outorga as prefeituras
o plano diretor, direcionando e pla-
nejando o crescimento de acordo
com a infra-estrutura. Sequndo, é
preciso ter instrumentos que incen-
tivem a producdo de lotes e mora-
dias a preco acessivel.

A chave da prevencao é ofere-
cer uma alternativa de moradia a
populacao. Alguns dos instrumen-
tos do Estatuto talvez possibilitem
isso. Essas operacbes de consorcia-
das, a outorga onerosa do direito
de construir, talvez ajudem na cons-
trucao de moradia popular. Por
exemplo, a prefeitura de Sao Paulo
esta dizendo gue vai usar o Estatu-
to para regularizar a situacéo da fa-
vela Paraisopolis, talvez a maior fa-
vela da cidade, localizada um pou-
co em area publica, mas muito em
area particular. A prefeitura alega
gue ndo tem condigdes financeiras
para desapropriar toda a area par-
ticular. Ela quer chamar o proprie-
tario e pedir que ele ceda a propri-

edade da area, para
uma futura regulariza-
cdo, em troca da trans-
feréncia do direito de
construir. O gue ele
poderia construir ali vai
vender para outra pes-
soa construir em outro
lugar, ou ele mesmo
construir em outro lu-
gar e se ressarcir da
perda daquela area”.

Plano diretor

" A vedete do Estatuto é o pla-
no diretor. O Estatuto da Cidade
amplia a previsdao constitucional
para dizer as cidades que existe um
plano diretor.

O plano diretor vai ser obrigato-
rio para as cidades, por exemplo,
que queiram utilizar o parcelamen-
to, 0 uso ou edificacdo compulso-
ria de imovel, IPTU progressivo no
tempo e desapropriacdo mediante
pagamento de titulos da divida pu-
blica. Se nao tiver plano diretor, a
cidade nao podera usar esses insti-
tutos.

Alias, o parcelamento compul-
sorio é outro instituto que vai pos-
sibilitar a oferta de moradia. As are-
as que estao paradas, esperando a
valorizacao sem que o proprietario
faca qualquer investimento, pode-
réo sofrer notificacao da prefeitura
e ser parceladas compulsoriamen-
te. Se o proprietario nao tiver con-
dicoes financeiras para fazer o par-
celamento o Estatuto prevé a figu-
ra do consorcio imobiliario entre o
proprietario e a prefeitura”.

Interesses difusos do meio
ambiente

“Uma novidade gque é muito
cara ao Ministério Publico é uma
alteracao na lei da acao civil publi-
ca, que é a introducao da defesa
da ordem urbanistica entre os inte-
resses difusos de meio ambiente,
consumidor, patriménio publico.
Embora estivéssemos ha 10 anos
atuando nessa area, no Estado de
Sao Paulo, sempre encontramos
dificuldades porque nao havia um
dispositivo expresso na lei. Agora
espero que essas dificuldades sejam
definitivamente superadas” m
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Breves comentarios ao Estatuto da Cidade
Dr. Jodo Pedro Lamana Paiva — Registrador em Sapucaia do Sul/RS

XXVIIl Encontro dos Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil
Foz do Iguacu - 19/setembro/2001
Entrevista concedida ao Boletim do Irib

O registrador gaticho instaurou
o debate sobre o Estatuto da Cida-
de, Lei 10.257, de 10/7/2001, en-
fatizando seus aspectos mais impor-
tantes:

"0 estatuto visa a melhor exe-
cucdo da politica urbana, adotan-
do novas diretrizes com vistas a co-
operacao entre os governos, inicia-
tiva privada e demais setores da
sociedade no processo de urbani-
zacao. Seu objetivo é a ordenagao
e controle do uso do solo urbano,
com a simplificacdo da legislacao
sobre parcelamentos, uso e ocupa-
cdo do solo, no intuito de reduzir
custos e aumentar a oferta de lotes
e unidades habitacionais a popula-
cao. O estatuto busca a criacao e
desenvolvimento de instrumentos
capazes de transformar a realidade
urbana nacional.”

Na avaliacdo do expositor, a apli-
cacdo da lei afetard mais de 80%
da populacao brasileira.

Parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo compulsorios
(art. 5°).

“Esse instituto tem o objetivo de
coibir o mau uso da propriedade
urbana, ou seja, a especulacao imo-
biliaria, fazendo com que o propri-
etario de um imdvel nao edificado,
subutilizado, ou néo utilizado, pro-
maova sua utilizacdo, de acordo com
0s principios constitucionais que
norteiam o direito de propriedade.
O proprietario sera notificado pela
Adminis-
tracao Pu-
= blica para
empreen-
deremseu
| imovel e
essa notifi-
cacao sera
| objeto de
averbacao
na matri-

cula respectiva. Este aspecto é
muito interessante, pois permite
que o terceiro interessado (o ad-
quirente, o credor, a propria ad-
ministracao) tenha pleno conhe-
cimento do ato.”

O palestrante sustenta que este
ato de averbacdo tem acesso ao
album imobiliario.

Direito de superficie e
transferéncia do direito de
construir.

"0 direito de superficie, revivifi-
cado pela estatuto da cidade - que
o reintroduziu no ordenamento ju-
ridico brasileiro — sera objeto de re-
gistro na matricula do imaovel (art.
56). A extincdo desse direito, nas
hipdteses comuns {advento do ter-
mo ou descumprimento de obriga-
coes pelo superficiario) serd objeto
de averbacdo na matricula corres-
pondente.

O instituto de transferéncia do
direito de construir da-se por inter-
veniéncia do Poder Publico, diferen-
temente do direito de superficie,
cujo titulo causal é celebrado entre
particulares. Esse aspecto leva &
conclusao de que, tratando-se de
um tipico direito real, sua formali-
zacao devera se dar por meio de
escritura publica.”

Direito de preempcao

"Essa criacao legal prevé que o
Municipio terd a preferéncia para
aquisicao de imovel urbano objeto
de alienacdo onerosa entre particu-
lares."

Como ndo serao todas as alie-
nacoes que ensejarao o direito de
preempcao do Poder Publico, o
expositor sustenta que as areas
abrangidas pela restricéo (defini-
das em lei) deverdo ser identifi-
cadas a fim de viabilizar a aver-
bacdo de tal circunstéancia nas res-
pectivas matriculas.

Concessdo de uso |
especial de bens
publicos.

O palestrante res-
saltou as profundas
implicacoes da Medida
Provisoria 2.200, de 4/
9/3001, nas atividades
registrais:

“A concessao de
uso especial de bens
publicos para fins de |
moradia dar-se-a por
meio de termo admi-
nistrativo, por sentenca declarato-
ria ou por contrato de concessao de
direito real de uso. Este titulo sera
objeto de registro, conforme prevé
a lei. Todas as mutacbes posterio-
res, igualmente deverdo ser objeto
de registro ou averbacao no regis-
tro de imodveis competente.”

Registro Imobiliario: o
remédio juridico para a
clandestinidade imobiliaria.

O aspecto que mereceu a me-
lhor consideracao do autor fol o elo-
gio dos sistemas registrais, na sua
opinido o melhor remédio juridico
para a situacao caotica da clandes-
tinidade imaohbiliaria.

Reportando-se ao trabalho do
peruano Hernando de Soto, lembra
que o patriménic imobiliario “mor-
to” (isto é, nao titulado) chega a
cifras estratosféricas — algo em tor-
no de US$9,3 trilhdes. Nesse senti-
do, o Estatuto da Cidade veio em
boa hora, pois pode recuperar para
o mercado formal milhares de situ-
acoes ilegais, representadas por
posses e ocupacoes clandestinas.

Concluiu que o Estatuto da Ci-
dade, face a sua importancia, trara
conseqliéncias alentadoras as rela-
coes sociais: “E um avanco legis-
lativo, diploma moderno e arrojado
que servira aos anseios da popula-
¢ao brasileira” m
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Direito de superficie - Estatuto da Cidade

Dr. Frederico Henrique Viegas de Lima — Advogado

XXVII Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil
Foz do Iguacu - 19/setembro/2001
Entrevista concedida ao Boletim do Irib

Q direito de superficie é o tema
da tese de doutoramento do Dr. Fre-
derico Henrique Viegas de Lima. No
trabalho trazido ao XXVIIl Encontro
do Iribele apresentou as novidades
introduzidas no direito de superficie
pela Lei 10.275/01 (Estatuto da Ci-
dade). Em entrevista ao Boletim do
Irib, o palestrante apresentou uma
sinopse da sua exposi¢ao.

Estatuto regula o direito de
superficie

“O Estatuto da
Cidade é uma legis-
lacdo nova que vem
regulamentar a
{, Constituicao, crian-
do a matéria do di-
reito de urbanismo e
uma série de instru-
mentos e mecanis-
mos de desenvolvi-
mento urbano. Entre
esses mecanismos
esta o direito de su-
perficie, que j4 foi objeto de outro
projeto urbanistico de 1983, mas
nao foi aprovado em funcao da en-
trada em vigor da Constituicdo de
1988.

O Estatuto da Cidade regula o di-
reito de superficie em quatro artigos,
que nos parecem insuficientes para a
regulamentacdo se comparados ao PL
de 1983, muito mais extenso.

Esses gquatro artigos sao novida-
des absolutas. Trata-se de um ins-
trumento a mais para a dissociacao
entre propriedade do solo e propri-
edade de superficie, ou seja, do que
esta edificado sobre a superficie. O
projeto nao fala em prazo para essa
dissociacao. Em outras legislacdes,
como a espanhola ou inglesa, a dis-
sociacao chega a 99 anos porque
ninguém vai construir no solo alheio
por um prazo muito curto.

O superficiario, isto é, a pessoa
em favor da qual o direito é constitu-
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ido, tem uma série de obrigacdes e
o direito de superficie s6 pode ser
constituido mediante escritura publi-
ca registrada no registro imobiliario.
Essa regulamentagédo pode ser one-
rosa ou gratuita, acho que a forma
onerosa vai ser a mais comum.

Esse pagamento seria anual? Se-
ria pago no inicio? Seria reajustado?
O pagamento pode ser feito até atra-
vés da entrega de certos bens do
superficiario ao titular do imével. Fun-
cionaria como se fosse uma permu-
ta. O superficidrio constréi e entrega
dez lojas ou apartamentos ao titular
do terreno em pagamento pela utili-
zacado durante determinado periodo,
que as partes podem convencionar.
Como eu disse, a regulamentacao do
4° artigo é muito pequena. Os con-
tratos podem ir além da lei, ndo po-
dem ir contra a lei.”

Novidades para o Rl

“A novidade é que se cria, com
o direito de superficie, um registro
a mais, o registro do direito de su-
perficie e, ao final do contrato, a
extincdo do direito de superficie. O
que deve ficar bem claro é que o
registro é feito na propria matricu-
la do imaével, ndo se abre matricula
para a propriedade superficiaria.
Nesse aspecto, eu entendo que a
Lei de Registros Publicos deveria ser
alterada. O direito de superficie gera
uma propriedade tao forte gue
mereceria ter matricula propria. Essa
experiéncia ja existe. Na Alemanha
e Espanha abre-se matricula propria
para o contrato de superficie. Por
exemplo, pode-se hipotecar a super-
ficie e hipotecar o solo. Assim, o re-
gistro da hipoteca da superficie sera
feito na matricula da superficie e o
registro da hipoteca do solo vai ser
na matricula do solo. Isso facilitaria
bastante, essa experiéncia seria in-
teressante também para o Brasil. A
finalidade do direito de superficie é

uma concessao de longo prazo, duas
ou trés geracdes. Seria mais corre-
to e mais simples abrir uma matri-
cula.

Quanto a saber se o direito de
superficie vai funcionar ou nao, es-
tudo esse tema ha 14 anos e vejo
isso com um pouco de reserva. Nao
é a galinha dos ovos de ouro e nao
vamos resolver todos os problemas
de uma vez com esse mecanismo.
E apenas um mecanismo a mais que
pode ajudar apesar da questao cul-
tural, parece que os latinos prefe-
rem a propriedade plena em vez da
propriedade por um periodo”.

Transferéncia do direito de
superficie

“A transferéncia & livre.

Em caso de transferéncia, existe
apenas o direito de preferéncia en-
tre as pessoas. Mas esta caracteristi-
ca nao é desse instituto juridico é do
préprio direito de propriedade brasi-
leiro, sempre se tenta consolidar a
propriedade nas maos de uma pes-
soa. E @ mesma preferéncia que se
dé em caso de usufruto ou de loca-
¢ao. Se o superficiario quiser vender,
o proprietario do solo pode querer
comprar, ficando novamente conso-
lidada a propriedade toda nas maos
de uma s6 pessoa. Esse é o fendme-
no da elasticidade dos direitos de
propriedade. No caso do direito de su-
perficie ela alarga, se dissocia, e de re-
pente volta a se unir. Isso & inerente
também a locacao e outros direitos re-
ais, como usufruto e enfiteuse” m
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Estatuto da Cidade no Registro Imobiliario
Dr. Marcelo Terra — Advogado em Sao Paulo-SP

XXVII Encontro dos Oficiais de Registro de Imoveis do Brasil
Foz do Iguacu - 19/setembro/2001
Entrevista concedida ao Boletim do Irib

Sociedade confia no
registro

Boletim do Irib — Qual o aspec-
to do Estatuto da Cidade que me-
lhor representa a inovacao legislati-
va desta lei?

Dr. Marcelo Terra - O Estatu-
to da Cidade traz algumas novi-
dades para o direito imobiliario,
para o direito urbanistico e para
a questdo do direito de preferén-
cia do municipio — o empreendi-
mento compulsério — que na mi-
nha opinido é uma idéia destina-
da ao fracasso, ou seja, a ques-
tdo da transferéncia do potencial
construtivo de um imovel para
outro imovel, de um mesmo pro-
prietario para outro proprietario.
Qutra novidade é um tema tam-
bém muito atual na cidade de Sao
Paulo, a chamada operacao urba-
na, intervencdes urbanisticas em
determinadas &reas da cidade,
com modificacdes de indices e pa-
rametros da legislacao de uso e
ocupacao do solo.

Para o registro de imdveis o Es-
tatuto da Cidade traz, a meu ver,
uma ratificacdo que nao esta ex-
pressa, mas decorre da sua sistema-
tizacdo. E o reconhecimento da im-
portancia que a sociedade brasilei-
ra atribui & instituicdo do registro
de imoveis, a funcédo social do re-
gistro de imoveis como depositario
de informacdes nao so de direito
real de propriedade, mas também
de limitacoes urbanisticas a este di-
reito de propriedade. A sociedade
confia no registro de iméveis e en-
tende que é a instituicao apropria-
da para guardar essas informacdes
e para transmiti-las a terceiros que
gueiram negociar sobre um imével.
Isso confirma mais uma vez a im-

portancia da funcado e o reconheci-
mento da sociedade brasileira a esta
nobre atividade.

Bl - Seguindo esse raciocinio,
nao € contraditdria a imposicao de
gratuidade para a pratica de atos,
ainda que se tenha em mira o rele-
vante aspecto do interesse social?

MT - Sem ddvida alguma, falar
que o ato é praticado de forma gra-
tuita é transferir ¢ custo daguele ato
para outras atividades. Como ja se
disse, o almogo nunca é grétis, al-
guém sempre paga a conta.

Direito de preferéncia

Bl - Como se viabilizara o direi-
to de preferéncia de aquisicao pela
administracao publica municipal?

MT - Ao estabelecer o direito de
preempcao ou de preferéncia o Es-
tatuto da Cidade cria um mecanis-
mo legislativo. Primeiramente, o
plano diretor da cidade deve esta-
belecer as regides da cidade passi-
veis desse exercicio de preferéncia.
Posteriormente ao plano diretor,
uma lei municipal especifica, vota-
da pela Camara, nunca um decre-
to do poder executivo, ha de esta-
belecer as regras especificas para o
exercicio do direito de preferéncia
pélo municipio. O particular atin-
gido, ao ordenar seu imovel de-
vera ofertar a preferéncia aoc mu-
nicipio. O municipio deve concor-
rer em igualdade de condicdes. Se
a venda for a vista, ele tera de
pagar a vista. Tudo leva a uma
conclusdao muito simples: se o
municipio tiver interesse em dar
uma destinacdo a determinado
imovel, ele tem o instrumento da
desapropriacdo. Ele nao precisa
do direito de preferéncia.

Condominio
“especialissimo”

Bl — Em relacao
a usucapiao coleti-
va, o Sr. ndao acha
que houve um re- |
forco do potencial &
conflitivo?

MT - Um ditado
antigo diz: “a co- ,
munhdo é a mae de
todas as discordi-
as”. O condominio
em edificio, da Lei
4591, estabelecendo a proprieda-
de individualizada somada a uma
propriedade em partes comuns de
terreno também tem sua fonte de
divergéncias. Este condominio do
Estatuto da Cidade, na usucapiao
especial coletiva de imdvel urbano,
cria uma terceira figura, um condo-
minio ordinario coativo, indissolu-
vel. E um condominio que a pro-
pria lei chama de especial. No meu
trabalho chamo este condominio de
“especialissimo”, destinando a de-
nominacao “condominio especial”
para o condominio de unidades
autébnomas como tradicionalmente
se adota.

O Estatuto da Cidade néo é
uma lei muito grande em quan-
tidade de artigos e incisos, mas
ela tem uma profundidade e
uma extensac de questdes que
vai demandar um trabalho dou-
trinario muito grande daqui
para frente. Se o Estatuto da
Cidade nao for bem disciplina-
do no plano diretor e nas leis
municipais especificas pode ha-
ver uma preocupacao em rela-
cao a propriedade privada. Hé
que se tomar muito cuidado em
relacao a estas leis municipais.
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Direito de preferéncia:
propriedade resoluvel?

Bl - A primeira coisa que ocorre
em direito de preferéncia é imagi-
nar a propriedade resoltvel. Existi-
ra algum risco do adquirente ver a
sua alienacao atacada justamente
no exercicio do direito de preferén-
cia?

MT - Pode sim. Acho que isso é
uma falha do Estatuto da Cidade.
Se o imovel contido no plano dire-
tor e referido na lei municipal espe-
cifica for alienado sem ter sido con-
cedido o direito de preferéncia, o
Estatuto da Cidade determina a
nulidade do ato. Entendo que o Es-
tatuto da Cidade errou e a tendén-
cia da jurisprudéncia e da doutrina
é interpretar o vocabulo nulidade
como ineficacia relativa, tal como
hoje se da na venda do quinhao do
condominio ordinario, na venda do
imovel locado. Isto é, entre as par-

tes da operacdo eficaz, perante
aqguele que tem o direito de prefe-
réncia ela seria uma ineficacia rela-
tiva. S6 que a lei ndo estabelece o
limite para gque o municipio aden-
tre com essa acdo de exercicio da
preferéncia. Entdo, hd uma divida
a respeito.

Se nao me engano, o Estatuto
da Cidade nao regra a obrigatorie-
dade de se levar a matricula do imo-
vel o fato daquele imével estar su-
jeito a um direito de preferéncia.
Isto tende a causar problemas e, na
minha opiniao, a existéncia da lei
municipal no campo do direito de
preferéncia seria uma limitacao que
deveria ser também levada a matri-
cula. Em regra, toda limitagdo a pro-
priedade privada é objeto de publi-
cidade no registro imobiliario. Tal-
vez a lei tenha se contentado com
a publicidade legal no Diario Ofici-
al, o que é um retrocesso num mer-

cado complexo como o contempo-
raneo. Evidentemente ndo estou
aqui defendendo que toda e qual-
quer limitacao administrativa decor-
rente de uma lei de zoneamento,
de um cédigo de obras, de uso e
edificacao do solo deva estar na
matricula. Mas certas limitacoes
especificas para o imével deveriam
ser objeto de registro em sentido
amplo na matricula, como se d&
hoje no tombamento. m

Claudio Fioranti é homenageado como
o iniciador do pinga-fogo

XXVIII Encontro dos Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil
Foz do Iguacgu - 19/setembro/2001

Na primeira sessdo do pinga-
fago do XXVIII Encontro dos Ofici-
ais de Registro de Imoéveis do Brasil
o Dr. Gilberto Valente da Silva con-
tou a platéia como foi o inicio des-
ses seminarios nos encontros do Irib,
a partir de 1983. Mas como, por
motivo de saude, o pai da idéia
nao estava presente, o Dr. Gilberto
fez questao de voltar ao assunto na
sessao do dia 19, quarta-feira, cha-
mando para a mesa dos trabalhos
o registrador de Serra Negra-SP,
Claudio Fioranti, para receber a ho-
menagem do Irib e dos congressis-
tas pelos inestimaveis servicos pres-
tados a classe.

Convidado a dizer algumas pa-
lavras ao homenageado o presiden-
te Lincoln Bueno Alves lembrou a
época, décadas atras, em que Clau-
dio Fioranti criou o pinga-fogo para
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atender as dificuldades dos registra-
dores imobilidrios em interpretar,
isoladamente, as alteracoes legisla-
tivas referentes ao registro de imo-
veis.

Ainda relembrando os primeiros
“seminarios”, criados com o obje-
tivo de desenvolver o debate entre
os registradores imobiliarios, o pre-
sidente do Irib qualificou de “fidal-
guia” a atitude do Oficial Claudio
Fioranti, que “insistia em convidar
para a mesa de trabalhos um sim-
ples escrevente como eu”.

“A contribuicao desse socio fun-
dador do Irib é valiosissima pela sua
iniciativa de reunir e incentivar nos-
sos colegas ao estudo e aperfeico-
amento profissional. Por tudo isso,
como representante dos registrado-
res imobilidrios brasileiros, cumpri-
mento o registrador Claudio Fioranti

como o grande iniciador do pinga-
fogo nos encontros do Irib”, decla-
rou o presidente do Irib. “E mais: é
importante que todos saibam que
até hoje Claudio Fioranti mantém
as reunides em Serra Negra, rece-
bendo os registradores imobiliarios

L |
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para sua mesa redonda de discus-
sdes sempre seguida de outros mo-
mentos mais relaxantes, em gue nao
faltam a confraternizacao e o infa-
livel churrasquinho.”

Ao Boletim do Irib, o presidente
Lincoln contou o restante da histé-
ria do pinga-fogo, que cresceu ao
longo do tempo, “sempre impulsi-
onado pelo Dr. Gilberto Valente da
Silva, o maior incentivador dos nos-
sos estudos e debates”.

“Por isso, nunca & demais

agradecer também ao Dr. Gilber-
to Valente da Silva, um dos maio-
res conhecedores do registro imo-
biliario brasileiro, que pde seu co-
nhecimento e sabedoria a servico
do Irib, respondendo diariamen-
te centenas de consultas, envia-
das por carta, fax ou e-mail, para
socorrer o registrador de iméveis
em suas dificuldades onde ele es-
tiver, ainda que seja no mais dis-
tante rincao deste imenso Pais”,
concluiu o presidente m

Publicidade imobiliaria na antiguidade
oriental e atuacao notarial na Idade Media
portuguesa (séculos Xil e XIll)

Dr. Sérgio Jacomino — Registrador em Sao Paulo-SP
e Coordenador Editorial do IRIB

2° Curso de Introducao ao Direito Registral Imobiliario Brasileiro
(XXVIII Encontro dos Oficiais de Registro de Imoéveis do Brasil)
Foz do Iguacu — 20/setembro/2001

Sinopse do trabalho apresentado e entrevista ao Bl

"(Os cartorios sao arcaicos, pois
foram pensados no século passado,
junto com o Codigo Civil gue esta
“ em vigor, gue trata de uma época
em que a economia era essencial-
mente agropecuaria, nac a econo-
mia de mercado de hoje em dia”
(Urbano Ruiz, OESP de 21/4/1997).

Essa afirmacao de um juiz de di-
reito de Sao Paulo se transformou
em instigante provocacao para a
pesquisa historica que conduziu o
palestrante ao longinquo mundo dos
sumérios, onde encontrou provas
documentais de que 3 mil anos a.C.,
na regiao da mesopotamia, ja exis-
tiam férmulas e cerimonias para tor-
nar publicos certos atos juridicos —
especialmente os relacionados a ali-
enacao de imovels.

Ainda avaliando em profundida-
de a assertiva do Juiz Urbano Ruiz,
0 palestrante percorreu a historia
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medieval de Portugal para desen-
tranhar informacdes sobre a ativi-
dade notarial, como os anteceden-
tes historicos dos registros prediais
brasileiros, ao lado dos cartérios que
se achavam a cargo de grandes or-
dens monacais.

Parte | - Formas solenes e
publicidade imobiliaria

As solenidades e formalismo
antigos tém uma matriz justificado-
ra distinta da moderna publicidade
imobiliaria.

O principio de publicidade apa-
rece ligado a salvaguarda de inte-
resses de terceiros.

Os exemplos encontrados no di-
reito mesopotamico, hebraico, gre-
go, romano, medieval portugués nao
sdo mais do gue pré-constituicao, por
escrito, de prova de alienacdes e cons-
tituicao de direitos reais.

tembroao

Fases da publicidade
imobiliaria (Besson)

As formas solenes sao testemu-
nho do dominio eminente da comu-
nidade ou do senhor territorial. Ul-
trapassado o coletivismo primitivo,
o objetivo do formalismo era prote-
ger terceiros contra a fraude. Final-
mente, os interesses do proprieta-
rio e de terceiros sao ultra-
passados, para alcancar um
interesse geral, uma finali
dade social.

Entre os processos indica
dos, h& um claro desenvolvi
mento que culmina no valor
social da publicidade.

Registros e notas
brasileiros anteriores
ao Codigo Civil
-Lei 317, de 21/10/1843.
- Dec. 482, de 14/11/1846.

de 2001
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- Lei 601, de 18/9/1850.

- Decreto 1.328, de 30/1/1854.

- Lei 1.237, de 24/9/1864 e De-
creto 3.453, de 26/4/1865.

- Cddigo Civil de 1916.

Cartorios - chartarios

Chamam-se cartharios (ou car-
tairo ou cartayro) os livros, tombos,
ou volumes em gue se conservavam
as doacdes e quaisquer outros ins-
trumentos publicos, a que se cha-
mavam chartas.

Geralmente essas colecbes de
cartas achavam-se em mosteiros,
além de figurarem nos registros no-
tariais. O Elucidario, do frade portu-
gués Santa Rosa do Viterbo, regis-
tra a ocorréncia do termo em uma
doacao de 1058: Gumice Alba doou
ao Mosteiro de Campanhaa (junto
a cidade do Porto) certas herdades
que possulfa: “alias per series Testa-
menti, et alias per conligationes pla-
citas, secundum in cartarios, et in
Inventarios nostros resonant...” {do-
cumento de Santa Cruz de Coim-
bra).

Segundo Marcello Caetano,
muitos dos documentos que chega-
ram até nés mantiveram-se porque
estavam cuidadosamente deposita-
dos em monastérios e ordens religi-
osas”, explica Jacomino. “A razao
de se terem salvo tantos documen-
tos, diz Caetano, esta na necessi-
dade que tinham os proprietarios de
conservar os titulos justificativos de
seu dominio. Esses documentos, al-
guns originais, cutros apresentados
sob a forma de apégrafo (traslados)
figuravam em colecGes chamadas
cartularios, donde cartarios ou car-
torios (de chartae).”

“Alids, Marcelo Caetanc presen-
teou-nos a todos noés luséfonos e
amantes da cultura portuguesa com
uma deliciosa Histdria do Direito Por-
tugués que, em 42 edicao, traz pre-
ciosa apresentacao de Nuno Espi-
nosa Gomes da Silva. No texto ha
muita informacao sobre os notarios
portugueses, razao pela qual reco-
mendamos a sua leitura. Pela apre-
sentagao, se descobre que o inte-
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resse de Marcello Caetano pela his-
toria vem a patentear-se com a sua
nomeacao como Oficial do Registro
Civil de Obidos, quando entao es-
creve a introducao de Obidos — Guia
do Visitante (1929)".

Portugal - século XIIl. Nota-
se o tabeliado - os registros
notariais.

Os tabelides sao conhecidos des-
de o reinado de D. Affonso 11{1211-
1223). Sua intervencao em instru-
mentos de direito privado da-lhes a
natureza de escritos auténticos.

No foral de Canedo (1212) apa-
rece, como testemunha, um tabe-
lido publico — “Martino martinis ta-
belionem domini rex.”

No foral de campo (1213) outor-
gado pelo rei e varios “herdadores” -
provavelmente co-proprietarios -,
intervieram o governador do distri-
to, © juiz, 0 mordomo e um tabe-
lido: “et fuit scripta per manus do-
mino de panonias domno Roderico
roderici. Judice Fernandino maior-
domno ohanne cidade.Martino io-
hanni tabelfione”.

A partir do periodo de D. Affon-
so lll (1245-1279) ha traslados, es-
crituras e disposicdes legais que
mostram claramente uma organiza-
¢do oficial do tabeliado.

Os agravos apresentados pelo
clero a D. Affonso Il nas cortes de
Guimaraes foram transcritos e redu-
zidos a publica forma em 11 de ju-
nho de 1250 por um tabelido de
Braga.

A doacao esponsalicia que Pe-
dro Annes fez a Urraca Affonso, fi-
lha de Affonso lll, assistiram dois
tabelides.

Portugal: regimento dos
tabeliaes de 1305.

Os diplomas mais antigos (de
que se tem naticia) da organizacao
dos tabelides sao os dois regimen-
tos de 1305, de 12 e 15 de janeiro.

Esses dois regimentos serdao pu-
blicados, na integra, na Revista de
Direita Imobilirio, por encerrar ines-
timavel valor histérico e material

indispensavel para estudos sobre a
atividade notarial em Portugal.
Aspecto curioso, que vale a
pena referir, é que a transgressdo
das disposicoes do Regulamento era
apenada com a morte — “Ca certos
que uos matarey por ende. F fareyu-
0s céme a falssayros”... (Lei de D.
Diniz - Forais antigos, n. 7, fol. 69)

Portugal: regimentos
posteriores.

Lei de D. Fernando, de 12/9/1379,
estabelece os casos em que 0s con-
tratos somente se podem provar por
escritura publica. O palestrante com-
plementa:

“Aqui cabe uma pequena di-
gressac a respeito dos escreventes.

Os escreventes s&o figuras mui-
to mais antigas na tradi¢ao do nos-
so direito ancestral. Para evitar de-
longas na ultimacao dos escritos,
estabelece a lei, ja nos alvores da
idade moderna, que aos tabelides
é facultado ter os escreventes que
quiserem, escolhidos livremente por
eles ‘pera notar e escrever e fazer
os Estromentos e Escripturas dos di-
tos Contrautos e aveencas e firmi-
dbes que as partes ante si fezerem
e this mandarem fazer.'

As ordenacdes vao regular de
maneira mais detalhada as ativida-
des dos tabelidges em Portugal. Se-
gundo alguns, sao justamente es-
ses vetustos diplomas legais que,
atravessando os tempoas, irdo regu-
lar as atividades desses profissionais
até o advento da Lei 6952/81, que
estabeleceu requisitos formais para
a escritura publica, alterando assim
o Codigo Civil. Em 1978 (RDI 1/27)
Sebastidao Luiz Amorim e o hoje
ministro do STF, José Celso de Me-
llo Filho, sustentavam que as escri-
turas publicas, guanto a sua forma-
lidade e solenidade, eram até aque-
la altura regidas pelas Ordenacoes
Filipinas e toda a legislagdo anteri-
or ao Cadigo Civil.”

Parte Il - Antigiiidade

oriental
A civilizacdo mesopotamica le-
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Tabuleta selada com o
Codigo de Hamurabi

gou-nos impressio-
nantes dadivas do
génio humano. Os
povos que habitaram
desde os primordios
da civilizagao aque-
la regido banhada
pelos rios Eufrates e
Tigre, inventaram a
roda. Além disso,
conceberam habil-
mente o amanho de
terras estéreis com
agricultura irrigada,
desenvolveram o
conceito de realeza,
inauguraram as cida-
des e as primeiras ci-
vilizagdes cosmopoli-
tas e — suprema cria-
cao! — criaram a es-
crita e com ela a fi-
gura do escriba.

A anotacdo dos
fatos mais relevantes desta admira-
vel sociedade sempre esteve a car-
go de escribas profissionais, alguns
dos quais guardando extraordinaria
semelhanca com os profissionais
gue medernamente desempenham
funcdes notariais.

A Epopéia de Gilgamesh ja nos
aponta a figura da escriba que ano-
ta no seu registro publico o nome
dos que atravessam os umbrais do
inferno: "Enkidu adentra o reino dos
maortos, onde ninguém mais leva a
tiara real e quem costuma sentar-
se sobre o trono e dominar a terra
agora estd humilhado; Os grandes
e 0s servos sao todos iguais e domi-
nados por Erechquigal, rainha dos
infernos; a seus pés uma escriba
registra os nomes na argila. Erech-
quigal levanta a cabeca e ordena:
‘escreve-me também o nome dele!”
(Epopéia de Gilgamesh, textos su-
mérios do 3° Milénio a.C.).

Mesopotiamia - ex oriente
fux

Nome derivado do grego, signi-
ficando “terra entre rios” (Eufrates

e Tigre). Localiza-se aproximada-
mente no territério do atual Iraque

O gue veio antes: a invencado da
escrita ou o escriba?

A confeccao dos documentos é
confiada a um funcionario letrado,
i.e., um escriba dub.sar. Ele déa for-
ma ao texto e o redige segundo for-
muldrios padréo, varidvel segundo
as cidades.

As fontes documentais de que
dispomos para estudar as transacoes
imaohbiliarias na antiga mesopctamia
sdo as tabuletas de argila e kudur-
rus de pedras, relativamente abun-
dantes nas épocas anteriores a Sar-
gao.

Tabuletas de argila - dub

As transmissoes imobiliarias gue
nao decorrem de lei pressupdem a
confeccdo de um documento em
argila - tabuletas ou dub.

A necessidade da tabuleta para
tornar solene a transferéncia de
imoveis é vastamente documenta-
da desde a mais longinqua época.

O proépric Codigoe de Hamurabi
pressupde a tabuleta selada quan-
do se trate de transmissac de um
campo, horta ou casa. O artigo 37
do CH dispde: “se um awiflum com-
prou 0 campo, 0 pomar ou casa de
um rédam, de um ba’irum ou de
um nasi biftim: sua tabua sera que-
brada e ele perdera sua prata. O
campo, pomar ou casa retornard ao
seu dono”. (Disposicac legal relaci-
onada com a aquisicao de proprie-
dades ligadas ao servico ilkum - pro-
priedades do palacio.)

Mais disposicoes do CH: Arts.
150 e 165 — doacdes realizadas pelo
marido a mulher — exigéncia da
entrega do documento selado; Art.
5 - registro de decisdes judiciais; Art.
37 — empréstimos a juros.

Atuacao notarial

A atuacao notarial esta docu-
mentada. O notario autoriza a ta-
buinha com a sequinte férmula: “N
(¢) o escriba” - N (dub-sar-pi) ou
“N escreveu esta tabuleta”. Apa-
rentemente, o notario desempenha-
va a funcao de testemunha.

As vezes, as tabuletas apresen-
tam selos kunuku (das partes, tes-
temunhas e autoridades). Outras
vezes, sao "assinadas” com uma
incisaoc com a unha na argila mole
(supru), ou imprimindo-se a franja
da roupa (sissik-tu).

As tabuletas sao conservadas
em um estojo de argila - envelope -
em cuja tampa esta reproduzido o
texto, de maneira gue existe uma
copia de seu conteldo, ou seja,
guebrando-se a tampa, ainda se
conservara a tabuinha dentro.

As tabuletas sao entregues ao
comprador como prova de seu di-
reito e este as conserva em seu ar-
quivo (geralmente um recipiente).
Existiriam outras cépias, tais como
as que eram entreguem a autorida-
des - registros publicos.

Estrutura basica dos
documentos

Corpo do documento: coisa, pre-
CO e partes.

Clausulas adicionais: clausula de
entrega, cldusula de nao oposicao,
eviccdo (se o comprador for priva-
do da coisa vendida pelo verus do-
minus o vendedor promete-lhe uma
indenizacdo ou submete-se a um
castigo fisico).

Intervencdo das testemunhas,
notario e funcionario publico auto-
rizador (as vendas sac realizadas
com licenga e por ordem de uma
autoridade).

Exemplo da compra de um cam-
po pelo profeta Jeremias (Biblia: Je-
remias, caps. 32:10-12 e 32:14-15):

Diz Javé: "eis Hanameel, filho
de teu tio Selum, que vira ac teu
encontro para dizer: ‘compra o meu
campo de Anatot, porque tu tens o
direito de resgate para adquiri-lo”.
A venda é feita por escrito: “Redi-
gi, entao, o contrato e o selei, to-
mei testemunhas e pesei a prata em
uma balanca. Depois eu tomei o
contrato de compra, o exemplar
selado (com as estipulacdes e as
clausulas) e o exemplar aberto e en-
treguei o contrato de compra a...
Em presenca de meu primo Hana-
meel e das testemunhas que assi-
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naram o contrato de compra e em
presenca de todos os judeus que se
encontravam no patio da guarda”.
“Toma estes documentos , este
contrato de compra, o exemplar
selado e a copia aberta, coloca-os
num vaso de argila para que se con-
servem por muito tempo..."

Proclamacao publica - o
arauto nigir

Celebrada a transacao, esta se-
ria exteriorizada de modo publico
por éditos ou proclamas.

O encarregado dos editais e pro-
clamacao é o arauto — nigir. Sua
funcao é diferenciada nas fontes em
relacao as funcdes notariais, regis-
trais e de agrimensura.

O procedimento aplicava-se uni-
camente a alienacao de imoveis.

O escriba agrimensor e o
escriba registrador

Nos documentos mais antigos
acham-se referéncias a funcionari-
0s encarregados de tarefas como
medicao e fixacdo de divisas dos
campos vendidos e publicidade das
transacoes.

Acham-se documentados como
gu.sur.nun, engar.us € o denomina-
do sag.du. Eram escribas (dub-sar)
que aparecem em contextos relaci-
onados com a transmissac de imoé-
veis. Nao sdo muito freqglientes os
dados relativos aos registros imobi-
lidrios. Mas ndo ha ddvida de que
existiram. Prova-0 0 nome: é-dub-
lal-mah. As escavacdes de Ur reve-
laram a existéncia de um edificio
em ruinas chamado justamente “o
grande depdsito de tabuletas”.

A existéncia desses registros,
onde eram guardadas as tabuinhas
estd demonstrada perfeitamente em
época posterior. Na colecao de cor-
respondéncias pessoais de Hamura-
bi (Thuereau-Dangin), ha referénci-
as a um registro de imoveis: “Na

Ainda sobre o registro
imobiliario - as leis assirias

“... (tomara) posse por compra.
Antes de que tome posse do cam-
po (e) da casa por compra (se o cam-
po ou a casa estao) dentro dos ter-
mos da cidade de Assur, ele (o com-
prador) fara com que o arauto rea-
lize (ali) trés proclamas durante um
més completo; porém (se estao si-
tuados) na jurisdicdo de qualquer
outra cidade, fard com que o pro-
clama se realize (ali) trés vezes em
relacdo a aquisicdo pendente de
campo e de casa dizendo: 'vou en-
trar na posse por compra {do) cam-
po e casa de tal, filho de tal, dentro
dos limites desta cidade’; que to-
dos aqueles que pretendam ter al-
gum direito ou pretensdo a posse
facam valer seus titulos e os apre-
sentem diante dos registradores;
gue os apresentem (seus titulos) e
provem seu melhor direito e (entao)
tomem posse.

“Aqueles que durante o més
completo {(enquanto) ainda ha tem-
po para fazé-lo sem falta, apresen-
tarem suas tabuletas diante dos re-
gistradores, (tal) pessoa ficara asse-
gurada (na posse) de tal imével (g)
tomara posse (dele). Uma vez rea-
lizada a proclama dentro da circuns-
cricdo da cidade de Assur, um dos
ministros préximos do rei, o escriba
da cidade, o arauto e o registrador
real se sentardo em conselho (e no
caso) de qualquer (outra) cidade em
Cuja circunscricao houvesse que to-

mar possessac de campo ou cida-
de, o prefeito (e) trés ancidos da ci-
dade se sentardo em conselho; fa-
rao com que o arauto realize o pro-
clama, fardo escrever suas tabule-
tas (e) as entregarao dizendo: ‘du-
rante todo este més completo o
arauto realizou o proclama em trés
ocasides. Aguele que nao apresen-
tou sua tabuleta dentro deste més
completo diante dos registradores
perdeu todo direito ao campo e a
casa; 0s que se interessaram pelo
proclama do arauto sao livres para
toma-las (as tabuletas)’. Os juizes
farao escrever trés cépias do pro-
clama do arauto, uma das quais
entregarao ao registrador...” (Driver-
Miles, Assyrian laws, art. 6, tabule-
ta B).

Como ocorre na gewere do di-
reito germanico, alienante e adqui-
rente efetuavam a investidura, que
consistia na deposicdo do primeiro
e investidura do segundo, diante dos
magistrados, obtendo este Ultimo
uma posicaoc inatacavel.

Do documento de investidura
far-se-iam trés cdpias. Uma ficava
com o registrador para arquivo nos
registros publicos. As demais com o
magistrado (ou com o comprador e
vendedor). Como resultado, a
aquisicao é firme e irrevogavel,
purgando de erros o titulo do
transmitente.

Sobre quem alegue ter direitos
sobre o bem pesa o 6nus da oposi-
¢ao & venda projetada.

Ha paralelismos com a publici-
dade na pdlis grega (cf. texto de
Teofrastro).

E a publicidade? Depois de cum-
pridas as formalidades, a situacao
juridica deveria ser conhecida de
todos, chamados a respeita-la.

As tabuinhas sao frageis demais
e de escasso valor publicitario. Nao

Pagina do registro da chancelaria de Afonso
ll, da mao do notario Jodo Martins (Torre do
Tombo, Forais Antigos, maco XH, n. 3, fol. 9).
O texto representa um dos mais antigos
registros originais da chancelaria de uma

corte européia e compode grupo de diplomas
' reais lavrados a partir de 1217.
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auséncia de Lipit-Ishtar, Lu-Ninshu-
burka, seu companheiro, fez apagar
o nome de Lipit-Ishtar (da tabuleta)
e em seguida p6s 0 campo em seu
nome e o fez inscrever”. (Carta n°
15)
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bastam os ritos solenes. A memoria
coletiva dos atos e solenidades néao
se perpetua na comunidade. Teste-
munhas e vizinhos desaparecem...

E preciso um mecanismo que
resista ao tempo, venca o esqueci-
mento e que seja resistente a frau-
de. Nasce a escritura em monumen-
tos. Nascem os kudurrus, pedras-li-
mite, marco, miliar.

Kudurrus

Os kudurrus mais conhecidos
datam da época cassita e pos-cas-
sita. S&o pedras em forma ovoide
ou cénica em calcareo negro,
branco ou amarelo e de dimen-
soes varidveis. Na parte superior,
ou em uma das suas faces, havia
varios registros, baixos-relevos de
interpretacao muito discutida, de
natureza simbélica que se corres-
pondiam com um texto repleto de
imprecacoes e maldicdes divinas
contra gquem destruisse o monu-
mento ou contra quem “em epo-
cas distantes desconhecesse o di-
reito do adquirente”.

Nem todos os kudurrus eram cra-
vados no solo, em propriedades e
divisas (etimologia). Eram deposita-
dos nos templos.

Finalidade de sua colocacdo em
templos: dar a conhecer a situacao
juridica que se proclama em um lu-

gar publico e a vista de toda a co-
munidade e a impetracdo da prote-
cao dos deuses, testemunhas fiado-
ras da transacao e protetoras do di-
reito do adquirente.

Encontram-se, em epocas ante-
riores (periodo pré-sargonico), o que
Gelb denominou de ancient kudur-
rus, que eram documentos de tran-
sacao imobilidria.

O material usado pelos dub-sar
era a pedra, material raro e bastan-
te caro — o que demonstra a impor-
tancia do registro em meio indelé-
vel para perpetuacdo e protecao
contra fraudes.

Os ancient kudurrus registram
em pedra o gue originalmente es-
tava gravado nas tabuletas de argi-
la-dub. Eram cdpias “monumen-
tais".

Os negocios eram documenta-
dos duplamente: em argila (estojos
em posse dos vendedores e com-
pradores) e em espacos publicos.

Kag (sumério) - sikkatum
(acadiano)

Ha noticia nas tabuletas de ven-
da de certas ceriménias conhecidas
por uma férmula segundo a qual o
vendedor “inseriu o cone na pare-
de" (Fulano kag-bi é-gar(-ra) bilbi-du)

O kag sumério € uma peca c6-
nica furada axialmente, com apro-

ximadamente 60mm de altura e
40mm de didmetro, atravessada por
uma estaca de madeira — o "cra-
vo".

O cone era fixado a estaca com
cordas ou cintas de couro e se inse-
ria (literalmente: cravava-se), sole-
nemente, a parede da casa ou cer-
ca da divisa do campo.

Deixava-se livre uma parte ao
publico, cuja superficie gravada em
cuneiforme, reproduzia o documen-
to de venda recolhido na tabuleta
de argila. Os cravos protegeriam o
titulo do comprador. Deduz-se por
clausula de eviccao um documento
que estipula que, se o vendedor ndo
¢ o verdadeiro proprietario da coi-
sa, "com este cravo se lhe atraves-
sara a boca”.

Os conceitos aqui emitidos
acerca de tao notavel civilizacao
foram extraidos de um texto tra-
duzido pelo palestrante e publica-
do na Revista de Direito Imobilia-
rio n® 50 — A publicidade imobili-
aria no direito mesopotamico an-
tigo, de Luis Fernandez del Pozo,
registrador espanhol e estudioso
do direito da antigliidade meso-
potamica, egipcia e classica. Re-
metemos o interessado para
esse importante estudo sobre os
primérdios da publicidade imo-
biliaria m

Rascunhos sobre temas do Registro Imobiliario
Dr. Gilberto Valente da Silva — Assessor Juridico do IRIB

XXVl Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil
Foz do Iguacu - 20/setembro/2001
Sinopse dos trabalhos apresentados

1. Indisponibilidade dos
bens penhorados em
execucao fiscal da Uniao

Dispoe o art. 53, paragrafo 3°
da Lei 8212/91, que os imdveis pe-
- nhorados em execucdes fiscais da
Unido se tornam indisponiveis.

A Lei 8212/91 trata exclusiva-
mente da seguridade social, do que
decorre uma primeira indagacao:

Qualquer execucao fiscal da Unido
ou apenas aquelas que objetivem a
cobranca de dividas da seguridade
social?

E mais: A execucao pelo débito
do ITR, ou por falta de pagamento
de uma parcela do imposto de ren-
da, igualmente gerando penhora de
bem imaovel, o torna indisponivel?

E se o débito do titular de domi-

nio do imével penhora-
do decorrer do nao pa-
gamento do ITR de imo-
vel rural, gerando a pe-
nhora de um imoével ur-
bano, este se torna in- §
disponivel?

Se o imovel estiver
penhorado em execucdo fiscal da
Uniao torna-se indisponivel e, con-
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seqUentemente, nenhuma aliena-
¢ao, oneracao ou mesmo outra pe-
nhora poderd ser registrada na
matricula.

O registro da penhora impede a
disposicao do imovel em conse-
guéncia ou por forca do registro de
um titulo de alienacao voluntéria do
imovel penhorado. Impede tam-
bém, a vista do art. 756 do Codigo
Civil, que o imével seja gravado com
hipoteca ou qualquer direito real em
favor de terceiro.

A indisponibilidade de que tra-
ta oart. 53 da Lei 8.212/91 diz res-
peito a ato voluntario do proprieta-
rio executado, que teve penhorado
imovel de sua propriedade, da pro-
priedade de sécio, por considera-
cao da despersonalizacao da pes-
soa juridica, ou por qualquer outro
fundamento.

Portanto, nao ha permissao,
mas vedacao, proibicao para a alie-
nacao voluntdria ou para a consti-
tuicdo de direito real em favor de
terceiro. Mas nada impede o regis-
tro de carta de arrematacao expe-
dida em acdo de execucdo em que
o imdvel tenha sido penhorado, de
uma carta de desapropriacao, que
por ser forma originaria de aquisi-
cao do dominio retira, por ato de
império do Estado ou do Municipio,
a propriedade do expropriado.

(...)

2. Arrolamento de bens

A matéria constitui uma inova-
¢ao do ponto de vista fiscal e regis-
trério, possibilitando que as pesso-
as indiguem e o Poder Publico Fe-
deral aceite, o relacionamento de
bens de propriedade do contribu-
inte ou de terceiro que concorde em
ser o prestador da garantia, para
garantia do futuro pagamento de
um pretenso débito fiscal.

Ofertados os bens, aceito o ar-
rolamento, o Ministério da Fazen-
da comunica o Registra de Imdveis
a respeito para o registro do arrola-
mento do imével (e nao averbacao)
a ser praticado na matricula.
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Se pudesse ser feita, a averba-
cao seria praticada na matricula ou
a margem da transcricao do imovel
arrolado. Mas, em se tratando de
ato de registro, é obrigatoria a aber-
tura de matricula, quando ainda
estiver o imdvel apenas transcrito.

E indispensavel que o imével ar-
rolado seja de propriedade da pes-
soa fisica ou juridica que o indica a
Receita Federal e, se o arrolamento
for feito por terceiro, essa circuns-
tancia deve vir expressamente con-
signada no expediente que a Recei-
ta Federal encaminha aos Registros
de Iméveis com a finalidade de ob-
ter o registro.

()

3. Personalidade Juridica do
condominio

Comentario a respeito de recen-
te decisao judicial que apreciou a
recusa do registro de carta de adju-
dicacao, mediante a qual, em pro-
cedimento jurisdicional, determina-
do condominio viu que lhe fora
transferida a propriedade de um
apartamento, uma unidade auténo-
ma de um condémino inadimplen-
te (Decisdo do Juiz Titular da 12 Vara
de Registros Publicos de Sao Paulo-
SP. Dr. Venicio Antdnio de Paula
Salles, in Boletim Eletrénico Irib/
Anoreg-SP n°352, de 9/8/01:
www.irib.org.briuftimas/fr_noti.htm)

A decisao diz respeito a capaci-
dade juridica, fora da hip6tese ex-
pressamente prevista no art. 63 da
Lei 4.591/64, para adquirir a pro-
priedade ou direitos a ela relativos.

A despeito da profundidade
com que o tema tem sido tratado,
e da forma reiterada como este
entendimento vem sendo declina-
do nos diversos julgados da Corte
Paulista, necessario —em funcao das
altera¢des sociais e econdmicas que
alteraram sobremaneira as relacoes
juridicas envolvendo a chamada
"vida"” condominial — que seja feita
uma revisao ou uma certa reavalia-
¢ao dos conceitos e da interpreta-
cao sobre o tema.

Os condominios exercem fun-
¢oes que vao muito além da anti-
ga missao de apenas arrecadar as
taxas condominiais para fazer fren-
te as despesas com a manuten-
cao do prédio. Respondem por
todos os interesses coletivos dos
condédminos.

O entendimento que considera
que os condominios especiais tém
apenas capacidade postulatéria ou
capacidade para estar em juizo, mas
nao possuem personalidade juridi-
ca, se antagoniza com esta realida-
de, e decorre de uma interpretacao
que visualiza em todos os dispositi-
VoS que permitem vida juridica ple-
na aos condominios, a condicao de
disposicbes excepcionals, que se
prestam apenas para confirmar a
regra da despersonalizacao.

Os fatos e 0 avanco social recla-
mam um novo tratamento e uma
nova abordagem, pois a intensida-
de da vida juridica dos condominios
determina uma inversdo acentuada,
para efeito de se considerar como
regra e nao como exce¢ao tais dis-
posicoes legais gue admitem a per-
sonalizacao.

(...

Retomando a definicdo de per-
sonalidade juridica (aptidao gené-
rica para adquirir direitos e contrair
obrigacdes), imperioso é reconhe-
cer que atualmente os condomini-
0s nao tém quaisquer restricdes re-
lativas & conquista de direitos ou
mesmo pertinentes a assuncao de
obrigacdes. Possuem todos os re-
quisitos para exercer em sua inte-
gralidade, a vida juridica plena, pos-
to qgue sao dotados de todo instru-
mental juridico para o desempenho
dos mais diversos papéis nas rela-
coes rotineiras.

o)

Todos os pressupostos necessa-
rios para o reconhecimento da per-
sonalidade juridica para os condo-
minios se encontram presentes nos
termos no art. 18 do Caédigo Civil.

(sl

Relevante destacar que o reco-
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nhecimento da personalidade juri-
dica dos condominios ndo causa
danos, prejuizos ou dificuldades
para terceiros, e mais do que isto,
pode representar uma conquista
para os condominios que melhor
poderdo operar suas cobrancas e
suas execucdes. Ndo ha porque se
negar este caminho interpretati-
vo, optando-se por entendimento
que mitiga direitos e dificulta seu
exercicio.

O reconhecimento de persona-
lidade juridica para os condominios
nao acarreta qualquer ameaca para
os interesses dos condéminos, pois
¢ a assembléia condominial que,
soberanamente, decide sobre a
questao, os destinos e a forma de
proceder do condominio, autorizan-
do ou negando a compra ou adju-
dicacdo de imével ou dando ou ne-
gando poderes para o sindico to-
mar decisao nesse sentido.

sl

Assim, nao havendo riscos ou
prejuizos para terceiros, nac ha
“burla legal” ou qualquer outro
desvio ou irregularidade. Licita € a
interpretacdo que reconhece aos
condominios “personalidade jurfdi-
ca” para atuarem nos limites de
seus regimentos e regulamentos,
atendendo sempre as determina-
coes das assembléias.

(i)

4. A desmoralizacao dos
registradores de imoveis

Ja escrevi um rascunho em gue
critiquei o excesso de burocracia, a
teimosia e as absurdas exigéncias
feitas por um registrador.

Vejo que durante muito tempo
vamos ter que malhar em ferro
frio...

Em certo Registro de Iméveis de
uma cidade do interior do Estado
de Goias havia, numa matricula, o
registro de uma hipoteca em favor
de estabelecimento bancario. Regis-
trada a hipoteca, alguns anos de-
pois, antes ainda do vencimento do
gravame, 0 banco entrou em regi-

me de liquidacdo extrajudicial de-
cretada pelo Banco Central. Ao fi-
nal do prazo para o pagamento do
débito e, justamente, obteve o do-
cumento correspondente, expedido
pelo liquidante do banco, cuja liqui-
dacao ainda ndo se tinha encerra-
do. Néo é so a Justica e nem s6 0s
Registros de Imoveis que sao moro-
sos; 0s liquidantes dos bancos, de-
signados pelo Banco Central, tam-
bém o sao...

Com o documento de quitacao
o devedor dirigiu-se ao Oficial, com
requerimento, com firma reconhe-
cida, instruido do instrumento par-
ticular de quitacdo, com a firma do
liquidante também reconhecida,
tudo satisfazendo os artigos 221,
Il e 250, Il da Lei de Registros PU-
blicos.

O Irib recebeu, entao, a consul-
ta no sentido de se saber se pode-
ria ser cancelada a hipoteca sem
gue fosse comprovade que o ligui-
dante tinha poderes conferidos no
ato de sua designacao, para essa
importante atividade, ou por docu-
mento posterior, para firmar docu-
mentos que validassem a guitacao
outorgadal

()

5. Averbacao curiosa |

A questaa diz respeito a preten-
sao de uma pessoa de averbar, na
matricula de um imovel, a conces-
sao de alvaré expedido pelo Depar-
tamento Nacional de Produgac Mi-
neral, concedendo-lhe autorizacao
para efetuar, naguele imovel, pes-
guisa de “agua mineral”. Consul-
tado a respeito, ponderei que a
averbacdo deveria ser feita tendo
como suporte o artigo 246 da Lei
de Registros Publicos:

Art. 246 - Além dos casos ex-
pressamente indicados no item Il do
art. 167, serdo averbadas na matri-
cula as sub-rogacées e outras ocor-
réncias que, por qualguer modo,
alterem o registro.

Cuido que o art. 167, 1l, 5, é
também suporte para esta averba-

cao.

()

E obvio que é de alto interesse
esta averbacdo, para amplo conhe-
cimento publico, em especial para
quem negociar com o proprietario
do imovel...

Parece que tal averbacao deve-
ria ser obrigatoria e imposta pelo
Codigo de Minas ou por forca de
dispositivo legal,

Mas a averbacdo nao pode e
ndo deve ser recusada a requeri-
mento do proprietario, que postu-
lando a averbacao faca publica a
concessao e exploracdo do seu imo-
vel pelo Ministério de Minas e Ener-
gia, ou a pedido da pessoa fisica ou
juridica que recebeu a autorizacdo
para a pesquisa.

)

6. Averbacao Curiosa Il

Recentemente fui indagado so-
bre a possibilidade de ser feita, na
matricula de um imovel rural, a aver-
bacdo de que nele foi construido ou
“aberto” um poco semi-artesiano.
Respondi afirmativamente, infor-
mando que a averbacao dependia,
entretanto, de requerimento do
proprietario com firma reconheci-
da (art. 221, Il da Lei de Registros
Publicos), acompanhado de dois
documentos indispensaveis:

a) prova de que foi feita a per-
furacao do poco (apresentacao de
nota fiscal, por exemplo);

b) comprovagac de pagamento
do INSS relativo a obra, porgue tra-
ta-se de obra de construcao civil
sujeita ao pagamento dessa contri-
buicao.

7. Protocolo, prenotacdo,
protocolizacao.

Um Oficial de Registro de Imo-
veis consultou o Irib para saber se
poderia recusar o recebimento e a
prenotacdo de um titulo apresen-
tado por copia reprografica.

Acérdao do Conselho Superior
da Magistratura de Sao Paulo deci-
diu que os titulos s6 podem ser apre-
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sentados ao registrador no original.
Mas nunca foi dito que o Oficial deve,
ao exercer sua funcao de chefe do
protocolo, recusar a recepcao e a
prenotacdo de titulo que lhe seja
apresentado através de copias repro-
graficas, autenticadas ou nao.

Assim, o Oficial deveria ter re-
cebido o titulo, fornecendo recibo
a parte, prenotando-o para exame,
fazendo o exame total do titulo de
forma a que todas as exigéncias
fossem levantadas (LRP, art. 198),
entre as quais aguela que dizia res-
peito a solicitacdo da apresentacgao
do criginal do titulo.

A apresentacao de um pedido, de
um requerimento, é direito do cida-
dao, nac cabendo a quem ele é apre-
sentado, o exame de mérito,..

o]

8. As aguas e o Registro de
Imoveis

O tema do trabalho Direito de
propriedade sobre aguas e o Regis-
tro de Imdveis, apresentado neste
XXVIII Encontro, trouxe uma preo-
cupacao para os registradores.

A grande preocupacao, no que
diz respeito ao Registro de Imdveis,
¢ 0 artigo 26 da Constituicao Fede-
ral de 1988, que inclui entre os bens
dos Estados Membros ndo sé as
dguas, mas também o solo que su-
porta o leito dessas aguas.

Qual a conseqliéncia registraria
desse dispositivo legal?

Se os cérregos, os simples fildes
de dgua, pela Constituicdo passa-
ram a ser de dominio dos Estados,
sem necessidade de titulo formali-
zado e registrado, ha um dominio
intermediario entre as duas ou mais
partes do imével percorrido pelo
leito desses cursos d'agua. O anti-
go imével uno em que eles se situ-
am estd seccionado e, do ponto de
vista estritamente formal, atentos
para os artigos 234 e 235, em con-
jugacac com o art. 176, todos da
LRP, deverao ser geradas matricu-
las distintas para as partes em que
foi ele dividido.
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Quais as repercussoes dessa
questdo juridica nos Registros?
Como resolver as questdes praticas?

-

9. As funcbes extra-
registrarias do registrador

O registrador de imoveis exerce
suas funcdes segundo a Lei de Re-
gistros Publicos, obedecendo a uma
série de leis federais, muitas outras
atribuices conferidas por leis esta-
duais, sendo compelido ao atendi-
mento e ao cumprimento das nor-
mas técnicas fixadas pelas Correge-
dorias de Justica, na esteira do que
estabeleceu a Lei 8935/94.

Mas nao é sé. Em inumeros dis-
positivos legais, os registradores de
imoveis exercem um sem numero
de atividades que se podem deno-
minar atividades extra-registrarias.
Na verdade, os Registros de Imoveis
sao os fiscais ndo remunerados da
Receita Federal, do INSS, dos Esta-
dos e dos Municipios conforme pre-
ceitua, alias, o art. 289 da LRP: “No
exercicio de suas func¢des, cumpre
aos oficiais de registro fazer rigoro-
sa fiscalizacao do pagamento dos
impostos devidos por forca dos atos
que lhes forem apresentados em
razao do oficio”.

O art. 48 da Lei 8212/91 impoe
responsabilidade solidaria ao nota-
rio/registrador que nac fiscalizar a
regularidade da situacdo das pes-
soas fisicas e juridicas, em relacao a
previdéncia social.

A Lei 9.393/97 estabelece que
nenhum ato de registro podera ser
praticado em relacao a imével rural
sem a comprovagao da regularida-
de do imével guanto ao pagamen-
to do Imposto Territorial Rural.

Em todos os Estados e Munici-
pios existem outras normas legais
ou conseqiientes de provimentos,
portarias e ordens de servico que
impdem ao registrador a fiscaliza-
cao de tributos.

Se os registradores de imoveis
deixarem de fiscalizar, graciosamen-
te, todos os cidadaos e pessoas juri-

dicas, no que diz respeito a regula-
ridade de sua posicdo perante to-
das as obrigacoes tributarias, fiscais
e previdenciarias, perderao o inte-
resse do governo federal em man-
té-los como delegados no exercicio
de suas atribuices, voltando a ga-
nhar félego a idéia da estatizacao.

()

10. Fim do terror

Quantos registradores foram, no
Estado de Sao Paulo, ameacados de
prisac pela prepoténcia e arbitrari-
edade dos Juizes do Trabalho?

Um parecer dos Juizes Auxilia-
res da Corregedoria Geral da Justi-
ca de Sao Paulo dobra-se as cente-
nas de decisdes dos tribunais do
Pais, concluindo que nao existe a
impenhaorabilidade dos imoveis da-
dos em garantia hipotecaria em
cédulas de crédito de qualguer na-
tureza.

As leis regradoras das cédulas de
crédito estabelecem a impenhora-
bilidade dos bens que garantem os
créditos daquelas entidades finan-
ceiras que concederam financia-
mento, acreditando que os bens
que lhes foram dados em garantia
estariam a salvo de execucao por
outras dividas do emitente!

A conseqiiéncia da revogacao
da lei pelo judiciario é, sem duvida,
a reducdo do crédito que antes era
garantido pela hipoteca e que ago-
ra ficou sem garantia até que ele
passe a ser negado a todos.

Conforme o parecer citado, os
imoveis que por forca de lei sdo
impenhoraveis podem ser penhora-
dos e as penhoras registradas nas
matriculas, desde que essas penho-
ras tenham sido formalizadas em
reclamacoes trabalhistas.

Fiquei feliz porque nunca
mais os registradores paulistas
serdo ameacados de prisao pe-
los juizes do trabalho. Fiquei tris-
te porque eles apenas estavam
cumprindo a lei e, neste Pais,
guem cumpre a lei sempre sai
perdedor...m
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Dr. Francisco José Rezende dos Santos - Registrador em Esmeraldas-MG

XXVIIl Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil
Foz do Iguagu - 20/setembro/2001
Sinopse dos trabalhos apresentados

A Reserva Florestal Legal, ou
Reserva Legal, é uma das muitas li-
mitagoes impostas pelo Poder Pu-
blico'ac direito de propriedade que
sao levadas ao registro imobilidrio
para dar publicidade as restricoes
impostas. -

Devido a uma interpretacao er-
ronea do Cédigo Florestal (Lei 4771/
65) o Ministério Publico, principal-
mente, vem exigindo que 0s pro-
prietarios rurais providenciem a Re-
serva Legal e a averbem no Regis-
tro de Imdveis, o que tem sido feito
tanto na via administrativa quanto
na via judicial, paralisando, assim,
o transito dos titulos de transmis-
sdo ou oneracao de bens nos Re-
gistros de Imoveis.

Na via administrativa, o MP tem
solicitado as Corregedorias de Jus-
tica que imponham normas aos ser-
vigos imobiliarios. Na via judicial, o
MP. através da promocao de inque-
rito civil, de acgo civil publica e de
outras medidas, tem causado cons-
trangimento aos registradores de
imoveis, as vezes paralisando o tran-
sito dos titulos traslativos de proprie-
dade e impedindo o curse normal
das atividades negociais. O imobi-
lismo dos titulos tém causado o con-
gestionamento dos titulos nos Re-
gistros de Imoveis e a angustia das
partes, que nao conseguem regis-
trar suas escrituras.

Objetivo do trabalho

A intencao do meu trabalho é
demonstrar que a averbacao da
Reserva Legal possui uma série de
atos antecedentes, praticados pelo
proprietario no seu imovel rural,
sem 0s quais sequer existe a exigi-
bilidade da Reserva Legal.

Diversos sao os autores que de-

finem a Reserva Legal. Assim, po-
demos apontar algumas caracteris-
ticas proprias da Reserva Legal, que
é uma limitacdo ao direito de pro-
priedade, pois restringe o usc do
imovel, é imposta em carater defi-
nitivo e imutével, sé pode ser loca-
lizada em imdvel rural, destina-se a
preservacao de florestas ou outra
forma de vegeta¢ao nativa existen-
te em propriedades particulares,
torna proibido o corte raso, deve ser
especializada no Registro de Imo-
veis, na matricula da propriedade,
quando o proprietario pretenda ex-
plorar o restante do imovel.

Hoje a Reserva Legal tem a sua
funcao, limites e utilizacdo delimi-
tados pelo artigo 16, seus incisos e
paragrafos da Medida Provisoria
2166-65, de 28/6/2001, que mo-
difica o Codigo Florestal em seu
artigo 16:

"Art. 16 — As florestas e outras
formas de vegetacao nativa, ressal-
vadas as situadas em area de pre-
servacao permanente, assim como
aquelas nao sujeitas ao regime de
utilizacao limitada ou objeto de le-
gislacao especifica, sdo suscetiveis
de supressdo, desde que sejam
mantidas, a titulo de reserva legal,
no minimeo:

| — 80% na propriedade rural si-
tuada em area de floresta localiza-
da na Amazoénia Legal,

Il - 35% na propriedade rural
situada em area de cerrado locali-
zada na Amazdnia Legal, (...).

Il = 20% na propriedade rural
situada em area de floresta cu ou-
tras formas de vegetacao nativa (...).

IV — 20% na propriedade rural
em &rea de campos gerais localiza-
da em qualquer regido do Pais”.

Também nao se confundem as

areas de Reserva Le-
gal com as areas de
preservacao delimita-
das pelos Parques
Nacionais, Estaduais
ou Municipais, as de
Reservas Biolégicas,
reservas Ecolégicas,
Estacbes Ecologicas,
Florestas Nacionais,
Estaduais e Munici-
pais, Areas de Prote-
cao Ambiental, Areas de relevante
Interesse Ecologico e Reservas Ex-
trativistas, que sao &reas e bens de
dominio Publico definidas em lei”.

Momento da exigibilidade

O que pretendo é fazer uma
abordagem diferente sobre um
ponto gue muito tem afligido os
registradores, especialmente os de
Minas Gerais. Minha abordagem é
sobre 0 momento da exigibilidade
da Reserva Legal por parte dos re-
gistradores de imoveis, ou seja,
guando o proprietario rural deve
providenciar a Reserva Legal e pro-
mover a sua averbagao no Registro
Imobiliario.

Nao resta a menor duvida de
que a Reserva Legal esta ligada, ata-
da, presa e consentanea & explora-
cdo ou supressao da floresta ou
outra forma de vegetacdo nativa
existente na propriedade particular.

A Reserva Legal est4 latente, ou
seja, esperando 0 momento de ser
introduzida na matricula do imovel,
tao logo haja a intencdo do proprie-
tario de explorar economicamente
o imovel em que se situe a floresta
ou a vegetacao nativa. E claro que
antes o proprietario interessado de-
vera procurar a autoridade adminis-
trativa competente em seu Estado
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para que autorize a exploracao e
especifique a area.

O legislador s¢ condicionou a
Reserva Legal a atividade de explo-
racdo da floresta ou forma de ve-
getacao nativa existente no imovel.

Promove-se a delimitacao da
Reserva Legal, quando o proprieta-
rio rural pretende suprimir ou ex-
plorar a forma de vegetacao nativa
ou floresta que, porventura, exista
em sua propriedade. Se pretende
desflorestar, solicita a delimitacao
da Reserva. Nao havendo preten-
s3o do proprietario de suprimir ou
explorar a floresta ou outra forma
de vegetacao nativa existente em
seu imével, ndo pretendendo des-
matar, nao ha que se exigir a deli-
mitacao da Reserva Legal, até por-
que, como corolario, toda a proprie-

dade estard automaticamente intac-
1a.

Conclusao

A averbacdo da Reserva Flores-
tal nao é pré-requisito para o ingres-
so de qualquer titulo inter vivos ou
causa mortis no Registro Imobilia-
rio, nem o seu conseqlente lanca-
mento em forma de registro ou
averbacao nas respectivas matricu-
las dos iméveis. Assim, poderdo ser
praticados quaisquer atos previstos
no artigo 167 da Lei 6015/73, in-
dependentemente de nas matricu-
las dos imoveis constar a averbacao
da Reserva Legal.

A Reserva Legal é sim, pré-re-
quisito para a exploracao da flores-
ta ou outra forma de vegetacao
nativa existente no imdvel rural,

Demarcacao amigavel
Dr. Manoel Carlos de Oliveira — Registrador em Itapecerica da Serra-SP

devendo para isso o seu titular
averba-la com antecedéncia, an-
tes da exploracdo ou supressao da
mata, junto a matricula no Regis-
tro de Iméveis competente, da cir-
cunscricao do imével, observados
os procedimentos administrativos
préprios para a autorizacao. A
averbacao, no caso de exploracao
ou supressao da floresta, ou ou-
tra forma de vegetacdo nativa
existente, é obrigatéria para o
proprietario rural, e nao opcao
sua, e o registrador de imoveis,
por disposicac legal (art. 16, § 8°
do Cédigo Florestal — Lei 4771/65
com as alteracdes da Medida Pro-
visoria 1956-50) tem o dever de
averba-la junto a matricula do
imével onde se localizar a Flores-
ta Legalm

XXVII Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil
Foz do Iguacu - 20/setembro/2001
Sinopse dos trabalhos apresentados

Demarcacao amigavel é aquela
‘em que ha convergéncia de inte-
resses entre confrontantes, que
“‘queiram definir melhor os limites do
seu imoével. Eles pretendem fazer
com que as divisas existentes entre
seus imoveis figuem perfeitamente
definidas, ainda que haja a fixagdo
de novos limites. Da mesma forma,
dois ou mais condéminos podem di-
vidir o imével que possuem em con-
dominio, criando novos limites nos
pontos onde os
imoveis resultantes
da divisao irdao se
confinar. Portanto,
parece-nos que
{ dois ou mais pro-
prietarios de imo-
vels contiguos po-
derdo, por meio de
escritura publica
demarcatoria, fa-
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zer o gue a lei lhes permite. Eles irdo
fixar os novos limites ou aviventar
0s limites j& apagados.

Demarcacao amigavel

Vamos imaginar um primeiro
caso em que as linhas perimetrais
das divisas do todo que engloba
dois iméveis, por exemplo, estejam
perfeitamente definidas e caracte-
rizadas no Registro de Imoveis. A
descricao da linha perimétrica que
vai dividir os dois imaveis é conven-
cionada livremente entre seus pro-
prietarios, que vao extremar os res-
pectivos prédios, fixando novos li-
mites entre eles e procedendo, as-
sim, uma “demarcacao amigavel”.

Descricdo imperfeita

E se dois proprietarios de imo-
veis contiguos, devidamente regis-
trados, que nao possuam na des-

cricdo do perimetro a perfeita deli-
mitacao dos limites quiserem esta-
belecer essa exata delimitacdo? Eles
terao que extremar os respectivos
prédios, fixando novos limites en-
tre eles, ou aviventar os limites j&
apagados. Voltamos, assim, a mes-
ma situacdo do resultado da divi-
sdo do primeiro caso.

Se a demarcacao foi feitaem uma
acao ordinéria demarcatéria serd ex-
pedida a carta de sentenca, que tem
que ser registrada no Registro de
Imdveis. Além de obrigatério, o re-
gistro é importante em razao dos
efeitos que passa a produzir.

Atribuicao

Atribuicdo ¢ uma espécie do
género divisao, ou seja, & a divisao
feita nos casos de incorporacgao que
resultou na constituicado de condo-
minio quando os co-proprietarios de
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um terreno promavem a constru-
cao de um prédio e passam a ser 0s
incorporadores. Apos a construcao,
eles submetem o prédio ao regime
especial de condominio, fazendo a
instituicdo e especificacao de con-
dominio conforme a Lei 4591/64.
Nesse momento, ou apos O regis-
tro dessa instituicao e especificacao
de condominio, para desfazer a
comunhdo, promovem a atribuicao
das unidades auténomas, isto &,
fazem a “divisao” dessas unidades,
de modo a gque passem a ser atri-
buidas como propriedade exclusiva
de cada um deles. Assim, 0s co-pro-

d
=

Loteamentos

prietarios deixam de ser condémi-
nos regidos pelo Codigo Civil e pas-
sam a ser condéminos pelo regime
especial criado pela Lei 4591/64.

Escritura publica

"Nao temos duvida de que c ato
juridico a que alude o artigo 167 &
a escritura publica. Para sua lavra-
tura deverdo ser observadas as dis-
posicées constantes da Lei 7433/85,
no que for aplicavel as divisdes ou
as demarcacoes.

A escritura publica também
pode se prestar para a demarcacao
de imdveis confrontantes, quando

nessa escritura comparegam oS seus
respectivos proprietarios para fazer
a “demarcacac amigavel” entre
dois imoveis confrontantes de pro-
prietarios diferentes.

Parece-nos desnecessaria, nes-
se caso, a intervencao judicial. Se
para a escritura de divisao amiga-
vel ndo é necessaria a intervencao
judicial nao se justifica que essa in-
tervencao seja exigivel na demarca-
¢ao amigavel.

A acao de divisao e a acéo de-
marcatoria devem ser utilizadas,
portanto, quando ndo houver con-
senso entre as partes envolvidas m

Dr. Joao Baptista Galhardo — Registrador em Araraquara-SP

2° Curso de Introducdo ao Direito Registral Imobiliario Brasileiro
(XXVIIl Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil)
Foz do Iguacu - 21/setembro/2001
Entrevista concedida ao Boletim do Irib

Boletim do Irib - Qual sera o
tema que o Sr. desenvolverd no
encerramento deste Curso de Intro-

~ducao patrocinado e realizado pelo
Irib em sua segunda edicao?

Dr. Galhardo - Quando me dis-
pus a participar deste Curso de In-
trodugdo ao Direito Registral Imo-
bilidrio, perseqgui um claro objetivo.
Foi com a disposicao de buscar so-
lugGes e propiciar a troca de idéias
e experiéncias, que resolvi enfren-
tar o tema e colaborar para aumen-
tar o conhecimento técnico nessa
matéria que encerra reconhecidas
dificuldades.

Hoje vou falar de parcelamento
de imdveis para fins urbanos a pes-
soas diretamente envolvidas e inte-
ressadas na promogac desses em-
preendimentos: Em primeiro lugar
os estudantes, para guem o curso
foi originalmente concebido. Mas o
tema interessara igualmente a cor-
retores e empresarios do ramo, sem

esguecermo-nos dos préprios regis-
tradores.

Quais as cautelas que se deve
ter para formar o pedido de pro-
cesso de loteamento? Quais as cer-
tidées negativas necessarias? Quais
os limites do registrador para apre-
ciar e decidir acerca dos documen-
tos apresentados? Quais os cuida-
dos com o memorial descritivo, com
as aprovacoes estaduais, com as
plantas? Quais os cuidados que se
deve ter quanto as restricdes urba-
nisticas, a forma de Ihes dar publi-
cidade, o zelo com a aceitacdo do
contrato-padrao? (Alias, contrato-
padrao que nac devera conter as
clausulas ilegais, abusivas ou ini-
guas, em atengao a tendéncia mo-
derna de defesa dos interesses dos
consumidores).

Enfim, buscamos oferecer uma
visdo panoramica do registro de
parcelamentos de imoveis para fins
urbanos. Nao falarei sobre parcela-

mento de imdveis
rurais, porgue esta
matéria foi abor-
dada pelo Dr. Gil-
berto Valente da
Silva de forma
exaustiva em pa- ¢
lestra anterior. Nao
falarei do Estatuto
da Cidade, porque
ja foi objeto de
aprofundado debate com a apre-
sentacao de trés excelentes traba-
lhos sobre o assunto.

Vou buscar expressar aqui, de
maneira singela, o resultado da ex-
periéncia vivenciada ao longo dos
anos a frente de um Registro Imo-
bilidrio, pincando fatos que podem
ocorrer e que pedem causar danos,
causar prejuizos, gue podem acar-
retar a responsabilidade dos regis-
tradores. Enfim, vou relatar fatos
gue nao se encontram em livros
sobre a matéria.
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Boletim do Irib - Como o Sr.
avalia a realizacao deste curso con-
jugado ao Encontro dos Oficiais de
Registro de Imdveis do Brasil?

Dr. Galhardo - Acho que fol
uma idéia excelente. Nao somente
pela difusdo do conhecimento em
matéria tdo especifica, mas pela
propagacao do nome do préprio
Instituto de Registro Imobilidrio do
Brasil, que se tem destacado no fo-
mento e veiculacdo de conhecimen-
to técnico e cientifico de interesse
nao so dos registradores imobiliari-
0s seus associados, mas de todos
os profissionais que atuam na éarea.

Boletim do Irib - O Irib tem-se
destacado justamente na 4rea de
divulgacao técnica e cientifica, com
inimeras publicagdes editadas, cen-
tenas de paginas impressas e éefici-
ente sistema de comunicacao ele-

tronica. Como Diretor de Divulga-
¢ao e Publicidade, o Sr. foi respon-
savel por este feito.

Dr. Galhardo - Na verdade a
melhor imagem que me ocorre para
ilustrar tal feito é a de uma orques-
tra. De uma disciplinada e afinada
orquestra. E vocé sabe que uma
orquestra é um fato coletivo. Nao
existe orquestra de um sé instru-
mento, nem de um s6 musico. Cada
um de nés soube dar o melhor de
si, criando um ambiente extrema-
mente favoravel para o florescimen-
to de novas idéias, para a renova-
cdo de nossa cultura associativa,
para a realizacdo de projetos que
tornaram esta gestdao um exemplo
de solidariedade e comunhéo de
idéias. Portanto, se alguma virtude
é identificada nos trabalhos até aqui
desenvolvidos, tal fato deve ser cre-
ditado ao espirito cooperativo que

espelha fielmente a maturidade ins-
titucional do Irib.

Boletim do Irib - Os trabalhos
apresentados nesta semana, no
desenvolvimento do Curso de Intro-
ducao, serao publicados de forma
avulsa? Como os alunos poderao
obter o seu e outros trabalhos que
nao estavam disponiveis para copi-
as?

Dr. Galhardo - A idéia é reu-
nir esses trabalhos num apéndice
que figurara no tradicional livro
que o Instituto edita (em parceria
com o editor Sérgio Fabris) na
colecao frib em Debate. Pensamos
criar uma secao para divulgar es-
ses trabalhos especificos, disponi-
bilizando para todos os nossos
colegas as aulas que foram tao
proveitosamente ministradas pe-
los companheiros |

Sistema publico de registro de terras:
Incra renova convite para parceria.

Marco Aurélio Pavarino —

Coordenador Geral Técnico do INCRA

XXVIIl Encontro dos Oficiais de Registro de Imoveis do Brasil
Foz do Iguacu - 21/setembro/2001
Entrevista concedida ao Boletim do Irib

Boletim do Irib - A dlvida de
todos os registradores aqui presen-
tes é: publicada a lei 10.267/2001,
ela’entra imediatamente em vigor?
Especificamente no tocante as co-
municacdes previstas no § 4° do
artigo 1° da lei, devem ser feitas
desde ja, ou estdo dependentes de
regulamentacao?

Incra - Esse é um aspecto im-
portante a ser considerado. A
questdo é de natureza juridica.
Numa visdo mais pura, sou leva-
do a crer que esta lei aprovada
tem que ser efetivamente cumpri-
da. Mas ndo sou advogado e nao
poderia neste momento informar
com precisao e seguranca se as
comunicacoes de que trata o di-
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ploma legal deverdo ser feitas
imediatamente ou nao.

Bl - Como o Sr. avalia que a
troca de informacdes entre os car-
térios e o Incra se dard? Serd em
papel ou via Internet?

Incra - E importante que essa
troca de informagoes seja siste-
matizada. Dal a necessidade de
se regulamentar esse intercam-
bio de informacdes. Os cartori-
os tém um prazo de trinta dias
para consumar essas comunica-
¢bes, que sao mensais. Creio
que nao foi sem motivo que se
previu a regulamentacdo dessa
lei, o que se deve dar no prazo
de trinta dias.

BI - Insisto no tema,
pois a expectativa dos
registradores é grande
no sentido da definicao
da obrigatoriedade de
comunicacdo imedia-
ta. Nao seria importan-
te que enguanto nao
regulamentar a troca
dessas informacoes o
Incra definisse que os
registradores ndo precisariam pres-
ta-las? Na verdade nao se sabe exa-
tamente o gue comunicar, como
comunicar ou CoOmo processar es-
sas informacoes...

Incra - Temos alguns aspectos
legais envolvidos ai. O Incra nao
pode superar uma legislacdo fede-
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ral por meio de um ato administra-
tivo. A regulamentacao vira atraves
de decreto. E ai, sim, no decreto
pode-se estabelecer um prazo de
transicao para que essas C0isas
acontecam.

Bl - Um dos aspectos indefini-
dos é a precisdo do levantamento
geodésico. A Lei fala em precisao
posicional a ser fixada pelo Incra.
Se este requisito nao esta definido,
logicamente ndo se imagina como
deverdo ser comunicados ao Incra
os dados de gue ele necessita para
o cadastro. Como superar essa difi-
culdade?

Incra - A legislacao é bastante
clara: quem vai definir o grau de
precisao desse levantamento geo-
désico é o Incra. O problema é gue
temos o manual de cartografia fun-
diaria, que remonta a 1988. Nao
tinhamas, ainda, a utilizacao expres-
siva do proprio GPS - Sistema de
Posicionamento Global. Na sema-
na passada, esse manual de carto-
grafia foi revisto e foram definidas
algumas questoes, em relacdo ao
grau de precisao, com vistas a con-
feccao de pecas técnicas. Isso ja esta
publicado no Boletim de Servico In-
terno do Incra e estamos providen-
ciando a publicacao no Diario Ofi-
cial. Portanto, essa questao do grau

de precisao ja esta definida. Ja teri-
amos como informar ao proprieta-
rio esses aspectos.

Bl - O Sr. assinalou que o Irib €
um parceiro importante do Incra nas
discussoes dos interesses comuns
relacionados com o problema fun-
digrio brasileiro e que o Instituto
serd convidado para tomar parte no
Grupo de Trabalho que discute a
regulamentacao da Lei. Ja existe
pauta ou calendario para a reuniao
desse grupo?

Incra - A portaria que instituiu
esse grupo de trabalho foi assinada
no meio da semana passada, duran-
te a solenidade de entrega do rela-
tério da CPl da grilagem. O ministro
assinou o ato, que foi publicado no
DOU. Ainda estamos numa fase de
interacdo com os 6rgaocs e entida-
des envolvidos para poder marcar as
reunides, que serao periodicas. A
periodicidade ainda serd definida
pelo proprio coordenador do grupo,
que é o diretor executivo do Incra (Dr.
Eduardo Freire). Ele vai coordenar o
GT e definir, juntamente com outras
entidades, o calendario de reunides.
Nao pode ser uma coisa demorada,
porque nao temos muito tempo para
que isso aconteca.

Bl - O Irib teve uma participa-
cao muito ativa no encaminhamen-

to do projeto. Como o Sr. avalia a
contribuicao dos registradores bra-
sileiros?

Incra - E fundamental a partici-
pacdo do Irib, até pelas importan-
tes proposicdes iniciais. Juntamen-
te com o Irib, participaram algumas
outras instituicdes bastante repre-
sentativas como produtoras e usu-
arias de informacoes sobre imdveis
rurais como Anoter, Anoreg-BR,
Funai e Ibama.

Bl - O Incra teve a iniciativa
muito positiva de divulgar o ante-
projeto e abrir as discussées a apre-
ciacao publica. Gostariamos de sa-
ber se o Incra esta disponibilizando
esses dados em seu site na Internet
para que os registradores interes-
sados possam acompanhar o de-
senvolvimento das discussées e ofe-
recer sugestoes sobre a requlamen-
tacdo da lei.

Incra - Uma politica bastante
clara do proprio Ministério é sem-
pre ter transparéncia, inclusive na
proposicac dessas normas. Por
esse motivo, instaurou-se uma au-
diéncia publica com a intencao de
incentivar a interacdo com quem
guer que tenha uma contribuicao
a dar para melhorar ou trazer
beneficios a requlamentacéo des-
saleim

Retrospectiva historica da Lei Federal 10.267:
Sistema Publico de Registro de Terras.

Profa. Dra. Andrea Flavia Tenério Carneiro
Universidade Federal de Pernambuco — Centro de Tecnologia

XXVIII Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil
Foz do Iguacu - 21/setembro/2001
Sinopse do trabalho apresentado

A profa. Andrea ET. Carneiro, da
UFPE, fez uma retrospectiva da par-
ticipagdo dos representantes do IRIB
na elaboracéo do Projeto de Lei
3242/2000, atual Lei 10.267/2001,
destacando a importancia das con-

tribuicoes apresentadas e a neces-
sidade da continuidade dessa par-
ticipacao durante a elaboracao do
texto do decreto regulamentador
da referida Lei.

ALei 10.267/2001 representa a

possibilidade do inicio de uma efe-
tiva integracao entre Cadastro e
Registro de Imadveis em areas rurais,
uma vez que estabelece a troca de
informactes entre o Incra e os car-
torios de registro de imoveis. E im-
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portante, pois, que sejam discuti-
das as alteracoes previstas pela Lei
e as implicacbes sobre o funciona-
mento do atual SNCR - Sistema
Nacional de Cadastro Rural e dos
registros imobilidrios.

A Lei cria o Cadastro Nacional de
Imoveis Rurais - CNIR, uma base Uni-
ca de dados, a ser compartilhada por
Orgaos produtores e usuérios de in-
formacdes sobre iméveis rurais. Uma
importante medida prevista na Lei é
a exigéncia de Anotagéo de Respon-
sabilidade Técnica do profissional que
executard o levantamento. Significa
a realizacao dos levantamentos por
profissionais habilitados para este fim
e, portanto, passiveis de responder
judicialmente por eventuais falhas
ocorridas nos procedimentos técni-
cos, 0 que pode contribuir para a
isencao de responsabilidade do pro-
fissional do registro imobiliario sobre
possiveis superposicoes que venham
a ocorrer.

A obrigatoriedade de referenci-
amento dos levantamentos ao Sis-
tema Geodésico Brasileiro, por sua
vez, proporcionara uma localizacao
livre de superposicoes, desde que
sejam atendidas as exigéncias de
precisdo que deverao ser definidas
em regulamento posterior, devido
a impossibilidade de se definir um
Unico valor de precisdo que atenda
a realidades tao diversas quanto as
encontradas neste pais.

Pela Lei 10.267, a troca de in-
formacoes entre o Incra e os Regis-
tros de Imdveis é estabelecida atra-
vés da alteracdo da Lei 4.947/66,
que fixa normas de Direito Agrério.

Uma preocupacao, com relacao
a aplicabilidade da Lei, é a provavel
exigéncia de retificacao judicial
quando da apresentacdo dos novos
memoriais descritivos, contendo da-
dos precisos de localizacdo em ter-
mos de coordenadas (art. 213, LRP)

Reforma do cadastro de
imodveis rurais

O caminho mais curto para a
obtencdo futura de um cadastro
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padronizado é o aperfeicoamento
do cadastro rural, que possui legis-
lacdo e administracao federal. Os
primeiros passos em direcdo a ob-
tencao de uma unificacao de cadas-
tros foram dados pelo Incra, com a
criacao do SIR Algumas distorcoes,
no entanto, precisam ser corrigidas,
para que este cadastro seja um ca-
dastro confiavel.

A primeira objecao refere-se a
qualidade dos dados, unilaterais e
imprecisos, quando comparados
aos obtidos pelo Cadastro Técnico.
A utilizacdo desses dados em siste-
mas modernos de geoprocessa-
mento sé contribui para denegrir a
qualidade dos dados obtidos a par-
tir dos levantamentos do Cadastro
Técnico realizado pelo préprio In-
cra em areas prioritarias para a re-
forma agraria.

A propaosta é iniciar um sistema
paralelo ao cadastro atual, conten-
do dados oriundos apenas dos le-
vantamentos do Cadastro Técnico
e dos resultados de atos judiciais e
novos registros, que exigirao a plan-
ta georreferenciada. Assim, o ca-
dastro formar-se-4 gradualmente, a
medida que os levantamentos fo-
rem sendo efetuados, tendo como
resultado um cadastro confiavel.

Um cadastro imobiliario que
possa aperfeicoar a descricdo do
imovel no registro deve ser comple-
to, ou seja, deve conter todas as
parcelas territoriais, e obedecer a
diretrizes nacionais, a fim de carac-
terizar um Sistema de Informacoes.

Nao ha no Pals legislacdo espe-
cifica para cadastro. Assim, torna-
se necessario o estabelecimento de
uma legislacao federal que defina
diretrizes gerais para o seu funcio-
namento como, por exemplo, defi-
nindo o seu conteldo minimo.
Questdes como métodos de levan-
tamento e profissionais responsa-
veis poderiam ser detalhadas em
legislacbes estaduais, de acordo
com as peculiaridades regionais. No
caso de utilizacao das informacoes
do sistema cadastral pelo Registro,

deve ser definida por§
lei a responsabilidade §
do profissional ou do
6rgao responsavel |
pela informacao.

QOutra questaoaser §
amadurecida diz res- §
peito a estrutura admi
nistrativa necessaria ao -
adequado funciona—%
mento do cadastro. * "
Um cadastro moderno exige uma
estrutura administrativa independen-
te. Um 6rgao gue, entre muitas ou-
tras funcdes, cuida do cadastro, ndo
tem condicbes de fazé-lo com a efi-
ciéncia de outro que tratasse exclu-
sivamente de cadastro. Um cadastro
que substitua o atual sistema descri-
tivo de caracterizacao do imdvel no
Registro tem que ter independéncia
e dedicacdo exclusiva a esta funcao,
o que fortalece a concluséo de que
uma legislagdo nacional sobre a ma-
téria passa a ser condicao basica para
a obtencao de resultados mais efeti-
vos na reforma do sistema cadastral
brasileiro.

Um modelo administrativo
possivel poderia ser o estabeleci-
mento dos escritérios cadastrais,
nos moldes do sistema alemao,
onde o profissional responsavel
pelo Cadastro confere fé publica
aos documentos que assina. Es-
ses escritorios atuariam paralela-
mente aos registros imobiliarios,
como organismos independentes
e complementares.

Consideracoes finais

A Lei 10.267, gue trata ape-
nas dos imoveis rurais, nao aten-
de a todas as questdes necessari-
as para modernizar o cadastro no
Brasil. Entende-se, entretanto,
que 0 mesmo cumpre o importan-
te papel de criador de uma nova
mentalidade sobre o cadastro, por
estabelecer uma estrutura mini-
ma para a obtencdo de um cadas-
tro padronizado e que permita
sua efetiva integracdo com o Re-
gistrom
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Perspectivas para a correta aplicacao da
Lei Federal 10.267/2001

Dr. Jirgen Philips — Universidade Federal de Santa Catarina/Florianopolis

XXVIII Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil
Foz do Iguagu - 21/setembro/2001
Sinopse de trabalho apresentado

Este trabalho se limitara a um
posicionamento sobre o novo Sis-
tema Publico de Registro de Terras,
do ponto de vista técnico-geodési-
co e do cadastro dos bens imobili-
arios. Desse angulo observa-se uma
fundamental mudanca na definicao
técnica do imovel rural,

O velho costume, ha muito ul-
trapassado, de definir a proprieda-
de através de uma seqléncia de
azimutes e distancias é substituido
pelo geo-referenciamento de todos
0s pontos que demarcam o imovel.
Este geo-referenclamento sera rea-
lizado através das coordenadas dos
pontos no sistema oficial de refe-
renciamento geodésico, o Sistema
Geodésico Brasileiro - SGB. O SGB,
por sua vez, refere-se ao SADES, o
South American Datum de 1969,
um padrdo que define os parame-
tros globais da forma elipsoidica da
terra de melhor adaptacao a este
sub-continente. Estas coordenadas
sao definidoras, dentro de uma pre-
cisdo que ainda deve ser especifi-
cada pelo Incra.

Vantagens do geo-
referenciamento

O geo-referenciamento tem
uma série de vantagens:

1. Todos os modernos métodos
de levantamento (estacao total, le-
vantamento por satélite GPS, ae-
rofotogrametria...) fornecem dire-
ta ou indiretamente as coordena-
das de pontos.

2. Pode-se programar rotinas de
deteccao automatica de sobrepo-
sicao de superficies.

3. O limite entre duas proprie-
dades é definido uma Unica vez em
vez das duas vezes do método usa-

do ateé agora.

4. Todos os outras sistemas, que
usam os resultados do levantamen-
to como, por exemplo, a cartogra-
fia digital, trabalham com a coor-
denada para referenciar algum
ponto no espaco territorial.

5. A propriedade é facilmente
localizavel em qualquer imagem
geo-referenciada, como mapas,
aerofotos, imagens de satélite etc.

6. Todos os dados secundarios
de uma figura geométrica (angu-
los, distancias) padem, facilmente,
ser calculados através de coorde-
nadas.

7. A drea de uma superficie ter-
ritorial € uma conseqiléncia mate-
matica das coordenadas e néo é
mais um dado independente com
fontes proprias de erros. A preci-
séo da area depende unicamente
da precisao das coordenadas.

Além da definicao da precisao
posicional faltam algumas defini-
coes, que em parte sao indispen-
saveis para o correto funcionamen-
to de um “cadastro de coordena-
das”, ou para facilitar ou aumen-
tar seu aproveitamento. O Sistema
Geodésico Brasileiro ndo define a
projecac dos pontos da superficie
curva da Terra a um plano de refe-
réncia, para a qual existem varias
opcoes. Deve-se escolher a mais
adequada para um sistema cadas-
tral, com as
menores
deforma-|
coes. Deve-
se definir
também §
uma nor- 2
ma para a §
numeracao |

dos pontos e um for-
mato das coordena- §
das para criar um ban-
co de dados das “co-
ordenadas cadas-
trais”.

Modernizacdo do
cadastro rural

Muitos Cartorios | § |
de Registro de Imoveis
j& estao informatizados e tém con-
dicdes de exportar e importar os
dados das suas matriculas. Isso fa-
cilita a automacao do intercambio
mensal dos dados novos, ou alte-
rados, entre o cartério e o Incra,
previsto na Lei 10.267.

Mas o mercado oferece aos car-
torios um numero cada vez maior
de alternativas de software, cada
um deles com um formato diferen-
te dos dados. Recomenda-se, en-
tao, a criacao de um “formato-in-
terface"” para o transporte dos da-
dos entre o Incra e os cartorios, se-
melhante ao formato "DXF", que
¢ um formato-interface para o in-
tercambio de dados graficos entre
sistemas heterogéneos.

O Sistema Publico de Registro
de Terras estd criado pelo menos
para a area rural. Desejamos uma
solucao semelhante para a moder-
nizacao e racionalizacdo também
do cadastro urbanc m
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Terras de marinha
Dr. Kioitsi Chicuta — Juiz do 2° Tribunal de Alcada Civil do Estado de S. Paulo
Dr. Ary José de Lima — Presidente da Anoreg-SP e Registrador em Santos-SP
Dr. Sérgio Jacomino — Coordenador Editorial do IRIB e Registrador em Sdo Paulo-SP
XXVIIl Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil

Foz do Iguacu - 21/setembro/2001
Entrevista concedida ao Boletim do Irib

Boletim do Irib - Qual a ra-
7ao para a escolha do tema ter-
ras de marinha?

Dr. Ary - Trata-se de um tema
do qual pouco se tem falado nos
Encontros do Irib, porém nao po-
demos nos esquecer de que o Bra-
sil tem 7.800 km de costa e, por-
o =mm tanto, milhares de
terrenos de mari-
nha. Eu sou regis-
trador de imoveis
no litoral paulista
& e convivo com
esse problema no
meu cartorio.
Quero discutir
COM 05 NOSSOS CO-
legas uma forma
de resolver a
questao.

Bl - Quais sdo os problemas
mais comuns em relacao aos ter-
renos de marinha?

Dr. Jacomino - A faixa de ma-
rinha foi delimitada numa lei de
1831, ha 170 anos, e s6 no pa-
pel, nunca fisicamente. Nunca
houve, no Brasil, a preocupacao
de fazer a medicdo e separar o
que é terreno de marinha e o que
é terreno particular. Muitas vezes,
no Registro de Iméveis fica tudo
englobado como registro em
nome do particular. Co-mo fazer
a separacao da faixa de marinha?
Qual o critério da medicdo? Isso
é importante porque se o imével
estiver na faixa de marinha tera que
pagar uma taxa anual de ocupa-
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cdo. Se houver uma transferén-
cia onerosa é preciso pagar o lau-
démio.

Dr. Ary - O Servico de Patri-
moénio da Unido (SPU) tem sido
um elemento embaracador das
acoes imobiligrias. As certiddes,
as decisdbes administrativas sao
muito demoradas. A transmissao
de uma propriedade no litoral
leva 180 dias. Isso entrava a reali-
zagao dos negdcios.

Bl - Como se resolve isso?

Dr. Ary - Com prudéncia e
cautela. O Oficial do Registro de
Im&veis nao pode ser mais um ele-
mento embaracador nas transa-
goes imobilidrias. O registrador
deve ter o maior cuidado, por
exemplo, para ndo lancar, sem
nenhuma razdo, uma averbacao
que torne o imoével area de mari-
nha.

Dr. Chicuta - Na verdade, a
lei estipula que a Uniao deve fa-
zer uma demarcacdo em toda a
faixa de marinha. Mas fica dificil
ou quase impossivel levantar uma
situacao fatica de 1831, conside-
rando-se os movimentos das ma-
rés de todo o litoral brasileiro des-
de 1831, quando nao tinhamos
levantamentos confidveis, ou sa-
télite. Algumas cidades mais an-
tigas, como o Rio de Janeiro, e
outras do litoral paulista, como
Santos e Sao Vicente, teriam al-
guns levantamentos e referénci-
as sobre terrenos de marinha,
mas nao temos os dados do res-

to do Pais. A lei permite esse le-
vantamento, porém nao ha via-
bilidade técnica para uma apura-
¢ao precisa. Temos noticias de que
de 1831 até agora houve altera-
¢ao na costa brasileira. Muitas are-
as foram invadidas pelas 4guas do
mar, estao embaixo da agua.
Mesmo assim, o Servico de Patri-
monio da Unido insiste em taxar
aqgueles terrenos que estao a bei-
ra-mar como se fossem terrenos
de marinha. Enquanto a Uniao
nao fizer esse levantamento nao
teremos como regularizar a si-
tuacao.

BI - Esses imoveis nao podem
ser alienados?

Dr. Chicuta -
Os terrenos de
marinha sempre
foram considera-
dos como bens
publicos. A Cons-
tituicdo de 1988
diz expressamen-
te que os terrenos
de marinha e
seus acrescido
sao bens d -
Unido. Entao nao F Al
ha qualquer discussao sobre isso,
pois os bens da Unido sao inalie-
naveis e sao insuscetfveis até de
serem usucapidos, Trata-se de
propriedade integral. Hoje temos
leis que permitem a usucapido do
uso do terreno de marinha. Em
tese, seria possivel admitir a pos-
sibilidade de ocupagao ou mes-
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mo de enfiteuse. A idéia que a
populacao tem é que toda faixa
de marinha é objeto de contrato
de aforamento de enfiteuse. Mas
a realidade mostra o contrario. No
Estado de Sac Paulo o que pre-
valece € a ocupagao e nao o con-
trato deenfiteuse.

| BI- 0O comprador
| sabe que est4 adqui-
rindo um terreno de
marinha?

Dr. Jacomino -
N&o sabe porque nao
ha qualquer refe-
{réncia na matricula
Vi identificando que o
terreno é de marinha.

Dr. Ary - Ai é que entra o ele-
mento embaracador. Por exem-
plo, em Santos foram construidos
sete canais em 1901. Esses canais
tiveram influéncia na praia, fazen-
do o afastamento do mar. A rigor
nao existiria mais terreno de ma-
rinha em Santos.

Dr. Chicuta - A pessoa acre-
dita que esta adquirindo uma pro-
priedade, mas nao sabe que tera
sO a construcao e ndo o terreno.

[
il

Bl - Qual a perspectiva de que
a Uniao faca a separacao entre
terreno particular e terreno de
marinha?

Dr. Ary - No meu cartério qua-
se seis mil imoveis seriam, possi-
velmente, terrenos de marinha.
Mas apenas um desses imoveis,
pertencente a um banco, fez a
separacao entre o terreno parti-
cular e o terreno de marinha. O
particular é que fez a medicao e
ofereceu para o Servico de Patri-
ménio da Unido.

Dr. Jacomino - Se o particu-
lar nao tomar a iniciativa de se-
parar a faixa, a Unido nao o fara.
A propria Unido estd chamando

boletim do |IRIB 254 s et

o particular, os Estados e Munici-
pios para que ajudem a fazer a
demarcacao. E ndo devera ser o
registrador de imdveis que vai
embaracgar essa iniciativa.

Bl - O gue o registrador imo-
bilidrio deve fazer?

Dr. Ary - Ele deve seguir a re-
gra da propriedade. O Oficial de
Registro de Imdveis ndo pode fi-
car lancando averbacao, identifi-
cando imovel de marinha se nao
estiver seguro, porque isso traz
sérias consequiéncias, alterando a
forma de procedimento e aquisi-
cao, de lavratura de escritura e
de registro.

Bl - Ha previsao para que a
Uniao se decida a legislar a res-
peito?

Dr. Chicuta - Para o caso de
alienacao nao. Na verdade, a pro-
pria lei estabelece varias catego-
rias de bens publicos: os bens de
uso comum do povo, as ruas, as
pracas publicas. A populacao
pode utilizar esses bens publicos
e 0s bens de uso especial, os pré-
dios de reparticbes publicas, onde
a Unido se estabelece com uma
determinada finalidade. E tem a
categoria dos bens dominicais,
que sao de propriedade da
Uniao, mas utilizados por parti-
culares. Nesse segmento é que se
incluiriam os terrenos de marinha.

embro de

Nao ha interesse direto da Unido.
Esses bens, que nao sac uma fi-
nalidade especifica da Unidao po-
dem ser alienados, mas com au-
torizacdo do Presidente da Repu-
blica. Da maneira que estamos
aparelhados esses bens nao po-
dem ser vendidos.

Dr. Jacomino - Uma guestao
curiosa que observamaos em ter-
renos de marinha é que nao exis-
te interesse em demarcar. o inte-
resse & meramente arrecadatorio.
Além do foro, que é anual, ao ser
vendido o imovel deve pagar o
laudémio, que tem a forma de
calculo muito complicada, aléem
de encarecer as transacdes imo-
bilidrias. O embaraco as transa-
¢Oes imobiliarias é grande porque
o SPU quer receber até as dividas
prescritas.

Dr. Ary - O empresario nao
tem opcao, paga a certidao, faz
a compra e depois vai discutir na
Justica o que nao deveria ter sido
cobrado. O registrador e o nota-
rio também tém grandes proble-
mas com a burocracia e os pra-
zos do SPU.

BI - Qual a saida para os regis-
tradores?

Dr. Ary - Procurar fazer parte
da solucao e nao do problema m
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Usufruto de bens imoveis

Dra. Michelly Anfréa Lorena de Oliveira — Cacoal-RO

XXVIIl Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil
Foz do Iguacu - 21/setembro/2001
Sinopse do trabalho apresentado

Definicao legal de usufruto

"Direito real de fruir as utilida-
des e frutos de uma coisa enquan-
to.temporariamente destacado da
propriedade” (art. 713 do CC).

O direito referente ao usufruto
encontra-se estabelecido nos Livros
I, 11, IV, do Coédigo Civil Brasileiro. Por
ser um direito real, o usufruto asse-
gura ao seu titular o exercicio erga
omnes.

Objeto do usufruto

“0 usufruto pode recair em um
ou mais bens, moéveis ou imdveis,
em um patrimonio inteiro, ou par-
te deste, abrangendo-lhe, no todo
ou em parte, os frutos e utilidades”
(art. 714 do CC).

O gue nos interessa é o usufru-
to recaindo sobre a propriedade
imovel, que em nosso Caodigo Civil
é mencionada como prédio. Prédio
é uma propriedade imovel rustica
ou urbana, que é um dos objetos
do usufruto.

A propriedade é um direito real
que concentra em si todos os po-
deres originarios do dominio: uso,
gozo e disponibilidade da coisa. O
direito de propriedade é uno e indi-
visivel. Tanto o usufrutudrio quanto
0 nu-proprietario sao titulares de
um direito Unico, maior quando se
trata de proprietario pleno e me-
nor quando gravada a propriedade
com direito real de usufruto e utili-
zacao da coisa. Por isso, nosso Co-
digo Civil ndo contempla a figura
do nu-proprietario como titular de
um direito real autdonomo. As refe-
réncias sao todas feitas ao proprie-
tario, que tem seu direito diminui-
do em razao do direito real de usu-
fruto.
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Pessoa Juridica

O usufruto pode recair também
sobre pessoa juridica, estabeleci-
mento comercial ou empresa. Cabe
ao usufrutudrio usar e fruir da pes-
soa juridica, recebendo os proven-
tos, frutos, como se dono fosse. O
usufruto é concedido & universali-
dade que constitui a empresa, um
patriménioc composto por moveis e
imoveis, direitos e obrigacoes, bens
corpéreos e incorporeos.

O usufrutuario deve conservar a
destinacao e manter integro o pa-
triménio fixo da empresa. O ato
constitutivo deve fixar o ambito de
atuacao do usufrutuario e discipli-
nar a responsabilidade por débitos
de origem anterior ao usufruto. Sua
complexidade desautoriza a utiliza-
cac na pratica, uma vez que 0s
mesmos efeitos podem ser alcan-
cados por via obrigacional, mas
pode ser Util na sucessao causa
mortis.

Usufruto de patriménio (CC,
art. 714)

Conceito de patriménio no Cé-
digo Civil (art. 57, Parte Geral): "O
patriménio e a herancga constituem
coisas universais ou universalidades
e como tais subsistem, embora ndo
constem de objetos materiais”.

Esse usufruto de todo o patri-
ménio ou de parte dele (indivisa)
pode resultar de negécio juridico ou
de direito de familia ou das suces-
sdes. Se constituido negocialmen-
te, em prejuizo de credores, ha frau-
de contra credores que autoriza a
acao pauliana. Nao se anula o usu-
fruto, apenas se declara ineficaz no
volume que prejudicar os credores
anteriores a sua constituicdo. Quan-

do se cuida de usufruto de
patrimdnio o ato e uno,
ha um s6 usufruto e nao
tantos quantos o numero
de bens que o constituem.

Sujeitos do usufruto

Por ser um direito real,
o usufruto é uma limita-
cao da propriedade e so podera ser
instituido pelo titular do direito que
vai ser limitado ou onerado, e em
favor de outra pessoa.

Sujeito ativo é o que detem o
dominio, em regra o nu-proprieta-
rio. Mas nem sempre o0 nu-proprie-
tario tem o dominio. Quem tem o
dominio pode doar a nua proprie-
dade para um e o usufruto para
outro no mesmo ato, o que tam-
bém ocorre no testamento.

O usufrutuério é o sujeito passi-
vo, o beneficiario do usufruto, agque-
le que foi favorecido pelo direito
instituido.

Autonomia juridica e
natureza formal do
usufruto

A natureza formal do usufruto é
rigida. Para que se constitua o usu-
fruto é necessario observar todas as
suas regras e uma das mais impor-
tantes esta no art. 715 do Cédigo
Civil: "O usufruto de imoveis, quan-
do nao resulte do direito de familia,
dependera de transcricdo no respec-
tivo registro”.

Assim, nao sendo o usufruto re-
gistrado, ndo ha que se falar em
direito real de usufruto.

Nao se deve confundir o direito
gue tem o proprietario de usufruir
a propria coisa com o usufruto. O
direito de usufruir pertence ao pro-
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prietario e € um atributo do proprio
dominio, e o usufruto de um direito
distinto, separado do dominio, su-
jeito a regras especiais.

Essa autonomia e esse formalis-
mo distinguem, de um lado, o di-
reito formal de usufruto que se acha
incluido no direito real maximo, o
da propriedade e, de outro lado, o
direito real de usufruto, como enti-
dade autbnoma.

Caracteristicas

Por ser direito real, o usufruto
tem a caracteristica de ser erga
omnes, determinando direitos e
obrigacoes entre o seu titular e o
nu-proprietario. Assim, esse institu-
to consiste no uso e gozo da coisa
alheia. _

Intransmissibilidade: uma das
caracteristicas do usufruto é ser in-
transmissivel, tanto inter vivos como
causa mortis:

“Q usufruto so se pode transfe-
rir por alienagdo ao proprietario da
coisa; mas 0 seu exercicio pode ce-
der-se por titulo gratuito ou onero-
so” (art. 717 do CC).

A alienacao do usufruto pelo
usufrutuario, nao sendo adquirente

Lincoln Bueno Alves despede-se

o nu-proprietario, é ato nulo, sem
qualquer eficacia juridica. Da mes-
ma forma, o usufrutudrio ndo pode-
ra efetuar hipoteca, penhora ou an-
ticrese. "S6 aquele que pode alie-
nar, poderd hipotecar dar em anti-
crese ou empenhar” (art. 756 do CC).

Temporariedade: o direito ao
usufruto é temporal e dura no ma-
ximo até a morte do usufrutuario
(art. 730 do CC). O prazo para o
usufruto sera convencionado pelas
partes ou imposto pelo Estado,
quando necessario, contanto que
este prazo nao ultrapasse o que
preconiza a lei.

Simultaneidade: o usufruto po-
dera ser simultaneo ou conjuntivo.
"Constituido o usufruto em favor
de dois ou mais individuos, extin-
guir-se-a parte a parte, em relacao
a cada um dos que faleceram, sal-
vo se, por estipulacdo expressa, o
quinhao desses couber aos sobre-
viventes" (art. 740 do CC).

Portanto, no denominado usu-
fruto conjuntivo, em que ha mais
de um usufrutudrio no mesma ins-
tante, pode ocorrer a transmissao
de parte do usufruto aos co-usufru-
tuarios, pela morte de um deles. £

da presidéncia do Irib

o chamado direito de acrescer.

Direito personalissimo

O usufruto é um direito perso-
nalissimo, ressalvado o direito de
acrescer. Ou seja, o usufruto, servi-
dao pessoal que &, ndo se estende
a outra pessoa, mesmo que se tra-
te do conjuge casado no regime de
comunhac de bens.

Cessao de usufruto

O usufruto é direito inalienavel.
O usufrutudrio ndo pode transferir
o0 seu direito, a ndo ser para o nu-
proprietario, mas pode ceder a ter-
ceiros o seu exercicio, a titulo gra-
tuito ou oneroso (art. 717 do CC).

(..)m

Na festa de encerramento do XXVIIl Encontro do Irib o presidente agradeceu o apoio
recebido em suas gestdes e conclamou os registradores prediais brasileiros a apoiarem
o Instituto e a nova diretoria a ser eleita em dezembro.

boletim do IRIEB 256 setembro de

“Depois de uma semana de con-
vivéncia fraterna e afetiva, chegou
o momento de nos despedirmos.

Este XXVIII Encontro Nacional
dos Oficiais de Registro de Imoveis
do Brasil teve o mérito de trazer im-
portantes estudos e debates escla-
recedores para a interpretacao da
nova legislacdo que se apresenta
aos registradores imobiliarios.

Os trabalhos aqui apresentados

serao publicados em livro pela co-
lecdo “Irib em Debate”, em parce-
ria com o Editor Sérgio Fabris. Os
resultados desse gratificante con-
gresso serdo divididos com todos os
registradores brasileiros e serao,
tambeém, distribuidos as Universida-
des mais importantes e aos Nossos
Tribunais.

Aproveito a oportunidade para
agradecer a presenca dos palestran-
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21 de setembro - sa;

tes e expositores que abrilhantaram
esta semana. Agradeco aos nossos
patrocinadores, aqui presentes mais
uma vez, ajudando-nos a viabilizar
este evento. Agradeco também a
todos aqueles que trabalharam para
esta realizacao, dando o melhor de
si para o éxito do nosso Encontro.
Mas quero agradecer especial-
mente aos colegas que aqui com-
pareceram. A presenca de vocés é
que da sentido e importancia a ini-
ciativa do Irib. Afinal, a razdo de
existir deste Instituto é a busca do
aperfeicoamento técnico e profissi-
onal do registrador brasileiro.
Despeco-me de todos com gra-
tidao pelo apoio recebido e pela
amizade destes seis anos em que
estive a frente do Irib. Fica a satis-
facao de ter dado a minha contri-
buicdo honesta, por pequena que
possa parecer. Despeco-me, ja com
saudade, desta cidade linda e de

Historia do Direito Hipotecario:

seu povo acolhedor. S6 ndo me des-
peco do Irib, que continuarei sem-
pre a prestigiar. Convido todos os
meus colegas a fazerem o mesmo,
colaborando com os novos projetos
e a nova diretoria, que devera ser
eleita em dezembro para dirigir os
destinos do Instituto a partir do ano

que vem.
Muito obrigado.”

Show: cover do Elvis Presley

matando a cobra, mostrando o pai.

Sérgio Jacomino

No transcurso dos trabalhos
de plenario do XXVIIl Encontro
dos Oficiais de Registro de Im6-
veis do Brasil, em Foz do Igua-
cu, foi suscitada uma interes-
sante questao acerca dos pre-
cedentes da publicidade hipo-
tecaria no pafs.

Na excelente exposicao do
advogado paulista Dr. Marcelo
Terra, Estatuto da Cidade no Re-
gistro Imobilidrio (pg. 236) foi
lembrado que o primeiro regu-
lamento hipotecario do pais foi
o Drecreto 482 (www.irib.org.br/
biblioteca/leis_imperio/
decreto48214111846.html), que
veio a lume a 14 de novembro

boletim do IRIB 257 setembro

de 1846, regulamentando jus-
tamente a Lei Orcamentaria
317 (www.irib.org.br/biblioteca/
leis_imperio/lei2 1101843 .html),
de 1843.

O Dr. Marcelo Terra expos,
com a costumeira precisao, to-
dos esses dados, fazendo uma
referéncia elogiosa, por pura
lhaneza que também lhe é pe-
culiar, aos trabalhos que figu-
ram no site do Irib, especialmen-
te no tocante as leis do Brasil
Império. (Vide Colecao de Leis
do Brasil Império, in http://
www.irib.org.br/biblioteca/
bibli_leis_imperio.htm).

Mas foi aparteado em ple-

nario por uma observacao feita
pelo registrador carioca Dr. Ge-
raldo Mendonca, do 1° Registro
de Iméveis da capital do Rio de
Janeiro, para quem o Registro
Hipotecario inaugurou-se em
1842. Segundo o querido cole-
ga, no Registro de Iméveis a seu
cargo haveria inscricoes hipote-
carias desde aquela data.

A observacao estava funda-
mentada em artigo do registra-
dor paraense Dr. Cleto M. de
Moura, publicado na entao Re-
vista do Instituto de Registro
Imobiliario do Brasil, Vol. 3, 1977
(p. 65 e seguintes). Foi Cleto
Moura quem, nas pioneiras pa-
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ginas de nossa Revista, publicou
interessante estudo, abaixo re-
produzido, intitulado Sintese da
evolucao do sistema hipoteca-
rio e imaobilidrio brasileiro. Dr.
Cleto foi, por assim dizer, o pai
da matéria, razao da blague no
titulo desta nota.

Suscitada a duvida, haveria
gue dirimi-la. O Dr. Marcelo ha-
via recorrido ao site do Irib para
suas preciosas notas e a credi-
bilidade do rigor cientifico da
pesquisa estava assim contes-
tada, abalada pelo prestigio dos
ilustres registradores.

Caberia a mim, coordenador
do site e co-autor da Colecao
Brasil Império, impugnar a duvi-
da levantada, se me concedem
a figura.

Mas a razao estava com o
Dr. Marcelo Terra (e permita-me
uma carona no prestigio intelec-
tual do autor: a razao também
estava com o site do Irib).

Aparentemente o registra-
dor carioca foi traido por um
ardil da memdria. Quando

boletim

aponta a data de 1842 como 0
début do sistema hipotecario
brasileiro deve ter sido levado
a engano pela proximidade da
lei que criou o registro hipote-
cario e o decreto que a regula-
mentou - entre os dois diplomas
legais medeia apenas 3 anos.
De fato, a primeira inscricao no
Cartorio do Dr. Geraldo Men-
donca deve ter sido aperfeico-
ada apos novembro de 1846.

Cabe uma ultima observa-
cao. A Revista do Instituto de
Registro Imobilidrio do Brasil
pertence a fase anterior da co-
nhecida publicacdo oficial dos
registradores brasileiros que,
tendo sido rebatizada com o
nome de Revista de Direito Imo-
bilidrio, inaugurou nova fase, a
partir do nimero 1. Assim te-
mos duas revistas com o mes-
mo numero 3.

Essa Ultima observacao se
faz também como resposta a
repto lancado pelos presentes
a sessao plendria. Embora re-
conhecendo que o 6nus da pro-

va cabe a quem alega, procu-
ramos localizar, desde Foz do
Iguacu, a Revista lembrada pelo
aparteador no cyberspace. Se-
riamos capazes de apresentar
a prova arguida pelo registra-
dor carioca?

Mas a procura foi debalde na
Revista de Direito Imobiliario n.
3(www.irib.org.br/rdi/
rdi03.htm), que se acha publi-
cada na Internet. O "Brasil
Real” (rectius: “Brasil em tem-
po Real") foi vencido, digamos
modus in rebus.

Somente agora, guiados pe-
las notas precisas de Ademar Fi-
oranelli, que em seu artigo O
direito real de usufruto, RDI 21,
1988 (www.irib.org.br/rdi/rdi21-
044 .htm), apontou com exati-
dao a fonte. Chegamos, enfim,
a porto seguro.

Resta uma derradeira ques-
tdo, que me angustia s6 de for-
mula-la: e se no Cartério do
Dr. Geraldo Mendonga houver
inscricoes hipotecarias desde
18427
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