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MORREU O HEURETES!

O que designamos sorte ou azar é a ignorincia da misteriosa cau-
satividade de todas as coisas, das mais pequeninas as gigantescas. Al-
guém, um dia, indicou-me a leitura de I Promessi Sposi, de Alessandro
Manzoni, e foi 14, nesse romance admirabilissimo, que aprendi serena-
mente a desconfiar dos “azares” e das “sortes”, das supersti¢des e da va
observéncia, a desconfiar da amplitude da estulticia humana — a come-
car, hélas, da minha prépria — e, em contrapartida, a por confianga no
Logos de todos os mistérios. Deixo melhor tudo isso para outro dia.

Aqui me aventuro s6 a registrar um desses trigicos “acasos”. Sexta-
feira a noite, persuadido, como sempre, pelos razoédveis motivos de sem-
pre com que minha mulher me desentoca de casa, 14 fui eu a necrépole
paulistana, confortado por dois casais muito amigos. Fomos jantar num
bom restaurante de Moema. Fazia hora e meia que estivamos ali quan-
do me dei conta de uma novidade — uma novidade que tardara uma dé-
cadainteira: ali estava, em corpo e alma, sangue e patelas, 0 emérito jurista
Alvaro Pinto de Arruda.

Dez anos fazia ou até mais! A ponto de eu, despovoado ji dos cabe-
los que me ocultavam a calva muito feia, desnutrido do bigode que
esbranquigou nos tiltimos tempos, desprovido dos 6culos que me corri-
giam a miopia... a ponto de eu sequer ser reconhecido pelo Alvaro. Bem
€ que ele nio perdeu nada com isso, mas o fato € que nao me reconheceu
e, suspeito, foi s6 a custo de eu entoar clara e pausadamente meu peque-
no sobrenome que ele teve a gentileza de agitar seus neurdnios e de lem-
brar-se deste antigo e persistente campdnio.

Mas por qué? Por que nesta brutal necrépole de Sao Paulo, com dez
milhoes e ainda mais de habitantes? Por que dez anos depois? Por que
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€ que tinha de ser no dia 29.11.2003, cerca das dez horas da noite, que
eu encontraria de novo um pensador dos registros piiblicos do porte deste
meu velho amigo Alvaro Pinto de Arruda?

Para algo havia de ser. As coisas nao acontecem por sorte ou por
azar. Ocorrem para que a Justiga se cumpra no mundo dos homens.

Pois é: do Alvaro tinha eu de ouvir a noticia funesta. Dele, amigo
entre os primeiros de Gilberto Valente da Silva, amigo deste Gilberto
como o foram (e sao) o Juiz Ubiratan de Arruda, o Socidlogo Mariwal
Jordao, o Procurador de Justica José Roberto Garcia Durand... Pois eu
tinha de ouvir, horas depois da morte de Gilberto Valente da Silva, essa
noticia que o Alvaro me deu de viva voz. ..

Morreu o heuretés, morreu o inventor do contemporaneo registro de
iméveis brasileiro!

Nio tinha jd palavras. Ago-ne? Como deveria agir? Como pode o
registro de iméveis brasileiro conviver com a solidio em que todos
forcadamente nos encontramos? Como € que se evita o sentimento de
que perdemos o escavador de nossas mais fundas verdades na praxe
registral?

Consola-me a idéia de que Alvaro Pinto de Arruda foi o portador de
alguma forma de mensagem do heuretés! Eu, reservista, atocaiado no
campo, as margens do Tieté, fazia tempo que ndo conversava com o
grande Gilberto. Pois estou convencido de que o Alvaro me trazia um
telegrama espiritual urgentissimo: uma Ave-Maria bem rezada, ali mes-
mo, naquele minuto — e pouco importa que o plendrio do restaurante
ignorasse minha conversagdo interior —, uma Ave-Maria pela alma do
heuretés!

Nao tinha mais palavras... J estou agora de volta as letrinhas que
vou costumeiramente arrumando com meus (maus) modos. Fico a ima-
ginar se o céu e o inferno tém seus livros de registros. Hao de ter. A se-
guranga € importante, € o céu e o inferno sdo estados de seguranga, bem
ou mal, definitivos. O purgatério € outra coisa: 14 as inscrigées sio pro-
visorias... Estou a ver que S. Pedro jd convocou o heuretés para ordenar
0s registros € as averbagdes, e, por certo, para ser 0 maior prético dos
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cartérios celestes: no céu, € verdade, ndo fica bem falar em pinga-fogo,
mas, uma vez, faz tempo, eu descobri no “pinga-fogo do Gilberto” uma
espécie contemporanea das medievalissimas quaestiones disputatae.
Chamemo-las assim. Para o Gilberto, nés sabemos, tanto faz. Ele, pro-
vavelmente, sempre saberd a resposta do que lhe perguntarem acerca dos
registros. ..

P.S.: Amigo Gilberto, guarde uma vaga no protocolo para esse seu
aluno e cascabulho de pequenissimo porte. Enquanto isso, contente-se
com as Aves-Maria com que impetro sua gléria no céu.

RICARDO DiP
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09.11.1936.

Titulo universitario:
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~ Tema: “Parcelamento do Solo Urbano™.
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I14 GILBERTO VALENTE DA SILVA

Goidnia — GO —29.06.1990 — Faculdade de Direito da Universidade de Goias e
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Santa Catarina’.
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bano”.

Sao Paulo - SP — novembro de 1983 — 3° Encontro de Loteadores de Sio Paulo.
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tro de Iméveis do Brasil (Irib).
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Garanhuns — PE — maio de 1989 — VII Encontro Regional dos Oficiais de Re-
gistro de Iméveis do Brasil (Irib).

Castanhal — PA — maio de 1989 — II Encontro do Colégio Notarial do Brasil.

Macapd — AP - 20 a 22.10.1989 — 1 Encontro de Notérios do Amapa (Colégio
Notarial do Brasil — Sec¢ao Pard).

Londrina — PR — junho de 1991 — VIII Encontro Regional dos Oficiais de Re-
gistro de Iméveis do Brasil (Irib).
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de Iméveis do Brasil (Irib).
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Natal — RN —margo de 1995 — 13° Encontro Regional dos Oficiais de Registro
de Iméveis do Brasil (Irib).

Diamantina — MG — margo de 1996 — 14° Encontro Regional dos Oficiais de
Registro de Iméveis (Irib).

Campo Grande — MS — 1° e 02.02.1996 — 111 Encontro Estadual de Notdrios e
Registradores de Mato Grosso do Sul.
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Brasilia— DF — 08 a 12.04.1996 — Férum do Direito Comunitario no Mercosul.

Garanhuns —~ PE - 27.04.1996 — I Encontro dos Notdrios e Registradores de
Pernambuco (Anoreg).

Ponta Pord — MS - 05 e 06.07.1996 - IV Encontro Estadual de Notdrios e
Registradores.

Florianépolis —SC - 20 a 23.03.1997 - 15° Encontro Regional dos Oficiais de
Registro de Iméveis (Irib).

Sao Carlos — SP ~ maio de 1997 — 24° Encontro dos Registradores de Iméveis
do Interior do Estado de Sdo Paulo.

Franca — SP - 05.07.1997 — 25° Encontro dos Registradores de Iméveis do
Interior do Estado de Sio Paulo.

Campo Grande -MT - 11 e 12.07.1.997 — Colégio Notarial de Campo Grande.

Friburgo - RJ - 17 a 19.07.1997 — 16° Encontro Regional dos Oficiais de Re-
gistro do Rio de Janeiro (Irib).

Santa Rita do Passa Quatro — SP — 02.08.1997 — 26° Encontro dos Registrado-
res de Iméveis do Interior do Estado de Sio Paulo.

Campo Grande — MS — 25 e 26.07.1998 — 6.° Encontro Estadual de Notdrios e
Registradores de Mato Grosso do Sul.

Gramado — RS — julho de 1998 — Encontro Estadual de Notérios e Registrado-
res de Gramado (Anoreg).

Londrina — PR — maio de 1999 — Encontro Regional de Londrina (Irib- Anoreg).

Bauru — SP - maio de 2000 — Encontro Regional de Bauru (Anoreg).

Curituba - PR — 28 e 29.11.2000 — 2° Encontro de Direito Imobilidrio da Re-
gido Sul — Endisul.

Natal — RN - 12 a 14.06.2002 — 29° Encontro dos Oficiais de Registro de Imé-
veis do Brasil e 18° Encontro Regional.

Congressos internacionais:
Buenos Aires — Argentina — 1973 — XXII Congresso Internacional de Direito
Notarial.

Espanha - 1974 — II Congresso Internacional de Registro de Iméveis (Cinder -
Centro Internacional de Direito Registral).

Guaruji — SP — margo de 1980 — IV Jornada Notarial do Cone Sul.

Madrid - 1984 — VI Congresso Internacional de Registro de Iméveis (Cinder).

Rio de Janeiro — RJ — maio de 1987 - Congresso Internacional de Registro de
Iméveis Rio de Janeiro.

Torremolinas — Mélaga — Espanha. — maio de 1992 — X Congresso Internacio-
nal de Direito de Registro.
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Paris — Franga — 05 a 08.09.1994 — Xe Congrés International de La Publicité

Fonciére.

Lisboa — Portugal — 07 a 11.10.1996 — XI Congresso Internacional de Direito
Registral.

Sao Paulo — SP -29.02.2000 - Semindrio Internacional de Direito Urbanistico
e Registral.

Congressos nacionais:

Sao Paulo - SP - 1973 - I Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do
Brasil.

Recife — PE ~ 1974 — I Congresso Nacional do Colégio Notarial do Brasil.

Salvador — BA - 1975 - II Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do
Brasil.

Porto Alegre - RS — 1976 — 11 Congresso Nacional do Colégio Notarial do Brasil.

Sdo Paulo - SP - 1976 — 111 Congresso Nacional do Colégio Notarial do Brasil.

Serra Negra — SP - 1976 - 111 Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do
Brasil.

Porto Alegre — RS - 1977 — IV Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis
do Brasil.

Jodo Pessoa - PB ~ 1978 — V Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do
Brasil.

Araxd—MG - 1979 - VI Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil.

Blumenau - SC - 1980 — VII Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do

Brasil.

Fortaleza — CE - 1982 - VIII Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do
Brasil.

Curitiba — PR - 1982 - IX Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do
Brasil. ‘

Sao Paulo - SP - outubro de 1982 — VII Congresso Notarial Brasileiro.

Serra Negra — SP — 1983 — X Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do
Brasil.

Rio de Janeiro — RJ - janeiro de 1984 - Semindrio sobre Regularizacdo de
Loteamentos.

Brasilia — DF- 1984 — XI Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil.

Recife — PE - 1985 — XII Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do
Brasil.

Rio de Janeiro — RJ — 1986 — XIII Encontro dos Oficiais de Registro de Imé-
veis do Brasil.
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Foz do Iguagu — PR — 1987 — XIV Encontro dos Oficiais de Registro de Im6-
veis do Brasil.

Garanhuns — PE — maio de 1989 — VII Encontro Regional dos Oficiais de Re-
gistro de Iméveis do Brasil (Irib).

Caxambu — MG — setembro de 1990 — XVII Encontro dos Oficiais de Registro
de Iméveis do Brasil (Irib).

Maceié — AL - 21 a25.10.1991 — XVIII Encontro dos Oficiais de Registro de
Iméveis do Brasil.

Goidnia — GO — 14 a 18.09.1992.- XIX Encontro dos Oficiais de Registro de
Imdveis do Brasil

Blumenau - SC — 13 a 17.09.1993- XX Encontro dos Oficiais de Registro de
Iméveis do Brasil.

Sao Luis — MA - 08 a 12.08.1994 — XXI Encontro dos Oficiais de Registro de
Iméveis do Brasil.

Curitiba — PR — 30.03 a 02.04 de 1995 — XI Congresso Notarial Brasileiro.

Cuiabd — MT - 07 a 11.08.1995 — XXII Encontro dos Oficiais de Registro de
Iméveis do Brasil.

Cascavel - PR — 15 a 17.11.1995 — 11 Congresso Brasileiro de Titulos e Docu-
mentos e de Pessoas Juridicas.

Jodo Pessoa—PB — 27 a 30.11.1996 — 1 Encontro dos Notdrios ¢ Registradores
do Nordeste.

Fortaleza — CE — agosto de 1996 — XXIII — Encontro de Oficiais de Registro
de Iméveis do Brasil.

Belo Horizonte — MG — 14 a 20.09.1997- XXIV Congresso Nacional dos Ofi-
ciais de Registro de Iméveis do Brasil. '

Recife — PE — 11 a 14.11.1997 — I1I Congresso Brasileiro de Titulos e Docu-
mentos e de Pessoas Juridicas.

Sdo Paulo — SP - 14 a 18.09.1998 — XXV Congresso Nacional de Registro de
Iméveis do Brasil.

Recife — PE - 27.09 a 02.10 de 1999 - XX VI Congresso Nacional de Registro
de Iméveis.

Vitéria — ES — 07 a 11.08.2000 — XX VII Encontro dos Oficiais de Registros de
Iméveis do Brasil.

Foz do Iguagu — PR — 17 a 21.09.2001 — XXVIII Encontro dos Oficiais de
Registro de Iméveis do Brasil.

Sao Paulo — SP-31.10 e 1°.11 de 2001 — Semindrio o Estatuto da Cidade.

Natal — RN - 2002 — Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Bra-
sil.
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Estudos publicados:

“A atribuigdo nos condominios de edificios”.

“Do Brasil legal ao Brasil real”.

“Os cemitérios € o registro de imdveis”.

“As Prefeituras Municipais e a regularizagiio dos loteamentos — 1.

“As Prefeituras Municipais e a regularizagdo dos loteamentos — 11",

“A matricula”.

“A penhora”.

“Temas sobre loteamentos urbanos”.

“A diivida no registro de iméveis™.

“As medidas cautelares e o registro de imdveis”.

“Documentos que devem ser apresentados ao Cartdrio de Registro de Iméveis
para instruir o pedido de registro de loteamento ou desmembramento, de
acordo com a Lei 6.766 de 19.12.1979".

“As notificagdes na Lei de Parcelamento do Solo Urbano”,

*O imével rural — Eterno gerador de problemas para o registrador™.

“Condominio sem construgao”.

“Breves consideragdes & Lei 8.935/94",

“I.LP.R. Os indicadores real e pessoal”.

“Cartérios — Algumas anotagdes historicas — Organizagio — Sugestdes”.

“Alienagio fiducidria — No registro de iméveis’.

“Rascunhos — Sobre temas de registros imobilidrios”.

Titulos e entidades que pertence:

Sécio Honorério € Assessor Juridico do Instituto de Registro Imobilidrio do
Brasil - Irib.

Conferencista do Ano — Ordem dos Advogados do Brasil — Subsecgio de San-
to Amaro.

Presidente do Conselho do Instituto de Ciéncias Aplicadas,

Membro do Instituto dos Advogados de Sdo Paulo.

GILBERTO VALENTE DA SILVA



NOTAS SOBRE A QUALIFICACAO
DE TITULO JUDICIAL

ALvARO PINTO DE ARRUDA




Ao mestre
Gilberto Valente da Silva.

1. Introducgdo

Fui durante anos Curador de Registros Piblicos em Sao Paulo, oportu-
nidade em que tive a honra de trabalhar com o mestre Gilberto Valente
da Silva e desenvolver com ele uma estreita amizade que extravasou o
convivio forense. Com ele muito aprendi. H4 tempos, encerrei minha
vida profissional no Ministério Piblico, sempre opinando em assuntos
registririos. Agora, carinhosamente convidado — creio que mais em fun-
¢do dessa proximidade para com ele que por meus méritos pessoais —,
ndo poderia me furtar a escrever algo, despretensiosamente, para ho-
menaged-lo. Agradeco a lembranga de meu nome ao eminente jurista
Ricardo Dip, coordenador desta homenagem, cuja erudigao tenho a honra
de ressaltar em todas as oportunidades que se me abrem.

Um dos problemas juridicos que mais me aticaram a mente durante
aqueles anos foi a qualificacdo de um titulo judicial.

Assisti, inimeras vezes e com perplexidade, ao fato de o adiamento
de registro de titulos judiciais ser acompanhado pela azeda repulsa dos
juizos de onde os titulos emanaram, que, inclusive, langavam mao da
ameagca da desobediéncia criminal ou da prevaricagao. Outras vezes, fui
testemunha do fundado receio de registradores de receberem repri-
mendas, ao formularem a devolugao daqueles titulos.
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Assim, resolvi reprisar o aparente paradoxo entre a determinagio de
registro e as razdes de seu adiamento em procedimento de divida. A
propdsito, o assunto € recorrente, mostrando-se sempre atual.!

2. A davida

Muito ja se escreveu sobre o procedimento de divida,’ razio por que é
desnecessario cuidar dele neste texto. Todavia, € util lembrar alguns pre-
ceitos.

Inicialmente, cabe dizer que o procedimento de diivida é de nature-
za administrativa,’ nio se submetendo aos rigores do processo judicial,
mas deve-se afirmar, também, que a ele as partes podem recorrer, mes-
mo porque nenhuma lesdo ou ameaga a direito pode ser subtraida 4 apre-
cia¢do do Poder Judicidrio.*

Bem de ver, desde jé, que, nesse procedimento administrativo, os
Juizes encarregados de dirimir a ddvida em primeira e em segunda ins-
tdncias comparecem aos autos no exercicio de seu poder hierdrquico
administrativo. A relagao que se desenvolve € de direito administrativo,
nao de direito processual, de que, aqui, ndo se cuida.

Por outro lado, a “diivida registraria” é do oficial, responsavel dire-
to pela qualificacdo registraria do titulo. Esse fato ndo significa, toda-

! Vide, neste margo de 2004, o tema central do Encontro Internacional de Registrado-
res, na Colombia; cf. BE 1.030, Irib/Anoreg/SP.

! Benedito Silvério Ribeiro e Ricardo Dip, “Algumas linhas sobre a didvida no Regis-
tro de Iméveis™ (XV Encontro Nacional de Oficiais de Registro de Iméveis, Vitéria),
1988; Gilberto Valente da Silva, A divida no registro de iméveis” (IX Encontro de
Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil, Curitiba), 1982; Ademar Fioranelli e Jersé
Rodrigues da Silva, “Diivida sob o prisma do procedimento — Seu enquadramento na
lei processual” (IX Encontro de Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil), 1982;
Eduardo Sécrates Castanheira Sarmento, “A diivida no registro de iméveis”, Revista
de Direito Imobilidrio 2, 1978.0

3Cf. art. 204, da Lei de Registros Piblicos.
“Cf. art. 5° XXXV, da CF, c/c o art. 204, da Lei de Registros Piblicos.



NOTAS SOBRE A QUALIFICACAQ DE TITULO JUDICIAL 25 |

via, que o oficial esteja inseguro, que ele niio saiba o que fazer. Equivale
a uma objeg@o que ele opde a pratica do registro pretendido pela parte
interessada, sempre tendo por base a validade dos titulos e os principios
que regem o sistema registrario brasileiro e, em iiltima anélise, o contro-
le administrativo da legalidade.

Esse embarago ao registro pode ser até uma incerteza juridica, o que
possibilitaria um conflito com a seguranga juridica a que alude a Lei de
Registros Publicos, no seu art. 1°, como uma das finalidades do registro
publico, ao lado da eficicia e da autenticidade. Em verdade, ha nos ca-
sos de devolugdo do titulo com exigéncia e seqiiente procedimento de
duvida uma diferenca de entendimento entre o oficial, que se opde ao
registro, € o interessado, que pretende que o registro seja praticado.

Essa objegio, todavia, nio € definitiva, tanto que o adequado & fir-
mar-se um juizo de adiamento da pretensao registraria, pelos motivos
opostos pelo registrador, que ndo pode, assim, opor uma recusa defini-
tiva’

E o0 que estabelece a Lei de Registros Pablicos, no seu art. 198. Essa
divida, uma exigéncia a ser satisfeita, deve ser declinada pelo registra-
dor, por escrito, com o alinhamento de todos os motivos de uma s6 vez,
e entregue a parte interessada para que ponha o titulo em conformidade
com a lei.

Se o interessado cumprir a exigéncia, estard sanada a diivida e have-
rd o registro. Porém, se o interessado nao concordar com a exigéncia, ou
nao a puder satisfazer, podera requerer seja a obje¢io submetida ao cri-
vo da autoridade administrativa superior para dirimi-la: o juizo compe-
tente.

Ora, a decisdo que vier a ser prolatada por esse juizo competente nada
mais € do que a solugdo da procedéncia ou improcedéncia daquela obje-
¢do do registrador a prética do ato pretendido pela parte interessada.

Em caso de nova inconformidade do interessado com a sentenga de
procedéncia da objegdo, € permitido o apelo (art. 202, da Lei de Regis-

*CARVALHO, Afrinio de. Registro de imdveis, Rio de Janeiro: Forense, 1976, p. 318.
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tros Pablicos), que, também, nada tem a ver com o procedimento recursal
de um processo judicial. Isso porque o 6rgao para o qual se recorre ofi-
cia, nesse caso, como superior hierdrquico administrativo daquele juizo
competente para dirimir a didvida. O encadeamento que se opera para
deslinde da questdo € uma ligagdo hierdrquica no sentido de que o érgio
superior pode rever os atos administrativos do érgao inferior.

A esse encadeamento revisional, seja em primeira instancia, seja em
segunda instdncia, dd-se o nome de procedimento de divida, o instru-
mento para deslinde da objecdo. Mas, repita-se, esta é, materialmente,
uma obje¢do que o registrador opde ao registro pretendido.

O leque de motivos para adiamento de registro vai dos simples pe-
didos de complementacdo de documentos até os mais sérios. Entre estes
dltimos, impedientes do registro, podemos indicar, a guisa de exemplos,
a ndo-registrabilidade do direito, as retificagdes nos titulos ou o conflito
dos titulos com os requisitos ou principios que regem o sistema re-
gistrario, tudo no controle da legalidade em sentido amplo. Entre os pri-
meiros, normalmente suspensivos do registro, inserem-se as certidoes
de nascimento ou casamento atualizadas e a prova de identidade do in-
teressado, tudo em busca da exata e completa identifica¢do das partes,
conforme o art. 176, da Lei de Registros Publicos, além da prova de
regularidade de situagao, da prova de pagamento de impostos etc., em
cumprimento da obriga¢ao do controle estrito da legalidade.

Além dos casos exemplificados acima, genericamente enquadrados
dentro do principio da legalidade — porque todas aquelas cautelas estio
determinadas em lei —, o registro pretendido pode chocar-se contra os
principios da continuidade — quando, v.g., o registro pretendido incide
sobre imével ndo pertencente a parte passiva na a¢ao —, da disponibili-
dade — quando, v.g., o registro pretendido incide sobre drea nao contida
no imével descrito na matricula —, ou da especialidade — quando, v.g., 0
registro pretendido descreve drea ou confrontagéo ou caracteristicas di-
versas das constantes na matricula.
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3. A obrigacdo e a responsabilidade do registrador

O titulo judicial envolve uma ordem — como no mandado — ou a fé pi-
blica judicial — como na certiddo, que contém em si mesma a obrigagao
legal de sua aceitagao —, sendo cedig¢o que a ordem judicial e a fé piibli-
ca ndo devem ser, em circunstincias normais, desacolhidas pelo regis-
trador, que €, por delegagao do Estado, um prestador de servigos publicos
e, enquanto tal, integrante da administragio publica.

Ordem € uma determinagao proveniente de autoridade® ou determi-
nacio de origem superior, de autoridade.’

“Manda quem pode, obedece quem tem juizo”, gostava de lembrar
o mestre Gilberto.

No ditado popular, que era por ele alegremente repetido, estava a
solugdo do dissenso. A ordem deve emanar de autoridade judicidria cons-
tituida legalmente e cumprir, formalmente, os preceitos da lei: essa € a
pessoa que pode mandar ou determinar a pratica do ato de registro, além
de estar insito o modo de fazé-lo: obediéncia formal aos requisitos da
lei. Quem manda, deve mandar em conformidade com a lei e, de outro
lado, quem obedece, pode deixar de fazé-lo se a ordem for ilegal.

Mas o contraponto dessa ordem ¢ a responsabilidade do oficial re-
gistrador, que ja vinha inserta no art. 28, da Lei de Registros Ptblicos, a
saber: “os oficiais sdo civilmente responsaveis por todos os prejuizos
que, pessoalmente, ou pelos prepostos ou substitutos que indicarem,
causarem, por culpa ou dolo, aos interessados no registro™.

Na Lei 8.935/94, que regulamentou o art. 236, da CF, o art. 22, re-
vogando quanto aos registradores aquele art. 28, da Lei de Registros
Pidblicos, previu que “os notdrios e oficiais de registro responderio pe-
los danos que eles e seus prepostos causem a terceiros, na pritica de atos
proprios da serventia, assegurado aos primeiros direito de regresso no
caso de dolo ou culpa dos prepostos”.

® Aurélio Buarque de Holanda Ferreira, Novo Diciondrio da Lingua Portuguesa.
? Anténio Houaiss, Diciondrio Eletrénico da Lingua Portuguesa.
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Nessa moldura € que se insere e se enquadra o paradoxo, a que alu-
dimos. O oficial registrador pode ser responsabilizado tanto por qualifi-
car um titulo sem condigdes para tanto, como por desqualificar um titulo
cujo registro seria de mister.

O “juizo™ de obedecer a ordem, que coloca o registrador sob a espa-
da de Damocles, € o busilis da questio, sob pena de responsabilizagio,
quer faga o registro inadequado, quer nao realize o registro que deveria.

Entendo, com a devida vénia dos que pensam em contririo — e sem
entrar em maiores detalhes, que nao sdo o escopo deste texto —, que a
responsabilidade nesses casos é objetiva do Estado, em virtude de que o
Registro Publico € um servigo piiblico delegado e, assim, o Registrador
s6 serd atingido, em responsabilizacio subjetiva, pela via da agao regres-
siva.® O objetivo da lei que regulamentou a delegagio do servigo notarial
e de registro foi discriminar a responsabilidade do delegado da respon-
sabilidade do preposto, sem afastar, e nido poderia fazé-lo, a responsabi-
lidade do Estado, estabelecida na Constitui¢do Federal.

4. Os titulos judiciais

Interessam-nos, enquanto objeto especifico deste estudo, somente o de-
bate acerca do registro alicer¢ado nos titulos judiciais.

Variada é a gama de titulos que promanam dos juizos. O inc. IV, do
art. 221, da Lei de Registros Piblicos, reconhece, como tal, “cartas de
sentenga, formais de partilha, certiddes e mandados extraidos de autos
de processo”.

Cabe lembrar que essa previsdo estd em estreita sintonia com o inc.
I, doart. 13, da mesma Lei, para quem os registros serdo praticados, dentre
outros modos, por ordem judicial.

Acresce notar que “nas cartas de sentenga ¢ formais de partilha, o
(...) escrivdo deve fazer referéncia & matricula ou ao registro anterior,

*Art. 37, § 6°, da CF.
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seu nimero e cartério” (Cf. art. 222, da Lei de Registros Publicos).
Evidente € que, quando necessdrios, esses dados deverio constar de outros
titulos judiciais considerados em espécie — por exemplo, certidées, car-
tas de adjudicacdo e cartas de arremataco.

Carta de sentenga consiste em documento extraido do processo para
execugao provisdria,’ nos estritos termos dos arts. 589 e 590 do CPC.
Formalmente, procede, portanto, a critica que se formula a esse titulo
judicial," carecendo lembrar que ainda persiste o uso da locugfo “carta
de sentenga”, como substitutiva de outros termos juridicos'' que nomeiam
outros titulos origindrios do poder Judicidrio.

Carta de adjudicagao € o “documento judicial pelo qual o credor, na
execugao, adjudica-se o bem penhorado (CPC, art. 715), bem assim no
processo de inventdrio (CPC, art. 1.017, § 4°)”.1

Carta de arrematagio € o “documento judicial mediante o qual o pr6-
prio credor ou terceiros adquirem, no processo executorio, bens penho-
rados, sejam estes moveis, iméveis ou semoventes”,'* como prevé o CPC,
art. 707.

Carta de constituigdo de usufruto é o titulo que “formaliza a atribui-
¢do do usufruto do imével penhorado ao credor”,' conforme prevé o
CPC, art. 722 e paragrafos.

Formais de partilha sdo documentos judicidrios expedidos nos pro-
cedimentos de inventdrio e de arrolamento de bens na sucessao legitima
ou testamentdria contendo o pagamento dos quinhdes, conforme esta-
belecido em sentenca passada em julgado.’

* ACQUAVIVA, Marcus Cldudio. Diciondrio juridico brasileiro Acquaviva, Sio Paulo:
Juridica Brasileira, 2000.

""PONTES, Valmir. Registro de imdveis, Sio Paulo: Saraiva, 1982, p. 147.

"OLIVEIRA, Nelson Corréa de. Aplicagées do direito na prdtica notarial e registral,
Porto Alegre: Sintese, p. 75.

2 fdem, ibidem.
1 fdem, ibidem.
¥ Idem, ibidem.
SCPC, art. 1.027.
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Certiddes sdo documentos expedidos pela autoridade administrati-
va competente, contendo dados extraidos de autos de processo ou escri-
tos e papéis confiados a sua guarda ou afirmagao sobre fato que conheca
em razao de oficio.'® Podem ser titulos registraveis, como, por exem-
plo, no caso de substituir o formal de partilha, em razao de pagamento
de quinhio hereditirio de valor minimo.'”

Mandados sdo os titulos judiciais em que o magistrado determina,
ordena, manda — dai mandado — que se tome uma medida coativa qual-
quer, visto que nos autos resultou constituido, declarado ou reconhecido o
direito de uma das partes. Um exemplo tradicional € o do usucapido, ® caso
em que os requisitos da abertura da matricula deverio estar discriminados
no mandado.'® Diversos registros e averbagdes podem ser feitos mediante
a apresentacio da determinacao judicial contida no mandado.

Seja dito, com todo respeito ao Poder Judicidrio, mas com clareza e
veeméncia, que, no exame de qualificaciio, o titulo judicial é um titulo
do mesmo starus de qualquer outro titulo piblico ou titulo particular:
tem suas caracteristicas peculiares, contudo nao é melhor do que aque-
les outros, nem goza de privilégios.

Todos eles estdo sujeitos & obediéncia aos mesmos principios e ao
cumprimento de idénticas cautelas. Em outras palavras, a origem judi-
cial ndo os isenta (os titulos judiciais) de satisfazer os requisitos re-
gistrdrios, sem os quais ndo € viavel a qualificacdo.

Exemplificando, todos os titulos judiciais acima apontados estdo
sujeitos, antes de qualquer coisa, ao cumprimento dos requisitos formais
ditados pelo Cédigo de Processo Civil — confira-se, v.g., arts. 703, 715,
722, § 2° eart. 1.027 e seu par. Uin. — e, se essas balizas nio tiverem sido
respeitadas, a devolugdo com exigéncia serd de inteiro rigor.

S CENEVIVA, Walter. Lei dos registros piiblicos comentada, Sio Paulo: Saraiva, 1994,
p. 391.

Y CPC, art. 1.027, par. in.
"CPC, art. 945.
" Art. 226, da Lei de Registros Piblicos.
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0 exame de qualquer titulo deve ser feito “a luz dos preceitos e exi-
géncias legais a ele pertinentes, contidos na prépria Lei dos Registros
Piblicos, na legislagio tributdria ou na legislagao civil, comercial ou de
outra natureza, que lhe sejam apliciveis”.?

Em nosso pais, hd quase um século e meio, a aferi¢do da legalidade
é incumbéncia do oficial registrador, assim como o é, embora de data
mais recente, o controle da validade do titulo. Quando, em tltima anéli-
se, um titulo é vélido? Muito se poderia escrever a esse respeito, mas,
atendo-se a praticidade, podemos afirmar que o titulo € valido quando
obedece ndo s6 a legalidade, em sentido amplo, mas, também, aos re-
quisitos necessarios a sua constituigdo e finalidade.

Avulta ressaltar que a obediéncia dos titulos de origem judicial
aos requisitos registrarios tem sido afiancada, no Estado de Sao Pau-
lo, pelas Normas de Servi¢o da Corregedoria Geral de Justi¢a do
Estado.”

Quanto ao controle da legalidade, o art. 205, in fine, da Lei de Re-
gistros Piblicos,” se encarrega de afirmar, peremptoriamente, a ne-
cessidade de seu controle pelo registrador, sendo, expressamente,
motivo para adiamento do pretendido registro. Assim, as exigéncias
legais, a que j nos referimos, podem, e devem, ser obstéculos ao re-
gistro, quando ndo respeitadas e cumpridas nos titulos ou nio atendi-
das pelo interessado.

O velho Cédigo Civil de 1916, por exemplo, se referia, quanto a
hipoteca, a esse controle de legalidade pelo registrador.?> O novo Cédi-
go Civil, na mesma matéria relativa a hipoteca, continua fazendo refe-

2 Valmir Pontes, op. cit., p. 97.
U NSCGI-SP, Cap. XX, item 106,

2¢(_ ) o titulo nio tiver sido registrado por omissdo do interessado em atender as exi-
géncias legais”.
BArt, 834, Quando o oficial tiver divida sobre a legalidade da inscrigio requerida

declard-la por escrito ao requerente, depois de mencionar, em forma de prenotagdo o
pedido no respectivo livro™.
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réncia a esse controle de legalidade.* Quanto a especializacio da hi-
poteca legal, ha que se cumprir o rito previsto no CPC, arts. 1.205 e
seguintes, e a sentenga que julgar essa especializagio mandara que
se proceda ao registro da hipoteca, o que se realizard mediante man-
dado. Mesmo ritual deverd ser observado nos casos de hipoteca judi-
cial.

Mister se faz acrescentar que a prépria participagio do Ministério
Piblico® nos procedimentos de divida é demonstragio clara de que o
legislador quis dar énfase a necessidade do controle da legalidade. Sua
participagdo decorre da lei e ele o faz na condigdo de custos legis. E o
resguardo do interesse puiblico e da ordem juridica a determinar a fisca-
lizagdo da lei por essa instituigdo.

Forgoso € lembrar que o Ministério Pablico tem a elevada fun¢do de
“defesa da ordem juridica”, a qual lhe foi conferida pela Constitui¢io
Federal de 1988.* cumprindo-lhe, entio, a fiscalizagio do exato cum-
primento do ordenamento juridico nacional.

Gilberto Valente da Silva” lembrava que a recusa de registro pelo
oficial € feita “para cumprir determinagdes legais e regulamentares e
nunca com interesse pessoal em que ele nio se realize”.

A esse respeito, afirmou Miguel Maria de Serpa Lopes:? “se o ofici-
al ndo pode ingressar na andlise dos fundamentos das decisdes judicia-
rias, por outro lado estas ndo podem compelir a que se torne efetiva a

H“Art. 1.496. Se tiver diivida sobre a legalidade do registro requerido, o oficial far4,
ainda assim, a prenotagio do pedido. Sc a diivida, dentro em noventa dias, for julgada
improcedente, o registro efetuar-se-4 com o mesmo nimero que teria na data da
prenotagdo; no caso contrério, cancelada esta, receberd o registro o niimero corres-
pondente a data em que se tornar a requerer”.

* Arts. 200 e 202, da Lei de Registros Piiblicos.

*“Art. 127. O Ministério Publico € instituigio permanente, essencial 3 fungao ju-
risdicional do Estado, incumbindo-lhe a defesa da ordem juridica, do regime demo-
crético e dos intercsses sociais e individuais indisponiveis.”

A diivida no registro de iméveis” (1X Encontro de Oficiais de Registro Imobiliirio
do Brasil), 1982.

*Tratado dos regisiros piiblicos, 1960, vol. I, p. 355.
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inscrigdo de titulos ndo subordinados a inscri¢do ou que contenham de-
feitos em antinomia com a inscri¢do”.

Reaparece para nés, na pena do maior de todos os estudiosos dos
registros piiblicos, o paradoxo, que, aqui, poderiamos transformar em
uma indagacdo diplice: até que ponto pode o registrador entrar no exa-
me do titulo judicial e a partir de onde deve se submeter 4 determinacio
do magistrado, instrumentada no titulo em exame, sob risco de incorrer
na desobediéncia criminal ou na prevaricagdo?

5. Pratica de crime na desqualificagio do titulo judicial

O crime de desobediéncia, algumas vezes lembrado por magistrados
desavisados, vem previsto no art. 330 do CP. Informa o tipo penal que a
infragdo pode ser cometida por quem “desobedecer a ordem legal de
funciondrio piblico” (sic, sem sinal de crase).

Outras vezes, o delito lembrado € a prevaricaciio, prevista no art. 319
do CP, a saber: “retardar ou deixar de praticar, indevidamente, ato de
oficio, ou pratici-lo contra disposicdo expressa de lei, para satisfazer
interesse ou sentimento pessoal”.

Na desobediéncia, o bem juridico tutelado é “o prestigio e a digni-
dade da administragdo piiblica” em geral, sendo sujeito passivo o Es-
tado e também o funciondrio piblico emitente da ordem e sujeito ativo
qualquer pessoa que a ela desobedega. Na prevaricagiio, o crime é dito
como “préprio”, visto que s6 o funciondrio piblico pode praticd-lo, mas
deve estar “provada a satisfacéo de interesse ou sentimento pessoal”;*
aqui, a conduta do funciondrio piiblico trai seus deveres, hd um desvio
de fungdo, estando o agente movido por interesse ou sentimento pré-
prios. O objeto juridico tutelado € o interesse da administragdo piblica

»E. Magalhaes Noronha, Direito penal, Sao Paulo: Saraiva, vol, [V, p. 411; Damdsio
E. de Jesus, Codigo Penal anatado, Sio Paulo: Saraiva.

E. Magalhies Noronha, op. cit., p. 358; Damésio E. de Jesus, op. cit.
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e o sujeito passivo é o Estado. Diz-se que o dolo € tanto o genérico como
o especifico, traduzido pela expressdo “para satisfazer interesse ou sen-
timento pessoal”.

No primeiro crime, o nicleo do tipo € o verbo “desobedecer”, que
significa “ndo obedecer, nao se submeter, transgredir, infringir, violar™"
ou “nao obedecer, recusando-se a acatar ordens, comandos ou o que foi
estabelecido em forma de leis, preceitos etc”.*? No segundo tipo penal,
“retardar”, que significa adiar — delongar, procrastinar, demorar — ou
“deixar de praticar” —em ambas as hipéteses, “indevidamente” — e “pra-
ticar” o ato de oficio — “contra expressa disposi¢ao de lei”. As clausulas
“indevidamente” e “contra expressa disposigao de lei” traduzem o que
se chama de “elemento subjetivo do injusto”.

“Ato de oficio” é aquele que integra a prépria competéncia ou atri-
buigdo do funciondrio. Se, por exemplo, expedir um mandado determi-
nando a realizag@o de um registro € ato da competéncia de um juiz de
direito, efetuar esse registro € ato de oficio integrante das atribui¢des do
registrador.

Na desobediéncia, incorre nas sangdes penais quem pratica, por
agdo ou omissao, a respectiva conduta dolosamente, ou seja, com a
vontade dirigida ao resultado. Mas, desobedecer ao qué? A uma or-
dem. Porém, ordem de qual natureza? A uma ordem de natureza le-
gal.

Na prevaricagio, incorre nas san¢des penais quem, indevidamente,
procrastina ou adia ato de oficio e quem o pratica, contra expressa dis-
posicdo de lei. H4 aqui a consciéncia do indevido, do ilegal.

A doutrina tem como certo que o funcionério que desobedece a or-
dem quando o ato é de seu oficio pratica o crime de prevaricagdo, nio o
crime de desobediéncia, mas, nesse caso, deve, para configurar o crime,
“satisfazer interesse ou sentimento pessoal”.*®

3 Aurélio Buarque de Holanda Ferreira, op. cit.
32 Antdnio Houaiss, op. cit.
3 E. Magalhies Noronha, op. cir.,, p. 411; Damisio E. de Jesus, op. cit.
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Nelson Hungria pergunta e ele mesmo responde:* “qual o crime
do funciondrio administrativo (alheio a hierarquia na 6rbita ju-
dicidria) que se nega a cumprir um mandado judicial, ainda mesmo
depois de rejeitados os argumentos de sua obtemperagio? Serd o cri-
me de desobediéncia (art. 330) ou o de prevaricagdo? O crime de de-
sobediéncia € incluido pelo Cédigo entre os praticados por particular
(ou por funciondrio extra officium ou entre cujos deveres funcionais
ndo se inclua o cumprimento da ordem) e, assim, ndo pode ser iden-
tificado na hipétese formulada. O que se tem a reconhecer ser4, en-
tdo, o crime de prevaricagdo, desde que apurado haver o funciondrio
agido por interesse ou sentimento pessoal (como tal devendo enten-
der-se o préprio receio de descumprir ordens ilegais ocultamente
expedidos por seus superiores hierdrquicos, ou a preocupacio de ndo
incorrer na reprovacio da opinido piblica, acaso contriria i decisio
Judicial). Fora dai, nada mais serd cabivel além de pena disciplinar,
cuja aplicagao serd solicitada pela autoridade judicial 2 administrati-
va competente”.

A parte a discussio sobre o enquadramento alternativo entre deso-
bediéncia e prevaricagdo, tem-se que: a) se a ordem for ilegal e o regis-
trador adiar seu cumprimento, opondo uma objecdo vilida, nio h4
enquadramento de sua conduta na moldura do fato tipico previsto no
art. 330 do CP; b) se o ato de oficio — aqui, o registro pretendido — for
retardado ou nio for praticado porque nio se o devia fazer, ou se a pra-
tica desse ato de oficio se der conforme disposigio expressa de lei, além
de o registrador nio estar agindo imbuido da satisfagdo de seu interesse
ou sentimento, também nao hd enquadramento de sua conduta na mol-
dura do fato tipico previsto no art. 319 do CP. Nesses dois casos, se for
instaurada qualquer agio penal, certamente a absolvigao serd decretada
com forga no art. 386, III, do CPP.*

*HUNGRIA, Nelson. Comentdrios ao Codige Penal, Rio de Janeiro: Forense, 1959,
vol. IX, p. 379.

*“I11 - ndo constituir o fato infragio penal.”
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Na esfera do servigo publico, cumprir ordens superiores € obriga-
¢do do servidor. Essa obrigacdo decorre do dever de obediéncia, que leva
ao acatamento da ordem superior e a sua fiel execugdo.®

Porém, o servidor ndo estd obrigado ao cumprimento de ordens
manifestamente ilegais. E o que se pode colher, por exemplo, da leitura
da Lei 8.112, de 1990, que dispde sobre o regime juridico dos servido-
res publicos civis da Unido, das autarquias e das fundacdes piiblica fe-
derais.”” Dispositivo semelhante pode ser encontrado nos estatutos dos
servidores piblicos estaduais.®

Essa ilegalidade manifesta diz respeito aos atos nulos e ndo atinge os
atos anuldveis, visto que estes devem ser reconhecidos apenas depois de
sentenga constitutiva negativa, em a¢ao judicial adequada.* O Cédigo Civil
sempre fez clara distingao entre os atos nulos e os atos anuldveis, como se
pode constatar, no atual Cédigo, dos arts. 166 usque 184, que estabele-
cem o regime a que esses atos estio sujeitos. Entre os atos anuldveis pare-
ce que podem merecer objecdo apenas os que forem visiveis, por
decorrerem da incapacidade das partes ou de defeito externo do titulo.”

6. Os lindes do exame de qualificacao

“E imprescindivel que o titulo apresentado contenha os requisitos exigi-
dos por lei”.*! Assim, para nio praticar um fato tipico, enquadrdvel no

* MEIRELLES, Hely Lopes. Direito administrativo brasileiro, 16* ed., 2* tir., Sdo Pau-
lo: Revista dos Tribunais, p. 389.

7 “Art. 116. Sao deveres do servidor
(..)
IV — cumprir as ordens superiores, exceto quando manifestamente ilegais.”

*Vg., em Sdo Paulo, Lei 10.261/68, art. 241, II: “cumprir as ordens superiores, repre-
sentando quando forem manifestamente ilegais™.

¥ PONTES DE MIRANDA, Tratado de Direito Privado, Rio de Janeiro: Borsoi, t. X1,
p- 279.

4 Afranio de Carvalho, op. cit., p.333.

‘' DINIZ, Maria Helena. Sistemas de registros de imdveis, Sio Paulo: Saraiva, 1997,
p. 235.
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crime de desobediéncia ou, se for o caso, no crime de prevaricagio, o
registrador nao pode passar do exame formal do titulo, da verificagio
de impropriedades, ou do apontamento de falta documental ou de ndo-
cumprimento das formalidades determinadas pela lei. Néo lhe é dado
corrigir ou criticar os titulos judiciais e, em especial, ingressar no exame
do negdécio juridico subjacente que deu origem ao titulo.

Em outras palavras, ndo pode o registrador ingressar no exame do
negdcio subjacente, cuja substancia nio € de seu controle e pertence a
esfera de conhecimento das partes, que, quando n3o satisfeitas, devem
levar a questdo ao conhecimento do poder Judicidrio, seja em juizo de
retratacdo, seja em juizo de devolugao.

No exame do titulo, “o oficial nio poderd ir ou nio deverd ir além
de certos limites, impostos pela natureza de sua funcdo publica e pela
necessidade dos interesses comuns e das chamadas normas de ordem
publica”.** Nao poderd, assim, ingressar no conhecimento de questdes
de alta indagacao, que exigem a amplitude probatéria do devido proces-
so legal.

Nio € demais frisar que o titulo judicial decorre, em regra, de uma
sentenca contra a qual nao cabe mais recurso de qualquer natureza, di-
zendo-se que ela goza do trdnsito em julgado. E a coisa julgada é
inatacdvel, pois nem mesmo a lei pode modific-la, por ser uma garan-
tia constitucional revestida do manto da imutabilidade pétrea, ndo sus-
cetivel, nem mesmo, de emenda constitucional,* visto que emana do
Poder Constituinte Origindrio.

Mas, antes e acima do cumprimento cego da ordem, estd a verifica-
¢do de sua legalidade em sentido amplo, compreendendo tudo o que a
lei exige para o registro de um titulo. Se a ordem contida no titulo for
ilegal, deve o registrador, sem qualquer outra cautela adicional, colocar
obstdculo ao cumprimento do registro determinado, adiando a pritica
do ato. Se o interessado ndo se conformar com as exigéncias ou nao as

“2Valmir Pontes, op. cit., p.98.
43 Confiram-se o art. 5°, XXXVI, e o art. 60, § 4°, IV, ambos da CF.
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puder atender, a seu requerimento, o registrador deve encaminhar o titu-
lo, com a declaragdo da diivida, ao juiz de direito competente, seu supe-
rior hierdrquico, para dirimi-la.

Portanto, devem ser cumpridas, tdo-somente, as ordens legais. “E,
por ordens legais entendem-se aquelas emanadas de autoridade compe-
tente, em forma adequada, e com objetivos licitos.”*

7. Conclusao

De tudo o que foi exposto, podemos concluir que cabe ao registrador
efetuar o exame amplo do titulo judicial quanto 2 legalidade e i valida-
de, opondo razdes claras quando se tratar de ordem ilegal, que, por sua
propria natureza, nio esta obrigado a cumprir, ou quando faltarem os
requisitos basicos a sua constituigio e finalidade.

O titulo judicial s6 pode ser desqualificado quando ausentes esses
requisitos ou quando o conhecimento da ilegalidade decorrer do exame
que se faz confrontando o titulo com seus requisitos formais e com os
principios que regem o sistema registral brasileiro, tudo sem ingressar
no conhecimento do contetido substantivo subjacente, que decorre de
uma sentenga judicial transitada em julgado.

*Hely Lopes Meirelles, op. e loc. cit.
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1. Invocando o passado

Em 1987, realizou-se mais um Encontro do Comité Latino-America-
no de Consulta Registral, em Sao Domingos, na Repiiblica Dominicana,
unico pais na América que adota o sistema Torrens ainda em sua for-
ma genuina. Lamana Paiva e eu levamos para o encontro o trabalho
sobre o Registro Torrens no Brasil, com consideragdes sobre seu mo-
mento atual.

Em 1986 iniciamos um estudo sobre o Registro Torrens, com-
plementando-o mais tarde. Apregoamos que o interessado poderia se
retirar do dito sistema para permanecer somente no registro comum,
obrigatério. Também sustentamos que ndo havia mais a necessidade das
publicagoes editalicias nos casos de perda ou extravio.

Ambos os trabalhos estdo publicados na Revista do Irib 19 € 20. Deles
extraio, agora, algumas passagens, acrescendo num segundo momento
algumas consideragdes que entendo oportunas.

Assim expressei, ao ensejo.

E equivoco afirmar-se que o Registro Torrens tende a desaparecer,
pelo decurso do tempo, eis que esvaziado quanto i sua esfera de abran-
géncia, restrito aos iméveis rurais. A matéria, sem divida, interessa a
um grande nimero de proprietdrios, e de nada tem valido, na pritica, a
coletinea de adjetivos que lhe siio enderegados, como sendo vetusto,
esdrixulo, anacrdnico etc. Impde-se uma solugio satisfatéria aos tantos
proprietdrios (urbanos e rurais), que ndo pretendem permanecer sujeitos
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a esse regime, e se deparam com um obsticulo legal, que a nosso enten-
der é transponivel.

Introduzido em 1890, para se estender persuasivamente e de modo
facultativo a todo Brasil, concentrou-se principalmente nos estados do
Rio Grande do Sul, Goids e Minas Gerais. Para se ter uma idéia das pro-
fundas raizes, somente no municipio de Porto Alegre o niimero de ma-
triculas ultrapassa a casa das 46.000, em tendéncia altista, ao contrdrio
do que muitos supdem. Originariamente compreendia os iméveis urba-
nos e rurais. Sobrevindo o Cédigo Civil brasileiro, longas discussoes
travaram-se em torno da revogagao ou nio do sistema, eis que consagra-
da outra modalidade para outorga do titulo de dominio. Essa discussao
somente foi superada com a entrada em vigor do Cédigo de Processo
Civil de 1939, que, em seu art. 457, disciplinou o processamento de ins-
cri¢do, reavivando a matéria, mas restringindo o ingresso futuro somen-
te aos imoveis rurais. Poder-se-ia concluir, entfo, que as dividas estariam
dissipadas e que somente os imdveis rurais estariam submetidos ao Re-
gime Torrens, liberados os urbanos. Ocorre que tal dispositivo deve ser
conjugado com o art. 3° do Regulamento da Lei Torrens (Dec. 955-A,
de 05.11.1890), que mantém a seguinte redagao origindria: “O imével
registrado para os efeitos do Dec. 451-B, de 31.05.1890, ficard para
sempre sujeito ao regime deste regulamento”.

De 1890 a 1939, pois, tanto os imdveis urbanos como os rurais po-
deriam aderir ao sistema, isso facultativamente, supondo-se que a maior
corrida se tenha dado antes da entrada em vigor do Cédigo Civil, a falta
de outro sistema. Mas, urbano ou rural, apds inscrito, ndo poderia mais
se desligar, considerado perpétuo o liame criado pelo art. 3° do Regula-
mento. Assim, mesmo os imdveis urbanos inscritos até 1939 continuam
vinculados ao sistema, inobstante também o estejam no sistema comum.

Também néo € correta a conclusao dos que entendem que o nimero
de im6veis que aderiram ao sistema estaria blindado e restrito, quanto aos
urbanos, aos que se inscreveram até 1939. O éxodo rural e outros fatores
provocaram as grandes concentragdes urbanas, e conseqiiente valorizagao
da propriedade imobilidria, passando os iméveis urbanos a se fracionarem,
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quer pelos desmembramentos laterais, quer pelas edificag¢des, estimula-
dos os condominios horizontais. Se 0 imével desmembrado estava filiado
ao Sistema Torrens, para cada nova unidade auténoma é promovido novo
registro, com nova matricula e com a expedicio do titulo correspondente,
em perfilhagdo indefinida, e, muitas vezes, talvez na maioria das vezes,
contra a vontade do novo proprietdrio.

Para se ter uma idéia do volume que representa e dos 6bvios contra-
tempos, formulou-se um pedido de cancelamento de Registro Torrens,
junto a Vara dos Registros Pblicos, que incidia sobre dois terrenos que
seriam unificados, e que receberiam 1.154 unidades habitacionais autd-
nomas, com a expedigdo de igual mimero de novos titulos, em substitui-
¢ao aos dois origindrios. Entdo, o niimero, antes de ser estaciondrio, tende
a se multiplicar, havendo generalizada preocupagio no mundo dos ne-
gocios, com reflexos na esfera juridica, face aos entraves existentes. A
titulo de ilustragio foram colhidos, junto ao Registro de Iméveis da 1°
Zona de Porto Alegre, alguns dados, constatando-se que de 1973 para
cd sdo emitidos em média 1.633 novos titulos, anualmente, sem pers-
pectiva de diminuigdo, incluindo-se nessa cifra a expedigio de segundas
vias, em percentual de aproximadamente 10% sobre o total. H4 uma
média, portanto, de seis novas matriculas por dia 4til, o que justifica
preocupagio dos juristas em se dar uma solugo aqueles que se preten-
dem desligar do sistema.

Por menor afeicio, entdo, que se dedique ao Instituto Torrens, é pro-
vivel que, cedo ou tarde, se deparard com esse obstaculo e que, por dis-
positivo expresso de lei aparentemente em vigéncia, se tornou pegajoso
e insinuante, acompanhando o im6vel em todos os seus fracionamentos
ou institui¢do de condominio horizontal, quando o Torrens, desvin-
culando-se da terra, adere as estruturas metélicas ou de cimento, ad
infinitum, e na maioria das vezes contra a vontade de a quem, origina-
riamente, deveria socorrer.

Além das despesas pela existéncia de duplo registro, em ambos os
sistemas, com rituais distintos, impde-se a coincidéncia dos dados, em
ambos os assentos. Com a superveniéncia da Lei 6.015 sio exigidas
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mindcias na descri¢gdo do imével a ser matriculado, o que ndo ocorria
quando da adesdo ao Sistema Torrens, vendo-se o proprietario compeli-
do a promover a retificagdo de um ou outro, vezes judicialmente, visan-
do a coincidéncia.

Essa gama de dificuldades e os continuos lamentos motivaram o
articulista a promover um estudo em torno da juridicidade e da conve-
niéncia de ser mantido o alegado vinculo, tido como perpétuo, e inseri-
do no art. 3° do Regulamento, e que estd a infernizar o proprietdrio de
imével sujeito a tal regime, sobrevindo a presente contribui¢do, modes-
ta mas desbravadora, e que por certo serd enriquecida por todos quantos
se interessam por essa matéria, €, quigd, de lege ferenda.

Antecedentes

Para se ter uma idéia exata do quadro imobilidrio brasileiro, a épo-
ca, impde-se um breve estudo do sistema imobilidrio brasileiro. Pelas
Ordenacgdes do Reino (ou Cédigo Filipino, art. 5°, §1°), a propriedade
imobilidria transferia-se pela tradi¢@o, principio esse reafirmado pelo
Livro 4°, Titulo 7°, das mesmas Ordenacdes, e o Alvard de 04.09.1810.
Posteriormente adotou-se a tradi¢io ficta, admitindo-se o constituto
possessorio, o que se fez para propiciar o inter-relacionamento, e ante
as necessidades do comércio, ja intenso.

A tradicao (ficta ou real), todavia, ndo dava a publicidade a tercei-
ros, nio outorgada a seguranga para os que emprestavam sob hipote-
ca, impondo-se a adogao de normas para se dar garantia aquele instituto
do crédito, protegendo-se os credores e os adquirentes. Jodo Afonso
Borges (O Registro Torrens no direito brasileiro) traz a licdo de
Lafayette, dizendo esse que “o génio inventivo do legislador criou um
novo modo de transferéncia do dominio e de seus direitos elementa-
res: a transcri¢ao dos titulos de aquisicio em registros ptiblicos™ (Di-
reito das coisas, ed. 1922), sobrevindo a Lei Orcamentdria 317, de
21.10.1843, que, para surpresa geral, se restringiu a disciplinar o re-
gistro de hipotecas, omitindo-se quanto as transcri¢des das transmis-
sdes, como era esperado.
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Como a propriedade imobilidria se valorizava sensivelmente, impu-
nham-se medidas de urgéncia, sendo editada a Lei Hipotecaria de 1864
(Lei 1.237), de grande alcance para a época, mas deixando vazios por
ndo englobar todos os atos translativos da propriedade, excluindo a
transcri¢do dos atos judicidrios e as transmissdes causa mortis, além de
fazer constar no art. 8%, § 4°, que “a transcrigcdo ndo induz a prova do
dominio, que fica salvo a quem for”. Esse dispositivo criou grande
celeuma, entendendo alguns que a transcrigio tinha efeitos erga tertii, e
ndo para as partes contratantes, o que era contestado por outros, susten-
tando que, se o ato registrado possuia efeitos para terceiros, com mais
razao deveria produzir para as partes contratantes.

Sobrevem a Reptiblica, encontrando o sistema imobilidrio em gran-
de confusdo, além de deficiente, eis que as propriedades estavam
desprotegidas, e inexistia um sistema capaz de outorgar a seguranca, quer
para o adquirente, quer para o credor por hipoteca.

Nao descansou o Governo Provisorio, através de seu corpo de juris-
tas, em dotar o Pafs de instrumentos legais visando pdr fim as incerte-
zas. E as medidas ndo tardaram. A 19.01.1890 surge o Dec. 169-A, que
substituiu a lei e o regulamento hipotecdrio; a 24.01.1890 € promulgado
o Dec. 181, em torno do casamento civil; a 31.05.1890 € editado o Dec.
451-B, que estabelece o registro e transmissao de imdveis pelo Sistema
Torrens, sendo que a 5 de novembro do mesmo ano surge o Dec. 955-A,
regulamentando a Lei Torrens.

Em excelente monografia, Rejane Brasil Filippi (“Registro Torrens
— Sua incompatibilidade com o sistema imobilidrio instituido pelo C6-
digo Civil brasileiro”) manifesta que o Governo Republicano tinha em
mente equacionar e definir a confusdo reinante na situagéo imobilidria
brasileira e Rui Barbosa optara pelo Sistema Torrens, exatamente para
atentar a moderna fungao econdémica do dominio do imével, tendo o
mesmo jurista feito consignar na Exposi¢ao de Motivos que a publici-
dade dos atos era perfeita, além de facilitar a circulagio da propriedade,
Ja que o ato de aquisi¢do do im6vel era um “verdadeiro titulo de crédito
transferivel por endosso”.
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Caracteristicas do novo sistema

Rui Barbosa tinha confianca plena no novo sistema, entendendo-o
mais vantajoso que os demais adotados na Europa, dando as razdes de
sua convicgao. A publicidade, segundo Rui, era ampla, ao contririo dos
demais diplomas legais da época, e a seguranga residia no fato de que o
imovel sofria o prévio expurgo legal, na esfera judicial. Trazia, pois, o
Registro Torrens trés caracteristicas inigualdveis: a publicidade ampla,
a mobilizacdo da propriedade por simples endosso e o aval legal da
boa origem, pelo prévio expurgo judicial. Também apregoava Rui que
o-cardter facultativo de seu ingresso tinha o mérito de “ndo forgar as
vontades individuais”, aditando que a tendéncia era de “generalizar-se
apenas pela evidéncia persuasiva das vantagens, gradualmente, faculta-
tivamente, espontaneamente” (§ 8° da Exposi¢do de Motivos), e ao fa-
zer a apologia do novo instituto previa sua “invasdo crescente nos
costumes e nas leis dos povos mais liberais”.

Ao tdo apregoado liberalismo parecia contrastar a rigidez do vincu-
lo perpétuo imposto no art. 3° do Regulamento, porque, se facultativo o
ingresso, por que cogente a permanéncia? Ao articulista preocuparam
sobremaneira as razdes que teriam inspirado o imortal jurista ao redigir
o art. 3° do Regulamento, obsticulo para futuro desligamento se assim o
quisesse o proprietdrio. Somente volvendo-se a época de sua edigdo,
dentro do quadro imobilidrio existente, é que se pode compreender o
desiderato do legislador.

O principio da continuidade

Inexistindo ao final do Império e no alvor da Repiblica um sistema
imobilidrio satisfatério, impunha-se a ado¢do de normas que fossem
duradouras, isso porque repugnam, em matéria imobilidria, constantes
mutagoes e alteragdes, que geram a incerteza para o adquirente, a insta-
bilidade nas transagdes e a intrangiiilidade junto a2 comunidade. Afora
isso, a grande extensdo territorial brasileira ndo comportava a traslada-
¢ao de um sistema para outro, pelas ébvias razdes, mormente a econd-
mica. Como o Registro Torrens jé fora testado com sucesso na Austrélia,
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sabia Rui que era assaz importante sua longevidade, e, para tanto, indis-
pensdvel que se mantivesse integro.

Rui antevia sua aplicagdo em todo o territério, em acentuada abran-
géncia. A perpetuidade do sistema, com a manutengio de todos os
filiados, era fator do sucesso, mantendo-se indefinidamente todos os
inscritos, e paulatinamente alcan¢ando os iméveis que ainda nio haviam
aderido. Compreendeu Rui Barbosa que as alienagdes se deveriam vin-
cular umas as outras, numa corrente perfeita, em seqiiéncia 16gica, sem
truncamentos, ligada a transac¢do subseqiiente 4 antecedente, possibili-
tando a perquirigdo tltima, até a boa origem. Essa seriagdo, esse enca-
deamento nada mais era do que o principio da continuidade, base lapidar
para aquele e qualquer outro regime, entrelagando as alienagdes, umas
as outras.

A expressao vigorosa — “para sempre” — introduzida no art. 3° do
Regulamento, longe de ser uma sang@o a quem nio pecou, num andtema
sinistro e imotivado o que ndo se coadunava com o espirito liberal de
Rui — nada mais passava que a adogdo de um principio indispensavel
para eficiéncia do regime e hoje consagrado em todos sistemas imobili4-
rios do orbe.

Nao poderia o imortal Rui antever — e esse dom ndo possuia — que
dai a vinte e sete anos outro sistema sobreviria, de caréter obrigatério,
mas dindmico, mais amplo, e principalmente adotando o mesmo princi-
pio (da continuidade), numa redundincia sem qualquer utilidade pratica
para o sistema cuja morte lenta — € verdade — fora decretada. O princi-
pio da continuidade introduzido pelo Regime Torrens foi, pois, absorvi-
do pelo registro comum, tornando-se aquele uma demasia. Ora, se a
continuidade dos registros visava manter um vinculo entre as alienagdes,
e passando esse mister a ser desempenhado por outro sistema, € forgoso
reconhecer-se que nao mais subsistem as causas que motivaram o legis-
lador, aplicavel o addgio latino — “cessante causa, tollitur effectus”. Se
a seqiiéncia das alienagdes constitui a seguranca do sistema, essa ja estd
sendo outorgada pelo registro imobilidrio comum, perdendo o art. 3° do
Regulamento Torrens a razdo de sua existéncia. S essa razdo bastaria
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para se autorizar o desligamento do eventual proprietdrio que o almejas-
se, amenizado o contetido do art. 3° do Regulamento, se outra, também
de ordem legal, nao existisse. Senio, vejamos.

O Registro Torrens e o Cédigo Civil brasileiro

Com a entrada em vigor do CC, os arts. 859 ¢ 530, I, passaram a disci-
plinar a titularidade do dominio, adotando-se a transcri¢ao do titulo junto ao
registro imobilidrio comum, sem o aproveitamento de qualquer ato regis-
trado junto ao sistema Torrens, silenciando o Cédigo Civil em torno de sua
existéncia. Para esse duelo, s6 haveria um vencedor, mesmo antes de inicia-
da a pugna: as normas conflitantes da Lei Torrens estavam automaticamen-
te revogadas, mesmo implicitamente. A titularidade do dominio, sem sombra
de dividas, tocou ao regime imobilidrio comum, dai por que longas discus-
sOes se travaram em tormo da revogacio do Registro Torrens.

Hoje se evidencia que a revogagao nao foi total, e sim somente nas
partes conflitantes. Se ao registro comum competia apontar o proprieta-
rio, ao Torrens era dado outorgar a garantia de invulnerabilidade da pro-
priedade. Da sua fungao substantiva que desempenhava, com a entrada
em vigor do Cédigo Civil, passou a qualificar a propriedade, contra
eventual desiderato reivindicatério.

Liberado o juizo da Vara dos Registros Piblicos da exortagido do
6rgdo corregedor, foram endossadas as excelentes razdes que inspira-
ram o autor do referido Parecer (68/77), para, através de dois decisérios,
com trdnsito em julgado, se entender como renuncidvel a garantia outor-
gada pela sujei¢ao do imével ao Sistema Torrens, e autorizando o desli-
gamento voluntario.

Critério de conveniéncia

Conclui, ao ensejo que mesmo contando com mais de século de exis-
téncia mantinha o Sistema Torrens, no Brasil, suas deficiéncias de ori-
gem por nao registriveis as transmissoes causa mortis e atos judicidrios,
e no decurso do tempo sofreu mutilagdes: a ndo-inscri¢do de iméveis
urbanos, salvantes os ja registrados.
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No duelo com o registro comum, perdeu a favor desse a fun¢io de
titular o proprietdrio, relegado 2 fungdo de adjetivo qualificador. A cres-
cente demanda na aquisi¢ao de terrenos, foi o registro imobilidrio co-
mum dotado de legislagdo dindmica, permitindo os escritos particulares
nos compromissos de compra e venda, ampliada a elasticidade legal atra-
vés da Lei 649. A politica habitacional fomentada pelo SFH, que agilizou
e multiplicou as transagoes, novamente € alterado com profundidade o
sistema comum, editada a Lei 6.015 (Lei dos Registros Piblicos), ado-
tando sistematica mais consentinea, introduzindo-se um dinamismo
elogidvel, o que se conseguiu com a adog@o de fichas datilografadas junto
aos Oficios dos Registros de Iméveis, em substitui¢iio aos vetustos e
pesados livros manuscritos.

Finalizei, concluindo.

Assim, a par da legalidade, que entende ser o Torrens apenas uma
garantia renuncidvel; a par da inocuidade do art. 3° do Regulamento, que
nao tem o alcance que se quer dar, num sadismo legal que inexiste, hd a
manifesta conveniéncia, nunca ocultada por juizes, advogados e oficiais
dos registros de imdveis, que véem esse instituto desafiando o tempo,
sem qualquer utilidade pritica, a ponto de ser cognominado por Afrinio
de Carvalho como “carecedor de auto-suficiéncia”, “sem qualquer atra-
tivo”. Vazio de esséncia, € aparentemente forte no tentdculo esdrixulo e
nas peias incdmodas que retém o proprietdrio s raizes antigas e supera-
das. Recebe, ainda, a repulsa generalizada e, antes de beneficiar o pro-
prietério, estd a Lhe acarretar entraves e prejuizos, sem qualquer explicagio
plausivel e sem nenhum proveito.

Diante do contexto atual, nao hesitamos em concluir pela possibili-
dade do desligamento voluntirio por parte do proprietario, ficando em
aberto a discussido em torno da forma de como se deve operar, parecen-
do-me que, desde que inequivoca, dispensa maiores solenidades, mas
sempre se comprovando que o im6vel ji integra o sistema comum, e dés
que nao haja prejuizo a eventual terceiro interessado, v.g., um credor
hipotecirio.
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Em excelente monografia que recomendamos (O Registro Torrens
no direito brasileiro, Sdo Paulo, Saraiva, 1960), o professor goiano Jodo
Afonso Borges aborda com clareza e precisdo o desiderato do legisla-
dor, mas ponderou, também com perfei¢do, que “o excesso de simplici-
dade gerou a desconfian¢a”, concluindo que as partes abriram mao das
tantas facilidades, e preferiam instrumentalizar seus negécios através da
escritura puiblica. Entao, o objetivo nao foi alcangado, ainda que permi-
tida a oneragao e a alienag@o por simples endosso no préprio titulo, sem
a necessidade da formalizagdo prévia do negécio causal, através de ato
notarial.

2. O novo Cadigo Civil e o Registro Torrens

O Caédigo Civil de 2002 silenciou a respeito do Registro Torrens, que
foi mantido pela sistemadtica adotada, pois, quando o legislador quis re-
vogar algum preceito, o fez expressamente (como se vé do art. 2.045,
que revogou expressamente o Cédigo Civil anterior, e a primeira parte
do Cédigo Comercial).

Como o Registro Torrens ndo foi instituido pelo Cédigo Civil, con-
soante vimos acima, mas sim, mediante preceito préprio, datado de 1890,
resta, portanto, intacto. Assim, nenhum preceito conflita com sua estru-
tura e temos duplo registro: um comum e obrigatério; outro, facultativo.

Nem mesmo o sistema de aquisi¢do da propriedade, no qual o regis-
tro passou a ser o modo de aquisi¢do; a escritura piblica, os atos judi-
ciais € os instrumentos particulares explicitados por lei passaram a ser o
titulo.

3. Licoes do Registro Torrens brasileiro

Flagro a primeira li¢ao do Torrens na adogdo da matricula, 2 semelhan-
¢a do chamado “félio real”.
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Diversamente do que muitos afirmam sobre o Brasil ter copiado o
modelo europeu ao adotar a matricula real mediante a Lei 6.015/73, nio
nos olvidemos de que ja tinhamos — desde 1890 — tal técnica, dentro da
premissa basica: um imével para cada matricula; uma matricula para cada
imdvel.

Nada estamos a dever, pois, aos copistas estrangeiros que se ufanam
de tal invento.

A segunda constatagao advém do principio da continuidade, ao qual
se filiou o Registro Torrens brasileiro. O titulo vencido era recolhido, e
0 novo estava vinculado ao registro anterior, dele constando referéncia
quanto a origem do imével até o fato gerador do titulo. O Cédigo Civil
de 1916 adotou tal prética, instituindo que fosse mencionada, sempre, a
transcricdo anterior.

Adotou o Torrens o principio da territorialidade, ainda subsistente
no Brasil, quer pelos cédigos civis que se sucederam, quer pela Lei 6.015/
73. Questiona-se sua existéncia nos moldes adotados, principalmente em
face da extensio territorial.

A terceira ligio, talvez ndo percebida por todos, diz respeito a publi-
cidade.

Destaco na seqiiéncia o tema, eis que atual.

4. A publicidade do ato registral

A situacdo juridica do im6vel submetido ao Regime Torrens se dava pela
apresentagdo do titulo. Ou seja, o proprietdrio nominado no titulo figu-
rava como legitimo proprietirio, independentemente doutra diligéncia,
mas devia deté-lo.

Foi intengdo do legislador republicano adotar um sistema de endos-
so, dando rdpida circulagao aos negécios translativos, bem assim na ins-
titui¢do de garantia real — a hipoteca —, quando o credor, depois de langado
singelo termo de adogdo da garantia, passava a deter o titulo, com isso
retirando-o de circulagio.
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Assim, a primeira publicidade da propriedade se dava mediante a
ostentagdo do titulo. A detengdo e a exibigcdo do titulo comprovavam a
titularidade do dominio ou do crédito imobilidrio. A escritura era dis-
pensdvel, ainda que admitida, quando dispensado o endosso no titulo.
Somente a partir de 1916 ela se tornou obrigatéria, como forma de gerar
a paz juridica.

Nada obstava que, por cautela, algum interessado fosse pleitear a
confirmagdo junto ao oficio respectivo. Mera faculdade, sem obrigagao
legal. Dupla publicidade gerando seguranga.

Com a entrada em vigor do Cédigo Civil de 1916, sobreveio o cha-
mado Regulamento dos Registros Publicos —Dec.4.857,de 09.11.1939.

Do exame do citado regulamento, de inspiragdo de Francisco Cam-
pos, em plena ditadura getulista, flagra-se uma preciosa li¢éo juridica, de
alta funcionalidade, légica, na qual se inspirou a futura Lei dos Registros
Piblicos, com o aperfeigoamento dado pelos notdrios e registradores.

Constata-se a seguinte passagem no texto do Regulamento:

“Art. 19. Os oficiais, bem como as reparti¢des encarregadas dos re-
gistros serdo obrigados:

1° a passar as certiddes requeridas;

2° a mostrar as partes, sem prejuizo da regularidade do servico, os
livros de registro, dando-lhes, com urbanidade, os esclarecimentos ver-
bais que pedirem.” (g. n.).

Observe-se a preocupacio do legislador ao permitir que o interessado
visse o ato registral no qual se fundou, ou se fundaria, futura certidao.

Isso justifica a existéncia de pequenos arranjos interiores, como pe-
quenas vitrinas, onde o livro era aberto e exibido as partes, sem que
pudessem tocd-lo. Mas o direito a “vista”, tinha o interessado.

A certeza do registro era manifesta. A certiddo, por si 50, estava sob
suspeita.

Mais. O registrador tinha a fung@o social de prestar esclarecimentos,
0 que permite dizer que os atuais registradores que se isolam do mundo
— invisiveis, inacessiveis, calados, quando nao mal-humorados — nao
teriam espago para conviver.
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Indago, outrossim, se algum preceito posterior, em qualquer érea,
subtraiu o dever de urbanidade e o de prestar esclarecimento as partes.

Ja a Lei 6.015 adotou outra técnica, ao estatuir no art. 16, verbis:

“Art. 16. Os oficiais e os encarregados das reparticdes em que se
fagam os registros sdo obrigados:

1°a lavrar certidao do que lhes for requerida;

2°a fornecer as partes as informagdes solicitadas.”

Como se vé&, o dever do oficial de exibigdo do livro ou do registro
foi subtraido e substituido pela extragdo da certiddo.

Progresso ou retrocesso?

Tenho que a simples exibi¢do de certidido ndo terd durag@o, porque
ndo outorga a segurancga juridica que se esta a exigir.

Nio se cuida de por em divida a fé publica registral — que nao €
dogma —, também porque obra humana.

Os meios artificiais e as técnicas de adulteracdo que a computagdo
enseja, inclusive com o scanner, estdo a recomendar o instituto do
confirmatario.

Serventias poderdo ser alvo de montagens com alta técnica. Os selos
de autenticagéo, além da possibilidade de serem furtados (e o sao), nao
sao facilmente identificdveis quanto a sua autenticidade pelo piblico. E
ainda, dizem eles respeito mais a atos notariais do que registrais.

As certificagdes registrais sdo fugazes, exaurindo-se no ato de expe-
dicdo, o que ndo bloqueia atos que podem advir um minuto apos.

A lei diz que a certidao tem validade (rectius — eficdcia) de 30 dias,
quando, na verdade, pode ser ineficaz no minuto seguinte.

Em conclusdo, nao hd prazo de validade ou de eficdcia, dai porque
um bloqueio registral se impde para outorgar a absoluta realizagao do
negécio juridico. ‘

O instituto da indenizagdo contra o registrador, ainda que direta,
somente subsistir4 se ele for solvente. A Lei 8.935/94 nao exigiu a fian-
¢a que vigorava nalguns Estados nem impds a contrata¢io de seguro, o
que € facultativo.

Sinala-se para a criagdo de um drgdo central — notarial e registral —
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para o qual seriam remetidos os atos regularmente lavrados e onde a parte
poderia, sem maiores custos e sem delonga de tempo, constatar a exis-
téncia do ato certificado.

Pode parecer que estamos apregoando a desconfianga no que tange
aos registradores, mas, na verdade, ndo possuem eles o controle absolu-
to da regularidade do ato que emitiram — ou que outrem emitiu em seu
nome. Muito pelo contrdrio: sua atividade serd cada vez mais prestigiada
com o instituto do confirmatério.

No Sistema Torrens, a detengdo do titulo pelo novo adquirente ou
credor bloqueava qualquer ato posterior.

O Tribunal de Justi¢a de nosso Estado adotou a certiddo acau-
telatdria, quando seria averbada na matricula, se assim requerido, a ex-
pedigdo de certiddo para fins de alienag@o ou oneragio, assim que, quando
expedida nova certidao, na qual outro negécio fosse contraditério, o
segundo interessado estaria ciente de que jd fora expedida certidio para
determinado fim, arcando, conscientemente, com os riscos. Por suposto
- que tal inscricdo ndo pode obstar qualquer ato. Todavia, hd um inicio de
prova alertando os interessados.

O mesmo nao ocorre com o atual sistema.

5. A presuncao absoluta de validade e eficacia

O Registro Torrens brasileiro torna inatacdvel o titulo, em sua origem. A
presunc¢ao € juris et de jure, diferentemente do que ocorre atualmente no
Brasil, segundo o Cédigo Civil, que adota a presungio relativa do ato,
ou seja, juris tantum.

Apregoamos que um valor mais alto estd a exigir mudanga em tal
preceito que, de regra, atinge as pessoas humildes e que estio indefesas.

Poder-se-ia iniciar com as transagdes massivas — loteamentos, incor-
poragdes imobilidrias, condominios especiais etc. —, desde que as partes
nao possuam conhecimentos nem condigdes de promover a busca da boa
origem. O Sistema Torrens criou um chamado fundo, advindo de con-
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tribui¢do quando da expedigdo de novo titulo, o que equivale a um ver-
dadeiro seguro.

O sistema de certificacdo adotado pelo legislador e a cdpia da
matricula, ainda que atualizada, nao geram a certeza da situagdo juridi-
ca da coisa como langado.

O chamado blogueio registral com reserva de prioridade ou a ndo-
aceitagdo de ato contraditirio dentro de um prazo razodvel a partir da
~expedigdo de certiddes poderdo gerar um quadro de confiabilidade.

Nao se trata, repito, de atingir a confiabilidade nos registradores, mas
pura e simplesmente de reverter o quadro da falta de seguranga que o
sistema atual enseja.

Devemos modificar a grande fissura existente, sob pena de gra-
dativamente haver perda da confianca no sistema registral.

6. Um fundo em homenagem a seguranca juridica

Nao conhego a histéria do seguro no Brasil. Sempre demonstrei verda-
deira aversao ao assunto, uma vez que entendo ter ele sido instituido para
as seguradoras e ndo para os segurados.

No setor imobilidrio, relembro um valioso precedente quando da
introdugdo do seguro, com muita propriedade, pelo Sistema Financeiro
de Habitagdo, SFH. Tal instituto estava vinculado ao negécio juridico e
protegia contra futuras avarias o imével conjugado com seguro de vida
a pessoa do adquirente-mutudrio.

Seria de grande valia, para a perfectibilizagao da presungdo absoluta
de validade, a adogdo de um seguro, correspondente a contribuigdo ao
fundo do Sistema Torrens, com a finalidade de indenizar eventual preju-
dicado fosse. Prevalece a titularidade atual, mas indeniza-se o lesado.
Com isso, valoriza-se o sistema, em homenagem a seguranca juridica, e
nao se acarreta nenhuma injustiga a terceiros.

Lembre-se: o que deve alimentar o sistema juridico, e como decor-
réncia rechear as decisoes judiciais, € o elemento justica.
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As Cortes sdo de justica e nao de seguranga juridica. Tal elemento s6
pode subsistir nos estritos espagos previstos no sistema, porque neces-
sdrio para estabilidade do direito.

Se € verdade que o direito adquirido existe como elemento de esta-
bilidade, também € verdade que ele € eminentemente necessario, ainda
que com distor¢des legais.

Um direito inseguro € um direito injusto, diz um brocardo alemio.

Mas a seguranga juridica ndo pode consagrar a injustica. Situa-se ela
nos trés institutos constitucionais, na prescrigéo, preclusao, decadéncia
ou em valores mais altos quando tornam prejudicado um contendor ju-
dicial.

Sendo o direito ciéncia valorativa, deve-se ter como referencial a
Justica, cuja centelha Deus colocou reconditamente em nossos coragdes.

Nao sejamos tdo positivistas ou tecnocratas a ponto de violentar
nossos sentimentos originais que se fundam no amor, na solidariedade,
no convivio pacifico, na honestidade, nas praticas cristis, tudo para tor-

" nar a seguranga juridica como granus salis das relagdes sociais. A eqjii-
dade hd que grassar nos episédios juridicos da vida.

Um seguro de cunho social ndo oneraria a sociedade como que se
imposto fosse para diluir-se perante todos, mas sim recairia somente sobre
o interessado.

As transagdes se multiplicariam, os registradores ficariam mais con-
fiantes e confortdveis em seu mister e nfio haveria lesados.

7. Matricula depurada

Outra circunsténcia relevante no Sistema Torrens brasileiro é a de que,
expedido novo titulo — e isso ocorre apds cada transacio —, somente hé
referéncia ao titulo anterior no qual se fundou, sem mencionar énus ji
cancelados ou regressdes superadas de dificil leitura, como ocorre com
a matricula brasileira.

Alids, jd se fala em saneamento da matricula, o que dependeria de lei.
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Se a matricula foi adotada para ser acessivel ao leigo, que num sim-
ples relance de olhos flagraria toda a situagdo juridica da coisa, na ver-
dade ndo o €, pois vezes se apresenta com dezenas ou centenas de folhas
para demonstrar o histérico, até sua origem primeira.

E verdade que a certiddo de dnus e agoes repersecutorias deve se fundar
na matricula e, em outro eventual ato constante do livro protocolo, mas ain-
da pendente de registro, tendo, pois, certificagdo mais ampla que a matricu-
la. Mas também € verdade que tal certificagdo niio obsta o acesso de ato
contraditério nos segundos que se seguem a expedigio da certiddo.

Todavia, como ja se disse, o reprografado e o certificado se exau-
rem no momento da expedicado do ato.

A Argentina adota sistema no qual o notdrio deve intermediar o fu-
turo ato registral, recebendo noticia da real e atual situag@o do imével,
valendo por determinado periodo. Igualmente, no mesmo ato se certifi-
ca a capacidade civil do titular do direito objeto de futura transagio,
cobrindo duas dreas que devem ser investigadas quando da realizagéo
de atos translativos da propriedade.

8. Conclusodes

a) Nao pretendo reavivar um sistema cuja funcionalidade nio resiste
aos tempos modernos. Invoco sim as idéias centrais que orientaram, por
pequeno periodo, as transagdes imobilidrias, atentando ao seu tempo.

b) O atual sistema — muitas vezes lento e sabidamente inseguro —
ndo mais satisfaz a exigéncia social, devendo ser repensado, a se iniciar
pela prépria escrituragiio da matricula (Livro 2), indo até a expedigio de
certiddes. O principio da territorialidade deve ser repensado; a presun-
¢do relativa de validade, igualmente, com a institui¢do de um fundo capaz
de indenizar os lesados. Um seguro, enfim.

¢) Da mesma forma, criacdo de novos oficios, com a criagdo de
novos municipios ou a pretexto de melhor distribuigdo de ganhos, estd a
sacrificar a populagio.
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d) Se o Sistema Torrens dispensava a escritura piblica, isso ocorria
em tempos em que a fraude ndo campeava, como pode ocorrer nesse
terreno fértil. A fungdo notarial deve ser prestigiada.

e) O legislador, seguidamente, dispensa a forma solene de atos de
autenticagdo, chegando a deferi-los aos advogados, tudo a pretexto de
barateamento e utilizag@o. Esse mesmo legislador hi que valorar a gran-
de fungdo notarial, para por a salvo das falsificagdes os atos juridicos.
Dai a necessidade da adogao do instituto confirmatdrio, que permitird o
conhecimento da existéncia ou nio de eventual ato notarial e registral.
Tudo segundo a técnica moderna.

f) O ensino juridico, finalmente, despertou para a importancia da
atividade e diversas faculdades jd introduziram a cadeira de direito
notarial e registral, tudo com o tempero dos concursos de ingresso. A
criagdo de uma consciéncia registral esta a ocorrer, tudo em homena-
gem 2 seguranga juridica das transacdes imobilidrias.

g) A democratizagdo das reparti¢des registrais, com orientag@o as
partes, hd que vingar, transformando-se em porto seguro para quem al-
meja trangililidade.

h) Asexigéncias muitas vezes descabidas do registrador, tudo alia-
do ao vezo do legislador de truncar os registros a pretexto de fiscaliza-
¢do dos figurantes numa relagio imobilidria, geraram uma categoria de
proprietédrios, os chamados informais, sem acesso ao registro imobilid-
rio. Isso motivou movimentos nacionais objetivando a regularizacio
fundidria, com vantagens para todos, menos para 0s que vivem na
clandestinidade.

O maior anseio de um casal é ter sua casa prépria, seu lar. Isso deve
ser alcangado, mesmo com sacrificio a alguns tabus.

Observe-se o instituto do bem de familia, no qual um valor mais alto
se sobrepds aos credores, muitos sacrificados. Prestigiou-se a necessi-
dade de nio haver o desapossamento dos bens que servem a entidade
familiar por eventual débito.

i) A estrutura registral estd a servico de enormes valores sociais, dos
quais o ramo de direito possui mais afinidade com a verdadeira cidadania,
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devendo seus profissionais ser extremamente vocacionados e devotados
ao bem estar comum, como ocorre com a sacrificada categoria dos regis-
tradores civis das pessoas naturais, vitimas de demagogos politicos.

j) Se é verdade que os registradores imobilidrios j4 prestaram rele-
vantes servigos a causa social, também € verdade que ha precioso espa-
¢o para demonstrarem que, como instituigdo da comunidade, sao mais
eficientes do que os demais servigos publicos em virtude da burocracia
que os emperra. Ademais, os bons servigos notarial e registral se exau-
rem em si mesmos, sem a pretensdo eleitoreira de verem transformada
sua atividade num desaguador de votos para assungdo da fungao piibli-
ca. A salvo de tais matizes, no trabalho silencioso de suas oficinas, re-
gistradores sao a seguranca de que o instituto da propriedade tem nos
oficios o sacrdrio de um bem juridico que a pessoa humana almeja e que
a Constituicio tutela.

k) Nesse particular, Gilberto Valente da Silva deve estar com a alma
leve. Quer nos conhecidos e insubstituiveis pinga-fogos, quer na elabo-
racao de inesqueciveis pegas juridicas registrais que integram, necessa-
riamente, a doutrina registral. Fez da atividade um sacerdécio em razio
do qual € merecedor do reconhecimento piblico gragas ao seu ingente e
despretensioso trabalho. Os registros publicos brasileiros nao estariam
no estégio atual se ndo fosse Gilberto, a quem envio afetuoso abrago
gaticho e colorado.

Muito obrigado por tudo, Gilberto.
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A homenagem que ndo gostariamos de prestar

O convite feito pelo Irib, Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil, para
que participdssemos deste livro nos lisonjeou, mas, infelizmente, ndo nos
agradou. Explicamos. E muito dificil para nés termos deixado de privar
da convivéncia de Gilberto Valente da Silva, “o pouca sombra” (e ele
sabe por qué). Mestre inigualdvel do direito imobilidrio registral e, no
pais, seu maior prético. Seja nas profundas discussdes académicas, seja
nas respostas mais simples para registradores dos mais longinquos rincoes
de nosso territorio que necessitavam de solugdes realistas ao ques-
tionamento cotidiano.

Convivemos, por mais de duas décadas, no Brasil e no exterior, mui-
tas vezes dividindo o mesmo quarto de hotel — para baratear os custos das
viagens e podermos aprender mais com sua sabedoria. Gilberto, embora
muitas vezes sem se aperceber, tinha presente Maquiavel: “Nao h4 nada
que torne um principe tdo estimado como concluir com éxito grandes e
magninimas empresas e dar exemplos dignos de ficarem na meméria” (O
Principe — Como deve proceder o principe para conquistar a estima).

Hoje, o vazio.

Resta-nos recordar seus ensinamentos e suas irrepreensiveis atuagdes
éticas no sentido mais puro. “A conduta que precisa ser justificada € a que
ndo esta conforme as regras™ (Norberto Bobbio, Elogio da serenidade,
Sio Paulo, Unesp, 2002).

Foi-se o Mestre, ficam suas licdes.
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1. Introducdo

Com a entrada em vigor do Cédigo Civil de 2002, os condominios em
edificagbes ou propriedade horizontal passaram a ser disciplinados nos
seus arts. 1.331 a 1.358.

Outrora vigorava a Lei 4.591/64, cujo anteprojeto foi obra do Prof.
Caio Mirio da Silva Pereira, que continha duas partes totalmente distin-
tas e com finalidades especificas também totalmente diversas. Por um
lado, alei tratava dos condominios em edificios. Por outro, das incorpo-
ragbes imobilidrias. Essa legislagio, como aponta a maciga doutrina,
poderia ser separada, dada a distinta finalidade perseguida por ambos
institutos juridicos.

Certo € pois que, ao disciplinar o Cédigo Civil de 2002 acerca dos
condominios edilicios — denominagio imprépria como veremos a seguir
—, revogou, tacitamente, toda a parte primeira da Lei 4.591/64, que dis-
punha sobre essa forma especial de propriedade, contida nos arts. 1° a
27 desse diploma legal, que continua vigorando exclusivamente para
regulamentar as incorporagdes imobilidrias.

! Neste sentido, apds o advento do Cédigo Civil, veja-se: Caio Mdrio da Silva Pereira,
Institui¢ées de direito civil, Direitos reais, vol. IV, 18" ed., por Carlos Edson do Rego
Monteiro Filho, Rio de Janeiro: Forense, 2003, p. 185 et seq.; Marco Aurélio Segadas
Viana, Comentdrios ao nove Cédigo Civil, vol. XV1., org. por Salvio de Figueiredo
Teixeira, Rio de Janeiro: Forense: 2003, p. 370 et seq.; Carlos Alberto Dabus Maluf
¢ Mircio Antero Motta Ramos Marques, O condominio edilicio no novo Cédige Civil,
Sio Paulo: Saraiva, 2004, p. 4 et seq.; Alvaro Villaga Azevedo, O condominio”, in
O novo Cédigo Civil — Estudos em homenagem ao Prof. Miguel Reale, coord. Do-
mingos Franciulli Netto, Gilmar Ferreira Mendes e Ives Gandra Martins Filho, Sao
Paulo: LTR, 2003, p. 1.025. Admitindo a revogagdo, embora em sentido menos criti-
co, Luiz Edson Fachin, Comentdrios ao Cédigo Civil, vol. 15, org. Anténio Junqueira
de Azevedo, Sdo Paulo: Saraiva, 2003, p. 226 ef seq.; Silvio Rodrigues, Direito civil,
Direitos reais, vol. 5, 28" ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2003, p. 206 et seq.; Silvio Sélvio
Venosa, Cidigo Civil comentado, vol. X1, coord. Alvaro Villaga Azevedo, Sio Pau-
lo: Atlas, 2003, p. 448 er seq.; Maria Helena Diniz, Cédigo Civil anotado, 9* ed.,
Sio Paulo: Saraiva, 2003, p. 875; César Fiiiza, Novo direito civil, Curso completo,
7* ed., Belo Horizonte: Del Rey, 2003, p. 694; Jodo Batista Lopes, Condominio, 8
ed., Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2003, p. 24; Arnaldo Rizzardo, Direito das
coisas, Rio de Janeiro: Forense: 2004, p. 619.
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Portanto, e a semelhanga de outros paises como Itdlia, Sui¢a e Por-
tugal, deve-se recorrer ao Cédigo Civil de 2002 para quaisquer questdes
que digam respeito ao condominio edilicio, ndo mais sendo possivel a
aplicagdo da Lei 4.591/64, para essa matéria.

O presente estudo busca, a partir da interpretagio do art. 1.331 do CC,
langar algumas indagacGes a respeito da necessidade, imperiosa, de uma
personalidade juridica para os condominios edilicios, uma vez que o le-
gislador, seguindo os textos anteriores e parte da doutrina estrangeira,
deixou de regulamenté-la, fazendo com que esses entes, perfeitamente
personalizados, possam ser sujeitos de direito em sua plenitude. Constituin-
do bem mais uma categoria hibrida que, nos dias atuais, € inadmissivel.

2. Origens

A propriedade superposta em planos horizontais ndo recebeu regula-
mentacdo em outras €pocas da Histéria. Desde os tempos de Roma, as
pessoas habitavam casas térreas ou assobradadas, podendo existir ca-
sas geminadas ou um condominio sobre o terreno. Mas nem por isso
havia, do ponto de vista juridico, a divisio de propriedades superpostas,
porque a propriedade do solo era imedida, projetando-se desde o céu
até o inferno — usque ad coelum et usque ad inferos, bem como era
extremamente rigido o principio de acessdo, conhecido como superfi-
cies solo cedit.

Pietro Bonfanti narra que, em Roma “sio iméveis os terrenos ou os
prédios que se dividem em urbanos e rurais, isto é, edificios (aedes) e
terrenos; moéveis sdo outra coisa (mobilia et moventia). Esta distingdo
era quase estranha ao Direito cldssico™.?

*BONFANTI, Pietro. Instituciones de derecho romano | Trad. Espafiola por Luis Bacci
¢ Andres Larissa], 5" ed., 2° reimpressio, Madrid: Reus, 2002, p. 248-249. “Son
inmuebles los fundos o prédios que se dividem en urbanos y nisticos, esto es, edificios
(aedes) y terrenos; muebles son otra cosa (mobilia et moventia) Dicha distincién era
casi estrafia al Derecho cldsico.”
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De igual maneira, José Carlos Moreira Alves ensina que os condo-
minios comuns surgiram no periodo pré-cldssico sob a forma de con-
sortium inter fratres, ou seja, a comunhdo universal de bens entre os filii
familias, forma existente apés a morte do pater familias. Para ele, no
Direito cldssico é que se passou a entender o condominio como uma
pluralidade de propriedades por quotas ideais.’

De sua parte, Cunha Gongalves indica a venda de uma fragéo ideal
auténoma ha cerca de cinco mil anos na cidade da Babil6nia.*

Segundo Gabriel Marty e Pierre Raynaud, essa forma de proprieda-
de para os historiadores possui tracos de existéncia no direito caldeu e
no Cédigo de Hamurabi, cuja existéncia controvertida estd no direito
romano, muito embora no Baixo Império sejam encontrados registros
de sua existéncia na bacia oriental do Mediterraneo utilizada pelo antigo
direito costumeiro francés.’

Os autores aludem que na Idade Média, quando as superficies das
vilas eram limitadas em virtude das fortificagoes, essa forma de proprie-
dade foi amplamente utilizada para a reconstru¢ao das mesmas, princi-
palmente por causa dos incéndios, como € o caso de Rennes, em 1720.
Igualmente, na época da edigdo do Code Civil, a “copropriété par
appartements” era comum em Rennes, Grenoble e Lyon, cada uma ten-
do um motivo diferente para sua utilizagfio.® Apesar disso, o Code Civil
ndo adotou essa modalidade de propriedade, voltando aos conceitos do
Direito romano cléssico.

IMOREIRA ALVES, José Carlos. Direito romano, vol. 1, 5* ed., Rio de Janeiro: Fo-
rense, 1983, p. 354-355.

*CUNHA GONCALVES, Da propriedade horizontal ou por andares, p. 9.

SMARTY, Gabriel et RAYNAUD, Pierre. Droit civil, Les biens, 2* éd., Paris: Sirey,
1980, p. 294. WEILL, Alex; TERRE, Frangois e SIMLER, Paul. Droit civil, Les biens,
4* ed., Paris: Dalloz, 1992, p. 384, apontam que as explicagGes para a utilizagio des-
ta forma de propriedade sdo as mais diversas: Em Genoble em virtude da topografia,
enquanto que em Rennes por causa do gigantesco incéndio de 1720.

SMARTY e RAYNAUD, op. cit., p. cit.
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Igual siléncio ocorre na Alemanha, quando um dos principios
primordiais era ndo permitir a constituig¢io de direitos separados so-
bre as partes integrantes essenciais de uma coisa, e considerava-se a
edificagao como parte integrante essencial do prédio. Contudo, exis-
tem registros da utilizagdo dessa forma de propriedade em regides
do Império, como a Baviera e Wurttemerg, que foi tolerado, como
bem aponta J. Hedemann, ndo como uma divisdo perpétua, mas li-
mitada a aproximadamente 99 anos.

A proliferagdo de moradia em condominios divididos em planos
horizontais € modalidade recente, surgiu a partir do século XIX, quando
as pessoas passaram a residir nas cidades, acarretando, consegiientemente,
0 seu crescimento.

As codificagdes do século XIX ndo abordavam frontalmente essa
espécie de propriedade. Inexistia a regulamentagio especifica da maté-
ria, porquanto a grande maioria dos codigos civis repetia a regra do di-
reito romano. Mesmo assim € possivel encontrar referéncia no tocante
taxagdo dessa forma de propriedade dividida, impondo o fracionamento
dos tributos entre os proprietérios.

Em alguns paises, como na Itdlia, a primeira no¢do de uma edi-
ficagao dividida em planos horizontais adotou a teoria do direito de
superficie como indispensével para justificar o surgimento dessa nova
modalidade de propriedade. Para explicar o fendmeno, no dmbito de
Cddice Civile, de 1865, Salis ensina. “E sabido que pelo principio de
acessao (arts. 443, 446, 448, do CC de 1865 e o art. 934, do vigente),
tudo que se constréi sobre o solo deve-se considerar de propriedade
exclusiva do proprietdrio do terreno, ainda que se tenha construido por
terceiros com materiais alheios. Tal presun¢io pode ser destruida me-
diante um titulo, que resulte que o terceiro adquiriu do proprietério do
terreno a propriedade separada da construgdo ali existente, ou bem o
direito de fazer uma nova: nele, o proprietario do terreno e o das cons-
trugdes serdo pessoas distintas; o limite entre as duas coisas superpostas
(construgdo e terreno) e a propriedade estard assinalado por um plano
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horizontal (a superficie do terreno) e a propriedade separada da cons-
trucio se conceituard como superficidria, a fim de distingui-la daquela
outra forma de propriedade, que surge com a construcido em virtude
da acessdo (artigo citado), e que tem por objeto o terreno com tudo
que existia edificado.””

O inicio da vida em edificagcbes com mais de dois pavimentos em
planos horizontais surge a partir de 1820, no inicio da industrializagdo
européia, com formagdo de nicleos urbanos — os coketowns.® Concen-
trada a populagdo nas cidades, elevou-se o pre¢o dos iméveis urbanos
de forma a permitir a utilizagio da propriedade horizontal como manei-
ra de baratear a habitacio.

" El condominio en los edificios, p. 8. “Es sabido que por el principio de accesién (ar-
ticulos 443, 446, 448 del Codigo civil de 1865, y el articulo 934 del vigente), todo lo
que se construye sobre el suelo debe considerarse de propiedad exclusiva del propietatio
del terreno, aunque se haya construido por terceros con materiales ajenos. Tal
presuncién puede ser destruida mediante un titulo, del que resulte que el tercero ha
adquirido del propietario del terreno la propiedad separada de la construccién alli ya
existente, o bien el derecho de hacer una nueva: en €l , el propietario del terreno y el de
la construccion seran personas distintas; el limite entre las dos cosas superpuestas
(construccidn y terrcno) estard sefialado por un plano horizontal (la superficie del ter-
reno) y la propiedad separada de la construccidn se conceptuard como superficiaria, a
fin de distinguirla de aquella otra forma de propiedad, que surge con la construccién
en virtud de la accesion (articulo citado), y que tiene por objeto el terreno con todo
que exista edificado.”

80 socidlogo Lewis Mumford, ao fazer a andlise desta forma de criagfio das cida-
des, aponta o crescimento desordenado das mesmas, no estilo “a que Dickens, em
‘tempos dificeis’, chamou Coketown. Em grau maior ou menor, todas as cidades
do mundo ocidental foram marcadas com as caracteristicas tipicas de Coketown.
Q industrialismo, a principal for¢a criadora do século XIX, produziu o mais degra-
dado ambiente urbano que o mundo jamais vira; na verdade, até mesmo os bair-
ros das classes dominantes eram imundos e congestionados”, in A cidade na
histéria — Suas origens, transformagdes e perspectivas, Sio Paulo: Martins
Fontes/Ed. Universidade de Brasilia, 1982, p. 484, Coketown, segundo nota do
tradutor, significa “carbonépolis”. O conceito ji tinha sido desenhado pelo autor
em sua principal obra, quando atribuia que a vida nas Coketowns era caracteriza-
da por “spoiled and adulterated foods, its shoddy clothes, its jerrybuit houses™, in
Techinics and civilization, With a new introduction, New York: Hartcout Brace
Janovich, 1962, p. 203.
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O incremento dessa espécie de propriedade ocorre no século XX,
principalmente ap6s a Segunda Guerra, quando, na Europa, diminuiu
sensivelmente o nimero de moradias. A esse fator, deve-se visualizar,
também, o crescente direito dos locatdrios em face do locador, provo-
cando fuga em massa de capitais para outro tipo de investimento. Por
outro lado, os locatarios procuravam estabelecer uma nova maneira de
evitar o pagamento de aluguéis.’

Entretanto, € no Code Civil Suisse, de 10.12.1907, que a proprieda-
de horizontal € pela primeira vez codificada, mas foi posteriormente
abolida, para ressurgir com a Lei de 19.12.1963, que modificou o art.
712 do Texto Civil, introduzindo “la propriété par étages”, em vigor desde
01.01.1965.

Modernamente, com o advento na Itdlia do Codice Civile, de 1942,
as nogdes tradicionais foram abandonadas. Para Comporti, o fendme-
no do condominio é decorrente da grande evolugao experimentada nos
subseqiientes anos de 1980, como conseqiiéncia direta do urbanismo,
com a concentracao da populag@o nos grandes centros urbanos, deri-
vado da revolugao industrial e do declinio da economia agraria. As-
sim, a construgdo dos grandes edificios divididos por planos horizontais
¢ os apartamentos de propriedade individual ocasionaram a atribuigao
de uma propriedade exclusiva individual. Nos apartamentos co-exis-
tem uma area de propriedade individual e outra, tida como coletiva,
que constitui uma indivisao forgosa, insepardvel da propriedade ex-
clusiva. Conclui o autor que os condominios possuem uma importan-
cia social, sendo uma faceta do direito fundamental da pessoa humana
em seu grupo social.

°De sua parte, Adam Smith aponta que a renda imobilidria é a mais inerte que pode
existir. Ndo hd troca de riquezas. O aluguel é pago com outra fonte de renda distinta:
“A renda das casas € paga para a utilizagdo de um objeto improdutivo. Nem a casa
nem seu terreno onde se construiu produzem qualquer coisa. A pessoa que paga a ren-
da das casas deve, portanto, retird-la de uma outra fonte de crédito, distinta ¢ inde-
pendente deste objecto”, in Inguérito sobre a natureza e as causas da rigueza das
nagées, vol 11, 2* ed., Lisboa: Calouste Gulbenkian, 1989, p. 513.
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“O condominio € sempre um assunto de grande importdncia social
e se torna favorita como uma criagio, para vir ao encontro a exigéncia
da populacio A habitagdo (considerada, segundo recente concessio,
como um direito fundamental da pessoa). O condominio é sem divida
alguma uma espessa fonte de freqiiente discérdia pela tendéncia ao
conflito que se trava entre a sociedade atual evidenciada em seu grupo
social.”!0

Ja no Direito portugués, a propriedade horizontal aparece no C6-
digo Civil de 1968, notadamente em seus arts. 1.414 e seguintes, com
a atual redagdao impressa pelos Decretos-leis 267 e 268, de
25.10.1994.

Finalmente, na Espanha, onde primitivamente o Cédigo Civil des-
conhecia essa forma de propriedade por nitida influéncia do Code
Civil, a propriedad horizontal surge com a edicdo da Lei 49, de
21.07.1960.

No Direito brasileiro, a evolugao é semelhante. Aparecem incipientes
manifestacdes legislativas acerca do tema encontradas nas Ordenagdes
Filipinas, Livro 1, Titulo 68, § 34," em que fazia a previsdo de casa
pertencer a dois senhorios, cabendo a um deles o sobrado e ao outro o

“COMPORTI, Mario. “Condominio negli edifici”, em Istituzioni di diritto privato: a
cura de Mario Bessone, Torino: G. Giappichelli Editore, 1995, p. 392 et seq. “Il con-
dominio hd sempre pill assunto uma grande importanza sociale e ne & esta favorita
con speciale agevolazioni la creazione, per venire incontro alla esigenza della
popolazioni alla abitazione (considerata, secondo recenti concezioni, como diritto
fondamentale della persona). Il condominio & peralto spesso fonti di frequenti discordie
per quella tendenza alla conflituallith che purtroppo la societa contemporanea evidenza
nei suoi gruppi sociali.”

''*“E se huma casa for de dous senhorios, de maneira que de hum delles seja o sétio,
de outro o sobrado, nido poderi aquelle, cujo for o sobrado, fazer janclla sobre o
portal daquelle, cujo for o sétdo, ou logea, nem outro edificio algum™ — Ordena-
¢des Filipinas, Livro 1, Fund. Calouste Gulbenkian, fac-simile da edigdo de 1870,
Lishoa, 1985.
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s6tdo. Regra semelhante € prevista nas Consolidacgdes das Leis Civis, de
Teixeira de Freitas, em seu art. 946.'2

O panorama mundial vai se refletir em nosso pais, muito embora o
Cdodigo Civil de 1916 fosse silente sobre a propriedade horizontal, se-
guindo de perto a antiga tradi¢ado européia, quer seja francesa ou alema.

A primeira manifestagao legislativa aparece com o Dec.-lei 5.481, de
25.06.1928, posteriormente alterado pelo Dec.-lei 5.234, de 08.02.1943,
e pela Lei 285, de 05.06.1948. Uma lei orgénica a respeito dos condomi-
nios edilicios em sua moderna concepgio s6 alcangcamos com a edigdo da
Lei 4.591, de 31.12.1964, que, na matéria, esteve em vigor até o advento
do Cédigo Civil de 2002.

3. Terminologia

Realizando uma andlise sobre os condominios edilicios, quer em nosso
pais, quer no Direito estrangeiro, primeiramente salta aos olhos a
multiplicidade de denominagdes do instituto, em virtude dos diversos
momentos e das diferentes formas de surgimento dos condominios em
edificios, bem como das diversas teorias que buscam justificar o apare-
cimento dessa nova forma de propriedade.

Na Itdlia, popularizou-se a expressao condominio negli edifici, cu-
nhada, dentre outros, por Lino Salis em suas obras de referéncia. Em
Portugal, a expressdo “propriedade horizontal” teve acolhida derivada
da concepgao de propriedade dividida em planos horizontais. O mesmo
fendmeno ocorre na Espanha — muito embora essa forma de proprieda-
de nao esteja disposta no Codigo Civil, mas em legisla¢io especial, de-
nominada propriedad horizontal, pelos mesmos motivos antes referidos.
Na Franca, também por disposi¢do em legislacdo especifica, € denomi-

12+Se uma casa for de dois dénos, pertencendo & um as lojas, e ao outro o sobrado, ndo
pode o dono do sobrado fazér janella, ou outra obra sobre o portal das lojas™ — Con-
solidagdo das leis civis, 3" ed., Rio de Janeiro, B. L. Garnier, 1876.
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nada copropriété des immeubles bdtis ou copropirété par apparttements,
como preferem Gabriel Marty e Pierre Raynaud. Na Alemanha é conhe-
cida como propriedad de la vivienda ou propriedad parcial, e, na Sui-
¢a, como propriété par étages."”

Na introdugio deste trabalho, referimo-nos a essa forma de proprieda-
de como propriedade dividida em planos horizontais. A denominago € ori-
gindria dos paises europeus, mas nunca foi amplamente aceita no Brasil,
onde se convencionou chama-la de condominio em edificios." Por questdo
de uniformidade, foi a denominagio de que se valeu a Lei 4.591/64.

B SALIS, Lino. Il condominio negli edifici, Torino: Unione Tipografico Editrice Torinense,
1950; *Il comdominio negli edifici”, em Trattato de diritio civile italiano, de Filippo
Vasalli, val. V, 111, Torino, Unione Tipografico Editrice Torinense, 1956: El condominio
en los edificios [ Trad. Espafiola por Juan Fuentes Lojo], Barcelona, Libreria Bosch, 1968;
Mario Comportti, “‘Condominio negli edifici”, em fstituzioni di diritto privato, a cura di
Mario Bessone, Torino, G. Giappichelli Editore, 1995, p. 392 e seq.,; Alberto Trabucchi,
Istituzioni di diritto civile, 36" edizione, Padova: Casa Editrice Dott. Antonio Milani, 1995,
p-432 et seq.; Mario Trimarchi, “I beni” e “Multiproprietd”, en Trattatio di Diritto Privato,
direto da Mario Bessone, /I Diritto Privato Dell'Unione Europea, a cura di Antonio
Tizzano, Tomo I, Torino: G. Giappichelli Editore, 2000, p. 245; Emilio Vito Napoli, “Il
condominio negli edifici”, em Enciclopedia Collana Diretta, da Paolo Cendon, Padova,
Casa Editrice Dott. Antonio Milani, 2000, p. 7 et seq.; Jean Carbonnier, Droit civil, Les
biens, Tome 3, 15* ed., Paris, PUF- Press Universitaires de France, 1992, p. 175; Gabriel
Marty e Pierre Raynaud, Droir civil, Les siretés. La publicité fonciére. 2* ed., Paris, Sirey,
1987, p. 105; Léon Mazeaud, et Francois Chabas, Legons de Droit Civil, tome IT, Deuxiéme
volume, Biens, Droit de propriete et son demembrement, Ge. éd., Paris, Montechrestien,
1984 Christian Larroumet, Droit civil, Tome 11, Les Biens, Droit Reéls Principaux, Eco-
nomia, Paris, 1985; Francisco Pires de Lima e Jodo de Matos Antunes Varela, Cddigo
Civil anotado, vol. 1, p. 388, nota 1 ao art. 413; Francisco Rodrigues Pardal e Manuel
Baptista Fonseca, Da propriedade horizontal no Cédigo Civil e legislagdo complemen-
tar, 4" ed., revisada e ampliada, Coimbra, Coimbra Ed., 1986; M. Battle Vdzques, La
propiedad de casas por pisos, 5" ed., Alcoy, Marfil, 1967; Antonio Ventura-Traveset,
Derecho de propiedad horizontal, 6" ed., Barcelona, Libreria Bosch, 2000; Michel
Hottelier e Bénédict Foex, La propriété par élages: fondement théoriques et questions
pratigues, Géneve, Helbing & Lichtenhahn, 2003; Caio Mdrio da Silva Pereira, Condo-
minios e incorporacdes, 5* ed., Rio de Janeiro, Forense, 1983; Marco Aurélio Segadas
Viana, Propriedade horizontal, utilizagdo de garagem em edificio residencial. Gara-
gem como coisa comum. Poder de disposicdo. Restrigdo legal e convencional, Belo Ho-
rizonte, Del Rey, 1990; Luis Adolpho Nardy, “Incorporagdes ¢ condominio”, in RT 36/
26, Jodo Batista Lopes, Condominio, cit.

'* Muito embora, com anterioridade 4 Lei 4.591/64, Caio Madrio da Silva Pereira tenha
editado a monografia Propriedade horizontal, Rio de Janeiro, Forense, 1961. O an-
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Contudo e sem uma explicacio mais I6gica para uma mudanga, o
Cddigo Civil de 2002, novamente, resolve modificar a terminologia para
denominé-la “condominio edilicio”. Nomenclatura que passou a rece-
ber inimeras criticas.

O Prof. Caio Mdrio da Silva Pereira assim se manifesta. “O Cédigo
Civil de 2002 trata do condominio especial dos edificios coletivos nos
arts. 1.331 a 1.358, sob o titulo de ‘Do Condominio Edilicio’, denomi-
nacao que criticamos durante toda a fase de elaboragiio do Projeto de
Cédigo, sem sucesso. Cabe o registro, alids, que esta forma de condo-
minio sempre recebeu denominagdes as mais variadas: ‘propriedade
horizontal® (por se ter originado da divisao dos prédios por planos hori-
zontais, expressio, alids, que granjeou muito da preferéncia dos autores
ibero-americanos); ‘condominio especial’; condominio de edificios di-
vididos por ‘planos horizontais’ e co-propriedade de prédios de aparta-
mentos, entre muitas outras.”'’

tor, ao justificar a eleigdo deste nome, realiza uma completa investigacio acerca do
mesmo — p. 41 et seq. Eduardo Espinola a denominou de “condominio de edificios
com apartamentos auténomos”, (Cf., Posse. Propriedade, compropriedade ou con-
dominio. Direitos autorais [atualizado por Ricardo Gama), Campinas: Bookseller,
2002, p. 427). Convém ressaltar que s6 nos utilizamos dos pensamentos originais de
seu autor, em 1956, desconsiderando as atualizacdes.

B CIr. Instituicdes de direito civil, cit., p. 185. No mesmo sentido, Venosa critica a
denominagio, preferindo a terminologia “propriedade horizontal” que “vinha se
consagrando no pais e no estrangeiro..., embora nio isenta também de criticas,
pois nem sempre esse condominio rege apenas propriedades em edificios, com
planos horizontais superpostos (a denominagdo refere-se a este fenémeno). Esta
idltima € também a denominagao consagrada na Espanha, Portugal e Argentina.”
Op. cit., p. 449. Assim, também, Viana, que entende que a expressio “condomi-
nio edilicio” nio é a mais usual. Comentdrios ao nove Cédigo Civil, cit., p-371.
Fiiza € contundente: “O Cédigo Civil usa a expressio condominio edilicio. Se o
termo condominio por unidades independentes nio € adequado, muito mais serd o
termo condominio edilicio. Edilicio é adjetivo que diz respeito a edificagio. Como
se viu, pode haver condominio por unidades independentes também em
loteamentos, fechados de casas, caso em que seria impréprio se falar em condo-
minio edilicio.” Op. cit., p. 692.
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Contudo, a uniformizacdo de linguagem acerca da norma juridica
privatistica € medida que se impde, reclamando do intérprete uma solu-
¢do para esse questionamento. Assim, Natalino Irti ensina:

“A norma juridica privatistica, & parte de qualquer outro tipo de nor-
ma, se apresenta ao observador como um conjunto de palavras. O ele-
mento constitutivo da norma juridica — fato, espécie e efeito — é apartado
do fenémeno da linguagem humano: € uma palavra sobre a qual ou
mediante a qual se estabelece a linguagem do intérprete.

Isto ou se limita a reconstruir-se o significado da palavra usada pelo legis-
lador, ou este se serve desta para classificar evento natural ou histérico. De
acordo com a primeira espécie de atividade, a preposi¢do com a qual o intér-
prete explicita o contetido de uma determinada norma, essa repete e se intera
na propria linguagem a linguagem legislativa (...) De acordo com a outra es-
pécie de atividade, que se passou a denominar pratica ou aplicativa, a prepo-
si¢do, com que o intérprete reconduz um ‘caso’ (evento natural ou episédio da
histéria humana) em uma categoria de fato descrita pelo legislador.

()

J4 na primeira nogao laica que se deve distinguir no dmbito do direito
privado uma pluralidade de ordem livre de linguagem, porque uma € a lin-
guagem da norma, outra é a linguagem do intérprete ‘tedrico’ (ou interativo),
outra, enfim, a linguagem do intérprete ‘pratico’ (ou aplicativo)™.'®

"IRTI, Natalino. Introduzione allo studio de!l diritio privartto, 3* ed., Torino: G.
Giappichelli Editore, 1976, p. 125-127. “La norma guiridica privatistica, al pari di
ogni altro tipo di norma, se presenta all’ osservatore come um insieme di parole. Gli
elementi costitutivi della norma guiridica — fattispecie ed effetto — appartengono ai
fenomenidel linguaggio umano: sono parole sulle quali, o mediante le quali, &
destinataq a svolgersi I’ attivita dell’interprete.

Questi o si limita a riconstruire il significato delle parole usate dal legislatore, o si
serve di esse per classificare eventi naturali e accaduti storici. Rientrano nella prima
specie di attivita le preposizioni, con cui |’ interprete essplicita il contenuto di una data
norma, ossia ripete e itera nel proprio linguaggio il linguaggio legislativo (...) Rientrano
nell’altra specie di attivita, che percio suole denominarse pratica o applicativa, le
preposizioni, con cui I'interprete riconduce un ‘caso’ (evento naturale o episodio della
storia umana) in una categoria di fatti descritti dal legislatore. (...)

Gid queste prime notazioni lasciano distinguire nell’ambito Del diritto privato una
pluralita di ordini o livelli di linguaggio, poiche altro & il linguaggio delle norme,
altro il linguaggio dell’interprete ‘teorico’ (o iterativo), altro, infine, il linguaggio
dell’interprete ‘pratico’ (o aplicativo)”.
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Dessa forma, temos trés espécies de linguagem, ao tratarmos do di-
reito privado:

a) alinguagem do legislador;

b) a linguagem do intérprete tedrico, denominada linguagem
iterativa; e

¢) alinguagem do intérprete prético ou laico, denominada lingua-
gem aplicativa.

Partindo dessas categorias, ¢ inegédvel que acerca dos condominios
edilicios podemos chegar a estas mesmas trés linguagens:

a) alinguagem do legislador - que estabeleceu para a norma juridi-
ca a denominacdo de condominio edilicio;

b) alinguagem do interprete tedrico —que primordialmente prefere a
propriedade horizontal ou condominio em edificacées, sobretudo porque
essa modalidade condominial pode estar presente em uma edificagao
verticalizada, bem como em um agrupamento de casas. Isso sem conside-
rar, também, os condominios que na Itdlia passaram a ser denominados
“supercondominios”, matéria que veremos mais adiante; e

c) a linguagem do intérprete laico, que simplesmente denomina
condominio sem fazer alusao as demais formas condominiais, mesmo
porque, para ele, o condominio de maior visibilidade é aquele dividido
por planos horizontais.

Do nosso ponto de vista, preferiremos adotar a terminologia legislativa,
muito embora ela nao contemple todas as formas de condominios em
edificagdes —deixando 4 margem os conhecidos “condominios fechados”
—, mas no intuito de prestigiar a intencdo do legislador e procurar estabe-
lecer uma uniformidade a partir da edi¢do do Cédigo Civil de 2002. Por-
tanto, nos valeremos, sempre, da expressio condominio edilicio.

4. O conceito de condominio edilicio

Um dos maiores problemas dos condominios edilicios € sua conceituagio.
Essa indefini¢do vem do aparecimento dessa modalidade de construgio,
como ensina Eduardo Espinola.
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“A institui¢do, em sua concepgao tradicional e no desenvolvimento
que lhe deram as modernas legislagdes, compde-se de dois elementos
distintos: a propriedade individual exclusiva dos apartamentos autdno-
mos, € a propriedade comum e de virias partes do edificio, coordena-
dos de modo a se atingir sua finalidade.”"’

No direito anterior — Lei 4.591/64 —, desde logo Caio Mario da Sil-
va Pereira entendia ser o condominio em edificios um conceito dominial
novo. “(...) €, portanto, um direito, que se configura com as suas linhas
estruturais definidas, proprias, caracteristicas, peculiares, na aglutinagao
do dominio e do condominio; da propriedade individual e da proprieda-
de comum, formando um todo indissolivel, insepardvel e unitdrio.”"

Igualmente, o mesmo autor, com o advento do Cédigo Civil de 2002,
mesmo apds fazer as criticas inerentes a reda¢do do caput do art. 1.331
e diferencid-lo de outras formas de propriedades existentes no direito
antigo e moderno," conceitua. “O condominio dito edilicio explica-se
por si mesmo. E uma modalidade nova de condominio, resultante da
conjugagio orginica e indissolivel da propriedade exclusiva e da co-
propriedade.”®

J4 para Maria Helena Diniz, desde uma defini¢ao mais simples: “Esse
condominio caracteriza-se por haver justaposi¢io de propriedades dis-
tintas e exclusivas ao lado do condominio de partes do edificio, forgo-
samente comuns.”?!

De igual maneira posiciona-se Alvaro Villaga Azevedo: “A natureza
do condominio edilicio € a coexisténcia da propriedade individual com

" ESPINOLA, op. cit., p. 428.

'*SILVA PEREIRA, Caio Mirio da. Condominio e incorporagdes, 5 ed., Rio de Ja-
neiro: Forense, 1985, p. 92-93.

19 Alids, “il terribile diritto”, como denomina Stefano Rodotd, o direito de propriedade,
desde h4 muito, ndo comporta uma nog¢io dnica de propriedade. Pelo contrdrio, como
desde 1930 advertia Louis Josserand, ndo se pode falar em propriedade, mas sim em
propriedades. Cours de droit civil positif francais, Tomo I, Paris: Librairie du Recueil
Sirey, 1930, p. 755 et seq.

* Instituigoes de direito civil, cit, p. 187.

*Op. cit., p. 875
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a coletiva, € a comunhio de duas situagGes que, aparentemente, pare-
cem antagdnicas; nesse condominio, convivem o condominio cldssico,
vertical, com a propriedade exclusiva. Assim, o coletivo convive com o
individual, de modo uno e indivisivel.”*

Essa forma de propriedade, na doutrina estrangeira, é definida de
forma bastante simples e com extrema clareza pelo espanhol Lacruz
Berdejo: “Propriedade horizontal é, literalmente, a de pisos em um edi-
ficio que contém mais de um andar; € dizer, andares superpostos em sen-
tido vertical, de maneira que um tem em comum com o inferior ¢ o
superior, respectivamente, o solo e o teto.”?

Ou, ainda, por Ventura-Traveset, como “prescindiendo das discus-
soes tedricas sobre sua naturaza, a propriedade horizontal nada mais é
que uma figura juridica em que junto a uma propriedade exclusiva sobre
um espago clibico concreto co-existe uma co-propriedade obrigada, ne-
cessdria e indivisivel sobre uns dos elementos comuns”.*

Jd no Direito italiano, as defini¢des sao mais tedricas, de acordo
com a natureza juridica adotada por cada autor. Assim Comporti se
expressa:

“Aparece portanto a diferenca entre a comunho e o condominio: na
comunhdo o direito de propriedade (ou outro direito real) sobre um bem
determinado se expressa conjuntamente pro indiviso ao seu sujeito, que
o mantém em sua plenitude sobre sua quota: no condominio em edifi-
cio, inversamente, esta qualidade, por razio de funcionalidade, resta

20p. cit., p. 1025

#LACRUZ BERDEJO, José Luis. Elementos de derecho civil, Tomo 111, Derechos
reales, vol. Il [com colaboragdo de Francisco de Asis Sancho Rebullida], Barcelona:
Bosch, 1980, p. 308. “Propiedad horizontal es, literalmente, 1a de pisos en un edificio
que consta més de una planta; es decir, pisos superpuestos en sentido vertical, de

manera que cada uno tiene en comtuin con el inferior y el superior, respectivamente, el
suelo y el techo”

* Derecho de propiedad horizontal, cit., p. 20. “Prescindiendo de las discusiones teé-
ricas sobre su naturaleza, la propiedad horizontal no es sino una figura juridica en
que junto a una propiedad exclusiva sobre un espacio clibico concreto, coexiste una
copropiedad obligada, necesaria e indivisible, sobre unos de los elementos comunes.”
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necessariamente co-proprietdrio pro indiviso de uma tal parte do edifi-
cio, necessdria ao uso ou a utilidade de todos.”

Na Franga, Gabriel Marty e Pierre Raynaud estabelecem a distingio
entre a co-propriedade horizontal e a vertical, mas concluem que “mas,
pela pritica atual, os termos de co-propriedade horizontal e vertical sdo
cotidianamente utilizados com uma significagdo particular. Se fala em
co-propriedade vertical para designar aquelas que se aplicam a um agru-
pamento de construgdes tnicas divididas por andares ou apartamentos e
de propriedade horizontal para designar aquelas que se aplicam a varios
grupos de construgdes ou de casas que fazem parte de um universalida-
de de imdveis que estdo em co-propriedade.”

Qualquer que seja a posigao tedrica que se adote, até mesmo pela
dicgdo do art. 1.331 do CC/2002, no condominio edilicio existe, como
ensina Caio Mdrio da Silva Pereira, “a aglutinacio do dominio e do con-
dominio; da propriedade individual e da propriedade comum, forman-
do um todo indissolivel, inseparavel e unitério, que se consegue mediante
a conjugacdo orgénica e indissoldvel da propriedade exclusiva e da co-
propriedade”.

Assim, existem partes exclusivas, tais como apartamento, lojas, gara-
gens, salas, terrago de cobertura — se for o caso —, que devem conviver
com as partes comuns que sdo as fundacdes, vigas mestras (pilastras),
telhado, vestibulo, escadas, halls, elevadores, redes de dgua e esgoto,
eletricidade e géis, bem como o acesso ao logradouro publico.

B Op. cit., p. 392. “Chiara appare pertanto la diferenza tr ala comunione e il condomi-
nio: nella comunione il diritto di proprieta ( o altro diritto reale) su un bene determinato
spetta congiuntanente pro indiviso a pill soggetti, che mantegono il loro diritto su tuta
la cosa, nei limiti della quota: nel condominio di edifici, inversi, esetono quali, per
ragioni funzionali, restano necessariamente comproprietari pro indiviso di talune parte
dell’edificio necessaria all'uso od all’ utilita di tutti”

*Op. cit., p. 298. “Mais, dans la pratique actuelle, 1&s terms de coproprété horizontal
et verticale sont couramment employés avec une signification particuliére. On parle
de copropriété verticale pour designer cell qui s’applique 4 um corps de batiments
unique divise par étage ou appartements et de copropriété horizontale pour designer
celle qui s’applique a plusieurs corps de bitiments ou a des maisons individuelles
faisant partic d’une ‘ensemble immobilier’ qui est em copropriété.”
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Na atualidade, ademais, passam a ser cada vez mais comuns os de-
nominados condominios complexos ou supercondominios, como pas-
saram a ser chamados na Itdlia. Eles possuemn uma quantidade maior de
coisas indivisas ou de propriedade comum, tais como bosques e jardins,
piscinas, quadras poliesportivas e até campos de golfe. Assim, para
Ferrari, “o surgimento de um novo complexo residencial, acompanhado
de elaboragdo arquitetdnica e urbanistica, dd lugar ao surgimento de um
novo modo de conceber a edificagao residencial: ndo como um edificio
isolado, € por que ndo dizer acidentalmente legado a uma reciproca con-
tigiiidade, mas bem um complexo concebido unitariamente e funcional-
mente de forma intensa, de maneira a responder adequadamente s novas
formas de habitagao. Assim deriva que a concepgio de um novo com-
plexo residencial pode possuir um amplo verde natural ou ndo, uma
implantagao esportiva, um centro recreativo ou comercial anexos. Na-
turalmente, a variedade de formas que se tem, concretamente, realiza um
novo tipo de edificagio e de tal como a descri¢do do fendmeno e de
acordo com a correspondente articulagio da realidade.”?’

Nesse sentido, o Enunciado 89, aprovado na Jornada de Direito Ci-
vil promovida em setembro de 2002 pelo Centro de Estudos Judicidrios
do Conselho de Justiga Federal, assim dispde:

“Art. 1.331. O disposto nos arts. 1.331 a 1.358 do novo Cédigo Ci-
vil aplica-se, no que couber, aos condominios assemelhados, tais como
loteamentos fechados, multipropriedade imobilidria e clubes de campo.”

TFERRARI, Aldo. Il supercondominio, 2* ed., em Collana ‘Condominio”, diretta da
Ricardo Redivo, Padova: Casa Editrice Dott. Antonio Milani, 1996, p. 6. “Il sogere
dei nuovi complessi redenziali, accompagnato dalle elaborazioni architettoniche ed
urbanischiche, segnd la nascita de un nuovo modo de concepire | edilizia residenziale:
non pit edifici isolati ed autonomi ¢, per cosf dire, accidentalmente legati da recipro-
ca contiguitd, ma bensi complessi concepiti unitariamenti e funzionalmenti intensi a
rispondere pit adeguatamente alle nuove esigenze abitative. Da cid & derivato lo
svilupparsi dei complessi residenziale con ampli spazi di verde, verde attrezzato,
impianti sportivi e centri recreativi o commerciali anessi. Naturalmente la varieta di
forme nelle quali si &, concretamente , andato realizzando questo nuovo tipo edilizio
e di convivenza & tale che la descrizione del fenomeno & stata delle pitd varie in
correspondenza dell’articolarsi della realta.”
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Ja fazendo expressa previsdo da possibilidade de utilizagdo dos con-
dominios em edificagtes aqueles denominados condominios complexos.

5. A colocagdo do tema

5.1 A personificagdo do direito privado e, conseqglientemente,
do direito de propriedade

A moderna doutrina civilista admite que, a partir da edi¢do da Constitui-
¢ao de 1988, operou-se uma profunda mudanca nas relagdes civis, que
nao mais podiam albergar as concepgdes estabelecidas pelo Cédigo Ci-
vil de 1916. Nesse marco, passou-se a visualizar o fendmeno da cons-
titucionalizagao do direito civil, ndo somente porque a Carta Politica se
relacionava diretamente a determinados institutos de direito civil, o que
se devia bem mais aos valores que ela contém e que estido intimamente
ligados e fundamentados na pessoa humana.

De outro lado, ndo se pode deixar de mencionar que, anteriormente
a edigdo do Cédigo Civil de 2002, parte da doutrina, principalmente a
fundada nos ensinamentos de Francisco Amaral, se opunha a edigdo do
novo Texto Civil, no movimento que foi denominado de “movimento
de descodificagio do direito civil”.?®

Nada obstante essas mutagGes concernentes ao direito civil, € certo
que os sistemnas tradicionais ou cldssicos a respeito da matéria possuem
bem mais um interesse meramente histérico, uma vez que no permitem a
anilise correta e coerente entre o direito e a sociedade, necessitando uma
releitura critica dos estatutos fundamentais do direito civil tradicional e,
no particular, em relagio as titularidades da posse e propriedade.”

¥ AMARAL, Francisco. “A descodificagio do direito civil brasileiro”, in Revista do Tri-
bunal Regional Federal da 1° Regido, vol. 8, outubro/dezembro, 1996, p. 635 er seq.

¥FACHIN, Luiz Edson. Teoria critica do direito civil, Rio de Janeiro: Renovar, 2002,
p- 22.
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Esse reconhecimento deve abandonar o antigo niicleo central do
Cédigo Civil de 1916, que possuia, como escreve Luiz Edson Fachin,
uma nog¢do patrimonial fundamental, que era coerente com as co-
dificagbes do século XIX, em um sentido nitidamente voltado para o
individualismo juridico, tendo como um de seus pilares a sistematiza-
¢ao germanica do estatuto juridico dos bens.*

De sua parte, Gustavo Tepedino, apés fazer uma acertada aprecia-
¢ao de que ndo mais se deve criticar a necessidade ou nio de um novo
Cédigo Civil, propde uma eterna vigilincia ao mesmo, de forma a se
buscar a mdxima eficécia social dentro dos valores ji consagrados pelo
ordenamento civil-constitucional. Assim, entende que “procedendo-se,
em definitivo, a uma conexao axiolégica do timido elenco de hipéte-
ses-tipo previsto no Cédigo Civil de 2002 ao Texto Constitucional,
parece licito considerar a personalidade ndo como um novo reduto de
poder do individuo, no dmbito do qual seria exercida a sua titularidade,
mas com maximo valor do ordenamento, modelador da autonomia
privada, capaz de submeter toda atividade econdémica a novos crité-
rios de legitimidade™.”!

Poder-se-ia indagar a necessidade da digressdo desses fendbmenos
com relagiio ao condominio edilicio, ndo se visualizando sua aplicagio
tedrica ou pritica. Nada mais equivocado.

O sentido despatrimonializante e repersonificador instituido pelo C6-
digo Civil de 2002, entendendo dentro do estatuto ou sistema civil-cons-
titucional, deve ser o pilar maior ou a viga mestra de toda a construgio
que pretendemos desenvolver acerca da personalidade juridica dos con-
dominios.

Muito embora saibamos que o Cédigo Civil de 2002 néo tratou da
matéria, € imprescindivel o debate tedrico sobre a mesma, para que pos-

®EACHIN, op. cit., p. 23-24,

* TEPEDINO, Gustavo. “Crise de fontes normativas ¢ técnica legislativa na parte ge-
ral do Cédigo Civil de 2002”, in A Parte Geral do novo Cddigo Civil (Estudos na

Perspectiva Civil-Constitucional), Coord. Gustavo Tepedino, Rio de Janeiro: Reno-
var, 2002, p. XXV,
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samos chegar a essa personificagdo, como forma do atendimento as ne-
cessidades da sociedade antes referidas.

Atento a essas necessidades, novamente Gustavo Tepedino ensina:

“As pessoas juridicas sdo sujeitos de direito — como também podem
sé-los os entes despersonalizados (basta pensar no condominio ou na
massa falida) —, dotadas de capacidade de direito e de capacidade
postulat6ria, no plano processual, segundo as conveniéncias de politica
legislativa.”¥?

Assim, o pensamento de Stefano Rodotd, quando estabelece que a
doutrina registra um deterioramento progressivo do modelo cléssico
da propriedade até comprovar com satisfagdo ou irresignag¢do que per-
de suas caracteristicas precisamente nas realidades institucionais don-
de vieram suas maiores expansdes. Porém, esse fenémeno se enriquece
com as possibilidades de sua utilizagio nas técnicas dominiais nas di-
recbes que nunca foram pensadas. Portanto, a crise do modelo tradi-
cional da propriedade nido se encontra em sua excessiva dilatagdo mas
em seu estreitamento. Disso se conclui que o sistema juridico nao aco-
lhe unicamente um modelo de propriedade, mas uma multiplicidade
de estatutos, necessitando “rasgar o véu” para afastar um conceito tinico
de propriedade, uma vez que o conceito tinico ndo serve mais para
explicé-la, necessitando a compreensao histérica de seu conjunto, aliada
as situagdes socioecondmicas nas quais a disciplina da propriedade se
opera.

E conclui que a busca de novas modalidades dominiais tem em
consideragdo a existéncia atual de novas propriedades, julgadas a
partir de um conteido essencial, e que devem ser buscados no
ordenamento juridico fundamentos ndo-dominiais para explicar a
existéncia de novas formas de propriedade, a partir da convivéncia

RTEPEDINO, op. cit., p. XXVII. Acompanhando seu pensamento, Erolths Cortiano
Jinior pretende a repersonalizagio do direito privado, como uma forma de ruptura
com o sistema oitocentista. O discurso jurfdico das propriedades e suas rupturas
(Uma andlise do ensino do direito de propriedade). Rio de Janeiro: Renovar (Biblio-
teca de Teses), 2002, notadamente p. 163 et seq.
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das necessidades do particular em considera¢do com as necessidades
da sociedade.®

O autor, para exemplificar esse cardter de mutacdo e adequagio da
propriedade para propriedades, toma como base o significado do art.
544, do CC - que neste ano completa 200 anos de existéncia —, e a capa-
cidade da doutrina e da jurisprudéncia francesa em redefinir seus con-
tornos, deixando o modelo cldssico esculpido no lassaiz-faire, para se
adaptar as novas determinagdes sociais, tendo como principal fundamento
a obra de Josserand, que demonstrou a plasticidade do instituto, possi-
bilitando uma expansio de interesse piblico, rompendo com o conceito
unitério de propriedade.*

A necessidade de estabelecer a personalidade juridica dos condomi-
nios estd justamente inserida nessa nova forma de visualizar as proprie-
dades, tendo em consideragdo muito mais a necessidade de adaptagdo
social do que se conformar — sem tentar transformar ou realizar uma
releitura dos institutos que compdem nosso direito e o ordenamento ju-
ridico nacional.

5.2 A personalidade juridica do condominio

A personalidade juridica do condominio é um tema muito pouco desen-
volvido na doutrina, que lhe confere pouca importancia, justamente em
virtude do bindmio antes referido entre propriedade exclusiva e co-pro-
priedade. Dessa forma, para a grande maioria dos autores, o importante é
a figura dos condéminos e suas relacdes juridicas, quer sejam internas ou
externas.

Contudo, ndo se pode negar que, na atualidade, dada a complexidade
de atuagdes e relagdes juridicas que um condominio desenvolve, ndo se
pode negar a existéncia de uma personalidade juridica ampla, comparavel

BRODOTA, Stefano. Ef terrible derecho — Estudios sobre la propiedad privada [Trad.
Espafiola por Luis Diez Picazo], Madrid: Civitas, 1986, p. 33 er seq.

3 JOSSERAND, Louis. Op. cit., p. 755 et seq.
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com as sociedades e associa¢des, sendo indispensavel o elastecimento da
compreensdo do art. 44 do CC - que possui o numerus clausus de pes-
soas de direito privado, para contemplar, também, o condominio edilicio.

Tanto é assim que as mesmas jornadas de direito civil organizadas
pelo Centro de Estudos do Conselho da Justi¢ga Federal, em seu Enunci-
ado 90, embora de maneira timida, ji realizavam a previsio da necessi-
dade de se dotar os condominios edilicios de uma personalidade juridica,
embora de uma forma restrita. O que ndo nos parece o mais adequado.

Estabelece o Enunciado 90:

“Art. 1.331. Deve ser reconhecida personalidade juridica ao condo-
minio edilicio nas relagdes juridicas inerentes as atividades de seu pecu-
liar interesse.”

Se, por um lado, podemos visualizar um avang¢o quando o referido
enunciado idealiza a situagdo da possibilidade de se conceder aos con-
dominios edilicios uma personalidade juridica, ndo nos parece admissivel
que ela seja restrita as atividades de seu peculiar interesse.

Estar-se-ia criando uma personalidade juridica de segunda categoria
em nitida contradig@o as garantias constitucionais de igualdade entre as
pessoas, nas quais ndo duvidamos incluir as pessoas juridicas.

Se essas razdes nio forem suficientes — mesmo porque demandam
um estudo mais aprofundado sobre o assunto, e ndo uma simples sen-
tenga enunciativa —, também € imperioso saber quais sdo as situagdes
em que os condominios edilicios exercem atividades de seu peculiar
interesse e quais sdo as em que agem desinteressadamente.

Situacdes que, em nosso sentir, constituem uma linha ténue de dife-
renciagdo, que deve ser objeto de melhor andlise.

Tampouco se pode considerar unicamente as razdes explanadas por
Carlos Alberto Dabus Maluf € Mércio Antero Motta Ramos Marques para
justificar a imperiosidade da personalidade juridica dos condominios
edilicios, uma vez que as mesmas, embora acertadas, nao esgotam todas as
possibilidades de atuagfo dessa forma de propriedade. Com razio expoem:

“A nova lei civil perdeu a oportunidade de dar personalidade juridi-
ca ao condominio, tao necessdria a esse instituto, que dela precisa para
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poder interagir com maior desenvoltura no mundo juridico, principal-
mente no que tange a aquisi¢ao de bens iméveis que se possam incorpo-
rar ao prédio ja existente. Como caso concreto, podemos apontar, por
exemplo, a impossibilidade da compra, em nome do condominio, de
terreno contiguo para ampliar as vagas de garagem, pela falta de perso-
nalidade juridica; isso obriga os conddminos a, se quiserem, adquirir em
seus proprios nomes a propriedade — o0 que muitas vezes inviabiliza o
negdécio — ou mesmo a constituir uma sociedade civil para esse fim.”

Observe-se, contudo, que essa ndo € a inica situagdo que pode ensejar
anecessidade juridica do condominio edilicio. Cremos que ela deva estar
presente em sua plenitude, como qualquer outra sociedade, mesmo por-
que hoje ja nao mais se fala em direito de propriedade e sim em direitos
de propriedades. Existindo uma série de direitos reais — plenos ou me-
nos plenos — que podem ser objeto de direitos dos condominios edilicios.

Em outra oportunidade,* expressamos a seguinte opinido:

“E a entrada no mundo juridico de uma nova forma de propriedade,
guardando relagao direta com a moderna tendéncia do direito de proprie-
dade, como bem aponta Josserand,”” quando nao mais se pode falar de
propriedade, mas sim de propriedades, pois cada categoria de bens impli-
ca uma forma especial de apropriagao. Ou, ainda, na li¢do de Costantino,
em que a idéia de propriedade consiste e coincide com a determinagdo
legal do modo de adquirir, e também do modo de usufruir diretamente de
um bem, de uma forma licita.* Isto porque a configuracao do direito real,
segundo Comporti, deve ser feita a partir da disting@o entre o que vem a ser
o momento estitico do direito e o momento dindmico de seu exercicio.”

B0p. cit., p. 12.

L)
3 O nosso Da alienagdo fiducidria em garantia de coisa imdvel, 2* ed., Curitiba: Jurua,
2003, p. 60 e 27.

¥ JOSSERAND, Louis. Op. cit., p. 755 et seq.

3BCOSTANTINO, Michele. In Crisi dello stato sociale e contenuto minimo della
proprieta, Atte de Convegnio de Camerino, p. 58.

3 COMPORTI, Marco. In Crisi dello stato sociale e contenuto minimo della proprieta,
Atte de Convegnio de Camerino, p. 174-1735.
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Trata-se de propriedade limitada, o que a afasta da tipologia funda-
mental da propriedade plena, entendida esta como aquela onde estio
reunidos em um mesmo titular as faculdades de usar, gozar, dispor e
reavé-la de quem quer que injustamente a possua, a partir da conceituagao
de que a propriedade possui um contetido el4stico.”

E concluimos.

“O direito de propriedade deixa de ser visto como uma verdadeira plena
in re potestas para ter uma fungio econdmica. De igual forma, nos direi-
tos reais restringidos, encontramos profundas transformagdes e avangos.

Entra em jogo, entdo, o principio da autonomia privada, agora sem
o cardter absoluto de outras épocas, mas, como adverte Carbonier, como
um principio sistemdtico, que existe com o auxilio da normatizagdo, em
fungao das limitagSes que sofre, sobretudo origindrias da sistematiza-
¢do da ordem piiblica, pela moral e pelas normas imperativas.” E é prin-
cipalmente a partir deste principio que surgem os novos direitos reais,
ligados as exigéncias e necessidades de interesses concretos, existentes
na realidade do tréfego juridico negocial.*'

A tipicidade dos direitos reais, mesmo naqueles paises que adotam o
sistema de numerus clausus, como é o caso do nosso, esta intimamente
ligada a evolugdo social, uma vez que a inser¢do de um novo direito visa
atender a necessidade econdmica da sociedade em determinado momen-
to. Tem-se assim, como ponto cardeal para o surgimento de um novo di-
reito real, a imperiosidade da sua legitima utilidade e rentabilidade.

Ensina Atias” que, na atualidade, a prépria evolugio da sociedade e
da economia reclamam o aparecimento de novas configuragdes juridi-

“CARBONNIER, Jean. Droit civil. Les obligations. 16* ed., Paris: PUF (Press
Universitaires de France), 1992, p. 156. Veja-se, também, Luis Diez-Picazo, Fun-
damentos del derecho civil patrimonial, Las relaciones Juridico-reales. El regis-
tro de la propiedad. La posesion, Tomo II1, 4° ed., Madrid, Civitas, 1995, p. 108-109,

“ ROMAN GARCIA, Antonio. La tipicidad en los derechos reales. Madrid, Montecorvo,
1994, p. 20.

“? ATIAS, Christian. “Destins du droit de propriété”, in Droits, junho de 1985, p. 7 et
seq. Neste sentido, também, Alex Weill; Frangois Terré e Paul Simler, op. cit., p. 47
et seq. Na Espanha, Garcia Urbano assinala que a evolugdo do mercado de crédito é
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cas, para utilizagdo em relagoes juridico-reais mobilidrias ou imobilid-
rias, tais como a multipropriedade e novos sistemas de hipotecas sobre
a propriedade.

De igual forma, Savatier,” ao tratar do surgimento das novas formas
contratuais advindas das transformagdes econdmicas, pondera que ji ndo
se pode conceber a contratagao a partir das escalas individuais contidas no
Cédigo de Napoledo, mas, sim, considerando a sociedade e a prépria na-
¢ao.”*

E nessa estrutura que devemos visualizar a imperiosidade da defini-
¢do da personalidade juridica dos condominios, abandonando os con-
ceitos cldssicos ou a inflexibilidade vista por alguns a respeito da matéria
no Cédigo Civil de 2002, revelando bem mais uma situagio conformis-
ta que uma necessidade transformadora dos fendmenos sociais e suas
adaptacgdes ao Direito.

Nesse ponto, alguns doutrinadores modernos, mesmo ap6s a edigio
do Cédigo Civil de 2002, n@o atentaram para a imprescindivel forma-
¢do de um conceito novo, como férmula de preencher o vazio legislativo
e oportunizar as solugdes impostas pelo cotidiano em matéria de condo-
minio, que impde a defini¢do de sua personalidade juridica.

Para tanto, como ponto de partida € necessdria a correta compreen-
sao do art. 1.331 do CC.

“Art. 1331. Pode haver, em edificagdes, partes que sdo propriedade
exclusiva, e partes que sio propriedade comum dos condominos.

fator primordial para que se tenha uma alteragao no sistema tradicional de garantias
crediticias “Sabido es que las intituciones sociales — y, de entre ellas, las instituciones
juridicas — surgen al albor de unas determinadas circunstancias y sucumben al socalre
de otras circunstancias ignalmente determinadas. Nacen repondiendo a unas ne-
cesidades sociales, y desaparecidas éstas, o probada la insuficiente capacidad para
atenderlas, aparecen sistemas alternativos”. José Maria Garcia Urbano, “Crisis actual
del derecho real de hipoteca”, in Libro Homenaje a José Maria Chico y Ortiz, Madrid,
Marcial Pons Librero, 1995, p. 787-788.

“SAVATIER, René. Les methamorphoses économiques et sociales du droit civil
d’aujord’hui, troisiéme serie, Paris, Librairie Dalloz, 1959, p. 14.

“Op. cit,p.26e27.
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§ 1° As partes suscetiveis de utilizagio independente, tais como apar-
tamentos, escritérios, salas, lojas, sobrelojas ou abrigos para veiculos,
com as respectivas frages ideais no solo e nas partes comuns, sujeitam-
se a propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livremen-
te por seus proprietarios.

§ 2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distri-
buigdo de dgua, esgoto, gés e eletricidade, a calefagio e refrigeracdo
centrais, e as demais partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro
publico, s3o utilizados em comum pelos condéminos, nio podendo ser
alienados separadamente, ou divididos.

§ 3° A fragdo ideal no solo ¢ nas outras partes comuns é proporcio-
nal ao valor da unidade imobilidria, o qual se calcula em relagdo ao con-
Junto da edificacio.

§ 4° Nenhuma unidade imobilidria pode ser privada do acesso ao
logradouro publico.

§ 5° O terrago de cobertura é parte comum, salvo disposi¢do em

' contrdrio na escritura de constitui¢do do condominio.”

A interpretagdo mais simples deste artigo — que guarda semelhanca
com o disposto no art. 1.414 e seguintes do CC portugués, dada sua
contemporaneidade — leva imediatamente a resposta negativa de uma
personalidade juridica dos condominios.

Entretanto, desde logo, impse-se saber o real alcance da possibili-
dade de alienagdo individual de que trata o § 1° do artigo. Se € possivel
alienar, por que ndo seria, por exemplo, possivel adquirir? Ndo a aquisi-
¢do em nome do proprietdrio, mas sim tendo a coletividade como
adquirente.

A resposta a essa indagagdo € o que pretendemos obter em um estu-
do de maior alcance, no futuro.

Contudo, nossa inquietagio ndo se conforma com o posicionamento
simplista de determinados autores.

Assim, Caio Mario da Silva Pereira, ao discorrer sobre o tema,
explicita:

“Nao se compraz com os institutos invocados para a sua explicagio,
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nem deles necessita. Especialmente deve ser lembrado que, se fosse uma
pessoa, o condominio como tal € que seria o sujeito de todas as relagoes
Juridicas. Nio € isto que se verifica. Os titulares dos direitos, quer sobre
as unidades autdénomas, quer sobre as partes e coisas comuns, sio 0s
conddminos e ndo uma inexistente ou ficta pessoa juridica. O condomi-
nio dito edilicio se explica por si mesmo.”*

Nesse sentido, também, Jodo Batista Lopes, ao negar terminantemen-
te a possibilidade da existéncia da personalidade juridica dos condomi-
nios edilicios em nosso direito: “A quase unanimidade das legislagdes
modernas, acompanhando a melhor doutrina, rejeita a tese da per-
sonalizacdo do patrimdnio comum”

Da mesma forma, embora com uma timida visualiza¢do da necessi-
dade da personalizagio dos condominios edilicios, Arnaldo Rizzardo
assim se manifesta.

“Uma vez constituido, o condominio é considerado um ente juridi-
co que se distingue perfeitamente dos titulares de cada uma das unida-
des autbnomas, da mesma forma pela qual se distingue da sociedade a
pessoa de cada um de seus sécios.

Mas niao € enquadrado como uma pessoa juridica em sentido estrito,
da mesma forma que nido o sdo outros entes (heranga, massa falida, a
sociedade irregular).”¥’

Entende-se, de um plano estritamente formal, que uma heranga, uma
massa falida ou a sociedade irregular ndo sejam entes personalizados. Isso
se deve, em nosso ponto de vista, & transitoriedade dessas situagoes juridi-
cas, ndo necessitando se estabelecer uma protegio maior a tais entes.

Contudo, no condominio edilicio a situagio é justamente inversa. A
perpetuidade — ou pelo menos a perenidade — é a regra que deve ser
observada, impondo, como j frisamos diversas vezes, a definigdo de
sua personalidade juridica.

“PEREIRA, Institui¢ées, cit., p. 187,

“Op. cit., p. 26. E exemplifica com a doutrina argentina e espanhola.
TRIZZARDO, op. cit., p. 622.
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6. (In)conclusdes - Dois pontos de partida
para investigacao

A investiga¢do sobre a personificagcdo do condominio no direito brasi-
leiro deve ter dois pontos de partida: o direito comparado e as disposi-
¢oes contidas no Cédigo Civil de 2002.

De um ponto de vista eminentemente teérico e legislativo, no direi-
to comparado temos a Lei francesa 65-557, de 10.07.1965, que “fixa o
Estatuto da ‘copropriété dés immeuble bdtis’”, que em seu art. 14 es-
tabelece a personalidade moral do “syndicat”.

“14. A coletividade de co-proprietdrios € constituida por um sindi-
cato que possui personalidade civil.”*

A personalidade moral de um sindicato em um condominio edilicio
francés € incontroverso na doutrina. Assim Jean Carbonnier, ao tratar da
personalidade moral, ensina:

“Existe uma espécie de sociedade civil que € o sindicato de co-pro-
prietdrios dos iméveis divididos em apartamentos (Lei de 10.07.1965,
art. 14; cf. t. IlI, n. 179). Mas, contudo, entre as duas institui¢des existe
uma diferenga essencial que todos os co-proprietdrios sdo obrigatoria-
mente filiados ao sindicato, uma vez que a sua existéncia depende da
vontade de todos.”*

Do mesmo modo, no direito brasileiro, Francisco Amaral estabelece que,
na época modema, o jusnaturalismo convencionou denominar a persona
ficta de pessoa moral para designar as comunidades ou corporagdes.™

L a collectivité dés copropriétaires est constituée em um syndicat qui a la personnalité
civile”.

“CARBONNIER, Jean. Droit Civil 1 - Les personnes — Personnalité, incapacites,
personnes moarales, 15 ed., Paris: PUF — Press Universitarires de France, 1995, p.
345. “C’est, au fond, une sorte de société civile que 18 syndicat des copropriétaires
dans 1&s immeubles divises par appartements (1. 10 juill. 1965 a 14; cf. t. III, n. 179),
Il y, a néanmoins, entre 1és deux instituitions cette différence essenticlle que tous I1és
copropriététes sont obligatoirement affili€s au syndicat, tandis que 1’entrée dans une
société civile dépend de la volonté de chacun™.

5 AMARAL, Francisco. Direito civil introdugdo, 2* ed., Rio de Janeiro: Renovar, 1998,
p. 267.
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Na doutrina francesa, o sindicato possui personalidade juridica com
um patrimdnio e correspondentes direitos e obrigagdes, embora seja uma
forma de associagdo forgada. Possui o dever de administracio e de mo-
dificagio das partes comuns, introduzindo nelas novas instalagGes,
malgrado a oposi¢io de alguns proprietarios.*

Frangois Terré e Philippe Simler sdo mais explicitos ao admitir a
aquisig¢do das partes privativas por parte do sindicato:

“A lei ela mesma permite a aquisi¢do de partes privativas de um
im6vel em co-propriedade, sem que seja necessariamente uma proprie-
dade indivisa de seus membros. O sindicato pode ele mesmo adquirir
por sua competéncia outros iméveis que, de forma geral, sdo patrimdnio,
que, pelos seus efeitos, se colocam ao uso comum. Destas operagdes se
deve considerar o principio da especialidade, que deve ser respeitado,
isto quer dizer, deve ser justificado pelo objeto da co-propriedade.”™

E neste marco tedrico e legislativo que devemos desenvolver um
estudo mais aprofundado acerca da personalidade juridica dos condo-
minios edilicios. Desde logo, deve-se levar em conta que nio existe res-
tricdo legislativa para esta criagao, devendo o trabalho teérico-doutrinirio
buscar atender as necessidades sociais, rompendo com modelos tradicio-
nais, em um momento de profundas transformagdes do direito civil bra-
sileiro. Isso permite que entendamos e que possamos aplicar, desde logo,
novas formas de propriedades, uma vez que o conceito ¢ bastante elds-
tico, permitindo que sejam retiradas as amarras até entdo existentes, cal-
cadas na conceituagio cldssica que remonta ao século XIX.

3! Assim, Marty e Raynaud, op. cit., p. 319 et seq; Christian Atias, La copropriéte des
immeubles bdtis, Paris, Sirey, 1989, p. 81; Christian Atias, Droir civil, cit., p-252 et
seq.

S2TERRE, Frangois e SIMLER, Philippe. Droir civil, Les biens, 4* ed., Paris: Précis
Dalloz, 1992, p. 422. “La loi elle-méme lui permet d’acquérir des parties privatives
dans I'immeuble en copropriété, sans que celles-ci deviennent propriété indivise de
sés membres. Lé syndicat peut méme acquérir pour son compte d’autres immeubles
qui, tout em restant son patrimoine, peuvent étre affectés & I'usage commun. De Telles
opérations peuvent cependant étre admises que si I principe de spécialité est respecté,
c’est-a-dire si elles peuvent étre justifiées par 1’objet de la copropriété.”
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1. Introducdo

Os servigos extrajudiciais nasceram como cart6rios que acumulavam fun-
¢oOes. Os serventudrios eram responsdveis pelas atividades judiciais e pelo
exercicio do notariado ou dos registros piblicos. E assim foi durante muito
tempo, com éxito reconhecido por quantos vivenciaram experiéncia tal.
Havia comarcas do interior que se notabilizavam pela qualidade do servi-
¢o, igualmente esmerado, na escrivania do juizo e no desempenho daqui-
lo que também ja se chamou genericamente de “anexos”.

Esse tempo ja foi. Lutaram os notérios e registradores por autono-
mia ¢ tentou-se uma separagio absoluta dos quadros da Justiga. Des-
vincularam-se os servicos denominados extrajudiciais e foram estatizadas
as escrivanias do juizo.

Houve quem comparasse o servigo agora autdbnomo a uma verdadeira
empresa, destinada a funcionar com eficiéncia e repudiada toda a tradigio
desenvolvida sob a tutela do Judicidrio. Para isso também contribuiu o
desgaste da expressdo “cartorio”, que passou a ser utilizada para caracte-
rizar o arcaismo, o excesso de burocracia, o nepotismo, a perpetuidade e
outras mazelas das quais os profissionais da drea quiseram se libertar.

Nova fase na historia das serventias se ajustou s exigéncias de um
Estado de Direito de indole democrética, cujo discurso prestigiou o acesso
a titularidade registréria e notarial mediante concurso publico.

Sob o enfoque empresarial, muitos dos antigos cartérios passaram a
prestar servigos com enfoque diverso daquele tipico a uma atividade
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publica. Eficiéncia, modernizagdo, qualidade e satisfagdo da clientela
passaram a constituir valores desejados pelos novos integrantes de uma
categoria tradicional.

Talvez seja o momento de uma reflexao sobre essa etapa recente. A
homenagem a um homem que esteve a frente de seu tempo pretexta
oportunidade a que se proceda a uma auto-andlise dos resultados dessa
nova postura.

A proposta € indagar se os servigos extrajudiciais ja esgotaram as
possibilidades de mudanga interna, de mudanga em relagéo a clientela e
de mudancga pertinente 42 comunidade em que se integram.

2. O descaso para com o tema

Continua farta a producido de doutrina registral e tabelioa, na louvivel
tentativa de evidenciar a relevincia das tarefas cometidas aos profissio-
nais desse campo.

Nao € dificil chegar a constatagio de que os registros piblicos sdao
fundamentais para o implemento e para a preservagio de valores bisi-
cos a uma democracia. Desde o acesso a cidadania, que se dd mediante
o assento de nascimento, chave de ingresso de um ser humano a comu-
nidade politica, até a consagragdo de bens da vida que figuram entre os
mais relevantes dentre os direitos bdsicos, quais a propriedade.

O tabelido, na missdo de orientar os necessitados de conformagao
Jjuridica para os seus interesses, exerce abrangente missao de pacifica-
¢do e de incentivo na geragdo espontdnea do direito. Tarefa que, bem
exercida, auxilia o desempenho do Judicidrio. Fortalece a crenga no di-
reito como alternativa ao egoismo e ao caos e libera a Justiga para solu-
cionar questdes mais graves, pois enorme potencial de beligerancia civica
resta harmonizado pela intermediagdo profissional do notdrio.

Indiscutivel, portanto, a essencialidade dos servigos notariais e
registrarios. Compreensivel a prolifica producgdo de doutrina que sus-
tenta o aperfeicoamento do pessoal e da propria atividade. Em corres-
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pondéncia com avango jurisprudencial, pois o enfoque doutrindrio vai
se refletir — quase de imediato — na leitura que os tribunais fazem das
questdes que nio cessam de lhes ser submetidas.

Ocorre que o prestigio conferido a doutrina e a jurisprudéncia ndo
encontra similar na devogio conferida a outras questdes também ne-
vrélgicas e condicionantes do futuro dos servicos extrajudiciais. Nao se
tem contemplado, com idéntico interesse, a posi¢ao ética dos notdrios e
registradores, a formacio dos novos profissionais, o relacionamento in-
terno entre clipula e exercentes dos servigos, o atendimento a clientela e
a responsabilidade social reclamdvel ao titular do servigo delegado.

Basta verificar os temas de abordagem obrigatéria nos cursos, semi-
ndrios e congressos, para aferir que pouco ou nada se reserva a tais con-
sideragdes. Ousaria afirmar, todavia, que de pouco servird o acervo de
produgdo técnico-cientifica, se os desafios postos aos servigos delega-
dos e a seus titulares nao forem adequadamente enfrentados.

As mudangas de uma sociedade globalizada e imersa em ritmo
alucinante sdo também velozes. Se hda uma certeza contemporinea, ela é
a incerteza do futuro. Quem nao estiver atento a isso podera estar na
mesma situacdo dos dinossauros que, seguramente, nao perceberam es-
tar destinados a extingio.

3. A ética relegada

A posigao €tica do notario e do registrador, tal como abordada nas obras
disponiveis, tem obedecido ao figurino classico também adotado pelas
demais carreiras juridicas.

Saudavel se fale em probidade, amor ao estudo, corre¢io, disponibili-
dade, franqueza, servigo, lealdade e demais valores tradicionais. Eles conti-
nuam vélidos e exigiveis atoda pessoa de bem e a conduta ética irrepreensivel
¢ pressuposto do exercicio de uma fungio piiblica delegada.

Os novos tempos, porém, inclinam o pensamento mais sensivel para
uma outra vertente ética. Vive-se num pais em que o crescimento da misé-
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ria e da exclusio € o inico vetor invaridvel em todas as pesquisas. Fome,
violéncia, desemprego, corrupgio, longe de serem ameagas remotas, es-
tdo na rotina de nossos dias. Somente um alienado ou um anestesiado moral
ndo se sensibiliza com a situagdo de milhdes de semelhantes e patricios,
cada vez mais préximos. Pois um fendmeno perverso converte as cidades
brasileiras em oceanos de miséria pontilhados de ilhas de ostentagao.

Alids, o fendmeno nio é exclusivamente brasileiro. Depois de dois
anos de estudos, a OIT, Organizacdo Interacional do Trabalho, anun-
ciou os resultados da mais ampla avaliagcio sobre os efeitos sociais da
globalizacgdo ji realizada por um 6rgdo da ONU e as conclusdes sao as
esperadas: esse processo nio tem ética e € politicamente insustentivel.

A ética do discurso € insuficiente para responder ao clamor dos ex-
cluidos. Se a alguns poucos a vida ofereceu muito, incumbe-lhes retri-
buir na mesma propor¢do. A pardbola dos talentos vem a propdsito: aquilo
que foi outorgado a cada qual precisa produzir frutos. Os talentos sdao
entregues para serem multiplicados, ndo escondidos.' Alids, as Escritu-
ras constituem fonte inesgotdvel de ligdes para todos, e a quantos a Pro-
vidéncia bafejou de copiosas béngaos caberia relé-las. A quantos de nds
ndo se aplica a admoestacido evangélica: “Sempre que o fizestes a um
destes meus pequeninos irm@os, a mim o fizestes;? sempre que o deixastes
de fazer a um destes mais pequeninos, a mim o deixastes de fazer.”

Nao € por falta de adverténcia que continuamos ambiciosos, ciipidos
e insensiveis para com a sorte alheia. Quem se recorda de li¢des como:
“Tende cuidado e guardai-vos de toda e qualquer avareza; porque a vida
de um homem nio consiste na abundincia de bens que ele possui.” Ou
entdo, a quem desserve a verdade contida no asserto: “Porque onde esta
0 V0SS0 tesouro, af estard também o vosso coragdo.”

~

' Mateus, 25:14-30.
*Mateus, 25:40.
3Mateus, 25:45.
*Lucas, 12:15.
$Lucas, 12:34.
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Menos discurso, mais agdo. Menos intengdes proclamadas, mais
concretizagdo. Menos preocupagio com aparéncia, mais atengio para
com a substincia e os resultados.

Uma vivéncia ética transformadora deveria merecer um minuto da
atencao, ou uma pequena parcela dos cuidados que a drea devota para o
apuro técnico ou para a preservacio de seu espago. Seja espaco insti-
tucional, seja espago de poder politico ou econémico.

4. Mudanca interna

Implementar servigos eletronicos nao significa verdadeira mudanca de
mentalidade. Nao € porque se pratiquem atos por Internet, ou se propi-
cie obter informacao eletrdnica sobre uma situacio dominial, que o cli-
ma interno das serventias necessariamente ostente ganhos sensiveis.

Ja afirmou Saramago que o tnico progresso real e vilido é o pro-
gresso moral. Sob esse dngulo, todos podem ter algo a meditar.

Os antigos cartérios propiciavam uma visdo pouco alentadora. Gran-
des livros, velhos méveis, poeira, acomodagdes desconfortdveis. Eram
a imagem do passado conservada sem preocupagio estética.

Parte da mudanga de design institucional coincidiu com a moderni-
zagio do visual. Méveis coloridos e mais leves, claridade, introdugdo
de equipamento eletronico.

Sauddvel essa énfase nos aspectos exteriores e sensiveis a quem ne-
cessita dos préstimos cartordrios e estimulante para quem trabalha no
interior das serventias. Mudanga necessdria, mas nao suficiente para pro-
ceder as imprescindfveis mudangas de rumo dos servigos extrajudiciais.

A mentalidade ainda reinante em inlimeras serventias pouco se alte-
rou. O titular € a figura inacessivel aos mais humildes servidores. O cli-
ma persistente € o de um controlado terrorismo. Vigora o arcaismo nas
proibigdes, nas exigéncias, no cumprimento estrito do horario.

A transformagao por que passou todo 0 mundo burocratico nao pene-
trou o fechado universo cartorério. As diferencas sio solares. Na maior



|100 JOSE RENATO NALINI

parte do mundo, trabalha-se em casa. Cumpre-se tarefa, nao hordrio. Ji se
comprovou que o rendimento € maior se 0 ambiente de trabalho € des-
contraido. Se as pessoas se sentem prestigiadas, estimuladas, incentiva-
das. Se existe superavit de elogios e déficit de broncas.

Até por interesse os titulares precisariam cuidar melhor de seu cor-
po de servidores. Se os hackers conseguem penetrar na inexpugndvel
blindagem eletrénica da Nasa, o que ndo dizer dos vulnerdveis sistemas
tupiniquins? Nio € improvivel que um funciondrio ressentido provoque
alteragdes no acervo registrério e venha a causar insuspeitados transtor-
nos ao mau patrao.

A pritica da sabotagem € uma realidade universal e as serventias
nao estdo incélumes de sofré-la. Ela ocorre em qualquer tipo de em-
presa ou institui¢ido. Peter Frost, professor de comportamento or-
ganizacional na Universidade de British Columbia, no Canad4, observa
que, se as pessoas acreditam que estdo sendo tratadas injustamente por
seus superiores, podem se revoltar e “empatar o jogo™.® Se a lealdade
foi destruida, tudo vale. Verdade que h4 causas pessoais para a sabota-
gem, como transtornos psiquicos, compulsdes destrutivas, inveja, si-
tuacdes de desespero causadas por problemas intimos. Todavia, ndo
se deve desprezar a existéncia de causas motivadas pela empresa. A
barreira de comunicagio, 0 mau exemplo dado pelos chefes, o nao-
reconhecimento de direitos, a imposicdo de hordrios de trabalho rigi-
dos, a auséncia de reajustes salariais, a ndo-promogao de funcionarios
mais antigos, a indiferenca e o desprezo podem ser causas eficientes
para a sabotagem. E o sabotador pratica um ato com a intengao de causar
dano material ou moral.

Se as pessoas trabalham com medo sem o amparo da amizade, pro-
duzem muito menos do que poderiam. Nao chegam a desenvolver suas
potencialidades. Assim que podem, procuram um lugar ao sol e um es-
paco menos opressivo de atuagio.

*LIMA, Bruno (jornalista). “Sabotando o patrdo™, Caderno Empregos, Folha de S. Paulo,
22.02.2004.
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Aqueles que obtiveram a titularidade ndo podem se esquecer de seu
inicio. Nio precisam, necessariamente, submeter os seus funciondrios
s mesmas anglistias por que passaram. Os tempos sdo outros. E essen-
cial que se aprenda a cada dia mais em termos de tolerincia, em huma-
nidade, em concreta edificacio de uma sociedade justa, fraterna e
soliddria, como prometeu o constituinte de 1988. E essa missao comega
em casa.

A remunera¢do nido € o aspecto mais importante para manter um
excelente clima no cartério. Todavia, se existe uma atividade que propi-
cia retorno compativel com o investimento, essa € a desenvolvida em
alguns dos servigos extrajudiciais, notadamente os registros de iméveis
e o tabelionato de protestos. Repartir com generosidade entre os que se
desincumbem do trabalho € humano e € inteligente. Humano, porque
ndo se leva consigo, ao encerramento da aventura terrena, nada do que
se amealhou durante toda a vida. Legar para os descendentes nfo satis-
faz a quem s6 se preocupou com juntar dinheiro. Quase sempre deixa a
certeza de discdrdias entre os herdeiros e a gradual dilapidagao, pois é
raro que os filhos reconheg¢am o sacrificio dos pais.

Mas € inteligente, porque o devotamento de quem trabalha na
serventia serd multiplicado se vier a ser reconhecido o seu esfor¢o, com
uma paga correspondente. Todos vamos ter 0 nosso encontro com a
morte, mais cedo ou mais tarde. A vida € breve, efémera e fragil. Havera
quem deixe saudades, havera quem deixe sensacéo de alivio. E, conscien-
temente ou ndo, fazemos a nossa escolha da maneira pela qual nos com-
portamos com o proximo. Aquele que realmente nos conhece.

Depois da implementacdo da eletronica, da maquiagem visual das
serventias, por que nao promover uma transformacéo substancial? Criar
um clima de harmonia, ter em cada funciondrio um amigo, conhecé-lo
de fato, assisti-lo em suas necessidades, compartilhar de suas alegrias e
tristezas?

As serventias deveriam ser verdadeiras escolas de cidadania. Os ser-
vidores merecem desenvolvimento em plenitude, para que se tornem seres
humanos cada vez mais satisfeitos consigo mesmos, cada vez mais rea-
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lizados. Em lugar de hostilizar quem pretende estudar, o titular deveria
estimula-lo. Premia-lo e, com isso, incentivar aquele aparentemente posto
€m SOSsego.

O retorno serd rdpido e notério. Uma equipe fortalecida por lagos
de amizade, prestigiada por seu titular, que € alguém essencialmente igual
— pois postos e cargos sdo acidentais, o essencial é o conjunto de atribu-
tos caracterizadores da humanidade — serd imbativel no exato cumpri-
mento do dever.

Um cartério ndo precisa ser uma casa de opressdo, mas funciona
melhor ser for uma extensao do lar. Ali se passa tempo precioso da vida
de cada qual. Quem ali estiver precisa ter prazer e nio se sentir enjaula-
do e sob o olhar vigilante, inflexivel e incapaz de perdoar qualquer falha
de um arrogante “dono de cartério”.

Conhecgo, e tenho a certeza de que outros que ndo conhego também
ja iniciaram essa revolugdo, servicos extrajudiciais em que o funciona-
rio € considerado um ser humano. Tais experiéncias so exitosas e asse-
guram ao titular a tranqiiilidade que outros, ainda nio afeigoados a essas
préticas, nao usufruem. Mesmo aqueles que ja iniciaram o processo, todos
podem melhorar alguma coisa, aproveitando-se da experiéncia que ou-
tras empresas ja comprovaram e com excelente resultado.

5. Mudanga externa - Clientela

O ritmo das transformagdes amedronta os incapazes de se ajustar a ele.
Nao € uma questao de idade cronoldgica. Existem velhos suscetiveis de
adaptacao e jovens incapazes de romper com a rigidez de sua estrutura
mental.

Para os que tém dificuldade de enfrentar as coisas novas, vale lem-
brar o conselho do fil6sofo Eric Hoffer (1902-1983): “Em tempos de
mudangas, os aprendizes herdarao a terra, enquanto os que jd aprende-
ram estardo muito bem equipados para lidar com um mundo que ja no
existe.” Ou seja: a alternativa a restar superado é ser um eterno aprendiz.
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Grande parte dos que ainda militam nos servigos delegados ja expe-
rimentou o papel carbono e a gelatina para cépias, viu a maquina elétri-
ca substituir a manual. Usaram o telex, serviram-se dos servigos de
malote, aparelhos de fax, impressoras a laser e copiadoras. Hoje dis-
pdem da comunicagao eletronica. O e-mail mudou, de maneira radical,
a velocidade, a eficiéncia e o volume da comunicagdo. A certificagdo
digital est4 a dar seus primeiros frutos e os telefones celulares acoplam
cameras digitais, laptops e inumerdveis outras utilidades.

S6 que essa revolugdo estd em pleno curso e ndo hd sinais de estan-
car. Quem nao tiver condigdes de acompanhar esse ritmo néo estard ape-
nas parado. Estara em verdadeiro retrocesso.

A clientela das serventias ja dispde de alguns desses beneficios. Mas
eles precisam ser ampliados. O ideal serd propiciar a quem necessite dos
préstimos, as minimas exigéncias de deslocamento pessoal até a sede
do cartdrio. Disponibilizar informagoes pela Internet, utilizar-se da
videoconferéncia para aconselhamento, submeter minutas de escrituras
por e-mail, até mesmo a assinatura digital precisard estar na cogitacio
dos que pensam o cartdrio do futuro.

As associacdes de classe precisam se ocupar mais desse planeja-
mento do futuro das serventias do que de outros interesses localizados
e topicos. Ja € tempo de se institucionalizar — idéia hé tanto tempo di-
fundida e nunca cumprida — um curso que priorize a formagao de lide-
rangas cartordrias. Ha excesso de produgao doutrinéria técnica. Todos
jd sabem ‘“‘como fazer” os atos notariais e registrais. A necessidade
urgente é responder as indagagdes: “por que fazer?” ou “amanha sera
preciso fazer?”

Bastar olhar em volta e constatar o que ocorreu com o mundo nas
tltimas décadas. Profissdes desapareceram sem deixar vestigio. Outras
surgiram ruidosa ou silenciosamente. E preciso ter condigdes de adapta-
¢d0. Essa a principal caracteristica dos lideres no século XXI.

Dentre os atributos reclamados a lideranga, mencionem-se a sua vi-
sao dualista, de conseguir navegar entre dois extremos igualmente pos-
siveis — a borrasca e a calmaria. Seu comportamento serd janusiano,



| 104 José renaTO NALINI

adjetivo extraido do deus romano Janus, provido de duas faces: uma para
ver o passado e outra para enxergar o futuro.

Em recente palestra sobre o tema planejamento de carreira e a organiza-
¢do do futuro, o Prof. Victor Mirshawka insistiu em que a lideranga con-
temporanea precisa ser baseada em emogdes. Significa isso que o lider deve
instituir, “no local de trabatho, uma mentalidade diferente que estimule to-
das as pessoas a aventurar-se no terreno desconhecido. Esse novo paradigma,
imposto pela gestdo moderna, consiste em infundir o caos, no lugar de in-
troduzir a ordem. Significa proporcionar plataformas para a experimenta-
¢ao coletiva, no lugar de um planejamento individual para todas as agdes
organizacionais. Busca ajudar as pessoas, no lugar de raciocinar por elas.
Na empresa emocional, o mestre tradicional se torna um servidor — um ser-
vidor do futuro da empresa e nio de seu préprio interesse. O século XXI vai
necessitar cada vez mais de lideranca baseada em emogdes ™.’

Reafirma-se que todo titular de serventia demonstrou, pela expe-
riéncia ou por sua performance num severo concurso, a sua capacidade
de gerir a complexa prestagdo do servigo extrajudicial. Nada obstante, o
mundo ndo pira. Aquilo que foi suficiente no passado, com certeza nio
0 serd dentro em breve. E € necessdrio estar preparado.

Este século valoriza quem sabe lidar com a mudanga o tempo todo,
sabe reformular suas idéias, sabe ouvir os outros, sobretudo aqueles que
com ele trabalham. Tem conhecimento pritico de servigo em equipe e
sabe como facilitar as reunides. Evidencia competéncia na andlise e so-
lug@o de problemas. Busca a simplicidade e a rapidez e tem foco nos
resultados. Prioriza o cliente e o servidor que o atende. Tem coragem
gerencial e ambicdo, mas nao é o dono da verdade.

Quem tiver condigdes de se aperceber disso subsistird. Quem nio
tiver talvez sogobre ou nem compreenda por que restou superado, nao
seja ouvido e nem seja lembrado com saudade.

Exemplo de adaptagdo 2 modernidade € a posi¢do de uma empresa
familiar que depois de explorar a fabrica¢io de relégios de ponto — ji

"Qualimetria 135/23.
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um progresso em relagao ao livro-ponto —, se reciclou e substituiu o papel
por cartao magnético.

O empresdrio brasileiro Josué Dimas de Melo Pimenta assumiu o
controle de acesso de grandes eventos, como o Carnaval paulistano e o
grande prémio de Férmula 1 do Brasil. Desenvolveu sofrware, creden-
ciais e bilhetes magnéticos e nao ficou chorando sobre o leite derrama-
do como tantos outros.

Ninguém discute a eficiéncia dos servigos cartordrios. A confiabilidade
obtida € resultado do investimento em aprendizado, na vasta producio
doutrindria, jurisprudencial e correcional. Talvez seja 0 momento de se focar
outro tema de estudos. Por que ndo recorrer a outros saberes, como aque-
les que enfatizam a maximizacdo do potencial humano?

Mencione-se, apenas como exemplo e forma de instigar a curiosidade
de quem s6 leu obras juridicas, o livro As sete leis espirituais do sucesso
(Sdo Paulo, Best Seller), do médico indiano Deepak Chopra. Essas leis sio:

1) lei do puro potencial,

2) lei da doagao;

3) lei da causa e efeito;

4) lei do minimo esforgo;

5) lei da intengido e desejo;

6) lei do desapego; e

7) lei do propésito da vida.

Nada que ndo se tenha ouvido antes, mas tudo aquilo que o con-
sumismo, o hedonismo, o egoismo e o narcisismo impedem que se faca.
Assim, a lei da doagao significa apenas que ao doarmos aquilo que bus-
camos, atraimos abundiéncia. A lei da causa e efeito prega que colhemos
0 que semeamos. A lei do minimo esforgo determina se utilize mais a
alegria e o amor do que a ordem, a adverténcia e a rispidez. O desgaste
¢ minimo, a retribui¢do poderd chegar ao méximo. O desapego talvez
seja a lei mais dificil para quem se propds na vida a ganhar dinheiro,
poder e autoridade, em detrimento da amizade, do afeto e do respeito.

Deepak Chopra costuma encerrar suas palestras com algumas indaga-
¢oes que todos deverfamos responder com certa freqiiéncia: Qual ¢ a fina-
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lidade de sua vida? Qual sera a sua contribui¢io ao mundo e a sociedade?
Como serd lembrado depois de morrer? Como gostaria de ser lembrado?

S3o questdes as quais ndo concedemos importancia. Mas aquele que
é o homenageado por esses escritos pode ser lembrado como alguém
que se doou, que ndo hesitou em solucionar problemas, que sera lem-
brado como pessoa que tornou o mundo melhor e que fard muita falta.
Mas seu exemplo deve estimular os que o conheceram a propagar tais
qualidades.

6. Responsabilidade social

Se algo foi feito para impulsionar o clima de cordialidade e verdadeiro
prazer que deve reinar nos servi¢os delegados e se disso resultou um plus
no atendimento a clientela, € hora de pensar na extensao dos efeitos para
toda a comunidade.

Todas as empresas — e 0s antigos cartérios hoje aceitam ser chama-
dos de empresas — t&ém uma responsabilidade social. Nao € o bastante
dedicar-se a um tipo de negdcio e desempenha-lo satisfatoriamente. A
empresa tem de atuar no seu entorno, tem de contribuir para aprimorar o
ambiente e melhorar a sociedade. E o moderno conceito de responsabi-
lidade social, que hoje admite aferi¢do em todo o mundo e € um parimetro
eficaz de avaliacdo empresarial.

As serventias t2m um compromisso com o direito. Quem escolhe
trabalhar com o direito precisa ter uma ética prépria, pois nao hd ramo
do conhecimento de maior intimidade com a ética do que as ciéncias
juridicas. Nessa tradi¢do, muito ji se fez em termos de influenciar o
entorno, ainda que isso ndo se chamasse “responsabilidade social”.

Ainda hoje, verifica-se a preocupagdo dos registros civis das pes-
soas naturais com os projetos de casamento comunitério e de mutirdes
da cidadania, para dotar todas as pessoas dos respectivos assentos de nas-
cimento. E o primeiro passo na conquista desse direito a ter direitos, que
¢ a cidadania.
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Resta, contudo, largo espago para atuagio de todas as serventias no
rumo do efetivo cumprimento de sua responsabilidade social.

Uma sociedade carente e para a qual sobram problemas precisa da
unido de todos. Todas as dreas se ressentem de maior eficiéncia da socie-
dade e do Estado. A Constituicdo de 1988 atribuiu conjuntamente  so-
ciedade e ao Estado o encaminhamento de questdes essenciais & sua
subsisténcia. Fato natural, se considerada a opgdo do constituinte por uma
democracia participativa em lugar da antiga fei¢io de democracia mera-
mente representativa.

O exercicio de uma efetiva responsabilidade social nio equivale ao
da filantropia ou da caridade. E um dever civico, perfeitamente exigivel
pela ordem constitucional a todos os cidaddos e organismos intermedid-
rios capazes de cumpri-lo.

Campo fértil para o desempenho desse 6nus cidaddo é investir na
educacdo. Todos os maiores problemas brasileiros convergem para a falta
de uma educagio integral. E as serventias poderiam suprir lacunas, seja
mediante adogdo de escolas fundamentais, seja ao propiciar cursos pro-
fissionais para os futuros servidores, seja ao atribuir bolsas de estudos
para universitdrios carentes.

Aceitar menores infratores para ressocializa-1os é também uma for-
ma de exercer responsabilidade social. Ou contribuir para fornecer ocu-
pagdo para ex-presididrios, na certeza de que o ser humano é recuperavel
e precisa de oportunidade para demonstri-lo.

Também se concebe um protagonismo relevante das serventias na
defesa do meio ambiente. Encarregar-se de um jardim, de uma praga,
formar um viveiro de mudas, investir em projetos como o Jd consagrado
Pomar, fazer uma reserva florestal, adquirir 4rea degradada para recupera-
la, tudo isso é perfeitamente factivel.

Saiide, assisténcia social, lazer para os desvalidos, reinser¢io do
excluido na sociedade, inclusdo digital, sdo outros campos abertos a
criatividade. Tantas boas obras j4 existem e precisam de contribuicao
financeira. Mas ndo € oferecer esmolas, apenas. O mais importante € o
envolvimento pessoal do titular da serventia, de preferéncia em conjun-
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to com seus funciondrios, para que se crie um amdlgama de solidarieda-
de e a unido cartordria fique mais forte.

Exercer o voluntariado é uma férmula eficiente de exercer a hu-
mildade, de reconhecer a relatividade das honras e das glérias que se-
guem o poder, enquanto se auxilia ao necessitado. O mundo possui
milhdes de necessitados e eles ndo precisam apenas de bens materiais.
Talvez a maior caréncia do mundo seja a de amor cuja doagdo nao sig-
nifica despender dinheiro — tdo caro a maior parte das pessoas — mas
que, paradoxalmente, enriquece aquele que o consegue oferecer aos
semelhantes.

7. Conclusao

Pretendeu-se, com estas despretensiosas linhas, instigar uma outra ver-
tente de reflexdes a um universo que tem primado por desenvolver con-
sistentes ¢ alentados estudos da mais apurada técnica juridica.

Os cartérios sobreviveram a vérios séculos, mostram-se indispensa-
veis, mas enfrentam acerbas criticas, seja aquela produzida por mem-
bros das carreiras juridicas, seja a que brota no parlamento e na midia,
sem esquecer que a comunidade também direciona seu repiidio a alguns
aspectos da atividade delegada.

Estatizagio nunca deixou de ser um ideal proclamado por muitos,
enquanto outros propdem a simples extingdo dos servigos, que seriam
absorvidos pelas entidades estatais ou até pelo eficiente sistema banca-
rio, conforme o caso.

A melhor resposta para tudo isso € repensar, continuamente, a ativi-
dade cartordria e investir em seu constante aprimoramento. Nao se fala
em apuro técnico, pois ele alcangou estigio bastante avangado. Fala-se
em eficiéncia dos servigos, celeridade, seguranga, conforto e bom aten-
dimento para as partes. Cada integrante dos servigos pode se tornar
formulador de uma nova diretriz aperfeigoadora, se houver clima favo-
rdvel ao surgimento de um ambiente criativo. A criatividade € a palavra
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de ordem para o mundo cartorial, como continua a sé-lo para o universo
da Justiga.

O que € criatividade? “Ninguém sabe ao certo o que € criatividade,
ou por que alguns individuos sdo mais criativos do que outros. E co-
mum dizer que criativo € aquele que consegue ver conexdes e estabele-
cer pontes entre assuntos que, para a maioria, sao completamente
independentes.”®

Criatividade ndo € s6 a capacidade de ser criativo, ou a inventividade,
inteligéncia e talento postos a gerar coisa nova. E algo que deve residir
nas cogitagdes de todos os que detém responsabilidade num Brasil em
busca de solugdes e de perspectivas.

Todas as pessoas tém potencial criativo e isso deve ser estimulado,
ndo inibido. Criatividade € objeto de estudos e constitui disciplina obri-
gatdria em virios cursos de estabelecimentos de ensino antenados com
a contemporaneidade.

Os criativos espontineos devem merecer incentivo para que desa-
broche todo o acervo de sua usina de idéias. Os criativos dormentes pre-
cisam ser estimulados a pensar. Um bom comego é conhecer o que é
criatividade e como ela pode servir a mudar nossos parimetros e rotinas
de trabalho.

Qualidade da criatividade é o tema de quatro livros escritos por
Victor Mirshawka e Victor Mirshawka Junior, cuja leitura pode interes-
sar a quem queira um salto qualitativo em sua atividade.® Eles ensinam
que alguns mitos em torno 2 criatividade sio inconsistentes. Sio eles:

1) aprodugio da criatividade depende de poucos individuos, quase
sempre extravagantes;

2) acriatividade é um processo solitario;

3) ainteligéncia é mais importante que a criatividade;

*GLEISER, Marcelo. “O carnaval da ciéncia”, Caderno Mais, Folha de S. Paulo,
22.02.2004, p. 14.

*MIRSHAWKA JUNIOR, Victore MIRSHAWK A, Victor. Qualidade da criatividade,
Sio Paulo: DVS Ltda, 2003, 1°e 2° vols.
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4) na realidade, a criatividade ndo pode ser gerenciada;

5) grupos criativos s6 sdo encontrados nas empresas de alta tecnologia
ou nas agéncias de propaganda, além do setor de artes;

6) criatividade s6 € relevante para grandes idéias; e

7) acratividade sé envolve a apresentagdo de novas idéias.

Ao contrdrio, a criatividade é um processo que independe da magni-
tude do projeto ou da posigdo do criativo na empresa. Um boy pode ser
mais criativo do que o seu patrdo. Individuos criativos sdo muito impor-
tantes para que se chegue a um grupo criativo. Mas ndo sao tudo o que
importa. Mais relevante é a composicdo correta do grupo. O processo
criativo pode ser aprendido pelos grupos e vai além de simplesmente
gerar novas idéias, embora o pensamento divergente seja fundamental.
Enfim, a criatividade compreende mais do que ser apenas diferente ou
incomum.

Parcela das criticas destinadas aos cartérios € o de que eles preser-
vam praxes anacronicas, sao excessivamente burocratizados e formais,
atribuem a si mesmos importancia maior do que a que efetivamente re-
vestem. Nao seria initil, para responder ao libelo, uma abordagem cria-
tiva, tal como a sugerida por Alex Osbomn e abordada no segundo volume
da obra mencionada. Em face de um problema, um solucionador deve
procurar orientar o seu pensamento de tal forma que ele atravesse as
seguintes modalidades de raciocinio:

1) E possivel reverter?

2) Pode-se eliminar algo?

3) D4 para substituir?

4) E possivel combinar?

5) Existem outros usos?

6) Como se pode modificar?

7) E possivel adaptar?

8) Como se pode rearranjar?'

1% A regra mnemonica para lembrar tais indagacdes é rescomar.
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Talvez nem todos se sintam inclinados a essa espécie de reflexdo.
Depois de muitos anos de prética dos mesmos atos, sempre de maneira
idéntica, jd ndo se disponha da capacidade de um olhar diferente sobre
as mesmas coisas. De qualquer forma, quem se dispuser, em face de um
problema, submeté-lo a pelo menos esses 0ito questionamentos, segu-
ramente chegara a uma solu¢ao mais adequada do que aquela do ponto
de partida.

Sobreviver como instituigdo no século XXI dependera da capacida-
de de se adaptar as transformagdes e de saber acompanhar o ritmo com
que elas nos surpreenderem. E, principalmente, serd imprescindivel li-
berar a criatividade. A criatividade humana propicia a fusdo de concei-
tos distintos, misto de ousadia e sonho imaginativo e corajoso, capaz de
romper padrdes estabelecidos e dar a luz o novo.
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1. Histérico e objetivos da lei do loteamento. Dec.-lei 58,
de 10.02.1937. Lei 6.766, de 19.12.1979. Seguranca
para a compra de terrenos loteados, adquiridos a
prazo, em prestacoes sucessivas e periddicas.
Objetivo fundamental da lei.

No infcio do século XX, o ripido e desproporcional crescimento da
populagéo urbana em decorréncia principalmente do fenémeno da mi-
gracdo de moradores da drea rural fez com que a propriedade urbana
iniciasse processo de constante e crescente valorizagdo — lei da oferta e
da procura -, mas em evidente descompasso com o poder aquisitivo de
grande parcela de sua massa. Para atender a tal demanda, os propriet4-
rios de glebas dividiram suas dreas em pequenos lotes para serem pagos
a longo prazo, em prestagdes mensais, e com lucros excepcionais.
Esses negocios, porém, eram feitos com base exclusivamente na
confianga, sem que os promissdrios compradores tivessem acesso € con-
digOes para o exame dos titulos, desobrigados os promitentes vendedo-
res de comprovar o direito de propriedade e a inexisténcia de dnus reais,
nao assegurando aqueles, ainda, o direito 2 obtengdo do titulo definitivo
de compra e venda ou permitindo a estes o direito de arrependimento.’

! Consoante anota o Des. José Osério de Azevedo Jr.: até o advento do Dec.-lei 58 o
debate no litigio entre promitentes vendedores e promissarios compradores girava em
torno do art. 1.088 do CC - direito de arrependimento antes da assinatura do contrato
de compra e venda - ¢, admitida sua aplicagio, impediu o adquirente de meios de
compelir o alicnante de cumprir o contrato na forma avengada (Compromisso de com-
pra e venda, 2* ed., Sao Paulo, Saraiva, 1983, p. 1).
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Nem mesmo havia preocupagdo urbanistica ou exigéncia de estabeleci-
mento de infra-estrutura minima e necessdria para o bem-estar das pes-
soas que, com muito sacrificio, adquiriam seu pedago de terra para ali
edificarem as respectivas moradias.

Buscando parcela dessa protegao, estabeleceu o Dec.-lei 58, de
10.12.1937, os requisitos para empreendimentos desse género, consig-
nando exigéncias objetivas para promessa de venda de terrenos loteados,
quer urbanos, quer rurais: o livre exame por qualquer pessoa no registro
de imé6veis dos titulos de propriedade e a garantia de outorga da escritu-
ra definitiva apés pagamento de todas as prestagdes. Para tanto, em seu
art. 1°, impds depdsito em cartério de registro de iméveis, antes do antin-
cio da venda, de uma série de documentos, desde a comprovagao do titulo
de propriedade até pormenores do empreendimento,* visando sempre
assegurar ampla publicidade do ato de registro do loteamento.

2Art. 1°, do Dec.-lei 58, 10.12.1937:

“Qs proprietdrios ou co-proprietérios de terras rurais ou de terrenos urbanos, que
pretendem vendé-los, divididos em lotes e por oferta piblica, mediante pagamento
do prego a prazo, em prestagdes sucessivas e periddicas, sio obrigados, antes da
anunciar a venda, a depositar no cartério do Registro de Imdveis da circunscrigio
respectiva:

I — um memorial por eles assinado ou por procuradores com poderes especiais, con-
tendo:

a) denominagdo, drea, limites, situa¢do e outros caracteristicos do imével;

b) relagio cronolégica dos titulos de dominio desde 30 anos, com indicagio da natu-
reza e data de cada um, e do niimero e data das transcrigdes, ou cdpia auténtica dos
titulos e prova de que se acham devidamente transcritos;

¢) planodo loteamento, de que conste o programa de desenvolvimento urbano, ou de
aproveitamento industrial ou agricola; nesta dltima hipétese, informagdes sobre a
qualidade das terras, dguas, servidGes ativas e passivas, estradas e caminhos, distén-
cia da sede do municipio ¢ das estagdes de transporte de acesso mais fécil;

I1- planta do imével, assinada também pelo engenheiro que haja efetuado a medigio e
o loteamento com todos os requisitos técnicos e legais; indicadas as situagdes, as di-
mensdes e a numeragio dos lotes, as dimensdes e a nomenclatura das vias de comunica-
¢do e espagos livres, as construgdes e benfeitorias, e as vias piiblicas de comunicagao;
IIT — exemplar da caderneta ou do contrato tipo de compromisso de venda dos lote;
IV — certiddo negativa de impostos ¢ de 6nus reais;

V — certiddo dos documentos referidos na letra b don. I".
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Destaca-se, desde o legislador de 1937, intuito visivel de defen-
der a parte mais fraca da relagdo juridica, aquela considerada a
desfavorecida,’ atribuindo-lhe garantias aptas a gerar-lhe protegdo e
equilibrio em eventual confronto com os interesses da parte adversa.
Transformou, assim, a natureza da obrigacio assumida pelos contra-
tantes, gerando nao mais direitos exclusivamente obrigacionais, mas
também de natureza real.*

Posteriormente, 0 Dec.-lei 271, de 28.09.1967, dispds “sobre lo-
teamento urbano, responsabilidade do loteador, concessdo de uso e es-
pago aéreo”, e a Lei 6.766, de 19.12.1979,° o reproduziu com diferengas
de pequeno alcance, mas disciplinando, também, outras matérias igual-
mente relevantes, com destaque de sua incidéncia apenas para os par-
celamentos para fins urbanos.® Nao mais houve restri¢io a oferta do lote
para venda a prazo,” mas a todo e qualquer fracionamento, desde que
para fins urbanos e atendidos os requisitos urbanisticos. Ocorreu, evi-

¥ Waldemar Loureiro, organizador do anteprojeto que se transformou no Dec.-lei 58,
diz que o diploma legal atendeu a uma premente necessidade de ordem juridico-eco-
noémico, qual seja a de disciplinar, com seguranga, a venda de terras rurais ou urba-
nas, divididas em lotes e por oferta piiblica, mediante pagamento do prego a prazo em
prestagdes sucessivas ¢ periédicas. Rompeu-se com ele “tradigdo individualista do
nosso Cédigo Civil”, colocando em igualdade “prestamistas e latifundidrios™ (Cf.
Registro da propriedade imdvel, 6* ed., Rio de Janeiro, Forense, vol. 2, p. 15).

*Os contratos elaborados por instrumento piiblico ou particular deveriam conter ne-
cessariamente os requisitos do art. 11, lavrados em duas vias assinadas pelas partes e
por duas testemunhas, e com reconhecimento das firmas por tabelido. As duas vias
deveriam ser entregues em 10 dias ao oficial do registro de imdveis para averbagao,
gerando o ato registrdrio direito real oponivel a terceiros quanto & alienagiio ou oneragio
posterior do lote comprometido.

SE o texto legal que se encontra em vigor, embora com alteragdes posteriores

¢ A primeira conclusao a extrair do cotejo entre os diversos diplomas € que o loteamento
de terrenos rurais e os terrenos nio-loteados é que continuam eles regidos pelas dis-

posigdes do Dec.-lei 58 (Cf. Darcy Bessone, Da compra e venda, 3" ed., S3o Paulo,
Saraiva, 1988, p. 81).

" Pelo sistema do Dec.-lei 58/37, apenas os lotcamentos em que o prego dos lotes eram
ofertados ao publico e para pagamento a prazo estavam sujeitos ao registro (arts. 1°¢
2°). Agora, todo ¢ qualquer parcelamento urbano estd submetido ao regime da Lei
6.766/79, seja seu prego fixado para pagamento a vista, seja em situagio de nio-ofer-
ta piblica.
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dentemente, aperfeicoamento das falhas e omissdes da lei anterior e por
imperativo de razdes de ordem social, como o combate aos loteamentos
clandestinos® e ilegais.

2. Contratos. Compromisso de venda e compra.
Requisitos da promessa de venda e compra (art. 25
da Lei 6.766/79). Irretratabilidade. Efeitos juridicos
do compromisso de venda e compra registrado.
Direito a adjudicacdo compulséria. Direito real
oponivel a terceiros. Forma do compromisso —
instrumento pablico ou particular. Enfoque
em decorréncia do novo Cédigo Civil.

Os autores nao discrepam sobre a existéncia de contrato quando as par-
tes interessadas firmam instrumento escrito a que se refere o art. 26 da
Lei 6.766/79,° mas essa unanimidade ndo existe no seu enfoque apenas

#Washington de Barros Monteiro destaca que sio conhecidas as razdes de ordem so-
cial que inspiraram a Lei 6.766/79, ou seja, “teve ela por escopo combater os
loteamentos clandestinos™ (Cf. Curso de direito civil, Direito das coisas, 23" ed.,
Sdo Paulo, Saraiva, 1984, p. 338).

° Art. 26, da Lei 6.766/79:

“Os compromissos de compra e venda, as cessdes e promessas de cessio poderdo ser
feitos por escritura piiblica ou por instrumento particular, de acordo com o modelo depo-
sitado na forma do inciso VI do art. 18 e conterdo, pelo menos, as seguintes indicagdes:
I - nome, registro civil, cadastro fiscal no Ministério da Fazenda, nacionalidade, esta-
do civil e residéncia dos contratantes;

II — denominagdo e situagdo do loteamento, mimero e data da inscrigio;

II1 — descrigdo do lote ou dos lotes que,forem objeto de compromissos, confronta-
¢0es, dreas e outros caracteristicas;

IV — prego, prazo, forma ¢ local de pagamento, bem como a importincia do sinal;

V —taxa de juros incidentes sobre o débito em aberto e sobre as prestagdes vencidas e
nio pagas, bem como a cldusula penal, nunca excedente a 10% (dez por cento) do débi-
to, e s§ exigivel nos casos de intervengio judicial ou de mora superior a 3 (trés) meses:

VI - indicagdo sobre a quem incumbe o pagamento dos impostos e taxas incidentes
sobre o lote compromissado;

VII —declaragio das restrigoes urbanisticas convencionais do loteamento, supletivas
da legislagdo pertinente™.
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como contrato preliminar.'® Por sinal, a prépria doutrina critica veemen-
temente a utilizagdo das expressdes “contrato preliminar” e “pré-contra-
to” para o contrato produtivo da obrigacdo de firmar, no futuro, outro
contrato.” Hoje a confecgdo de outro contrato — escritura piiblica ou
particular de venda e compra — nem sempre se faz indispensavel, muito
embora o art. 1.418 do CC/2002 disponha que “o promitente compra-
dor, titular de direito real, pode exigir do promitente vendedor, ou de
terceiro, a quem os direitos destes forem cedidos, a outorga da escritura
definitiva de compra e venda, conforme o disposto no instrumento pre-
liminar”.

As peculiaridades decorrentes da promessa de venda do imével pelo
loteador, porém, afastam enquadramento simplista como sendo mero
contrato preliminar e hd até mesmo autores que o admitem como di-
reito real novo, quer pelas suas caracteristicas, quer pelas suas finali-

'* Pontes de Miranda enquadra o compromisso como pré-contrato, definindo o compro-
misso como o contrato pelo qual as partes, ou uma delas, ou todas, “no caso de
pluralidade subjetiva, se obrigam a concluir outro negéeio juridico, dito negéeio prin-
cipal, ou contrato principal” (Cf. Tratado de direito privado, 4* ed., t. 111, p. 14-16).

' Vejam-se, a proposito, as criticas descritas por Darcy Bessone, concluindo que ainda
ndo se descobriu o nomen juris satisfatério para o instituto, acrescentando que “no
direito positivo brasileiro, nfio ha rigor de terminologia. Se o Dec.-lei 58 aludiu sem-
pre ao compromisso de venda ou ao contrato de compromisso (art. 19), o Cédigo de
Processo Civil de 1939 referiu-se indistintamente ao compromisso (arts. 346 ¢ 347) e
i promessa de contratar, identificando-a com o contrato preliminar (art. 1.006). A an-
tiga Lei dos Registros Piiblicos (Dec. 4.857, de 09.11.1939, modificado pelo Dec.
5.318, de 19.02.1940) falou em promessa de compra e venda (arts. 178, a, XIV, e c,
VI, e 237, b). O anteprojeto do Cddigo de Obrigagdes elaborado em 1941, por
Orozimbo Nonato, Philadelpho Azevedo e Hahnemann Guimaraes, civilistas do mais
alto conceito, preferiu a denominagio de contrato preliminar (art. 94). A atual Lei de
Registros Piiblicos (Lei 6.105, de 31.12.1973) refere-se & promessa (arts. 129, 5, 167,
I, 18 ¢ 20). A Lei 6.766, de 19.12.1979, usa as designages “compromisso de venda
e compra” e “promessas de cessdes” (arts. 25, 26, 29 e 30) ou “promessa de venda ou
de cessao” (arts. 18, VI, e § 3°, 27, 37 e 50, par. in., I). A Siim. 412 do STF fala em
“compromisso de compra e venda”. O projeto do Cédigo Civil alude 4 promessa de
compra ¢ venda (arts. 1.226, VII, 1.415 ¢ 1.416)” (Op. cit., p. 57-62). O direito por-
tugués adota a denominagdo de “contrato-promessa” (art. 410, n. 1, do CC) ou pro-
messa de contrato futuro (Cf. Mdrio Jilio de Almeida Costa, Contrato-promessa, uma
sintese do regime vigente, 7" ed., Coimbra, Almedina, 2001).
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dades.'? Mais enfitico, nesse pormenor, é Orlando Gomes, que, de
forma taxativa, diz que “o compromisso de venda ndo é verdadeira-
mente um contrato preliminar”,"® observando que o direito de adjudi-
cagao compulsodria pressupde obrigagdo de dar e nio daquela de fazer. "
Nessa esteira estio Maria Helena Diniz* e José Osério de Azevedo
Ir.,'* afirmando este que a reserva da titularidade de dominio pelo
promitente vendedor tem apenas “finalidade de garantia”.

A tese de que o compromisso é espécie do género compra e venda
nao restou acolhida pela nossa jurisprudéncia, mas novos elementos
surgem com alteracao parcial da Lei 6.766, de 1977, pela Lei 9.785, de
1999, principalmente a inser¢ao do § 6°, do art. 26, dispondo que “os
compromissos de compra e venda, as cessées e as promessas de cessio
valerdo como titulo para o registro da propriedade do lote adquirido,
quando acompanhada da respectiva prova de quitacao™ (grifado). A
definigao cldssica, extraida da doutrina de Darcy Bessone, no sentido de
que a promessa de compra e venda “é o contrato pelo qual ambas as

“partes, ou uma delas, se comprometem a celebrar, mais tarde, o contrato
de compra e venda”!” restou substancialmente afetada e cabe 4 doutrina

'* Caio Mario da Silva Pereira destaca que a promessa irrevogdvel de venda ocupa “um
lugar & parte na classificagdo dos direitos reais. Nio é um direito real pleno ou ilimitado
(propriedade), nem se pode ter como os direitos reais limitados que o Cédigo Civil, na
linha dos demais, arrola e disciplina. Mais préximo da sua configuragdo andou Miguel
Maria de Serpa Lopes, quando fez alusio a uma categoria de direito real de aguisig¢do,
ocupada pela promessa de venda” (Cf. Instituigées de direito civil, 4* ed., Rio de Janci-
ro, Forense, 1981, vol. IV, p. 363-364) e nesse sentido € o atual Cédigo Civil, conforme
art. 1.417, que expressamente se refere a “direito real A aquisicdo do imével”.

" Direitos reais, 8" ed., Rio de Janeiro, Forense, 1983, p. 301.

" Op. cit., p. 302, com anotagdo feita de que “nem ao juiz seria licito converter a obri-
gagdo de celebrar um contrato na obrigagio de entregar uma coisa. Se ordena a adju-
dicagio do bem ao compromissério é porque ests a dar, sob forma coativa, execugio
especifica 2 obrigagdo de dar que nasce do contrato de compra e venda”. De toda for-

ma, a matéria ndo € pacifica e autores de nomeada sustentam sua natureza de obriga-
¢do de fazer.

" Curso de direito civil brasileiro, Sio Paulo, Saraiva, 1981, vol. 4, p. 391.
¥ Op. cit, p. 5-117.
"Op. cit., p. 78.
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€ a jurisprudéncia a extragcdo de suas conseqiiéncias juridicas, sobrando,
porém, inegavel convencimento de consagragio de seu status como sendo
o préprio titulo de compra e venda de imédvel.

De toda forma, o Conselho Superior da Magistratura de Sao Paulo,
no julgamento da ApCiv 92.208, deu interpreta¢do diversa ao § 6°, do art.
16, salientando que a norma esté vinculada aos pardgrafos imediatamente
antecedentes, limitando, via de conseqiiéncia, a dispensa da escritura pi-
blica tdo-s6 aos “parcelamentos populares”. Respeitado convencimento
adverso, ndo parece ser esse o sentido legal, mesmo porque os instrumen-
tos dos parcelamentos populares sdo apenas os de “cessiio de posse” e 0 §
6° faz expressa referéncia também a “compromissos de compra e venda”.
Mesmo néo tendo cardter normativo, a decisao do 6rgéo dirigente do Tri-
bunal de Justi¢a serve de referéncia aos interessados, inclusive aos regis-
tros publicos.

O Cadigo Civil de 2002, nesse aspecto, representa verdadeiro retro-
cesso ao disciplinar a promessa de venda, dispondo no art. 1.418 que o
promitente comprador, titular de direito real, ou o respectivo cessionario
dos direitos sobre o imével, pode exigir do promitente vendedor “a ou-
torga de escritura definitiva de compra e venda, conforme o disposto no
instrumento particular; e se houver recusa, requerer ao juiz a adjudica-
¢aodoimével”. O legislador fez franca adogdo do compromisso de venda
€ compra como mero contrato acessoério (arts. 462 a 466), muito embo-
ra seja lei geral e a Lei do Parcelamento do Solo Urbano, lei especial.

Os requisitos do direito real decorrente da promessa de venda estio
expostos no art. 25 da Lei do Parcelamento do Solo:'®

a) a irretratabilidade do contrato;

b) a indicagdo precisa do imé6vel como objeto do negéeio;

¢) a especificacao do prego;

d) a capacidade das partes;

' Art. 25, da Lei 6.766/79: “‘Sao irretratdveis os compromissos de compra e venda, ces-
sdes e promessas de cessdo, 0s que atribuam direito a adjudicagio compulsdria e, es-
tando registrados, confiram direito real oponivel a terceiros.”
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e) O registro;

f) a necessidade de outorga uxdéria, em sendo casado(a) o(a)
alienante;" e

g) aimprescindibilidade de documento escrito.

Evitando os inconvenientes verificados no passado pela aplicagio
do art. 1.088 do CC de 1916 e até mesmo para que a promessa de venda
gerasse o nascimento de direito real, vedou-se expressamente a possibi-
lidade de retratagio de qualquer dos contratantes, circunstincia que,
evidentemente, ndo se confunde com a cldusula resolutdria e que figura
em qualquer negécio juridico,® mostrando-se irrelevante, ainda, even-
tual auséncia de cldusula especifica, dado o cardter de norma de ordem
publica.

Hoje, esse principio vem sendo atenuado em face da aplicagao pe-
los tribunais do denominado Cédigo de Defesa do Consumidor — Lei
8.078, de 11.09.1990 —, que permite ao consumidor o direito de pleitear
rescisdo do contrato, sendo conhecido julgado do STJ e que, diante da
alegada impossibilidade financeira do promissario comprador, declarou
rescindido o negécio juridico, impondo ao promitente vendedor a obri-
gacdo de devolver parte substancial do preco pago.

A regra, de outro modo, € aplicdvel exclusivamente aos bens imé-
veis perfeitamente identificados e caracterizados — niimero do lote, qua-
dra, confindncia com determinada via piblica etc. — €, quanto ao preco,
¢ irrelevante que seja a vista ou a prazo, bastando que seja certo ou ac
menos determindvel, mesmo porque a lei veda que a fixagdo do preco

0 art. 1.647 do CC dispde que “ressalvado o disposto no art. 1.648, nenhum cOnjuge
pode, sem autorizagio do outro, exceto no regime da separagao absoluta: I- alienar ou
gravar de 6nus real os bens iméveis (...)” € o art. 1.649 estabelece que “a falta de
autorizagdo, nao suprida pelo juiz, quando necessdria (art. 1.647), tornard anuldvel o
ato praticado, podendo o outro cdnjuge pleitear-lhe a anulagio, até dois anos depois
de terminada a sociedade conjugal”, acrescentando no pardgrafo tnico que “a apro-
vagio torna vilido o ato, desde que feita por instrumento piblico, ou particular, au-
tenticado™. A vénia conjugal, embora indispensével, permite a validade do negdcio,
inclusive o registro, sujeito, porém, a argiiig3o de nulidade pelo c6njuge prejudicado.

®GOMES, Orlando. Contratos, 7° ed., Rio de Janeiro: Forense, 1979, p. 206.
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seja deixada ao arbitrio de apenas uma das partes (art. 489, do CC),
permitindo, contudo, a sua fixagdo por terceiro ou pelo valor de mer-
cado. Os promitentes vendedores devem ser capazes e com o jus
disponendi.*

O direito real, outrossim, surge no momento do registro no cartério
competente —art. 167, I, 19, Lei de Registros Piblicos, e art. 1.417, CC
de 2002 —, com efeito constitutivo, ndo podendo o contrato, dada a sua
repercussdo juridica no patrimdnio da pessoa casada, dispensar a outor-
ga uxéria. E da sua esséncia, por fim, que seja redigido por escrito em
instrumento piblico ou particular.

Quanto aos efeitos, depois de inscrito, o compromisso &:

a) oponivel erga omnes;

b) transmissivel aos herdeiros;

¢) gerador do direito de seqiiela para o promissédrio comprador;

d) atributivo do direito de uso e gozo do imével pelo promissario
comprador e que, por sua vez, fica responsivel pelas obriga¢des decor-
rentes da coisa;

e) passivel da cessdo a terceiros; e

f) gerador ao promissério comprador de direito a purgacio da mora
e a propriedade plena ap6s pagamento do prego e que pode ser obtida
com a exibigdo ao registro de iméveis da prova de pagamento ou mes-
mo através de adjudicagdo compulséria.

A oponibilidade erga omnes decorre do direito real — todo direi-
to real € oponivel a terceiros —, mas aqui tem sentido especifico, pois
retira do anterior proprietdrio o direito de dispor da coisa prometida,
pois sobre ele prevalece direito do promissério comprador de se tor-
nar proprietario pleno apds pago o prego.* Alids, nesse sentido, vem
decidindo reiteradamente o Conselho Superior da Magistratura de Sio

# “Direito de disposi¢do”, ou seja, os promitentes vendedores devem ser proprietirios,
com titulo registrado no registro de iméveis competente, € 0 imével deve ser passivel
de alienagdo, mostrando-se ausente de qualquer 6bice.

*H4 unido da oponibilidade erga omnes com o direito de aquisigdo do promissario com-
prador.
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Paulo, entendendo que ofende o principio da continuidade a aliena-
¢@o a terceiros de im6vel prometido a venda sem expressa anuéncia
do promissirio comprador e que assim figura no registro imobi-
lidrio.?

3. Requisitos minimos do contrato de compromisso
de venda e compra (art. 26, da Lei 6.766/79)

Seguindo as mesmas regras do Dec.-lei 58/37, a Lei 6.766/79 elenca rol
de contetido extrinseco e intrinseco de todo e qualquer contrato firmado
sob sua égide, e alguns merecem destaque.

O primeiro, evidentemente, diz respeito a perfeita identificagio dos
contratantes, exigindo o inc. I “nome, registro civil, cadastro fiscal do
Ministério da Fazenda, nacionalidade, estado civil e residéncia dos con-
tratantes”. O elenco, evidentemente, nio € exaustivo e, por vezes, pode
ocorrer a impossibilidade de obtencao de dados, como, por exemplo,
quando o promissdrio comprador nao seja portador de qualquer docu-
mento de identidade usualmente citado em contratos — v.g., titulo de elei-
tor, carteira profissional ou documento fornecido por 6rgéo de classe.
Seria absurdo impedir o negdcio juridico pela simples auséncia do do-
cumento relacionado e melhor serd interpretd-lo como necessidade de
perfeita identificagao da parte de forma a distingui-la de outra. Na im-
possibilidade de indicar o documento de identidade civil, a falta pode
ser suprida com dados outros, como a especificagdo dos nomes dos pais,
o local e data do nascimento e a mengdo a qualquer outro documento de
que seja portador.

#No julgamento da Ap. 24.753, do qual foi relator 0 Des. Antonio Carlos Alves Braga,
deixou-se assentado que “o direito do promissdrio comprador € oponivel a terceiros
e, enquanto nio cancelado o registro, produz seus efeitos” (Cf. Acdrddos do Conse-
lho Superior da Magistratura do Estado de Sdo Paulo, de 11za Persona Fioravanti e
Sérgio Alexandre Fioravanti, p. 266-268).
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Da mesma forma, embora a lei assim nio estabelega de forma expres-
sa,” o negécio € acessivel tanto as pessoas fisicas, como aquelas juridicas.
O que importa € que haja perfeita identificacao e qualificagio e, em se
cuidando de pessoa fisica, é pormenor essencial a correta indica¢do do
estado civil, principalmente aqueles que sdo casados, com identificagdo
do cdnjuge, o regime de casamento e a sua realizagao em periodo anterior
ou posterior a Lei 6.515/77.% Se, eventualmente, o regime adotado nio
for aquele universal, o interessado deverd exibir certiddo do pacto an-
tenupcial registrado no Livro 3 do registro de iméveis competente.?®

Questdo interessante surge agora com o Cédigo Civil, estabelecen-
do a figura do empresirio, ou seja, consoante dicgao do art. 966, “con-
sidera-se empresério quem exerce profissionalmente atividade econdmica
organizada para a produgdo ou circulagio de bens ou de servigos”. O
parcelador pode ser enquadrado nesse conceito e, a par da sua inscri¢do
na junta comercial, existe o art. 978 que assim dispde: “O empresério
casado pode, sem necessidade de outorga conjugal, qualquer que seja o
regime de bens, alienar os im6veis que integrem o patrimonio da em-
presa ou gravi-los de 6nus real.” A matéria, por certo, causard polémica
e exigird cautela na execugdo do empreendimento.

A preocupagdo moderna, porém, nio se contenta apenas com a
unido decorrente do casamento. A Constituigido Federal, em seu art.

*0inc. I, do art. 26, da Lei 6.766/79, menciona “estado civil” dos contratantes e, em-
bora se admita total igualdade de direitos e obrigages entre as pessoas fisicas e juri-
dicas, existem fatos que sio proprios apenas dos seres humanos. Nao h4 casamento,
separagio, divércio de pessoas juridicas.

* A Lei 6.515/77 alterou o regime legal de bens no casamento, dando nova redagio
ao art. 258 do CC/1916: “Nio havendo convengio, ou sendo nula, vigorard, quanto
aos bens entre os conjuges, o regime de comunhdo parcial.” Bem por isso, indis-
pensdvel a consignagio do regime adotado e a realizagdo do casamento em periodo
anterior ou posterior a Lei 6.515/77 para aferir da necessidade ou n#o da exibigio
do pacto antenupcial. A Lei de Registros Piblicos, em seus arts. 167, 1, 12, ¢ 178,
V, estabelece necessidade de registro no Livro 3 do cartério de registro de iméveis
competente — do primeiro domicilio do casal — das convengdes antenupciais.

%0 regime legal do casamento é o da comunhio parcial, mas, em optando os nubentes

por regime diverso, deverd elaborar pacto antenupcial por escritura piblica (art. 1.640,
par. in., do CC).
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226, § 3°, reconheceu a uniio estivel entre homem e mulher como
“entidade familiar” e as Leis Federais 8.971/94 e 9.278/96 estabele-
cem direitos reciprocos?’ e, embora exista divida sobre o reflexo da
convivéncia,” convém, ainda que adotada postura tradicional, con-
signagao da identidade dos companheiros ou conviventes? para res-
salva de direitos e para a prépria seguranga juridica. O Cédigo Civil
vigente também reconhece a unido estdvel como a convivéncia pu-
blica, continua e duradoura entre o homem e a mulher, com objetivo
de constitui¢do de familia (art. 1.723).

*Oart. 2°da Lei 8.971, de 29.12.1994, estabelece que os companheiros assim defini-
dos no art. 1° participardo na sucessiio do companheiro ou da companheira nas se-
guintes condigdes:

“I—o(a) companheiro(a) sobrevivente terd direito enquanto ndo constituir nova uniio,
ao usufruto de quarta parte dos bens do de cujos, se houve filhos deste ou comuns;

I1-o(a) companheiro(a) sobrevivente terd direito, enquanto ndo constituir nova uniio,
ao usufruto da metade dos bens do de cujos, se ndo houver filhos, embora sobrevivam
ascendentes;

III - na falta de descendentes ou de ascendentes, o(a) companheiro(a) sobrevivente
terd direito A totalidade da heranga.”

O art. 5° da Lei 9.728, de 10.05.1996, diz que “os bens méveis e iméveis adquiridos
por um ou por ambos 0s conviventes, na constancia da unifio estivel e a titulo onero-
$0, 580 considerados fruto do trabalho ¢ da colaboragio comum, passando a pertencer
a ambos, em condominio e em partes iguais, salvo estipulagio contraria em contrato
escrito”.

** Ainda hoje se mantém o hdbito de qualificar as pessoas apenas como sendo solteiras,
casadas, separadas, divorciadas e vidvas. A unido estdvel prescinde de reconhecimen-
to judicial e € tipicamente informal ¢, ao elaborador do documento de escrituragio
negocial, ndo hd meios de exigir comprovagio idonea. Bem por isso, limitados os be-
neficios legais s pessoas ndo impedidas de convolar a uniio em casamento (Cf. Unido
estdvel, de Euclides de Oliveira, 4 ed., Sdo Paulo, Paloma, p. 45-48).

* Euclides de Oliveira estabelece interessante distinggo entre companheiros e concubinos.
“Reserva-se a expressdo companheiros (ou “conviventes™) para as pessoas unidas
estavelmente, sob a aparéncia de casados, e sem impedimentos decorrentes de outra
unido. Ja o concubinato envolve ligagao amorosa de casados, com terceiros, em situa-
¢éo de adulterinidade, formando o chamado “tridngulo amoroso”, ou outras situagdes
de convivéncia com impedimentos absolutos para o casamento, assim como as rela-
¢Oes passageiras, fugazes, sem a caracteristica estabilidade familiar” (Op. cit., p. 49).
O Cédigo Civil fez expressa adogao pela palavra “companheiro(a)” (art. 1.724 e
1.725), deixando claro que “as relagdes ndo eventuais entre o homem e a mulher,
impedidos de casar, constituem concubinato”.
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Outrossim, da mesma forma que existe preocupagdo com a identi-
dade das partes, o legislador procurou individualizar o empreendimento
com exigéncia da “denominacido do parcelamento” e que deve ser esco-
Ihido pelo loteador, evitando, evidentemente, a homonimia ou qualquer
outro expediente que possa levar os possiveis adquirentes a erro ou con-
fusdo,” indicando, ainda, o nimero e a data do registro.>'

Nao houve preocupagio do registrador com o sistema vigorante apés
o advento da Lei 6.015/73, omitindo mengio da matricula e que nada
mais significa que a primeira inscrigio da propriedade do imével. O re-
gistro do parcelamento (art. 167, 1, 19, da LRP) é feito na matricula aberta
para a area parcelada e ndo ha como omitir a mengio da base e sobre a
qual restou escriturado o nascimento juridico do loteamento.

O objeto material do compromisso, de outro modo, deve estar conve-
nientemente caracterizado — estabelece o inc. ITI necessidade de “descrigdo
do lote ou dos lotes que forem objeto de compromissos, confrontagdes, drea
¢ outras caracteristicas” —, revelando preocupacio de perfeita identificagao
do bem que estd sendo objeto de transagao. Nio se contentou a lei apenas
com a indicagdo nominal do terreno, estabelecendo requisitos outros que
nao possam trazer minima divida. O art. 9°, § 1°,1, da Lei 6.766/79, dispde

*Nao h4 controle prévio para a escolha da denominagio, mas o cartério pode veda-la
em havendo outro empreendimento com nome idéntico ou semelhante. Via de regra,
caberd ao prejudicado socorrer-se da via jurisdicional para, em havendo lesdo, com-
pelir o loteador a modificar a denominag3o.

*! Sérgio A. Frazio do Couto traga severa critica 4 expressio utilizada pelo legislador,
afirmando que deveria mencionar “registro” em lugar de “inscri¢io” (Cf. Manual te-
drico e prdtico do parcelamento urbano, Rio de Janeiro, Forense, 1981, p. 260) e
desse sentir € a anotagdo de Theotonio Negrio, no Cédigo Civil e legislagao civil em
vigor, 16" ed., S3o Paulo, Saraiva, p. 370, invocando, para tanto, os arts. 167,1, 19, e
168, da LRP. No entanto, consoante bem esclarece Afranio de Carvalho, os “atos de
transmissdo de propriedade ¢ os de constitui¢do ou transmissdo de dnus real, uns e
outros, podem ser indicados pelo termo ‘inscrigdo’ empregado pela prépria lei, ou seja,
‘a inscri¢@o protege toda aquisigdo, de propriedade, de direito real e de posigio
admonitoéria, bem como toda transmissio de propriedade e de direito real”” (Cf. Re-
gistro de imdveis, 4* ed., Rio de Janeiro, Forense, 1997, p- 116 e 134). Esta regra,
contudo, restou mitigada pela Lei 7.433, de 18.11.1985, e pelo Dec. 93.240, de
09.09.1986, e que permitem dispensa da descrigio ¢ da caracterizagdo “desde que
constem estes elementos da certiddo do cartério de registro de iméveis™.
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que o empreendedor deve exibir, além de outros documentos, desenho con-
tendo pelo menos “a subdivisao das quadras em lotes, com respectivas di-
mensdes € numeragio”, mas, para prote¢do até mesmo dos futuros
adquirentes, ndo permitiu adogdo simplista da numeragio existente, recla-
mando também a perfeita especificagio no instrumento do lote negociado,
inclusive com indicagio dos confinantes, na esteira, alids, do que recomen-
da o art. 225 da Lei de Registros Publicos.*

Sempre foi preocupagio dos operadores do direito a observincia es-
trita do principio da especialidade, muito embora na atualidade os ele-
mentos complementares tenderdo a tornar-se desnecessarios, havendo, para
tanto, obrigatoriedade imposta pela NBR 13.133 da Associaciio Brasilei-
ra de Normas Técnicas, ABNT, de amarragio georreferenciado, ou seja, a
vinculagdo do imé6vel a pontos oficiais estabelecidos e o uso de referén-
cias extraidas de aparelhos de precisao como o GPS.

A identificagdo dos lotes pelo sistema alfanumérico ou mesmo alfa-
bético™ para as quadras e os lotes visa apenas a eliminar dividas e a
identificar com precisao todo o empreendimento.*

Preocupados com a matéria, firmou-se convénio entre Procon, Aelo-
SP, Sinduscon-SP e Secovi-SP, dispondo que “no contrato de compro-
misso de compra e venda deverd ser incluida cldusula que indique todas
as caracteristicas do lote compromissado, devendo constar, expressamen-

* Art. 225 da Lei 6.015/73: “Os tabelides, escrivies ¢ juizes fario com que, nas escri-
turas e nos autos judiciais, as partes indiquem, com precisio, os caracteristicos, as
confrontagdes e as localizagdes dos imdveis, mencionando os nomes dos confrontantes
e, ainda, quando se tratar s6 de terreno, se esse fica do lado par ou impar do logradouro,
cm que quadra e que distéincia métrica da edificagio ou da esquina mais préxima, exi-
gindo dos interessados certiddo do registro imobilidrio.”

* Afrinio de Carvalho sintetiza com precisio o principio da especialidade, dizendo que
ele significa “que toda inscrigio deve recair sobre um objeto perfeitamente individuado™
(op. cit., p. 204). A sua descrigdo deve conduzir o leitor 2 imagem de um corpo certo
e destacado dos demais, sem a minima possibilidade de confusio.

* A referéncia a “nmimero” do lote peloinc. I, § 1°, do art. 9°, da Lei do Parcelamento do
Solo, € apenas exemplificativa e nada impede adogdo de outros parimetros, como o
sistema alfabético, desde que identifique com precisdo o imével.

¥ Cf. Sérgio A. Frazdo do Couto, op. cit., p. 261.
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te, nome do empreendimento, niimero do lote, quadra, dimensdes, 4rea
total e confrontagdes do imével a ser comercializado, dentre outras in-
formagdes, obedecendo-se, para tanto, as exigéncias previstas em lei
municipal, estadual ou federal”.

O prego do empreendimento, de outra forma, deve estar especificado
de forma clara e objetiva, indicando necessidade de mengao do “prego, pra-
20, forma e local de pagamento, bem como a importincia do sinal”, além
de consignar cldusulas outras reputadas essenciais, como o montante dos
Juros moratdrios, do encargo de pagar os impostos e taxas e a especificagio
das restrigdes convencionais, as quais serdo objeto de oportuna apreciacio.

Visando a dar maior transparéncia, no convénio acima mencionado es-
tabeleceu-se necessidade de “quadro resumo”, no qual houvesse uma possi-
vel e rdpida visualizagdo de seus termos. Assim consta a cldusula: “devera
ser incluido no quadro resumo dos contratos de compromisso de compra e
venda e no corpo do préprio instrumento, campo ou cldusula que indique
com clareza o prego total a vista e a prazo a ser pago pelo compromissario
comprador para aquisi¢do do lote, computando-se os juros incidentes sobre
as parcelas ou prestagdes devidas durante todo o periodo do instrumento
firmado, além do niimero e periodicidade das prestagdes, acréscimos legal-
mente previstos e montante dos juros de mora e da taxa efetiva anual dos
Juros, consoante o disposto nos incisos do art. 52 da Lei 8.078/90".

4. Contrato-padrdo. Arquivamento do modelo no
registro de iméveis. Vinculagdo do loteador ao
modelo arquivado. Caracterizacdo ou ndo como
contrato de adesdo. Incidéncia do Cédigo de Defesa
do Consumidor. Controle da legalidade. Poder do
oficial de registro de iméveis no controle da
legalidade. Recursos em caso de ébices postos pelo
registrador. Alteracdo do contrato-padréo.

O art. 18, V, da Lei 6.766/79, estabelece como documento obrigatério
para o processo de registro do parcelamento a exibi¢ao de “exemplar do
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contrato-padrdo de promessa de venda, ou de cessdo ou de promessa de
cessdo, do qual constardo obrigatoriamente as indicagdes previstas no
art. 26 desta Lei”. Essa exigéncia ja existia ao tempo do Dec.-lei 58/37
(art. 1°, III — “exemplar da caderneta ou do contrato-tipo de compromis-
so de venda dos lotes”) e sempre se constituiu em forma de torné-lo
acessivel a todos os interessados, evitando, assim, mudancas unilaterais
por parte do empreendedor. Pouco importa, no atual direito positivo, a
nio-oferta piiblica dos lotes.* E forma de protegio do adquirente.

Ha rigorosa vinculacdo do loteador ao modelo arquivado™ e, caso
pretenda alterd-lo, necessita depositar em cartério a nova via alterada,
respeitando, sempre, os direitos daqueles que j4 efetivaram seu negdcio
juridico.*® Evidentemente, € preciso analisar caso a caso as mudangas
pretendidas, verificando sua afetacdo em relagio aos adquirentes e que
se utilizaram do protétipo anterior, inclusive de sua repercussao junto
aos 6rgdos publicos.

Sérgio A. Frazao do Couto exemplifica caso de mudanga das condi-
¢oes urbanisticas internas do parcelamento e das limitagdes que incidem
sobre os lotes e suas construgdes (art. 9°, § 2°, 11, da LPS), quando existe
cldusula que obrigue todos os promitentes compradores a executarem
suas obras dentro das especifica¢des contidas naquele documento. “Para
alterar o contrato padrao, ha necessidade de prévia autorizagdo do poder
publico (para verificar se ele continua a se enquadrar nas diretrizes ur-
banisticas fixadas pela municipalidade, bem como das restri¢des urba-

¥No julgamento da Ap. 29.846, o Conselho Superior da Magistratura, em acérdio re-
latado pelo Des. Antonio Carlos Alves Braga, deixou assentado que “o contrato pa-
drio exigido pela Lei 6.766/79 deverd ser apresentado, mesmo quando se argumente
que o parcelamento ndo se prestard 2 oferta piiblica de venda dos lotes™. A norma,
como ali assentado, € de ordem piiblica, geral, ¢ visa proteger eventuais e potenciais
adquirentes (Cf. Acdrddos do Conselho Superior da Magistratura e Decisdes da
Corregedoria Geral da Justiga de Sdo Paulo, 1.196, de Sérgio Jacomino e Vicente
do Amaral Gurgel, p. 76-78).

* O art. 26, caput, da Lei 6.766/79 dispde que 0s compromissos, cessdes ou promessas
de cessdo devem ser feitos “de acordo com o modelo depositado na forma do inciso
VIdoart. 187,

BCf. Decisdes Administrativas da Corregedoria Geral da Justiga, p. 185.
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nisticas tragadas pelo poder piiblico para o local), além da aquiescéncia
de todos os que efetivarem qualquer aquisigao. Essa é uma obrigagio
que tem de ser atendida pelo parcelador urbano, sob pena de, se assim
ndo proceder, qualquer alteragio, sem a audiéncia e concordiincia des-
sas pessoas interessadas, ser nula de pleno direito. A inobservancia do
preceito pode implicar, inclusive, em apuragio de responsabilidade cri-
minal por delito de falsidade ideolégica ou contra a economia popular”.®

O contrato-padrao, consoante defini¢do atribuida na monografia “Al-
guns aspectos da qualificagdo registrdria no registro de parcelamento do solo
urbano e 0 Cédigo de Defesa do Consumidor”, de Ary José de Lima e ou-
tros, “€ o protétipo do instrumento que vai regular as futuras relagoes juridi-
cas entabuladas entre o parcelador empreendedor e o adquirente do lote”,%
restando séria discussao sobre seu enquadramento como sendo contrato de
adesdo ou de mero contrato-tipo,* com prevalecimento da primeira pelo
simples fato de que o compromissério comprador é obrigado a aceitar as
condigdes previamente estabelecidas pelo promitente vendedor, ou seja, com
as caracteristicas de unilateralidade e preestabelecimento. Eventual divida
sobre sua tipificagdo resta espancada pelo conceito ofertado pelo art. 54 do
D%

Tais clausulas gerais do contrato, a par da citada unilateralidade e do
preestabelecimento, exibem ainda como caracterfsticas e atributos:

a) uniformidade — os contratos regulam de forma idéntica todos os
negocios;

¥ Op. cit., p. 198-199,

* Estudos de Direito Registral Imobilidrio, XX11 Encontro de Oficiais de Registro de

Imoveis do Brasil, Cuiabd, Mato Grosso, 1995, Porto Alegre, Sergio Antonio Fabris
Editor, p. 261-310.

*T A distingao entre o contrato de adesdo e o contrato-tipo estd bem explicitada na
monografia citada no item imediatamente anterior, p. 265-266, e para a qual remete-
mos o leitor.

‘2 Art. 54 da Lei 8.078, dc 11.09.1990: “Contrato de adesio é aquele cujas cldusulas
tenham sido aprovadas pela autoridade competente ou estabelecidas unilateralmente

pelo fornecedor de produtos ou servigos, sem que o consumidor possa discutir ou
modificar substancialmente seu contetido”.
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b) rigidez — adesdo integral aos termos e disposi¢des contratuais — e

c) abstragdo — atinge indistintamente o contratante. Em nome do in-
teresse publico, afasta-se a idéia de total disponibilidade das partes no
trato dos negdcios envolvendo iméveis loteados.

A incidéncia do Cédigo de Defesa do Consumidor aos negdcios
derivados da promessa de venda de imdvel loteado € inegdvel e teorica-
mente presentes estdo os elementos subjetivos e objetivos:

a) enquadramento do loteador como sendo fornecedor de produto;

b) identificagdo do adquirente, seja pessoa fisica, seja juridica, como
sendo o consumidor final do produto; e

¢) consideracdo dos lotes como sendo produtos.*

A lei € omissa na atribuigdo do drgdo ou profissional incumbido do
controle prévio e administrativo da legalidade das cldusulas obrigatérias e
necessdrias constantes do contrato-padrdo. Hoje, o exercicio dessa atribui-
¢do vem sendo feito pelo oficial de registro de iméveis e até mesmo por
reconhecimento da Corregedoria-Geral da Justica de Sdo Paulo,* dispondo
que o registrador, ao deparar com estipulagdes ou disposigdes nulas, deve
recusd-las,” consignando na nota de devolugio a alteragdo ou supressao

* A excegdo pode ser invocada quando o lote n3o € adquirido pelo consumidor final,
mas utilizado, por exemplo, por empresdrios para incorporagio imobilidria ou para
construgdo de casas e posterior venda.

“Cf. Item 171, do Capftulo XX, das Normas da Corregedoria Geral da Justiga de
Sdo Paulo: “E dever do oficial proceder a exame cuidadoso do teor de todas as cldu-
sulas do contrato padrio, a fim de se evitar contenham estipula¢des frontalmente con-
trérias aos dispositivos, a esse respeito, contidos na Lei 6.766, de 19.12.1979 (arts.
26,31,8§ 1°e 2°, 34 e 35™.

4 Por exemplo, o art. 51, 11, do CDC, proibe cldusulas que “subtraiam ao consumidor a
opgio de reembolso da quantia ji paga”, e o art. 53 do mesmo diploma diz que “nos
contratos de compra ¢ venda de méveis ou iméveis mediante pagamento em presta-
¢oes, bem como nas de alienag#o fiducidria em garantia, consideram-se nulas de ple-
no direito as cldusulas que estabelegam a perda total das prestagdes pagas em beneficio
do credor que, em razao do inadimplemento, pleitear a resolugdo do contrato e a reto-
mado do produto alienado”. A prépria Lei 6.766/79 estabelece no art. 34 que “em
qualquer caso de rescisdo por inadimplemento do adquirente, as benfeitorias neces-
sdrias ou uteis por ele levadas a efeito no imével deverdo ser indenizadas, sendo de
nenhum efeito qualquer disposi¢do contratual em contrdrio”, e no art. 35, caput, se-
gunda parte, diz que, ocorrendo cancelamento do registro do contrato ¢ havendo o
compromissirio pago pelo menos 1/3 do prego ajustado, “somente serd efetuado novo
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necessdria. Nao havendo concordincia, pode o loteador submeter a maté-
ria ao Corregedor Permanente mediante procedimento da divida, eis que
se cuida de ato de registro em sentido estrito,* com recurso de apelacio,
em caso de discorddncia da sentenga, ao Conselho Superior da Magistratu-
ra.

Vale aqui repetir preciosa li¢ao do festejado registrador argentino Garcia
Coni e que assim se expressa: “‘si 1a ley admite que el registro pude rechazar
los documentos viciados de nulidad absoluta y manifesta, podem inferir
que muchas veces la calificacién deberd incursionar en el negocio juridico
para no inscribir ni anotar actos ostensiblemente nulos”.

5. Clausulas especiais do contrato-padrio.
Arrependimento. Clausula resolutiva expressa.
Incidéncia de juros sobre o saldo devedor - Tabela
Price. Atualizacao monetaria e residuo inflacionario.
Taxa de juros e multa moratéria. Perda das
prestacdes pagas pelo compromissario comprador.
Indenizacdo pelas benfeitorias. Repasse dos custos
das obras de infra-estrutura. Cobranga de taxas de
a) administracdo para implantacdo do loteamento;
b) cessao e transferéncia de direitos do contrato;
c) cobranca bancaria das prestagoes; e
d) manutencao de obras e servigos implantados no
loteamento. Restrigdes convencionais.

Os funestos efeitos da md aplicagdo do art. 1.088 do CC de 1916 aos

registro relativo ao mesmo lote, se for comprovada a restitui¢io do valor pago pelo
vendedor ao titular do registro cancelado, ou mediante depdsito em dinheiro A sua dis-
posigdo junto ao registro de iméveis™.

%0 Conselho Superior da Magistratura e a Corregedoria-geral da Justiga de Sdo Paulo
tém entendimento uniforme de que o procedimento de diivida se destina apenas a so-
lucionar recusa do registrador na pritica de ato de registro em seu sentido estrito, no

envolvendo aqueles de averbagdo. O parcelamento € objeto de ato de registro (art.
167,1, 19, da LRP).
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casos de venda de lotes a prazo levaram o legislador, desde a edi¢io do
Dec.-lei 58/37, a proibir o arrependimento® e a norma do art. 25 da Lei
6.766/79, que ndo admite transagio entre as partes, nao podendo sequer
constar do corpo do contrato-padrio.*

O obstéculo a clausula de arrependimento, porém, ndo significa
que o contrato nao possa ser rescindido, quer por acordo entre as
partes, quer pela resolugao decorrente do inadimplemento. Eviden-
temente, em relagdo ao compromisso de compra e venda, a cldusula
resolutéria expressa, por si s6, nao autoriza o promitente vendedor
considerar a existéncia tio-s6 de mora ex re e, via de conseqiiéncia,
rescindido o contrato de pleno direito, independentemente de inter-
pelacdo ou notificagio.

O art. 32 da Lei 6.766/79, por sinal, diz que “vencida e ndo paga a
prestagdo, o contrato serd considerado rescindido 30 (trinta) dias depois
de constituido em mora o devedor”, exigindo, para tanto, regular cons-
tituigdo em mora mediante procedimento judicial ou extrajudicial.*®
Cancelada formalmente a promessa de venda e compra mediante provi-
déncia meramente administrativa e promovida com concurso direto do

*’ Darcy Bessone anota que o “art. 1.088 do Cédigo Civil, contendo aparentemente uma
regra utilizdvel pelos dois contratantes, na verdade constituia a mola mestra de um
sistema unilateral e iniquo, pois que, na imensa maioria dos casos e sobretudo em
face da incessante valorizagdo dos iméveis, o arrependimento somente interessaria
ao promitente vendedor. A ma-fé, por outro lado, encontrava no loteamento e nas pro-
messas de venda a prestagdes fécil instrumento para atuar desembaragadamente, em
detrimento do promitente vendedor, que, freqiientemente, néo dispunha sequer dos
elementos requeridos para o procedimento judicial. A igualdade das partes, na engre-
nagem contratual, revelava-se, assim, simplesmente teérica, pelo menos em larga me-
dida” (op. cit., p. 80).

* Nio se cuidando de imével loteado — promessa de venda feita pelo loteador apenas —,
possivel € o estabelecimento de cldusula de arrependimento. Sem que conste explicitae

formalmente a cldusula de arrependimento, o direito ndo pode ser exercido (Cf. REsp
27.384, relator o Min. Barros Monteiro).

**Essa providéncia s6 pode ser tomada por loteador com empreendimento regularmen-
te registrado em cart6rio. No loteamento irregular, enquanto nio regularizado, ndo
pode o loteador postular judicial ou extrajudicialmente a rescisio em face do que dis-
pbem os arts. 39 e 46 da LPSU (Cf. REsp 35.649, relator o Min. Nilson Naves).
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oficial do registro de iméveis, prescindivel € o aforamento de ag@o de
rescisdo de contrato,*® bastando apenas a propositura de acdo de reinte-
gragao de posse,” em sendo o caso.

Ocorrendo atraso no pagamento das prestagdes, autoriza a lei a co-
branga de juros “incidentes sobre débito em aberto e sobre as prestagoes
vencidas e ndo pagas” (inc. V, do art. 26, da LPSU). Os juros de mora e
os juros de débito em aberto, porém, nio se confundem, incidindo os
primeiros sobre as prestagdes vencidas e nao resgatadas nos respectivos
vencimentos e os dltimos sobre o saldo das prestagdes vincendas.”? O
seu montante, considerando que nio se enquadra o negécio como sendo
operacdo feita por institui¢ao banciria e ou financeira,* ndo pode supe-
rar o teto legal previsto no art. 1° do Dec.-lei 22.626, de 07.04.1933,%
nem permite a utilizagdo de indices outros.® No caso de omissao, apli-
ca-se a regra geral do art. 406 do CC,* proibido, em qualquer circuns-
tincia, o anatocismo (juros sobre juros).

A questao do montante dos juros legais, porém, ainda suscitard con-
trovérsia, eis que nio h4 consenso do que se entende por “taxa que esti-
ver em vigor para a mora do pagamento de impostos devidos & Fazenda
Nacional”. Alguns pugnam pelo uso da taxa Selic e outros do percentual
indicado no Cédigo Tributdrio Nacional, afirmando estes que a Selic em-

SCf. REsp 43.136, relator o Min. Barros Monteiro.
' Cf. AgIn 104.408, relator o Juiz Cordeiro Cleve, do TAPR.
28érgio A. Frazio do Couto, op. cit., p. 298.

B Sum. 596 do STF: “As disposigdes do Dec. 22.626/33 ndo se aplicam as taxas de
juros e aos outros encargos cobrados nas operagdes realizadas por instituigdes publi-
cas ou privadas, que integram o sistema financeiro nacional”.

54 Art. 1° do Dec.-lei 22.626/33: “E vedado, e serd punido nos termos desta lei, estipu-
lar em quaisquer contratos taxas de juros superiores ao dobro da taxa legal (CC, art.

1.062)".

55Stim. 176 do STI: “E nula a cldusula contratual que sujeita o devedor 2 taxa de juros
divulgada pela Anbid-Cetip”.

%6 Art. 406 do CC: “Quando os juros moratérios ndo forem convencionados, ou o forem
sem taxa estipulada, ou quando provierem de determinagao da lei, serdo fixados se-

gundo a taxa que estiver em vigor para a mora do pagamento de impostos devidos a
Fazenda Nacional”.
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bute também atualizagio monetéria.

De toda forma, em recente semindrio coordenado pelo ST, concluiu-
se que o montante dos juros legais deve ser de 1% ao més.”” O que ndo
ha divida € que, a partir do advento do Cédigo Civil, incidem ao menos
Jjuros moratérios legais de pelo menos 1% ao més.

A cldusula penal é facultada no inc. V do art. 26, da Lei do Par-
celamento do Solo, limitada a 10% (dez por cento) do débito. No entan-
to, admitida incidéncia do Cédigo de Defesa do Consumidor, é preciso
interpretar a norma com aquela que a reduziu para o patamar de 2%,
desde que atendidos os requisitos objetivos e subjetivos exigidos para
reconhecimento da relagio de consumo.®

Em caso de devedor inadimplente, rescindido o contrato, tem ele
direito a indenizagdo das benfeitorias necessdrias ou ttejs® que te-
nha executado no lote adquirido, sendo de nenhum efeito qualquer
disposicado contratual em contrério. Essa norma consignada no caput

*"No enunciado aprovado na jornada de dircito civil realizada em setembro de 2002,
estabeleceu-se o seguinte: “a taxa de juros moratérios a que se refere o art. 406 € ado
art. 161, § 1°,do CTN, ou seja, 1% (um por cento) ao més. A utilizagdo da taxa Sclic
como indice de apuragio dos juros legais ndo € juridicamente segura, porque impede
0 prévio conhecimento dos juros; ndo € operacional, porque seu uso serd invidvel sem-
pre que se calcularem somente juros ou somente corregio monetdria; € incompativel
com a regra do art. 591 do novo CC, que permite apenas a capitaliza¢io anual dos
juros, e pode ser incompativel com o art. 192, § 3°, da CF, se resultarem Jjuros reais
superiores a 12% (doze por cento) ao ano”,

*¥ A redugo da multa para 2% decorre da Lei 9.298/96, que modificou a redagio do art.
52, § 1°, do CDC. Mas ela s6 é possivel nos contratos celebrados apos sua vigéncia
(Cf. REsp 218.009, relator o Min. Ruy Rosado de Aguiar).

* Aqui surge a dificuldade na aplicagio pelo operador do direito no trato da matéria.
Como ji se destacon, nem toda promessa de venda de lote & amparada pelo Cédigo de
Defesa do Consumidor, pois pode o promitente comprador ostentar condigio de em-
presdrio e que visa a construgdo de acessdo artificial para posterior revenda. Em rela-
¢do a ele, o limite da multa é aquele da LPSU (10%), ao passo que, para os demais
consumidores, seria 0 do CDC (2%). A solugio h4 de ser encontrada pela doutrina e
pela jurisprudéncia, pois situagdes similares tém solugdes diversas conforme a con-
di¢do juridica pessoal da parte.

“Benfeitorias necessdrias s3o aquelas que visam conservar a coisa ou evitar sua dete-
rioragdo ¢ iiteis aquelas que aumentam ou facilitam o uso da coisa (art. 96, § 2°e 3°,
do CC).
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do art. 34 da Lei 6.766/79 ndo é absoluta e o seu pardgrafo (nico
estabelece que “nao serdo indenizadas as benfeitorias feitas em
desconformidade com o contrato ou com a lei”, ou seja, como jade-
cidiu 0 STJ, no julgamento do REsp 12.074, do qual foi relator o Min.
Eduardo Ribeiro, “em principio, ndo se pode negar indenizagdo por
benfeitorias iteis ou necessérias”, sempre no suposto de exigéncia
da boa-fé na atuagdo das partes e repulsa a possibilidade de enrique-
cimento sem causa.

As benfeitorias ndo-indenizéveis devem contrariar frontalmente dis-
posi¢des internas (art. 9°, § 2°, II - limitagdes que incidem sobre “suas
construgdes, além daquelas constantes das diretrizes fixadas™) e ndo si-
tuacdes como aquelas estampadas por Sérgio A. Frazdo do Couto, que
estabelece possibilidade de vedar, em cldusula contratual, “execugdo de
qualquer benfeitoria, sem antes ser liquidado o prego™ !

A posicao juridica do promissério comprador é de proprietério e a
restri¢do idealizada contraria os postulados basicos do instituto,® res-
salvada, evidentemente, hipétese de comprovada ma-fé do devedor, cuja
conduta deve ser repelida veementemente pelo Judicidrio.

Aregradoart. 53 daLei 8.078, de 11.09.1990, choca-se com aquela
do art. 35 da Lei 6.766/79, mas em ambas qualquer cldusula que estabe-
leca perda total das prestagdes pagas em beneficio do credor é nula de
pleno direito. Nao mais h4 o limite de pagamento de mais de 1/3 (um
ter¢o) do prego ajustado, restando discutivel, ainda, a possibilidade de
estipulagio do montante a ser devolvido ao promissario comprador em

*1Op. cit., p. 304,

2Como regra geral, 0 compromissario comprador € considerado possuidor de boa-f¢é
(Cf. Orlando Gomes, Direitos reais, p. 315).

0 ST, no julgamento do REsp 8.354, relator o Min. Nilson Naves, decidiu que “a
cliusula contratual que prevé a perda das importancias pagas, no caso de ina-
dimplemento dos promitentes compradores, tem caréter de cldusula penal compensa-
téria, podendo o juiz, rescindido o contrato, reduzi-la proporcionalmente. Art. 924 do
CC/1916”. A norma do art. 34 da LPSU consagra o principio que veda o enriqueci-
mento sem causa de um dos contratantes, em detrimento do outro.
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caso de desfazimento do negécio juridico, ainda que por culpa do
adquirente,* mas hd consenso de que a cldusula que estipula montante
a ser retido pelo promitente vendedor, em caso de rescisdo contratual
por culpa do promissario comprador, tem caréter de multa compensat6-
ria, razdo por que o montante fixado pode ser reduzido proporcionalmente
pelo juiz e de conformidade com as peculiaridades de cada caso. Mes-
mo que formalmente rescindido o contrato mediante ato averbatério de
cancelamento, o oficial do registro de iméveis estd impedido de proce-
der a novo registro de promessa de venda ou de venda do lote sem que
haja comprovagéo do reembolso ao ex-promissario comprador.

A Portaria 3, de 17.03.2001, da Secretaria de Direito Econdmico do
Ministério da Justiga, por sinal, profbe a fixagdo de perdas em valores signi-
ficativos, dizendo, mais, no item quarto, que s3o abusivas as cldusulas que
cumulam multa resciséria e arras. De qualquer forma, ndo traz indicativo
do que sejam “‘valores significativos” e tal controle € de exclusiva algada do
Poder Judicidrio, ndo permitindo ao oficial de registro de iméveis a adog@o
de qualquer percentual, ainda que majoritdrio nos tribunais.

O exame se faz caso a caso, como, alids, se pode verificar pela
amostragem da pesquisa jurisprudencial, permitindo reten¢@o pelo
loteador de percentuais dos valores pagos pelos adquirentes, desde que
demonstrado seu direito a tanto, exibindo ao juiz comprovantes:

a) TISP

» 50% — AC 268.073, Lino Machado

40% — AC 77.264, Paulo Menezes

30% — AC 32.142, 11.319, Octavio Helene e Narciso Orlandi Neto
25% — AC 60.543, Julio Vidal

20% — AC 3.024, José Osério; AC 45.206, Franciulli Netto; AC

% Em reiteradas decisdes, a Egrégia 4° T. do STJ tem decidido que, em face dos arts. 51
e 53 do CDC e do art. 924 do CC/1916, a reten¢do pela promitente vendedora das
prestagdes pagas ¢ limitada apenas a dez por cento (10%), com argumento de que “o
vendedor fica com a propriedade do imével, podendo renegocii-lo” (Cf. Recursos Es-
peciais 58.525, 85.182, 94.272, 94.640, 111.091 ¢ 119.720.) Essa regra € aplicivel
apenas aos contratos firmados apés a edigdo do Cédigo de Defesa do Consumidor.
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63.681, Munhoz Soares; AC 79.183, Laerte Nordi; AC 84.439,
Zelia Maria Antunes Alves; AC 94.992, Waldemar Nogueira Fi-
lho; AC 104.653, Souza José

* 10% - AC31.687, Flavio Pinheiro; AC 33.830 e 36.266, Franciulli
Netto; AC 59.406, Julio Vidal

* 10% e mais comissio de corretagem — AC 118.687, Testa Marchi

* Apenas o sinal - AC 77.702, Ruy Camilo

b) STI

* 30% —RE 223.118, 303.240, Nancy Andrighi; RE 124.146, Cesar
Asfor Rocha

* 25% — RE 59.626, Aldir Passarinho Jdnior

* 10% —na maioria dos casos, o quantitativo de 1% é considerado o
adequado — AGRG no RE 244,625, Castro Filho; RE 114.071,
Cesar Asfor Rocha

* Cabe ao juiz fazer a necessaria adequagio — AG 344.551, Salvio
de Figueiredo Teixeira; AG 388.658, Ruy Rosado de Aguiar; AG
391.692, Carlos Alberto Menezes Direito

* Sem qualquer devolugdo dos valores pagos a titulo de preco, mas
em compensagdo pelo uso do im6vel —RE 416.338, Ari Pargendler

No que se refere a repasse das obras de infra-estrutura, a Egrégia Corre-
gedoria-Geral da Justiga de Sao Paulo ja decidiu que o custo dessas mesmas
obras deve integrar o preco de oferta do lote, quer porque a Lei do Par-
celamento do Solo Urbano exige no art. 26, IV, que o prego seja certo e
determinado, quer em razao da prépria sistematica adotada e que prevé pra-
zo para execugao das obras de infra-estrutura, perfeitamente conhecidas e

% No Processo CG 1.816/94, o entio Corregedor-Geral da Justica Antonio Carlos Alves
Braga deixou assentado que o prego deve ser certo ¢ determinado e a incidéncia do

Cédigo de Defesa do Consumidor afasta possibilidade de repasse dos custos das obras
de infra-estrutura.

“Gilberto Valente da Silva, in “Obras de infra-estrutura do loteamento — Possibili-
dade de cobranga de seu custo dos compromissirios compradores de lotes”, publi-



|140 KIOITSI CHICUTA

passiveis de avaliagdo,* nada obstante respeitdveis opinides em contrdrio.

Diversos ac6rdaos do TISP adotaram a tese da impossibilidade do
repasse,®” mas, a partir do julgamento do REsp 43.735, do rel. Min. Sélvio
de Figueiredo Teixeira, o STJ vem adotando posicionamento diverso,
destacando que as disposi¢des do art. 26 da Lei do Parcelamento do Solo
devem constar obrigatoriamente dos contratos; mas ele ndo impede que
outras cldusulas sejam pactuadas, inclusive a do repasse do custos de
obras de infra-estrutura.®®

Resta evidente que, dentro dos limites estritos do exame da legali-
dade do registrador e diante da polémica estabelecida pela jurisprudén-
cia, vale a decisdo do érgio judicidrio incumbido de dar a dltima palavra
em interpretacdo da lei federal, ndo cabendo mais a recusa administrati-
va, ressalvado sempre aos interessados prejudicados o recurso a via
jurisdicional. Mas, qualquer que seja a solugdo adotada, em havendo
alteracdo do contrato-padrio para atribuir a responsabilidade pelo paga-
mento das obras de infra-estrutura, mesmo que os lotes ainda nao te-
nham sido prometidos a venda, € exigivel que a alteragédo seja submetida
novamente a aprecia¢ao pela municipalidade para eventual ratificagdo.®

Quanto & cobranca de taxa de administragio para implantag¢ao do
loteamento, hi também, nesse pormenor, largo dissenso sobre sua lega-

cado no Boletim do IRIB 89, e Didgenes Gasparini, apud O municipio e o par-
celamento do solo, 2* ed., Sdo Paulo, Saraiva, p. 97-98, sustentam a possibilidade
de cobranga em rateio apurado a posteriori, destacando, dentre outros argumentos,
a auséncia de qualquer proibigdo especifica, além do que a prépria lei prevé pos-
sibilidade, em caso de regularizagio do parcelamento, de ressarcimento, mas pode
ocorrer hipétese de que ndo haja previsdo de custos nos contratos origindrios de
obras de infra-estrutura. A cobranca nio ofende norma de ordem piiblica, tanto que
permitida nas incorporagdes e condominios, além do que ndo cabe aos registrado-
res o exame da legalidade das cldusulas.

" Apelagdes Civeis 108.252, 213,023, 244,190 e 246.554, rclatores os Desembargadores
José Osério, Ricardo Brancato, Ruy Coppola e Pereira da Silva, respectivamente.

% Consignou-se na ementa que “a Lei 6.766/79, que trata do parcelamento do solo ur-
bano, ndo veda o ajuste das partes no tocante a obrigagao de custear redes de dgua e
esgoto nos loteamentos, sendo vilida, portanto, cldusula contratual que prevejaore-
passe dos custos de tais obras aos adquirentes dos lotes™.

®Cf. ApCiv 259.533, relator o Des. Carlos de Carvalho, do TISP, in JTJ 177/106.
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lidade.

No julgamento do REsp 43.735, relatado pelo Min. Sélvio de Figueiredo
Teixeira, o Min. Barros Monteiro fez declaragio de voto vencedor e disse
que a Lei 6.766/79 ndo contém qualquer proibigdo no tocante ao repas-
se aos adquirentes das despesas com a execugdo de obras, “incluindo-
se a taxa de 10%, referente a administrag@o dos servigos, encargo este
desempenhado pela ré, entre os custos do empreendimento, por ela tam-
bém devem responder os compromissérios compradores, até mesmo
porque a ela se obrigaram expressamente” (Cf. Revista do Superior
Tribunal de Justica 95/291-293),

Outros entendem que a taxa ndo pode ser cobrada, merecendo se-
rem sempre embutidas as despesas administrativas no prego cobrado na
venda dos lotes.

O que resta claro € que o posicionamento assemelha ao adotado no
caso do repasse do custo das obras aos adquirentes dos lotes. A solugio
varia conforme o entendimento esposado, ou seja, se permitido o repas-
se dos custos das obras, admite-se, em contrapartida, a cobranga da taxa.
Se vedada, salta clara, pelos mesmos argumentos adotados, a nio-
razoabilidade de sua exigéncia. De toda forma, também nesse porme-
nor, ndo cabe a recusa do registro do parcelamento ou de depésito do
contrato-padrao em face de cldusula semelhante, relegando as partes
sempre para discussio do tema na esfera prépria.

De outro modo, no que pertine a cobranga de taxa para o trespasse, o
art. 31 daLei do Parcelamento do Solo Urbano dispde que o contrato pode
ser transferido por simples trespasse, acrescentando no seu § 1° que a ces-

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

§ 1° A cessdo independe da anuéncia do loteador mas, em relagdo a este, seus efeitos

$6 se produzem depois de cientificado, por escrito, pelas partes ou quando registrada
a cessdo.

§ 2°Uma vez registrada a cessio, feita sem anuéncia do loteador, o oficial do registro
dar-lhe-4 ciéncia, por escrito, dentro de 10 (dez) dias™.
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sao independe da anuéncia do loteador.” Ora, ndo necessitando a trans-
feréncia dos direitos do promissério comprador a um terceiro de qualquer
concordancia do promitente vendedor, resta ébvia a ilegalidade da cobranga
da qualquer taxa por parte do loteador, presumindo-se, nos termos do §
1°, do art. 51, da Lei 8.078, de 11.09.1990, “exagerada”, por excessiva-
mente onerosa para o consumidor, tendo em vista a natureza e o contetido
do contrato, o interesse das partes e outras circunstincias peculiares ao caso.

Eventual argumento de existéncia de despesas administrativas para
acerto dos arquivos internos € inconvincente, mesmo porque dispen-
sdvel concordincia ou documento da autoria do loteador. Basta ape-
nas acerto entre cedente e cessiondrio e o subseqiiente registro, surtindo
efeitos quanto ao credor principal depois de cientificado pelo registro
de im6veis. Poder-se-d argumentar que os cartérios cobram por qual-
quer alteragdo dos registros ou mesmo que os bancos mantém tabela
de pregos para os diversos servicos prestados aos usudrios, mas existe,
nesses casos, diferencial que nao os torna iguais, ou seja, uma vez que
estes sdo prestadores de servigos, os loteadores sao fornecedores de
produtos.

Outrossim, nada impede que os pagamentos sejam feitos por inter-
médio dos bancos, utilizando-se, para tanto, de boletos ou documentos
equivalentes. Isso, evidentemente, representa um custo e surgem sem-
pre discussdes sobre a responsabilidade pelo seu pagamento. Nesse por-
menor, prevalece entendimento que as despesas devam ser suportadas
pelo credor, permitida as partes estipulagdo diversa. Mas a clausula deve
estar redigida de forma clara e objetiva, de forma a permitir sua com-
preensao, exigida sempre oportunidade de conhecimento prévio por parte
do consumidor (art. 46, do CDC)."

Por outro lado, tornou-se corriqueira, até mesmo por questoes de
comodidade ou de segurancga, a organizagao nos parcelamentos de ser-

"I Art. 46, do CDC: “Os contratos que regulam as relagbes de consumo ndo obrigardo
os consumidores, se ndo lhes for dada a oportunidade de tomar conhecimento prévio
de seu contetido, ou se os respectivos instrumentos forem redigidos de modo a difi-
cultar a compreensio de seu sentido e alcance™.
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vigos e obras como se de condominio fossem. Os proprietarios unem-se
em associagdes e passam a cobrar de todos os gastos pela sua manuten-
¢do, surgindo daf as mais diversas discussoes.

Nesse aspecto, decidiu-se que a primeira questdo essencial é que a
cobranga s6 pode ser feita de forma genérica em relagdo aqueles que
aderiram ao grupo, quer no ato de sua constitui¢ao, quer na compra do
imével. Mas, o que dizer em relagdo aqueles que ndo sdo associados?
Os julgados divergem, uns entendendo que, em havendo beneficio, de-
vem eles arcar com o rateio,” e outros negam a possibilidade de cobran-
¢a, repelindo sempre aplicagdo analégica constante da Lei 4.591/64.7

Para fins até mesmo de eqiiidade, convém consignagao no contrato-
padrio, desde que o empreendimento seja dotado de servigos especifi-
€0s — seguranga privada, limpeza, abastecimento e distribuigao de 4dgua,
embelezamento etc. —, da filiagdo automadtica do promissdrio compra-
dor e de seus sucessores a associagio especialmente constituida para tal
finalidade, com fixagao inclusive dos critérios para cobranga e divisdo

20 TISP, no julgamento dos EI 31.649, relator o Des. Ricardo Brancato, considerou a
obrigagdo como sendo propter rem e de responsabilidade de todo o conjunto. Esse
mesmo tribunal, no julgamento da ApCiv 67.072, relator o Des. Erbetta Filho, desta-
cou que € irrelevante condigdo de ndo-associada, bastando apenas que os bens sejam
efetivamente colocados a disposigao do acionado em prol da propriedade — cobranga
de mensalidade para conservagéo, seguranga e limpeza de 4reas de uso comum de
loteamento. O 2° TACivSP, no julgamento da Ap 511.290, relator o Juiz Norival Oliva,
Ja deixou também assentado que “¢€ legitima a cobranga judicial de proprietirio de
imével inserido em loteamento, de despesas com seguranga e conservagio das vias de
acesso, aprovadas em assembléia de associagdo de proprietdrios, constituida para esse
fim, pela existéncia de comunhio de interesse e evitar o enriquecimento sem causa”.
No mesmo sentido decidiu o TISP, no julgamento da Ap 226.858, relator o Des.
Munhoz Soares, admitindo como licita cobranga de taxa de manutengio por associa-
¢dio, pouco importando que o proprictirio seja a ela filiado, desde que aceite a execu-
¢3o dos servigos prestados.

" A 1" Cam. do TISP, no julgamento da Ap 8.716, entendeu que as despesas referen-
tes 2 manutengio, conservagio e seguranga de loteamento, cobradas mediante as-
sociagdo de proprietdrios e moradores, s6 podem ser cobrados de proprietarios
filiados e mediante cldusula de cobranga especifica existente no contrato de compra
e venda. No mesmo sentido, a 8* Cim. desse mesmo Tribunal destacou que as par-
celas que nao encontram previsdo contratual devem ser excluidas — relator o Des.
Cesar Lacerda.
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entre os interessados. A constitui¢io de pessoa juridica com tal atribui-
¢do deve ter a mais ampla publicidade e de forma a que nio haja divida
sobre sua existéncia e finalidade.

Finalmente, resta analisar as restri¢des convencionais. De acordo com
Hely Lopes Meirelles e José Afonso da Silva, as convengdes relativas a
utilizacio do solo ndo subsistern quando em desacordo com as normas
municipais editadas. Mesmo assim, ndo se mostra razodvel que o loteador
estabeleca regras imutdveis e que muitas vezes, gragas ao progresso ve-
rificado, se tornam incompativeis com as necessidades urbanisticas.

Por sinal, no REsp 7.585, do rel. Min. Eduardo Ribeiro, deixou-se
assentado que hd prevaléncia das normas municipais supervenientes em
relagdo as restricbes convencionais a construgio, “pois o plano urbanis-
tico € de interesse geral e limita¢des introduzidas por particulares nio
podem empecer o normal desenvolvimento da cidade”. Nio ha, porém,
que confundir as restri¢gdes constantes do contrato-padrao do loteamento
com as restri¢gdes urbanisticas, podendo aquelas serem mais amplas, nao
sendo exigivel das autoridades municipais pronunciamento a respeito.™

Estabelecidas regras restritivas convencionais pelo loteador —e. g.,
a proibigao de edificagdes multifamiliares ou de metragem de drea qtil
construida inferior a determinada especificagdo —, convém que elas se-
jam necessariamente especificadas no contrato-padrao, de forma a que
tenham a mais ampla publicidade.”™

™ A aprovagdo do loteamento com limitagdes de uso gera efeitos apenas na esfera priva-
da. "O fato de o loteamento ter sido aprovado pelo Poder Piiblico ndo importa na trans-
formag3o das normas de cardter privado em proibicGes de ordem piiblica: para isso seria
mister a sua incorporagio 2 legislagdo urbanistica local, o que, como j4 se disse, ndo
ocorreu. A aprovagdo teve em mira tao-somente a compatibilidade do projeto de
loteamento com as leis locais de parcelamento do solo. Por outro lado, dentro das mes-
ma linha de pensamento, resulta que a simples autorizagdo para a construgio, adstrita
aquelas normas, ndo importa na negagio ou derrogagio de outras, de natureza conven-
cional e privada, que comportariam exame e discussdo em pleito de outra natureza™ (Cf.
ApCiv 91.765, relator o Des. Moretzoshon de Castro, in RJTJESP 112/86).

75 Existe dissenso sobre a possibilidade de averbagio na matricula da existéncia de res-
trigdes convencionais. Na verdade, ndo hd previsao na Lei de Registros Piiblicos so-
bre a pritica de qualquer ato registririo especifico e ndo constitui, na verdade, direito
real, mas tdo-s6 direito pessoal e que interessa apenas aos adquirentes dos lotes da-
quele empreendimento. De toda forma, é importante que a publicidade da restrigao
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6. Proposta de venda, reserva ou opcao de compra.
Recibos de sinal e outros

O art. 27 da Lei 6.766/79 introduziu nova forma de relagdo contratual
nas promessas de venda ou de instrumentos com outras denominagdes e
que ndo constituem propriamente compromissos ou cessdes dos direi-
tos desses mesmos compromissos, criando verdadeira estipulagao preli-
minar e que protege o adquirente contra abusos do empreendedor e que
se mostra resistente a obrigagao de celebrar o contrato de compromis-
s0,” a exemplo do que ocorre na Lei 4.591/64 (art. 35, § 4°), podendo,
por vezes, decorrer de momentinea impossibilidade da elaboragio do
contrato pela intermediagio apenas de um corretor de iméveis ou pela
auséncia do numerdrio para integralizar o valor da entrada. Trata-se, ai
sim, de tratativa de contrair compromisso de venda e compra.

Nio existe, evidentemente, férmula rigida ou denominagio espe-
cifica para tais tratativas, bastando apenas a prova inequivoca da in-
ten¢io de negociar ou predisposigao contratual dos interessados™ e que,
embora ainda ndo constitua contrato, vale, consoante termo legal, como
“pré contrato”. Sdo equiparados, para tanto, a promessa de cessdo, a
proposta de compra, a reserva de lote ou qualquer outro documento
que contenha manifestacio inequivoca das partes, indica¢ao do lote,

preco e modo de pagamento, bem como promessa de contratar (art.
27, § 1°).

seja a mais ampla possivel, pois, em caso de posterior alienagdo feita pelo primitivo
adquirente, a cldusula, por certo, ndo constara da escritura, e litigios poderao surgir
entre o novo adquirente e os demais titulares de direito real.

™ Art. 27. “Se aquele que se obrigou a concluir contrato de promessa de venda ou ces-
530 ndo cumprir a obrigagdo, o credor poderi notificar o devedor para outorga do con-
trato ou oferecimento de impugnag@o no prazo de 15 dias, sob pena de proceder-se ao
registro do pré-contrato, passando as relagGes entre as partes a ser regida pelo contra-
to padrdo.”

" Cf. Rui Geraldo Camargo Viana, in O parcelamento do solo urbano, Rio de Janeiro,
Forense, 1985, p. 96.

™ A prova hd de ser necessariamente escrita, ndo valendo as negociagdes que se desen-
volvam apenas no plano verbal oral.
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A promessa de cessao diz respeito a obrigac@o de ceder oportunamente
os direitos e obrigagdes decorrentes de um compromisso j4 existente. Na
proposta de compra h4 a oferta e que obriga o proponente, situagio se-
melhante 4 da reserva de lote para interessado certo, criando obrigagio
igualmente irretratdvel. O elencodo § 1°, do art. 27, da Lei do Parcelamento
do Solo Urbano, € exemplificativo,” bastando apenas que haja vontade
deliberada para concretizagao futura do compromisso de venda e compra,
na esteira, alis, do que ja preconiza o art. 48 da Lei 8.078/80.%°

A doutrina estabelece distingdo entre arras confirmatérias e arras
penitenciais. As primeiras destinam-se a reforcar a obrigagdo e excluem a
possibilidade de arrependimento, ao passo que as Gltimas fragilizam o
vinculo contratual, dependendo da vontade de uma das partes. O Cédigo
Civilde 1916, em seu art. 1.094, adotou, como regra, a arras confirmatérias,
declarando que “o sinal, ou arras, dado por um dos contraentes firma a
presungio de acordo final, e torna obrigatério o contrato”. Afinado com a
moderna tendéncia, o novo Cédigo transferiu a matéria do direito contratual
para o direito das obrigagdes e ndo mais atribui caréter prevalentemente
confirmatdrio, como, alids, pode se inferir da analise dos arts. 417 ¢ 418 %!

Embora possivel a estipulacdo de arras penitenciais (art. 420, do CC),
aLei 6.766/79, ao vedar cldusula de arrependimento, permite a existén-
cia tdo-somente de arras confirmatdrias.

™Cf. Arnaldo Rizzardo, in Promessa de compra e venda e parcelamento do solo ur-
bano, 5" ed., Sdo Paulo, Revista dos Tribunais, p. 97.

% Art. 48 da Lei 8.078, de 11.09.1990: “As declarag¢des de vontade constantes de escri-
tos particulares, recibos e pré-contratos relativos as relagdes de consumo vinculam o
fornecedor, ensejando inclusive execugdo especifica, nos termos do art. 84 e pardgra-
fos.”

& Art. 417. “Se, por ocasido da conclusio do contrato, uma parte der 4 outra, a titulo de
arras, dinheiro ou outro bem mével, deverdo as arras, em caso de execugio, ser resti-
tuidas ou computadas na prestagio devida, se do mesmo género da principal.”

Art. 418. “Se a parte que deu as arras ndo executar o contrato, poderd a outra té-lo
por desfeito, retendo-as; se a inexecugio for de quem recebeu as arras, poderd quem
as deu haver o contrato por desfeito, e exigir sua devolugiio mais o equivalente, com
atualiza¢do monetdria segundo indices oficiais regularmente estabelecidos, juros e ho-
norérios de advogado.”
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O contrato, de outro modo, quanto a sua formag@o, é sempre ato
bilateral, resultando de duas declaracoes de vontade, ou seja, a proposta
e a aceltacdo. Quanto aos efeitos, porém, antes de sua concretizagio, é
imperioso destacar que a oferta, enquanto possivel a aceitagdo, nao pode
ser revogada. Essa figura € denominada de opgio.

7. Registro do compromisso. Natureza juridica
do contrato. Correntes doutrinarias. Solucao
dada pelo legislador para o loteamento

A existéncia de direito real decorrente do compromisso de venda e compra
do lote s6 € possivel com o registro do titulo® no registro de im6veis com-
petente, tendo, na espécie, cariter constitutivo. H4 divergéncia, porém, na
forma como tipificado o direito real, uns admitindo a existéncia pura do
direito real, outros apenas direitos pessoais com eficicia real ou com pre-
tensdo a constituicdo do direito real, e outro tanto como caracterizador de
direito real de garantia.*® De toda forma, com inser¢ao recente do § 6°, ao
art. 26, da Lei do Parcelamento do Solo Urbano, h4 direito real em favor
do adquirente e que, para o alienante, se reveste também como espécie de
direito real de garantia. O préprio Cédigo Civil incluiu o direito do promitente
comprador do imével como direito real (art. 1.225).

Tanto o registro faz nascer o direito real que, sem anuéncia do
compromissdrio comprador ou sem prévio desfazimento do negécio
juridico, ndo pode o promitente vendedor dispor do mesmo imével ou
de seus direitos a terceiros, dispensando agora até mesmo a confecgdo
de subseqiiente titulo confirmatério do negécio juridico. O registro de

# Escritura piiblica ou instrumento particular de compromisso de venda e compra.
# Remetemos o leitor 4s indicagdes feitas por Arnaldo Rizzardo, na obra j4 citada, p.
101 a 103, nas quais enumera as diversas correntes e seus principais doutrinadores.

M Art. 28, § 6°, da LPSU: “Os compromissos de compra e venda, as cessdes e as pro-
messas de cessdo valerdo como titulo para o registro da propricdade do lote adquiri-
do, quando acompanhados da respectiva prova de quitagdo.”
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iméveis, em havendo exibigao de novo contrato escrito de disposicio,
ndo procederd ao registro por ofensa ao principio da continuidade.® Ao
promissdrio comprador é assegurado praticamente os mesmos direitos
consagrados ao proprietdrio pleno.

8. Cessédo e transferéncia de direitos e obrigagdes.
Exigéncia de concordancia do promitente vendedor.
Registro da cessdo sem anuéncia do promitente
vendedor

A posigdo contratual do promissario comprador pode ser cedida mediante
0 que a lei denomina de trespasse.® Nao depende de qualquer consenti-
mento do promitente vendedor, mas para surtir efeito perante este exige
registro da cessdo e a respectiva ciéncia. O mesmo direito assiste ao
promitente vendedor (art. 29, da Lei 6.766/79).

O trespasse nada mais significa do que a transferéncia ou a cessio
dos direitos e obrigagdes decorrentes do contrato de promessa de venda
e compra e sua formalizagdo, que, na dic¢do do proprio texto legal, pode
ser feita no verso das vias em poder das partes ou em instrumento sepa-
rado. O promitente vendedor ndo tem como impedir a transferéncia,

¥ 0 loteador que tenha compromissado a venda, o lote nio pode vender, onerar ou ce-
der os direitos, desde que o titulo esteja inscrito no registro de iméveis. Ele, consoan-
te anota Washington de Barros Monteiro, “perde a faculdade de dispor do aludido bem,
enquanto em vigor o contrato” (Cf. Curso de direito civil, Direito das coisas, 1984,
p- 340).

® Art. 31, da Lei 6.766/79: “O contrato particular pode ser transferido por simples tres-
passe, lancado no verso das vias em poder das partes, ou por instrumento em separa-
do, declarando-se o niimero do registro do loteamento, o valor da cessio ¢ a qualificagio
do cessiondrio, para o devido registro.

§ 1° A cess@o independe da anuéncia do loteador, mas, em relagio a este, seus efeitos
s6 se produzem depois de cientificado, por escrito, pelas partes ou quando registrada
a cessdo.

§ 2° Uma vez registrada a cessio, feita sem anuéncia do loteador, o oficial do registro
dar-lhe-4 ciéncia, por escrito, dentro de 10 (dez) dias.”
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permanecendo tanto o cedente como o cessiondrio como responsiveis
perante aquele, enquanto nio formalmente cientificado. Efetivado este,
o cessiondrio sub-roga-sc nos direitos e deveres do cedente, tornando-se
responsavel junto ao promitente vendedor.”

A norma do art. 31 da Lei 6.766/79, é de ordem piiblica e as partes
nao tém disponibilidade de alterd-la. Assim, qualquer inser¢ao de cldu-
sula no sentido de exigir a concordancia do promitente vendedor é nula
de pleno direito e ndo deve figurar no contrato-padrio.

9. Conversao da posse em propriedade e cessdo da
posse em compromisso de compra e venda. Registro
da sentenca em processo expropriatorio (art. 26, §
59, Lei 6.766, com a redacdo dada pela Lei 9.785/99)

Estabelece o art. 26, § 3°, da Lei 6.766/79, que “admite-se, nos par-
celamentos populares, a cessdo da posse em que estiverem proviso-
riamente imitidas a Unido, Estados, Distrito Federal, Municipios e
suas entidades delegadas, o que podera ocorrer por instrumento par-
ticular, ao qual se atribui, para todos os fins de direito, cariter de
escritura piblica, ndo se aplicando a disposigio do art. 134, II, do
CC”, dispondo, ainda, nos §§ 4° e 5° o seguinte: “A cessdo da posse
referida no § 3°, cumpridas as obrigacdes do cessiondrio, constitui
crédito contra o expropriante de aceitaciio obrigatéria em garantia de
contratos de financiamento habitacionais” e “com o registro da sen-
tenga que, em processo de desapropriagdo, fixar o valor da indeniza-
cdo, a posse, referida no § 3°, converter-se-d em propriedade e a sua
cessdo em compromisso de compra e venda ou venda e compra, con-
forme haja obrigacGes a cumprir ou estejam elas cumpridas, circuns-
tincia que, demonstradas ao Registro de Iméveis, serdo averbadas,
na matricula relativa ao lote”.

¥ Cf. Arnaldo Rizzardo, op. cit., p. 190.
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O poder piblico restou formalmente investido pela lei de poderes para
interferir nos loteamentos irregulares e ocupados por pessoas de baixo po-
der aquisitivo e que, pelas dificuldades que a prépria experiéncia exibe —
v.g., ndo-localizag¢do dos loteadores ou respectivos sucessores, necessidade
de retificagdo prévia do registro, ocupagio de dreas pertencentes a proprie-
tdrios diversos, litigio possessério —, merecem regularizados, utilizando-se
para tanto de processo expropriatério, permitindo outorga inicial de titulo
denominado de cessao de posse e que, depois do registro da sentenga profe-
rida na agdo prépria, transforma-se em compromisso, com possibilidade de
conversao em propriedade plena apés pagamento de todo o prego.

Quando se fala em loteamentos irregulares, porém, ndo é necessaria-
mente o clandestino, podendo decorrer até mesmo de parcelamento apro-
vado pelos 6rgaos publicos e registrados no cartério de registro imobili4rio,
mas sem a realizagdo das obras de infra-estrutura e de acordo com o
cronograma aprovado (art. 18, V, Lei 6.766/79).

10. Escritura pablica de venda e compra. Casos em que
é dispensada a outorga de titulo pablico (art. 26, §
6°, da Lei 6.766)

Até o advento da Lei 9.785/99, a titularidade plena da propriedade do lote
adquirido decorria do registro da escritura definitiva de venda e compra ou
de sentenga constitutiva de adjudicagio compulséria, ordenando a incorpo-
ragdo da titularidade integral do imével ao patriménio do promissario com-
prador, servindo ele de titulo translativo. O art. 25 nfio sofreu qualquer alteracio
—restou intocada a atribuigao do direito a adjudicagio compulséria —, mas o
§ 6° do art. 26, permite que o promissdrio comprador obtenha 0 mesmo
resultado sem se socorrer da via judicial, bastando apenas demonstragio,
de forma isenta de diividas, do pagamento integral do prego.

Buscou-se aqui aliviar o Judicidrio de sua carga excessiva de proces-
sos, reduzindo o pedido de adjudicagao compulséria apenas aos casos em
que nao haja prova inequivoca da quitagao, permitida, evidentemente, in-
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tervengio administrativa do Judicidrio, por intermédio do juiz corregedor
permanente, quando hd expressa recusa na prética do ato pelo registrador
imobilidrio.®

Quanto a forma de sua instrumentacio, a possibilidade de uso do ins-
trumento particular era controvertida na doutrina e na jurisprudéncia,” mas
aredacdo do art. 26 da Lei do Parcelamento do Solo deixou clgra a opgao
do sistema legal, destacando que “os compromissos de comp'ra e venda,
as cessdes ou promessas de cessdes poderdo ser feitos por escritura piibli-
ca ou por instrumento particular”. Nesse aspecto, destaca Orlando Gomes
que “razdes de ordem piiblica” determinaram a possibilidade de dispensa
da escritura piblica,” obedecendo, inclusive, a moderna tendéncia para
abrandar, cada vez mais, a exigéncia de exclusividade de forma especial.

Em geral, a forma do negdcio juridico nada mais significa que o meio
técnico, instituido pelo Direito, para a externagdo da vontade das partes.
E a projegio ambiental da elaboragio volitiva, a expressao exterior do
querer do agente. Ligada 2 manifestacdo de vontade, confunde muitas
vezes a eficcia do ato com sua manifesta¢do externa, e nesse sentido
diz-se que constitui o conjunto de solenidades e requisitos materiais de
que decorre a validade do negécio juridico.

H4, portanto, forma em dois sentidos:

8 A solugdo pode ser semelhante Aquela adotada para o cancelamento da hipoteca, quando
trés sao as possibilidades:
a) requerimento ao oficial do registro de imdveis ¢ instruido de documento idoneo;
b) instauragio de procedimento administrativo e no qual o credor € intimado a se ma-
nifestar sobre o pedido e com decisio do jniz corregedor permanente; €
¢) instauragdo de processo judicial adequado.

8 Caio Mdrio da Silva Pereira afirma que, “para que se d& nascimento a direito real so-
bre imével, o contrato de promessa de venda deve revestir a forma de escritura piibli-
ca”, muito embora admita tendéncia de dispensa-la (Cf. op. cit., vol. IV, p. 368-369).

% A inseguranga do escrito particular “é contrabalangada pela exigéncia do registro no
cartério de iméveis para atribuigdo de direito real ao promitente comprador ¢ atual-
mente pela exigéncia legal de um contrato padrio para registro de todo o parcelamento.
A escritura piiblica, porém, continua a ser da substincia do ato de execugao da pro-
messa irretratdvel de venda, conservando o relevo que seria congruente manter se real-
mente o compromisso de venda fora contrato preliminar, mas dispensdvel se definido
como especial modalidade da compra e venda” (Cf. Direitos reais, p. 310).
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a) manifestacdo de vontade; e

b) conjunto de requisitos materiais ou extrinsecos. Dai a divisdo dos
atos em:

a) solenes ou formais; e

b) nao-solenes ou consensuais. Os primeiros sdo os que obrigatoria-
mente tm de revestir uma determinada forma, sob pena de nio terem efi-
cdcia; os segundos, aqueles para cuja validade é irrelevante o veiculo que
se utilize o agente para declaragio de vontade.

A tendéncia moderna tem sido a substituigio do sacramentalismo pelo
consensualismo. Mas a forma € imposta muitas vezes pelo desejo de segu-
ranga e de publicidade do tréfego juridico imobilidrio. De todo modo, a vida
moderna cada vez mais intensa e a civilizagio cada vez mais rica de rela-
¢oes complexas reclama do legislador e dos operadores do direito a tomada
de precaugOes e de medidas cautelares dos participantes do ato negocial contra
a mé-fé e a fraude. Surgem entio maiores exigéncias para imprimir maior
autenticidade aos atos, aumentando atividade dos registros piiblicos e atos -

que eram puramente consensuais passam a ser formais.

' O direito brasileiro, a exemplo dos outros paises, adota principio da for-
ma livre, segundo o qual a validade da declaragdo de vontade s6 depende de
forma determinada quando a lei expressamente exigir (art. 107, do CC). A
forma especial tanto pode ser o instrumento piiblico, como o privado, de
Vez que em certas ocasifes exige a lei que o ato revista certas formalidades
e até certo rituais, sem impor a forma de instrumento lavrado por notario
publico. Outras vezes, a forma especial confunde-se com o instrumento
publico. Noutros casos prescreve um complexo de exigéncias, deixando a
escolha do instrumento piiblico ou particular — v.g. o testamento.

A forma piblica® pode resultar da vontade das partes — forma con-

% Os documentos podem ser piiblicos ou privados. Constituem documentos puiblicos os que
constam dos livros e notas oficiais, ostentando igual forga piblica as certiddes e os trasla-
dos que o oficial piblico extrai dos instrumentos e documentos langados em suas notas
(art. 138, do CC), bem como as certidGes fornecidas pelas autoridades competentes, de
atos ou fatos existentes nas repartigdes ¢ departamentos administrativos. O mesmo vigor
de documento piiblico conservam as certiddes passadas pelos escrivies Jjudiciais, de do-
cumentos e atos processuais existentes e ocorridos nos processos que lhes sdo afetos, se
os originais se houverem produzido em juizo, como prova de algum ato (art. 139, do CC).
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sensual — ou imposi¢ao de lei — forma legal. Se as partes ajustarem que o
ato ndo vale sem que revista a forma piblica, esta passa a ser da substin-
cia do ato (art. 109, do CC). Quando ¢ a lei que exige, para certos atos,
forma especial, integrativa ou substancial, nio € possivel is partes utiliza-
rem-se de outras. A vontade, por si s6 e independente da vestimenta exte-
rior, € inoperante para producio do efeito desejado, quando a emissio de
vontade € vinculada & forma. A forma é estabelecida ad substanciam ou
ad solemnitatem. O efeito de sua nao-observéncia € a nulidade do ato (art.
166, V, do CC).

Embora livre a forma como instrumentada a promessa de venda,
bastando apenas que seja escrita, ndo mais subsiste necessidade de ou-
torga posterior de escritura piblica de venda e compra. O préprio titu-
lo original registrado, como j4 destacado anteriormente, em face do que
dispde expressamente o § 6°, do art. 26, da Lei do Parcelamento do Solo
Urbano, mantém sua higidez e efeitos como direito real, bastando ape-
nas a prova da quitacdo para que se promova a escrituragio do ato
registrario de titularidade plena, gerando, é bem verdade, diividas sobre
a sua natureza como ato de registro em sentido estrito ou de ato aver-
batério. A consideragio como sendo de direito real de propriedade sub-
metida a condigdo, evidentemente, a tendéncia sera pela op¢ao da iltima
alternativa, com exibigiio, naturalmente, da prova de quitagio do imposto
de transmissdo de bens iméveis e devido 2 municipalidade.

Ainda que aparentemente clara a redagdo do § 6°, do art. 26, da Lei
6.766/79, sua aplicagdo a todos os negdcios decorrentes de promessa de
venda de lotes, mesmo para aqueles concretizados antes da alteragio
legislativa, pode causar diividas e é preciso que se busque interpretagio
16gica de seu significado. Na verdade, ampliou-se o espectro de utiliza-
¢do exclusiva do contrato primitivo e que era permitida para os fins ape-
nas do art. 41 — “Regularizado o loteamento ou desmembramento pela
Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal quando for o caso, o
adquirente do lote, comprovando o depésito de todas as prestagdes do
prego avencado, poderd obter o registro de propriedade do lote adquiri-
do, valendo para tanto o compromisso de venda e compra devidamente
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firmado™ —, para dotd-lo com natureza universal, admitindo, com dispen-
sa de outro titulo — escritura de venda e compra —, alteragdo do contei-
do do direito real, alcando-o de mero titular de direitos decorrentes de
promessa de venda e compra para o de titular de direito real de propri-
edade.

A primeira questdo que surge diz respeito ao contetido e a natureza do
ato a ser praticado pelo registro de iméveis quando j4 inscrito o compro-
misso de venda e compra ou a cessio ou promessa de cessao. Evidente-
mente, como regra geral, o contetido do titulo deve corresponder a pritica
do ato registrario e se instrumenta apenas promessa de venda ou cessdo,
ndo haveria a rigor alienacdo de dominio. O que se vé € que o legislador
inovou, embora mantendo a denominag@o tradicional, alterando substan-
cialmente scu contetido para dispensar a outorga de novo titulo de aliena-
¢do do dominio, entendendo-a como espécie de contrato de compra e venda
e contentando-se com a exibi¢do da prova de quitacfo.

Na segunda fase, desde que o titulo j4 restou examinado quando do
registro anterior, ndo precisa o interessado exibi-la novamente ao regis-
tro. O art. 194 da Lei 6.015/73, dispde que “o titulo de natureza particu-
lar apresentado em uma sé via serd arquivado em cartério” e se uma via
Jja se encontra ali arquivada, € desnecessdria nova exibig¢ao, bastando
apenas que se prove a quitacdo, quer pela declaragdo firmada pelo
loteador, pessoalmente ou mediante mandatdrio com poderes especiais,
quer pela exibigdo dos recibos.

Evidentemente, cuidando-se de transmissdo ampla e definitiva da
propriedade plena, é preciso cautela no exame dos demais requisitos,
como, por exemplo, observincia da lei municipal quanto ao recolhimento
do ITBI ou de regularidade de situagdo perante a Previdéncia Social. Se
nio houver registro anterior, o titulo original deve ser exibido com os
recibos ou a prova de quitagdo. Nessa dltima hipétese, quando nio exis-
tente direito real do promitente comprador, o ato a ser praticado € de
registro. Serd de averbagdao em havendo registro anterior ja existente
direito real a proteger o adquirente € o ato apenas consignard o paga-
mento do preco ¢ a titularidade plena do dominio.
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Uma outra indagagio pode ser formulada e diz respeito a forma de
instrumentalizagdo dos negdcios efetivados antes da edi¢do da Lei 9.785/
99, ou mesmo de parcelamentos registrados antes de sua edigdo. A ma-
téria € tormentosa e necessita ultrapassagem da questdo da aplicagio da
lei no tempo. A norma € direito material ou de direito formal? Evidente-
mente, quando se trata de requisito como sendo de substincia do ato,
como o ¢ a escritura piiblica, tanto assim que o préprio Cédigo Civil
estabelece cominagdo de nulidade quando nio observada solenidade
especial (art. 129), a conclusio dirige-se no sentido de que se cuida de
norma de direito material, ou seja, o adimplemento de compromissos
anteriores 2 alteragdo legislativa gera direito do compromitente compra-
dor a obter titulo de dominio do lote adquirido. Os registros perpetrados
antes da lei exigiram a escritura piblica de venda e compra como essén-
cia do ato solene.

Mas, quanto aqueles que, embora munidos de escritura piiblica ou
desprovidos desse titulo, ndo acessaram o sistema registrario para obter
0 registro, existem consideragdes importantes. No rol dos direitos e ga-
rantias individuais, a Constitui¢ao Federal garante, no art. 5°, XXXVI,
que a “lei ndo prejudicari o direito adquirido, o ato juridico perfeito e a
coisa julgada” e, nesse pormenor, restou recepcionada a norma do art.
6°da LICC e que dispde que a “lei em vigor terd efeito imediato e geral,
respeitados o ato juridico perfeito, o direito adquirido e a coisa julgada”.

A situagdo ndo € de direito adquirido, nem de coisa julgada, e pode-
ria, com muito esforgo, ser admitida como ato juridico perfeito, ou seja,
"0 ja consumado segundo a lei vigente ao tempo em que se efetuou” (art.
6° § 1° do LICC). Nem esse status € existente, pois, mesmo em perio-
do anterior, em momento algum o legislador considerou a criagio
legislativa de permitir a supressio do ato de vontade — instrumentagio
de compra e venda —, entendendo-a implicita no compromisso e na qual
as partes prometeram a venda e compra do lote. O legislador encarou o
compromisso como espécie do género compra e venda ou, como diz o
Des. José Osério de Azevedo Jr., “um contrato preliminar impréprio,
isto €, aquele em que a principal e real manifestagdo de vontade, o negé-
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cio juridico propriamente dito, se d4 no primeiro contrato, no passando
o tiltimo de mero complemento do primeiro™.*

O legislador deixou de encarar 0 compromisso como mero contrato
preliminar e passou a admiti-lo como instrumento de efetividade de trans-
missdo do direito real, tanto que aceita sua utilizacdo como mera garan-
tia. Uma vez quitado o prego, nada mais resta ao promissario comprador
sendo obter titulo de proprietirio. A verdadeira transmissio dos direitos
obrigacionais ocorre com o primeiro contrato e é ele que deve ser exibi-
do perante os registros publicos.

Essa evolugdo nao pode ser desconsiderada e ndo era assim prevista
de forma tio clara e expressa como se vé no novo texto. H4, como assim
dizer, até mesmo pela possibilidade de registro independente da anuéncia
expressa do promissirio comprador ou cedente, e tio-sé com a prova do
pagamento, transferéncia de matéria que até entfio era limitada a esfera
jurisdicional com a a¢ao de adjudicagdo compulséria ou mesmo de obri-
gagdo de fazer. Obviou-se a propositura de agao judicial e permitiu-se ao
registrador a importante fungao de aceitar titulo anterior, com a nova fei-
¢do dada pelo legislador, e transferir o dominio do lote.

Pouco importa que as prestagdes tenham sido pagas antes da altera-
¢ao legislativa ou em momento posterior. Para tanto, poder-se-ia dizer
que a lei ndo pode retroagir, mas aplica-se aos efeitos dos negécios juri-
dicos que se alongam no tempo. O raciocinio a ser desenvolvido € exa-
tamente o oposto do que pretendem sustentar os que até agora defendem
posicdo adversa.

Evidentemente, a hipétese € restrita apenas aos loteamentos e nio
para os negdcios subseqiientes, ainda que originalmente vinculados a um
parcelamento. Ou seja, limita-se aos compromissos de compra e venda
cujo contrato-padrdo encontra-se arquivado em cartério. E aqui fica mais
uma vez realgada a importancia da qualificagio do registrador em rela-
¢do a esse documento, vez que 0 compromisso serve para a alienagao
propriamente dita.

20p. cit., p. 38.
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E possivel que, num futuro préximo, o préprio legislador ou mesmo a
jurisprudéncia se convenga da necessidade de extensdao dos mesmos
beneficios a todo e qualquer contrato de promessa de venda de imével.
Mas, por ora, resta limitada apénas ao contrato firmado pelo loteador,
mostrando evolugdo da sociedade brasileira na liberalizagio dos diver-
sos instrumentos de que pode se servir para documentar 0s negécios
juridicos, ainda que envolvendo imével de grande valor.

11. Conclusoes finais

= O contrato-padrao, outrora considerado apenas mera formalidade da
Lei do Parcelamento do Solo Urbano, assume hoje contornos de verdadeiro
meio de realizacdo dos objetivos maiores da Constituigao Federal.

* Os interesses do loteador ndo se sobrepdem a fungao social do
contrato e, em face das normas vigorantes, principalmente o Cédigo de
Defesa do Consumidor e o Cédigo Civil cedem lugar a providéncias
outras para estabelecimento de equilibrio entre as partes, exigindo ob-
servincia aos principios da probidade e da boa-fé objetiva.

* O contrato-padrao, desde que exibido no processo de registro do
parcelamento, deve ser observado para todos os negécios formalizados
por escrito, permitida altera¢ao que nao prejudique os interessados. Em
havendo afetacdo, deve haver anuéncia dos prejudicados, facultado sem-
pre recurso as vias jurisdicionais.

* A aferi¢do de adequagao dos contratos ao modelo depositado em
cartério compete ao oficial do cartério de registro de iméveis e, em ha-
vendo divergéncia, deve recusi-lo fundamentadamente, passivel o ato
de suscitacdo de divida ou de pedido de providéncias perante o juiz
corregedor permanente.

* Ascldusulas gerais e especiais do contrato-padrao devem ser ana-
lisadas pelo oficial do registro de imdveis, que s6 deve impugnar aque-
las viciadas de nulidade de pleno direito, vedado ingresso em matéria de
exclusiva competéncia do juiz.
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* O registro do contrato de compromisso de compra e venda, de
cessdo ou promessa de cessdo, tem efeito constitutivo para gerar direito
real ao adquirente de direitos sobre o lote. Mas, para requerer adjudica-
¢do compulséria, ndo necessita do registro, pois h4 distingdo na juris-
prudéncia entre direito real e direito pessoal decorrentes de um mesmo
titulo.

* Nao € possivel estabelecer a perda de todas as prestagdes pagas
em caso de inadimplemento ou de fixacdo de pacto comissério. Podem
as partes, porém, estabelecer percentual menor, nao necessariamente
padrozinado, em que se fixa 0 montante correspondente pelo uso ou
potencialidade de uso durante esse periodo e as perdas sofridas pelo
loteador — comissio de corretagem, despesas de publicidade etc.

* O compromisso, desde que firmado, continua irretratavel. A mu-
danga de postura verificada no Cédigo Civil ndo atinge lei especial.

* O contrato de compromisso de compra e venda nio é contrato
preliminar, muito embora o novo Cédigo assim tenha tratado. Mesmo
nao registrado permite adjudicagdo compulsdria.
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“E evidente que ao tratarmos das medidas cautelares e seus reflexos
no Registro Imobilidrio se torna indispensdvel colocar, de inicio,
algumas questoes que versem exclusivamente o direito processual
civil, onde estdo agasalhadas as medidas cautelares.

E tais referéncias sdo necessdrias ndo so para os registradores, que

precisam se conscientizar que ndo hd ramo do direito desvinculado,
eremita, sendo indispensdvel que incursione por outras matérias que
ndo aquela especifica do seu dia-a-dia (...)"

~ GILBERTO VALENTE DA SILVA



1. Introducéo

Saber fazer € importante. Porém, € necessdrio saber por que se faz. Com
base nessa premissa, uma das preocupagdes daquele que exerce o seu
labor no ambito do registro de méveis é compreendé-lo, ndo apenas no
seu aspecto funcional, mas, sobretudo, o préprio ser. Conhecer o ser
implica ter nogao e, acima de tudo, compreender suas causas: final, for-
mal, material e eficiente.! Nio € o objetivo deste trabalho enfrentar cada
mma dessas causas analiticamente. Ao longo dele vio acabar trans-
parecendo as abordagens que serdo feitas.

E sabido que o fim do registro de iméveis é dar seguranca juridica.
A quem interessa a seguranga juridica? Ao homem como individuo e
cidadiio e a prépria sociedade. “O homem é, por natureza, um animal
politico” disse Arist6teles. E a premissa que justifica a vida em socieda-
de. Sociedade que necessita de um minimo de seguranga para que possa
reproduzir a vida dignamente.

A temdtica central do trabalho € conceituar o registro de iméveis em
face da importéincia socioecondmica que possui, 2 medida que tem por
fim a seguranga juridica do direito real de propriedade imobilidria e outros
direitos reais assim como outros atos de natureza obrigacional.

Na civilizagdo greco-romana, a constitui¢io social, a prépria orga-
nizagao institucional da cidade, tinha como fundamento a propriedade

' Metafisica aristotélica acompanhada por S. Tomds de Aquino.
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privada, a familia e a religido. Institui¢Ges, em principio, imutaveis, pelo
menos ndo por deliberagao dos préprios integrantes da cidade ou por
decisdo dos governantes.

O ponto de partida de Aristételes a respeito da constituigao ideal da
polis, de acordo com Comparato, “estava fundamentado na classifica-
¢ao dos regimes de propriedade: a comunhio total, a auséncia absoluta
de comunh@o e a comunhao ou condominio de certas coisas, juntamente
com a propriedade individual de outras™.?

A protegio da propriedade privada no mundo greco-romano estava
a cargo do deus-doméstico. Como afirma Coulanges,* “a idéia de pro-
priedade privada fazia parte da prépria religido. Cada familia tinha o seu
lar e 0s seus antepassados. Esses deuses podiam ser adorados apenas pela
familia, s6 a familia protegiam; eram sua propriedade exclusiva”.

Mais adiante, o mesmo autor enuncia que “os gregos diziam que o
lar tinha ensinado o homem a construir casas. Efetivamente, 0 homem,
fixado pela religido em um lugar que ndo pensava jamais abandonar, bem
cedo devia pensar em levantar nesse local uma construgdo sélida.* (...)
Nessa casa a familia € senhora e proprietaria: a divindade doméstica serd
sempre quem lhe assegura esse direito. A casa é consagrada pela presen-
¢a perpétua dos deuses; a casa € o templo que os guarda”.

A despeito da seguranga divina, havia em alguns casos a exteriorizagao
de atos de vontade que davam publicidade. Como exemplo, Dip® diz que
“na Babil6nia, além dos cadastros e arquivos que, instituidos com finalida-
de administrativa, se prestavam a consultas para dirimir conflitos referentes
a situacOes prediais, outra forma de notoriedade dominial de iméveis se
manifestava com as ‘pedras de limites’ (koudourrous), que remontariam
ascensao dos cassitas (aproximadamente por volta de 1750 a.C.). Tais pe-

*COMPARATO, Fibio Konder. “Direitos e deveres fundamentais em matéria de pro-
priedade”, in: www.cjf_gov.br/revista/numero3/artigal].htm

?COULANGES, Fustel de. A cidade antiga [Trad. Jonas Camargo Leite e Eduardo
Fonseca], 6" ed., Rio de Janeiro: Ediouro, 1996, p. 44.

40p. cit., p. 45-46.
*DIP, Ricardo. Boletim do Irib, n.158, 08.01.2000.
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dras, que se colocavam sobre os terrenos, ademais da finalidade religiosa de
atrair a prote¢do dos deuses, eram — no dizer de Pugliatti — ‘mezzo di prova
durevole’, realizando ‘una generica funzione pubblicitaria’.

A propriedade moderna, icone da civilizacéo ocidental, desvinculou-
se totalmente da dimensao religiosa prépria da civilizagdo greco-romana.
Passou a ter um sentido econdmico. John Locke, um dos contratualistas e
também inspirador do constitucionalismo liberal, associou a liberdade 2
propriedade privada, ambas anteriores a constitui¢io da sociedade civil,
Para ele e outros contratualistas, a propriedade ¢ instrumento de subsis-
téncia individual além de garantia fundamental da liberdade do cidadio.

No Estado liberal, a separagao entre Estado e sociedade civil impli-
cou, também, a separacio entre o homem privado, como individuo, e o
cidadao, como sujeito da sociedade politica. Ao primeiro, o Estado de-
veria assegurar os “direitos individuais”, destacando-se a liberdade e a
propriedade. Nesse sentido surgiram as declaragdes dos direitos do ho-
mem, destacando aqui a Declaragdo de Virginiaem 1776 e a Declaragio
dos Direitos do Homem e do Cidadao em 1789.

Esse movimento no século XVIII é resultado de uma retomada na
crenga de um direito natural, que nasce com o homem e é, a0 mesmo
tempo, insepardvel de sua natureza. A existéncia desses direitos era ine-
rente a condi¢ao humana, portanto imprescritiveis e, acima de tudo, nio
dependiam de qualquer justificativa metafisica.

No século X111, Tomés de Aquino, ao enfrentar a questdo da proprie-
dade privada, faz uma distingao sob a forma de questionamento, segun-
do Zea,® “1) ;Existe para el hombre el derecho de usar de las cosas
exteriores para satisfacer sus necesidades? 2) ;Es posible que dicho uso
se convierte en potestad privativa de unos hombres frente a otros? — ‘En
cuanto a la primera cuestién dice claramente Santo Tomds que la posesién
de las cosas exteriores es natural al hombre. Pero aqui se trata del hombre,
como prototipo del género humano, no este o el otro hombre en particu-

*ZEA. Arturo Valencia. Origen, desarrollo y eritica de la propiedad privada. Bogoti
(Colombia): Temis Libreria, 1982, p. 364-365.
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lar. Todo hombre tiene derecho a usar las cosas y a servirse de ellas,
(...). En cuanto a la segunda cuestién, (...) El derecho de la propiedad
privada es derecho de creacién humana, es decir, de derecho positivo.
En Santo Tomds es fundamental la distincién entre derecho natural y
derecho positivo™.”

A despeito da importante contribui¢io dos contratualistas e do seu
idedrio liberal, o direito de propriedade € um direito criado pelo homem.
E instituido pelo direito positivo, que oferece o instrumental necessério
para regular o uso, gozo, disposicio e, sobretudo, sua protegio. E a preo-
cupacio com a seguranga do direito de propriedade e do crédito hipote-
cério que d4 inicio i criagfo de sistemas juridicos protetivos do direito
de propriedade.

De uma maneira geral, admite-se a configuracdo de trés sistemas
principais de publicidade, que se revezam, com as variantes, nos paises
da comunidade mundial, diz Carvalho:’

QO primeiro atribui 4 publicidade o efeito de aviso a terceiros de atos
que se perfazem pelo s6 acordo de vontades e que, portanto, ndo depen-
dem dela para ganhar existéncia. O titulo € decisivo entre as partes nesse
sistema, chamado, por isso, de consensual ou privatista. (...) O segundo
confere a publicidade o efeito de constituir o direito que, antes dela, ndo
se perfaz entre as partes, ainda que, em torno dele, haja acordo de von-
tades. O modo de adquirir, absorvendo o titulo, € decisivo nesse siste-
ma, que, por exigir uma solenidade de investidura ou legitimacgio da
autoridade piiblica, € chamado de publicista. Tendo a sua caracteristica
na constitutividade, pois a publicidade € elemento essencial do préprio
ato de mutacao juridico-real, o sistema, por causa da sua proveniéncia, €
designado como alemao. O terceiro, eclético, combinando o ritulo com
o modo de adquirir, de acordo com a doutrina romana, substitui a tradi-
¢do pela publicidade registral, a qual concede o duplo efeito de consti-
tuir o direito real e de anuncii-lo a terceiros.”

TCARVALHO, Afrinio de. Registro de imdveis. 4" ed., Rio de Janeiro: Forense, 1997,
p. 15.
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2. Dilemas conceituais do registro de imoveis

Ap6s as consideragdes introdutérias ao tema e verificados alguns pres-
supostos, € chegado o0 momento de trabalhar a idéia de conceitualizagdo
do registro de iméveis. A dificuldade para tanto € visivel e perceptivel,
considerando que nem sempre a doutrina disponivel oferece elementos
a contento. Além disso, a Constituigdo Federal, em seu art. 236, apre-
senta apenas duas caracteristicas, a primeira delas relativamente a espe-
cializa¢d@o de fungdes, quando se refere a servigos notariais e de registro,
e a outra relativamente & natureza do vinculo juridico entre o notério e 0
registrador e o Estado, que se dd em cardter privado, por delegacgao do
poder piiblico. Essas caracteristicas, entretanto, dizem respeito ao exer-
cicio da fungdo e nao propriamente a “caracteristicas organicas e marcas
institucionais para as notas e os registros piiblicos”.?

Conceito € a representagdo de determinado objeto pelo pensamento,
por meio de suas caracteristicas gerais, como a qualidade, abstracio, idéia
e significagdo.’ Para tanto, é necessario também definir os critérios uti-
lizados para a construg¢io do conceito.

Os conceitos podem ser considerados construgdes 16gicas, es-
tabelecidas de acordo com um sistema de referéncia e formando parte
dele, de acordo com Trujilo."” Nessa linha de pensamento, ele conclui
que “a fungao da conceituagio € refletir, através de conceitos precisos,
aquilo que ocorre no mundo dos fendmenos existenciais; a conceituagio
consiste em ajustar o termo mais adequado, capaz de exprimir, através
do seu significado, o que realmente se oferece na realidade, e nao que a
realidade existencial tenha que se ajustar ao conceito”.

! DIP, Ricardo. “Da responsabilidade civil e penal dos Oficiais Registradores”. In Bo-
letim Eletrénico do Irib, n. 551, Sdo Paulo, 14.10.2002.

FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Nove Aurélio Século XXI: o diciondrio
da lingua portuguesa. 3" ed. totalmente revista e ampliada. Rio de Janeiro: Nova Fron-
teira, 1999, p. 518.

' Apud LAKATOS, E. M. e MARCONI, M. de A. Metodologia cientifica. 2* ed. Sio
Paulo: Atlas, 1991, p. 103.
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Ao procurar conceituar o registro de iméveis, na verdade se faz um
constructo, ou seja, uma construgio de forma consciente e deliberada,
com um prop6sito de dar contornos cientificos, mesmo sabendo das di-
ficuldades e limitagdes que se impdem, formado através de conceitos
de nivel inferior de abstragdo. Para a escolha desses conceitos de grau
inferior de abstragdo, procuramos trabalhar com alguns critérios, com a
finalidade de comparar, apreciar, procurando discernir de modo prudente
a respeito do objeto a ser conceituado.

E importante trabalhar com a no¢do pluridimensional de critérios,
para andlise e materializagio conceitual do registro de iméveis e nio
apenas a unidimensional ou bidimensional, pois elas limitam demasia-
damente o campo de prospec¢do. Assim, o trabalho leva em considera-
¢ao os critérios subjetivo, formal ou orgénico; objetivo, material ou
funcional, e o critério finalistico ou teleolégico.

Sob o critério subjetivo, formal ou organico, é possivel conceituar o
registro de iméveis como uma institui¢io organizada nos termos do
ordenamento juridico, tendo como titular um oficial piblico que, sob a
forma de delegatdrio de servigo publico," dirige e executa atividades de
intervengao do poder pidblico em campos em que prevalece imediata-
mente o interesse privado e mediatamente o interesse piblico.

Ao passo que, pelo critério objetivo, material ou funcional, pode-
mos conceitud-lo como um servigo piiblico que tem por objeto a inscri-
¢ao publica de fatos juridicos que de algum modo influem sobre direitos
inscritos e também em relagdo aos sujeitos que neles figuram.

E sob o critério finalistico ou teleolégico, é possivel afirmar que o
fim da atividade desenvolvida no ambito da institui¢io registro de imé-
veis € dar seguranca juridica a todos os direitos constituidos e/ou sim-
plesmente publicizados por forga da atividade registral desenvolvida pelo
oficial e seus auxiliares.

A utilizag¢do dos critérios material e objetivo ndo classifica o servigo
de registro como um servigo piiblico de ordem material, como deixa claro

"' Art. 236 da CF, regulamentado pela Lei Federal 8.935/94.
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Bandeira de Mello,'? ao definir a atividade notarial e registral, sob o ar-
gumento de que a atividade notarial e de registro, embora ndo conside-
rada um servigo publico de ordem material (atividade de oferta de
utilidade ou comodidade material fruivel diretamente pelos administra-
dos, prestada pelo Estado ou por quem lhe faga as vezes, sob um regime
de direito publico), o € de ordem puramente juridica.

De acordo com Cunha e Dip", “o termo ‘institui¢do’ tem como ni-
cleo conceitual o agrupamento estruturado e estdvel de individuos, gru-
pos sociais efou conjuntos normativos e valorativos, com o escopo de
realizar determinados fins. Assim, a institui¢ao a) implica fundamen-
talmente uma idéia inicial (...), b) voltada a um objetivo concreto, ¢) em
fungdo de qual objetivo se estabelecem os meios ou atividades para
alcangi-lo e d) aestrutura organizativa que corresponda”.

Um triplice critério cliva o conceito e a realidade de toda institui-
¢do: o de unidade, o de estabilidade e o de ordenagdo para um fim, en-
sina Dip."* A seguir complementa dizendo que “é em funcio dos fins
que se estabelecem os meios ou atividades da institui¢do”. E cita José
Maria Chico y Ortiz, que depois de observar que o aspecto institucional
do registro de iméveis induz o juizo de que o cart6rio e os livros registrais
sd0 meios a servigo da instituigao, rematou, acertadamente, que *a insti-
tuicdo do Registro da Propriedade nao pode definir-se mediante seu
objeto, a nao ser destacando-se o que € sua finalidade”.

Existem institui¢des variadas de acordo com o fim de cada uma de-
las, como, por exemplo, as comunitdrias, politicas, juridicas, sociais, reais
ou institui¢des coisa."” O registro de iméveis é uma instituigao-coisa,'s

2MELLO, Celso Antbnio Bandeira de. Prestagdo de servigos piiblicos e administra-
¢do indireta. 2* ed. Sdo Paulo: RT, 1979, p. 17.

3CUNHA, Paulo Ferreira da e DIP, Ricardo. Propedéutica juridica: uma perspectiva
Jjusnaturalista. Campinas: Millennium, 2001, p. 269-270.

“DIP, Ricardo. “O registro de iméveis: ser e dever ser institucional™. Registros publi-
cos — A trilogia do camponés de Andorra. Campinas: Millennium, 2003, p. 176.

' CUNHA, Paulo Ferreira da e DIP, Ricardo. Op. cit., p. 270.

'“DIP, Ricardo. “O registro de imdveis (...)". Op. cit., p. 180.
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que tem por fim organizar juridicamente a propriedade imobilidria. H4
imbricagdo entre a instituigio juridica propriedade e a instituicdo-coisa
—registro de imdveis.

Uma das facetas dessa imbricagio é a seguinte. “O que subpde a
seguranga juridica do registro imobilidrio &, sobretudo, a propriedade
privada dos iméveis. A mesma expressio registro de iméveis indica o
bem juridico objeto da protegio iltima desse registro. E o imdvel, na
sua consideragdo juridica, observada a reduplicativa: enquanto objeto
de dominio particular. Disso se extrai que a seguranca juridica registral
imobilidria reconduz-se a um valor juridico antecedente, a propriedade
particular dos iméveis, a cuja organizagdo se dirige com primazia”."”

A medida que 0 homem desenvolve o seu processo de civilizagio,
procura estabelecer instrumentos de garantia para seus direitos. E sabi-
do que, ao longo do tempo, a preocupacio com a seguranca relativa ao
direito de propriedade imobilidrio foi uma constante," em face da ne-
cessidade social de racionalizar as relagdes sociais para garantir a paz.
Por essa razdo foram criados institutos que davam publicidade como
forma de garantia,

Razéo pela qual se diz que as instituicdes notariais e de registro
sdo anteriores ao préprio Estado,'® portanto, pré-juridicas, considerando
que foi com o absolutismo que surgiu o Estado moderno, caracteriza-
do pelas monarquias européias dos séculos XVI e XVII, ao passo que
o0 Estado de Direito surgiu no século XVIIL, caracterizado pelo Estado
liberal.

Na acepgio socioldgica, instituigdo quer dizer “estrutura decorren-
te de necessidades sociais bésicas, pelo cardter de relativa permanéncia,
e identificdvel pelo valor de seus cddigos de conduta, alguns deles ex-
pressos em leis; instituto”.

1" Idem, ibidem, p. 178.

BZEA, Arturo Valencia. Op. cit.

¥ ERPEN, Décio Anténio. In Boletim do Irib, n.132, dec 30.09.1999.
*FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Op. cit., p. 1.119.
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Esse € o sentido empregado pela Constitui¢io Federal de 1988, ao
dispor dos servigos notariais e de registros piiblicos, fora do rol de com-
peténcias dos poderes cldssicos no art. 236: “Os servigos notariais e de
registro s@o exercidos em cardter privado, por delegacao do poder Pi-
blico.”

Nesse sentido, Dip* adverte: “Por mais que, politicamente, fosse
mera fic¢@o afirmar, no Brasil, em 1988, que o Poder Piblico estivesse
adelegar fungdes que esse Poder efetivamente nio exercia, o fato é que
— muitos de nés ja teremos advertido de quanto cariz imagindrio se re-
vestem as Constitui¢des Politicas — 0s servigos notariais e de registro
afirmaram-se, pelo texto constitucional, como fungdes da soberania
politica, ou como ali se diz: como servigos piiblicos.”

Os poderes Executivo, Legislativo e Judicidrio ndo abarcam todas
as fungdes publicas estatais, razdo pela qual algumas estdo albergadas
por institui¢des piiblicas como espécies de corpos intermedidrios entre
os poderes piiblicos cldssicos. Enquanto eles integram a estrutura do
poder estatal, sob cuja responsabilidade estd a execugdo das trés fun-
¢Oes basicas, fazer, executar e aplicar a lei, as institui¢es estdo voltadas
para atender diretamente interesses sociais.

Ha uma triplice concepgio de registro de iméveis, de acordo com
Chico y Ortiz,” recordando Roca Satre, que se apresenta como institui-
¢ao, oficia e como conjunto de livros. Para Chico y Ortiz, a “dnica y
verdadera concepcidn del registro de la propiedad es la que lo contem-
pla como institucién”, descartando as concepgdes de oficia e conjunto
de livros.

O mesmo autor, esbogando as concepgdes substantiva e adjetiva da
“institui¢o-registro”, menciona a primeira defini¢ao de Roca Sastre, para

-

quem o registro de im6veis é “institucién juridica que, destinada a

*' DIP, Ricardo. “Da responsabilidade civil e penal dos Oficiais Registradores”. In Bo-
letim Eletrénico, n. 551, Sdo Paulo, 14.10.2002.

#CONI, Raiil R. Garcia e FRONTINI, Angel A. Derecho registral aplicado. Buenos
Aires: Depalma, 1993, p. 45,
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robustecer la seguridad juridica inmobiliaria, tiene por objeto la registracién
de la constitucién, transmisién, modificacién y extincién de los derechos
reales sobre bienes inmuebles”.

Para Coni e Frontini,? o registro imobilidrio “(...) es um médio
técnico destinado a cubrir necesidades del trifico que interesan a la
sociedad, constituido como organismo de la Administracién Piblica para
atender intereses particulares, pero que cumple también una funcién de
interés piblico”.

O registro de imdveis, assim como os demais registros ptblicos regu-
lados pela Lei Federal 6.015, de 31.12.1973, e a atividade notarial nao
sdo considerados como Grgaos piblicos stricto sensu, que integram os
poderes publicos constituidos, como o Executivo, Legislativo e o Judici-
ario. Sao instituigdes que, ao lado de outras, como, por exemplo, 0 Minis-
tério Publico, integram a organizagao politica e juridica do Estado.

A atividade registral desenvolvida apresenta elementos distintos, que
compreendem o objeto da publicidade bem como o objeto da inscrigdo. O
objeto da publicidade registral diz respeito as situagdes juridicas decorren-
tes da publicidade registral dos fatos juridicos; ao passo que o objeto da ins-
crigdo registral diz respeito aos fatos definidos em lei, como sujeitos a
publicidade registral, seja com a finalidade de constitui¢do de direitos, seja
no sentido da mera declaragio de direitos preexistentes ou ainda averbagdes.

O primeiro compreende toda a gama de efeitos produzidos a partir
do ato de registro ou averbagao desenvolvido no exercicio da atividade
registral; o segundo compreende a publicizagdo dos fatos juridicos que
a lei imp&e ou faculta para a constituicio, desconstitui¢do e declaragao
de direitos ou, ainda, de fatos juridicos que dizem respeito aos titulares
dos direitos inscritos.

Estes fatos sao recepcionados no registro de iméveis por intermédio
de titulos.* Os titulos devem apresentar a forma escrita e podem ter a

B Idem, ibidem, p. 44.

#Titulos em sentido material, na medida em que servem de causa para a prética do ato
registral.
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natureza publica, como o0s atos notariais e do poder piblico, como os
oriundos do poder Executivo e do Judici4rio ou ainda particular, desde
que de acordo com o que permite ou determina a ordem juridica, con-
forme dispde o art. 221, da Lei dos Registros Piblicos, ao passo que o
art. 167, I e I, apresenta um rol de fatos juridicos registraveis e averbaveis
no registro de iméveis, sem que, no entanto, seja possivel considera-la
uma relag@o numerus clausus,” em face da permissdo ampliativa para
os fatos averbdveis, mediante o art. 246 da mesma lei.

Considerando os critérios acima mencionados, o registro de iméveis
pode ser conceituado como a instituicdo-coisa, a cargo de um oficial
publico por forca de delegagdo, que tem por atribuigdo legal a capaci-
dade para publicizar fatos juridicos que dizem respeito a bens iméveis,
com efeitos constitutivos ou declaratdrios do direito real de proprieda-
de, ou direitos reais que recaem sobre o direito real de propriedade
imobilidria e, ainda, direitos de natureza obrigacional, bem como atos
ou fatos que dizem respeito aos sujeitos que figuram nos registros, sem-
pre que a lei assim impuser ou autorizar, com a finalidade de dar au-
tenticidade, seguranga e eficdcia juridica.

Analisando o objeto do registro, verifica-se que sdo na realidade fatos
juridicos que de algum modo influem sobre os direitos inscritos. Esses
direitos em si considerados sdo realidades cuja existéncia decorrem
muitas vezes do préprio ato registral, consoante o art. 676 do CC ou de
fatos tipicos referidos na lei, como, por exemplo, o disposto no art. 530
do CC* e no art. 22 da Lei Federal 6.766/79.

E necessério frisar que o conceito de registro de iméveis compreen-
de a instituigdo prestadora de servigo piiblico, como aparato oficial da
publicidade registral, reparticao ou organismo, matéria que “melhor
quadra ao direito administrativo organizatério dos registros [enquanto

¥ Nao obstante o respeitdvel posicionamento de diversos doutrinadores citados por Afra-
nio de Carvalho, em nota de rodapé n. 2, a p. 84, em Registro de imdveis, 4* ed. Rio
de Janeiro: Forense, 1997,

*JACOMINO, Sérgio. In Boletim Eletrénico 509, de 28.06.2002.
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reparti¢des, organismos ou conservadorias;]? e de outro, o objeto de
inscritibilidade que s@o os fatos juridicos, que tenham por fim consti-
tuir, declarar, transferir, modificar ou extinguir direitos atinentes a bens
iméveis, méveis e os respectivos sujeitos, e, o objeto da publicidade
registral, os efeitos decorrentes dos atos registrais e as respectivas infor-
magdes”.

3. A importancia do registro de imoveis

A instituigdo registro de iméveis desenvolve um papel importante e com-
plexo no cendrio econdmico, juridico e social por for¢a da sua atribui-
cdo finalistica, que € a seguranca juridica estdtica e dindmica do direito
de propriedade imobilidria e outros direitos reais ou obrigacionais afe-
tos a sua competéncia. A seguranca juridica estatica diz respeito a publi-
cidade dos direitos reais inscritos e 4 dindmica, ao trifico seguro das
relagdes juridicas de alienacdo e/ou de oneragio.

A rapidez das transformacdes e a complexidade decorrente contribuem
para um sentimento generalizado de inseguranga. Isso faz com que as pes-
soas busquem cada vez mais resguardar seus direitos. E bem verdade que
aqui no Brasil o registro imobilidrio € uma institui¢ao cuja finalidade é
dar certeza juridica, juris tantum, mas inegavelmente necessdria para
viabilizar e estabelecer a credibilidade e a confianga.

O aproveitamento econdmico e social dos bens requer protecdo ju-
ridica. Protecdo essa imprescindivel para viabilizar a vida em socieda-
de. Em face dos interesses ilimitados e da finitude dos bens, o direito
deve responder por meio de instrumental eficaz e eficiente pela segu-
ranga e, conseqiientemente, pela prevengdo de conflitos.

E da esséncia do registro de iméveis proteger os direitos reais e ou-
tros que por forca de lei lhe sdo afetos. Nesse sentido € possivel afirmar

' DIP, Ricardo. “Do conceito de direito imobilidrio registral™. In RDI 27, Sdo Paulo:
RT/Irib, p. 56.
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que o mesmo tem uma fungio econémica. J4 em 1996, o Banco Mun-
dial referia taxativamente que “um registro de propriedade é fundamen-
tal e essencial para o desenvolvimento de uma economia de mercado
que funcione. Melhora a seguranca, diminui os custos das transferéncias
dos bens e proporciona um mecanismo de baixo custo para resolver as
eventuais disputas sobre os bens”.

No campo do direito econdmico fala-se da nova economia ins-
titucional, que, a despeito da falta de consenso sobre as definigdes® bem
como quanto a terminologia adotada, apresenta os seguintes pontos em
comum: 1) a estrutura dos direitos de propriedade da tradi¢do neocldssica
€ tomada como ponto de partida; 2) o pressuposto de plenitude de infor-
magcio, adotado nos modelos neocldssicos, € relativizado, passando a
serem examinadas as conseqiiéncias dos custos de transagdo; 3) procu-
ra-se uma superacio do simplismo que marca os modelos neocldssicos
tradicionais, fundados basicamente na andlise das varidveis “quantida-
de” e “preco”.

Essa nog¢do de custos de transa¢do desempenha um papel relevante
nessa nova linha de pensamento econdmico, que podem ser conceitua-
dos® como: “(...) aqueles correspondentes as atividades de celebragio
dos contratos necessarios ao exercicio da atividade econdmica, incorri-
dos, destarte, ex ante ao estdgio de produgio propriamente dito, incluin-
do também as despesas necessdrias a execucao das obrigagdes assim
contratadas, mesmo quando isso deva ocorrer posteriormente & ativida-
de produtiva”.

Além dessas, estido compreendidas também™ “as despesas necessa-
rias a4 negociacao dos interesses em conflito, bem como as relativas a
organizagdo e articulagio dos interessados, com vistas 4 consecugdo de
seus objetivos comuns”. Os custos de transagido possuem uma relagao

BBRUNA, Sérgio Varella. Agéncias reguladoras: poder normativo, consulta piibli-
ca, revisdo judicial. Sio Paulo: Revista dos Tribunais, 2003, p. 31.

¥ EGGERTSSON, Thréinn. Apud BRUNA, Sérgio Varella. Op. cit., p. 31.
3 Idem, ibidem, p. 31.
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direta com a certeza/incerteza das relagoes econdmico-juridicas. Quan-
to maior a certeza menor € a probabilidade de custo.

 Os custos de transagdo “possuem estreito relacionamento com as
assim chamadas ‘institui¢des’, cuja fungio €, em dltima andlise, reduzir
a ‘incerteza’ que embaraga as relagdes econOmicas e, assim, facilitar o
exercicio da produgiio e das trocas™.?! A instituicio-coisa registro de
imoveis € determinante no asseguramento do baixo custo de transag¢des
imobilidrias ou de direitos a elas relativos.

Nesse sentido, a Declaragao de La Antigua procurou evidenciar a
fung@o econdmica do registro de iméveis, propondo um modelo registral
com “uma clara definigdo e protecio juridica dos direitos de proprieda-
de e, especialmente, das transagOes com 0s mesmos, que promovem
investimentos eficientes, diminuem o risco de expropriagdes, aumentam
as expectativas de recuperacio dos investimentos de capital, diminuem
o risco para os credores hipotecdrios e, em conseqiiéncia, degradam as
taxas de juro dos créditos hipotecdrios; diminuem igualmente os custos
de diligéncia e execucdo de hipotecas, se for caso disso, o que, por outro
lado, aumenta a liquidez dos investimentos imobilidrios. Tudo isto re-
dunda numa reducéo geral de custos transacionais, o que facilita a reali-
zacdo de transagdes eficientes e, por isso, o crescimento econdémico, que
requer uma longa e complexa cadeia de contratos™.

A nocdo de funcao socicambiental da propriedade néo retira da pro-
priedade privada a idéia econdmica, nos termos da Constituigdo Fede-
ral, em especial os arts. 170, 182, 186 € 225. O que a Constituigao Federal
implementa é a qualificagio urbano-agrario-ambiental ao direito de pro-
priedade. E isso tem forte repercussao no dmbito do registro de im6-
veis, ampliando as competéncias do registrador nas searas urbanisticas,
ambientais e agraria.

3 Idem, ibidem, p. 32.
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4. Direito registral imobiliario

E importante também que se faga uma distingio entre o conceito de re-
gistro de imdveis e o conceito de direito registral imobilidrio, a despeito
da relagao existente entre o primeiro e o segundo, considerando o que
dispde o ordenamento juridico positivo.™

O primeiro cuida da institui¢ao registral imobilidria, que, no sentido
subjetivo, compreende a organizagdo prestadora de servigo piiblico; e,
no sentido objetivo, alberga o objeto de inscritibilidade e o objeto da
publicidade registral; ao passo que o segundo, no sentido normativo,”
cuida da regulagio dos procedimentos de inscrigdo de titulos relativos a
iméveis e disciplina a forma e os efeitos da publicidade das situacdes
juridicas imobilidrias, em especial a inscri¢do, os titulos, a forma da
publicidade e os efeitos da publicidade.

J4 o direito registral imobilidrio no sentido normativo pode ser clas-
sificado em direito registral material e formal,* cabendo ao primeiro “(...)
a disciplina dos efeitos substantivos e processuais das inscri¢des’ e, a0
segundo, ao qual *(...) corresponde a disciplina do procedimento de ins-
crigdo e de certificagao”.

Para uma melhor compreensao, € oportuno transcrever as ligoes de Dip,*
ao distinguir o direito registral em material e formal. “A parte substantiva ou
material do direito imobilidrio registral €, pois, a que concemne a disciplina
[e ao estudo, enquanto ciéncia]: a) do imével tabular: de sua determinagdo
¢ especializacdo, de sua matriculagao; b) dos principios registrais; c) dos
titulos inscritiveis; d) das vdrias eficdcias das inscrigdes. Sob o aspecto for-
mal, o direito imobilidrio registral regula (e estuda): a) o procedimento das
inscrigdes; b) as retificagdes dos assentamentos; ¢) a publicidade formal,
em particular os modos de expedicdo de certificados (...)".

2 Art. 236 da CF, regulamentado pela Lei Federal 8.935/94 e a Lei dos Registros Piiblicos.

M DIP, Ricardo. “Do conceito de direito imobilidrio registral”, RDI 27, Sdo Paulo: Irib,
.53

3 Idem, ibidem, p. 56.
¥ Idem, ibidem, p. 56.
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O direito registral imobilidrio € informado e conformado por virios
principios que servem de sustentacdo a teoria dos registros ptiblicos,
destacando-se, entre outros, os principios da tipicidade, da especialida-
de, da continuidade, da disponibilidade, publicidade e da legalidade,
significando que sé sao registrdveis os titulos relativos a direitos reais
previstos em lei (art. 221 da LRP); exigindo a plena e perfeita identifi-
cagdo do imével nos documentos (art. 176, § 1°, 11, 3 e 222 da LRP);
com o seguro encadeamento dominial (arts. 195, 236 e 237 da LRP);
ninguém pode transferir mais direitos de que os publicizados no registro
imobilidrio, compreendendo as disponibilidades fisica (drea disponivel
do imével) e juridica (a vincular o ato de disposi¢io a situacdo juridica
do imével e da pessoa); para efeitos da publicidade que pode ser
constitutiva, desconstitutiva e declaratéria de direitos ou, ainda, como
mera noticia; impondo, para tanto, o exame prévio da legalidade, validez
e eficdcia dos titulos, que se dd com a qualificagiio dos titulos, a fim de

obstar o registro de titulos invalidos, ineficazes ou imperfeitos (art. 198
da LRP).

5. Do registrador publico de iméveis

O registrador publico de iméveis é pessoa natural que, mediante um ato
de delegag¢ao™ do poder piiblico, recebe uma investidura estatal,” para
exercer em carater privado os servigos concernentes 2 instituigao registral
imobilidria.

Ao fazer uma andlise do ser ao dever ser institucional do registro de
iméveis, Dip® se refere ao registrador piblico de iméveis escrevendo:

* Por delegagdo se entende a transferéncia do exercicio de certas atribuigdes e os pode-
res necessdrios para tanto de uma entidade para outra.

7E o ato que vincula o agente publico a cargo ou fun¢do publica.

*DIP, Ricardo. “O registro de iméveis: ser e dever ser institucional™. Registros pii-

blicos - A trilogia do camponés de Andorra. Campinas: Millennium, 2003, p. 180-
181.
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“Transita esse homem entre ser um quase demdnio e um quase anjo gran-
dioso. Convive com a grandeza e com a miséria, acerta e erra. E moral e
civilizado aqui e ali, € imoral e selvagem mais além. E, no entanto, é
desse homem — grande e pequeno, virtuoso e miserdvel — que necessita
o dever ser do registro de iméveis. E da ciéncia de sua fungio, € da cons-
ciéncia de suas responsabilidades que o registro de iméveis serd, ama-
nhd, o que deve ser, ou simplesmente ja ndo ser”.

Esse homem — o oficial do registro de iméveis —, ao receber essa
investidura, pratica os atos que lhe competem ndo na qualidade de pes-
soa natural, em interesse proprio, mas sim como um agente piblico. Esses
atos, a despeito de serem praticados no exercicio de gestdo privada, sio
imputados ao Estado. O registrador ndo presenta, mas sim (re)presenta
o Estado,” por forga da delegagao de fungio. O Estado age, nesse caso,
por interposta pessoa, descentralizando, em favor de particulares, a fun-
¢ao registral. Ao descentralizar a execugio dessa atividade, o Estado ndo
cria outra entidade, dotada de personalidade juridica distinta do préprio
Estado.

Por forga de investidura institucional, o representante do Estado age
por sua conta e risco - sem que isso represente a assungio de responsa-
bilidades que ndo lhe cabem —, nos exatos termos definidos pelo orde-
namento juridico — por serem atos de natureza piblica. O registro de
iméveis na sua génese, como ja vimos anteriormente, é considerado uma
institui¢do pré-estatal, portanto, também, pré-juridica. Com o passar do
tempo foi incorporado ao Estado, por meio da juridicizacio, e o seu
exercicio delegado a particulares.

O Min. Sepiilveda Pertence, em voto proferido no RE 178.236-6 RJ,
manifesta-se, dizendo que “o delegado, é elementar, exercer (sic) a de-
legagdo em nome préprio; o servidor o faz em nome do Estado, ‘presenta
o Estado’, para fazer honra a linguagem do saudoso Pontes de Miranda™.

*Hely Lopes Meirelles entende que ndo representam o Estado, que compdem junta-
mente com 0s permissiondrios ¢ concessiondrios uma categoria a parte de colabora-
dores com o poder piiblico, conforme se verd adiante.
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Agente publico € expressao ampla que contempla vdrias espécies
de *(...) sujeitos que servem ao Poder Piblico como instrumentos ex-
pressivos de sua vontade ou a¢io, ainda quando o facam apenas ocasi-
onal ou episodicamente™.® Classificando as espécies de agentes piblicos,
Mello* cita os particulares em colaboragao com a administragao pibli-
ca, em cuja tipologia reconhece os delegados de fungao ou oficio pibli-
co como “os titulares de serventias da Justica néo oficializadas, como €
o caso dos notarios, ex vi do art. 236 da Constituicdo, e bem assim ou-
tros sujeitos que praticam, com reconhecimento do Poder Piblico, cer-
tos atos dotados de forga juridica oficial (...)".

Nessa mesma linha doutrindria, Di Pietro* leciona que na categoria
dos particulares em colaboragdo com o Poder Piblico, “(...) entram as
pessoas fisicas que prestam servigos ao Estado, sem vinculo empregaticio,
com ou sem remuneragdo”. Em continuagio diz que podem fazé-lo sob
titulos diversos, entre os quais destacamos a delegacio do poder puibli-
co, que, segunda a autora, “(...) se did com os empregados das empresas
concessiondrias € permissiondrias de servigos publicos, os que exercem
servicos notariais e de registro (art. 236 da Constitui¢ao), os leiloeiros,
tradutores e intérpretes pablicos; eles exercem fungdo publica, em seu
proprio nome, sem vinculo empregaticio, porém sob a fiscalizacio do
Poder Piblico. A remuneragdo que recebem nio € paga pelos cofres
publicos mas pelos terceiros usudrios do servi¢o” (g. n.).

Também Meirelles,* ao estabelecer a classificagdo dos agentes pu-
blicos, se refere aos agentes delegados conceituando-os como sendo os
particulares que “(...) recebem a incumbéncia da execucio de determi-
nada atividade, obra ou servigo piiblico e o realizam em nome préprio,

OMELLQ, Celso Antonio Bandeira de. Curso de direito administrative, 13* ed. Sdo
Paulo: Malheiros, 2000, p. 226.

Y Idem, p. 233.

DI PIETRO, Maria Sylvia Zanela. Direito administrativo, 14* ed. Sdo Paulo: Atlas,
2002, p. 437.

“*MEIRELLES, Hely Lopes. Direito administrativo brasileiro, 11* ed. Sdo Paulo: Ed.
RT, p. 53-54.
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por sua conta e risco, mas segundo as normas do Estado e sob a perma-
nente fiscalizagio do delegante. Esses agentes ndo sao servidores piibli-
cos, nem honorificos, nem representantes do Estado; todavia constituem
uma categoria a parte de colaboradores do Poder piiblico. Nessa catego-
ria se encontram os concessiondrios e permissiondrios de obras e servi-
¢os publicos, os serventudrios de oficios ou cartérios ndo estatizados, os
leiloeiros, os tradutores ¢ intérpretes piblicos, e demais pessoas que re-
cebem delegagdio para a prética de alguma atividade estatal ou servigo
de interesse coletivo™.

A despeito da afirmagao dos dois iiltimos autores, no sentido de que
os particulares, em colaboragdo com o poder piiblico, exercem a fungio
publica em seu préprio nome, a mesma deve ser analisada sob o princi-
pio da investidura e da responsabilidade civil. A investidura delegatéria
ocorre no exato momento em que o Estado outorga a uma pessoa natu-
ral uma parcela especializada de fungdes piblicas, com o corresponden-
te e necessdrio poder piiblico, com a finalidade de vinculé-lo ao exercicio
daquelas e ndo uma fun¢ao privada.

O regime juridico do registrador piblico de im6veis assim como os
demais registradores e 0s notarios € um regime juridico administrativo,
portanto de direito piiblico e ndo de direito privado, razdo pela qual,
quando no exercicio da fungido registral, ele a exerce com prerrogativas
publicas assim como o Estado faz quando presta um servigo piiblico.

E justamente o elemento formal, ao lado do elemento material, que
caracteriza determinada atividade como sendo servigo puiblico, por sub-
meter-se a um regime juridico de direito ptiblico. As atividades privadas
submetem-se ao regime de direito privado. Nio ha que confundir ativi-
dade privada com organizagdo interna privada do servigo registral que
presta um servigo publico. Da mesma forma, ndo ha que se confundir a
concessdo € a permissdo de um servigo publico material em favor de
uma pessoa jurfdica com o servigo publico em sentido formal para pes-
soas naturais, que se qualificam como agentes piiblicos.

Os notdrios e os registradores piiblicos, contemplados pelo regime
Juridico instituido pela Lei Federal 8.935/94, ndo exercem a fungéo pi-
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blica em seu préprio nome como pode parecer num primeiro momento.
Eles exercem a delegagio em nome préprio, porém, os atos sdo imputa-
dos ao Estado. O fato de os notérios e registradores terem sob sua res-
ponsabilidade o gerenciamento administrativo e financeiro pela execugio
do servigo* ndo lhes atribui essa qualidade de praticar atos em seu pré-
prio nome.

O registrador piiblico de iméveis é um agente piblico a servigo da
sociedade, com poderes de interveng¢do na administra¢@o de interesses
privados imediatos, assim definidos pela ordem juridica, porém me-
diatamente publicos. As relagdes intersubjetivas decorrentes do direito
de propriedade imobilidria e outros direitos reais e obrigacionais,
constri¢Ges e restrigoes que podem recair ou repercutir sobre o direito
de propriedade sdo a0 mesmo tempo de interesse privado e de interesse
publico.

Além disso, o contedido do direito de propriedade em face do prin-
cipio da fungdo social, contemplado no art. 5°, XXIII, da CF, é cada vez
mais publico e menos privado, o que aumenta a importincia do registro
de iméveis como instrumento de publiciza¢do nio apenas de interesses
privados, mas, induvidosamente, de interesses piblicos especificos ou
difusos, ampliando, consegiientemente, a responsabilidade do registra-
dor publico de iméveis.

O registrador de iméveis ndo lida tdo-somente com o direito mate-
rial civil, que dispde sobre as relagdes decorrentes do direito de proprie-
dade, 0 Codigo de Processo Civil e a Lei dos Registros Publicos. Exige-se
dele, hodiernamente, capacidade de trabalhar com dreas de conhecimento,
que até pouco tempo atrds ou nao lhe diziam respeito ou lhe diziam res-
peito apenas reflexivamente, como, por exemplo, o direito urbanistico,
ambiental e o agrario.

“*Art. 21. O gerenciamento administrativo e financeiro dos servigos notariais e de re-
gistro € de responsabilidade exclusiva do respectivo titular, inclusive no que diz res-
peito as despesas de custeio, investimento e pessoal, cabendo-lhe estabelecer normas,
condigbes € obrigagdes relativas A atribuigio de fungdes e de remuneragio de seus
prepostos de modo a obter a melhor qualidade na prestagao dos servigos.”
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6. Da responsabilidade civil do registrador puablico
de imoveis

Nio ha que se confundir a natureza juridica do notério e registrador
publico com a de agente administrativo, contemplado nas categorias de
servidores publicos estatais, de empregados piblicos* e a dos concessio-
narios e permissionarios de servigos publicos.*

Os primeiros sdo investidos numa fungdo piblica delegada cuja
atividade ndo estd afeta a 6rgao da administragdo piblica, do poder
Legislativo ou Judicidrio, mas sim a uma institui¢ao responsavel pela
execugdo da atividade registral, mediante vinculo de delegagdo su-
jeito a fiscalizagdo de sua atuagdo e dos atos que praticar pelo poder
Judicidrio.

Ao passo que os segundos sio pessoas naturais cuja investidura se
da por forca da nomeacio para o exercicio de atividades da administra-
¢ao publica em sentido formal e material cujo vinculo juridico pode ser
estatutario ou contratual.

J4 os dltimos, concessiondrios ou permissionarios, compreendem
as pessoas juridicas de direito privado, que recebem a delegacdo para
executar, por sua conta e risco, atividades consideradas como servi-
¢o piiblico em sentido material, de acordo com a Lei Federal 8.987/
95. :

De acordo com o art. 37, § 6° da Constitui¢do, somente as pessoas
juridicas de direito publico e as de direito privado respondem diretamente
pelos danos causados; as primeiras, por forga da titularidade do servigo
que lhes € prépria, e as (ltimas, por forga da concessio e permissio que
repassam a execugdo do servigo por conta e risco, 0 que nao acontece
com o agente, na medida em que recebe uma investidura na qualidade
de agente piblico e nio de entidade publica.

# Art. 39 da CF.
% Art. 175 da CF.
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A teoria da responsabilidade civil adotada pelo Brasil é a do risco
administrativo, conforme se depreende da leitura do art. 37, § 6°, da CF.*
ao dispor que as pessoas juridicas e ndo as pessoas naturais respondem
pelos danos provocados no exercicio da prestagdo de servigos piiblicos.

Entendimento contrério € apresentado por Cahali,* ao lecionar que
o art. 236 da CF e a Lei Federal 8.935/94 alteraram o regime da respon-
sabilidade civil do notdrio e registrador piblico, passando de subjetiva
para objetiva. E nesse sentido, diz o autor em resumo: “(...) na linha do
principio inovador inserto no art. 37, § 6°, da Constitui¢io e da nova
legislacdo ordindria ajustada aos seus enunciados, a responsabilidade civil
dos notdrios e oficiais de registro define-se como sendo igualmente ob-
Jetiva, a prescindir de qualquer perquirigio a respeito do elemento sub-
Jetivo do dolo ou culpa sua ou de seus prepostos, bastando para o seu
reconhecimento a demonstragio do nexo de causalidade entre o ato (ou
omissdo) cartordrio e o dano sofrido pelo particular”.

O oficial® do registro de iméveis ndo é titular do servigo, como ente
descentralizado funcionalmente, por lhe faltar qualidade para tanto, na
medida em que a descentralizagdo do servigo s6 é permitida para pes-
soas de direito piblico autdrquicas. Mas ¢ titular do exercicio da fungio
registral imobilidria, por forca da delegagdo.®

O regime juridico do oficial de registros piblicos assim como do
notdrio estd disposto na Lei Federal 8.935, de 18.11.1994, de cariter
nacional, por estabelecer apenas as normas gerais que disciplinam o re-
gime juridico, deixando aos Estados a regulagio complementar, pelo fato

#7*As pessoas juridicas de direito piblico e as de direito privado, prestadoras de servi-

¢o publico, responderio pelos danos que seus agentes, nessa qualidade, causarem a
terceiros, assegurado o direito de regresso contra o responsével nos casos de dolo ou
culpa.”

“CAHALL, Yussef Said. Responsabilidade civil do Estado, 2" ed. S3o Paulo: Malheiros,
1995, p. 348.

“ Denominagdo dada aos registradores piiblicos regulados pela Lei Federal 6.015/73,
por exemplo, nos arts. 11, 14, 16, entre outros, e no art. 5°, IV,V,VI e VII, entre ou-
tros, da Lei Federal 8.935/94.

 Art. 3° da Lei Federal 8.935, de 18.11.1994.
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de que o exercicio da fungdo se dd com base na divisdo circunscricional,
por lei estadual e sob o controle administrativo e jurisdicional a cargo
dos poderes judiciais estaduais.

Cretella Junior,*' ao comentar o carater privado do exercicio da fun-
¢do notarial e registral, mediante delegagdo do poder publico, relembra
que, “(...) 0 servigo piblico tem esse caréter, ndo em si e por si, em es-
séncia — servigo publico material —, mas ‘em razao de quem o fornece’.
Se o Estado titulariza certo servigo —ensino, transporte —, a atividade €,
formalmente, servigo publico. Os servigos notariais e de registro cabem,
por sua relevincia, ao Estado, mas os Poderes Puiblicos, por delegagao,
permitem que sejam exercidos em cardter privado”.

Portanto, mediante ato de delegagio, o poder piiblico transfere a pes-
soa natural, por meio de investidura, prerrogativas necessarias e suficien-
tes dentro dos limites do ordenamento juridico para o exercicio da fung@o.

Assim como a lei infraconstitucional nao pode criar direitos nao-
contemplados, no texto constitucional também nao pode criar 6nus, en-
cargos ou responsabilidades nao-albergadas pela Constituigdo Federal.
O exercicio da fungao € delegado a pessoas fisicas e ndo juridicas.

Nesse sentido é sempre oportuno trazer a colagao as ligdes de Dip,*
que, ao comentar a responsabilidade civil dos notdrios e registradores,
adverte que a delegagdo nao é em favor do cartério de notas ou do car-
tério de registro, e em complemento diz: “Se assim €, se o registrador é
uma pessoa fisica privada, um profissional do direito, € um jurisprudente
que, em nome préprio, exercita o servigo registrario, mediante prévio
concurso piblico, delegado pelo Poder Publico, tem-se de concluir que
a esse registrador ndo se aplica a norma contida no § 6° do art. 37, da
CF/88".

A responsabilidade do registrador piiblico de iméveis, a despeito dos
respeitdveis entendimentos em contrédrio, € subjetiva, dependente da

S'CRETELLA IR., José. Comentdrios a Constitui¢do de 1988. Rio de Janeiro: Foren-
se Universitdria, 1993, t. IX, p. 4.611.

52DIP, Ricardo. “Da responsabilidade civil e penal dos Oficiais Registradores”. Bole-
tim Eletrénico do Irib 551, Sdo Paulo, 14.10.2002.
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comprovagdo da culpa ou dolo de parte que alega prejuizo e nio a res-
ponsabilidade objetiva, fundada na teoria do risco administrativo.

7. Do saber registral

O saber prudencial do registrador de iméveis é um saber subordinado a
outros saberes, tanto aqueles compreendidos na esfera do direito como
fora dele, e ao direito normativo, que compreende, portanto, o principio
da legalidade em sentido estrito. Isso quer dizer que a atuagao do regis-
trador de iméveis ndo fica adstrita tao-somente ao que dispde a lei em
sentido estrito, mas também 2 principiologia que informa o Direito. E,
portanto, um operador juridico, que nio apenas executa a lei, mas, antes
de executd-la, interpreta-a dentro dos limites de sua competéncia.

Hodiernamente, o registrador de iméveis nao pode mais ficar preso
ao mero legalismo, como j ocorreu em tempos pretéritos.

Na medida em que o Estado deixa de privilegiar o individual e passa
a se preocupar mais com o social, apresentando novos valores e concei-
tos, como, por exemplo, a fungio social da propriedade (art. 5°, X XIII, da
CPF), que alterou profundamente o conceito do direito de propriedade; o
direito piiblico subjetivo ao meio ambiente ecologicamente equilibrado,
como bem de uso comum do povo e essencial 4 sadia qualidade de vida,
impondo-se ao poder piiblico e 2 coletividade o dever de defendé-lo e
preservd-lo para as presentes e futuras geragdes (art. 225 da CF), o regis-
trador de imdveis deve desenvolver suas fung¢des sintonizado com o
ordenamento juridico sem que isso represente desvio de finalidade.

O registro de iméveis integra a estrutura administrativa do Estado
brasileiro e, como tal, o registrador de iméveis ndo pode se eximir de
exercer sua fungdo com independéncia funcional, nos termos da Lei
Federal 8.935/94, sintonizado com a nogdo de Estado Democritico de
Direito.

Essa independéncia requer um agir prudencial, operacionalizado a
partir da apresentagao do titulo e do confronto do mesmo com o que



A PROBLEMATICA CONCEITUAL DO REGISTRO DE IMOVEIS 185 I

dispde o ordenamento juridico, que se processa com a qualificagdo do
titulo. Se, por um lado, esse agir prudencial nao permite que o regis-
trador fique aquém ou v além do que dispde o ordenamento juridico,
por outro implica tomada de decisdo para alcangar a finalidade de sua
missdo.

Porém, por atuar na esfera administrativa, seus atos nio tém defi-
nitividade, razao pela qual o controle de legalidade de seus atos pelo
Judicidrio estd amparado no art. 5°, XXXV, da CF, no art. 37 da Lei Fe-
deral 8.935/94, bem como no art. 198 da Lei dos Registros Piiblicos.

8. Da qualificacdao no registro de iméveis

O registrador piiblico de iméveis, como profissional do direito dotado
de fé publica, por forga da delegagio do exercicio de fungio piblica,
deve agir no estrito cumprimento do seu dever legal, observando os prin-
cipios gerais que informam a atuagio do Estado, como os da legalidade,
moralidade, impessoalidade, publicidade e eficiéncia, além dos princi-
pios gerais do direito e dos setoriais que informam e conformam o siste-
ma de registros piblicos no Brasil.

Ao desenvolver sua atividade com responsabilidade, uma das pri-
meiras agdes do registrador com relagao ao titulo apresentado ap6s sua
competente prenotacdo € fazer um juizo de admissibilidade do titulo,
que nada mais € que um juizo de valor a seu respeito considerando sua
pertinéncia com o direito. Esse juizo de valor se faz a partir da qualifica-
¢do do titulo.

Qualificar € algo mais profundo do que simplesmente examinar ou
verificar um objeto, pois o exame e a verificagiio ficam no campo da
contemplagao. No registro de iméveis, a qualificacio dos titulos trans-
cende a mera contemplagio, passando para o campo da substancialidade
do objeto, no caso, o titulo apresentado para fins de registro. A verifica-
¢do € o inicio do caminho que deve levar 2 analise do mérito juridico do
titulo com a finalidade de deferir ou néo o registro.
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Para Dip,” a qualificagao registral compreende uma operagio in-
telectiva, fundada num juizo prudencial ¢ nao num juizo meramente
especulativo. Em resumo diz: “Com efeito, a qualifica¢do registrdria diz
respeito ao quale (a qualidade no seu suporte substancial singular), néo
a qualitas abstraida do individuo, e assim ndo como simples especula-
¢do do sujeito, mas passando do conselho e do julgamento dos meios
para a opera¢io: ndo apenas meramente se examina ou se verificaa even-
tual inscritibilidade de um titulo (rectius: sua potencialidade inscritiva),
mas se julga e impera um registro, hic et nunc. A verificagao fica a meio
caminho da imperagao do operdvel; a qualificagdo abrange o ato de ve-
rificar (componente especulativo da prudéncia, enquanto se considera
sujeito) e aplica os conselhos e juizos encontrados a operagdo (...).

O juizo qualificador (enquanto conclusio do procedimento pru-
dencial) pode ser positivo (em ordem a seu fim, que € o registro) ou
negativo (desqualificacio, juizo desqualificador), de toda sorte consis-
tindo sua mais destacada relevincia a imperacdo de que se registre ou de
que ndo se registre um titulo. E, exatamente porque a aplicagdo ao
operavel € o fim do intelecto prdtico, o ato de império, na qualificagao
registral, € o mais relevante dessa complexidade.”

A contingencialidade € prépria do objeto da atividade registral, ra-
zdo pela qual o oficial do registro de iméveis nao trabalha com um saber
cientifico que apresenta regras de valor universal. Trabalha com um sa-
ber prudencial, que tem por fim atribuir certeza juridica aos atos juridi-
cos de sua competéncia.

Hié tipos diferenciados de saberes, como, por exemplo, o teérico ou
especulativo, que resulta de uma reflexdo da realidade; o saber prético
ou operativo, em que a razao pratica nao se limita a repercutir ou refletir
os objetos, mas trata de realiza-los. Portanto, esse tiltimo ndo espelha o
objeto analisado, mas trabalha com instrumentos para agdo, como, por
exemplo, a norma e a medida da acdo a praticar ou da coisa a fazer.

$3DIP, Ricardo. “Sobre a qualificagio no registro de iméveis™. RDI 29, Sao Paulo:
Irib.
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A razio prética, portanto, nio se destina a contemplar uma realida-
de j4 realizada, mas se dirige a uma realidade a realizar-se. Estamos
diante, portanto, de uma operagio. Operavel € tanto o fazer quanto o
agir. O operdvel na sua concretude, individuado, dirigido a atuagio de
um bem singular, constitui objeto da pratica prudencial, que, por sua vez,
se funda no saber prudencial. O saber e o agir prudencial do registrador
de imé6veis € dirigido & solugdo de casos concretos.

De acordo com as ligdes de Dip,* “(...) o saber operdvel do direito
ndo €, propria e primeiramente, um saber artistico ou técnico, em que se
exerca uma atividade poiética, de fazer alguma coisa sobre matéria no
mundo exterior. Antes, o saber juridico propriamente operavel é um sa-
ber prudencial, porque se volta 4 consecucao do bem, ndo do apenas iitil,
nao do somente eficaz”.

E nesse sentido e com essa finalidade que o registrador piblico
de iméveis deve agir no exercicio de sua fungio, como um profissio-
nal do direito, dotado de fé publica, que, no seu labor didrio, exerce
sua atividade com prudéncia, informado pelo saber prudencial, que
o leva ao caminho da certeza, que visa, em iltima andlise, a seguran-
¢a juridica dos negécios juridicos afetos a publicidade registral imo-
bilidria.

9. Dos atos e dos livros

A atividade registral compreende um conjunto de agdes cuja legitimida-
de decorre do direito, na medida em que o registrador piblico de imé-
veis € um profissional do direito, dotado de fé publica, delegatario do
exercicio da atividade registral piblica de iméveis.

Os atos que pratica, afastados os de natureza material, sio juridicos.
Sdo espécies de atos juridicos. Quanto i natureza juridica, sdo classifi-

W Idem, ibidem.

3 Art. 3°, da Lei Federal 8.935, de 18.11.1994.
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cados pelo direito positivo como administrativos®, cuja finalidade € a
de garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficicia juridica a
determinados negécios juridicos.

Sob o critério material, o registro pode ser definido como “(...) a
mengao de certos atos ou fatos, exarada em registros especiais, por um
oficial piblico, quer a vista dos titulos comuns que lhe sao apresenta-
dos, quer em face de declaragdes escritas ou verbais das partes interes-
sadas™.%’

Terminologicamente a Lei dos Registros Piiblicos estabelece duas
formas:®® o registro e a averbagdo. Ao mesmo tempo, a mesma lei® dis-
pOe expressamente que, na designacio genérica de registro, considerem-
se englobadas a inscrigdo e a transcrig¢do a que se referem as leis civis. O
registro € considerado o ato principal, ao passo que a averbacgao € ato
acessorio, em regra, dependente do primeiro.

A despeito dos desvios e das imprecisdes terminologicas, os ter-
mos inscri¢do, averbagao e transcrigao designam, “desde a Lei Impe-
rial de 1864, respectivamente, o assento seletivo de declaracgdes ou,
por extrato, o assento dependente da existéncia do anterior, marginal
ou justaposto a este, e 0 assento copiativo das declaragdes em inteiro
teor”.% ‘

O Dec. 4.857, de 1939, que dispds sobre a regulacio dos registros
publicos antes da Lei Federal 6.015/73, atribuiu a transcrigdo o ato
transmissivo ou aquisitivo de propriedade; a inscri¢iio para indicar ex-
clusivamente a oneragdo e a averbagdo para a publicidade de atos que
dissessem respeito a atos ou fatos pretéritos ja publicizados.

36 Art. 1°, da Lei Federal 8.935, de 18.11.1994.

T SERPA LOPES, Miguel Maria de. Tratado dos Registros Piiblicos, 5* ed. revista e
atualizada por José Serpa de Santa Maria, de acordo com a Lei 6.015,de 31.12.1973.
Brasilia: Brasilia Juridica, 1985, vol. I, p. 18.

s Arts. 167, 1 e I1; 236 e seguintes € 246 e seguintes, entre outros.

3 Art. 168 da LRP.

% CARVALHO, Afrinio de. Registro de imdveis, 4° ed. Rio de Janeiro: Forense, 1997,
p. 116.
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A publicidade € um coroldrio necessdrio, atributo 16gico e inerente
do registro piblico, mesmo quando ele € meramente facultativo e s para
o fim de perpetuidade de um documento. Ha sempre uma publicidade,
embora com efeitos de intensidade varidvel.

Vista sob esse aspecto, a publicidade apresenta-se com essa dupla
modalidade: publicidade necessdria e publicidade ndo-necessdria.® “A
publicidade considera-se necessdria, quando intervém no ato juridico,
como elemento formador do mesmo ou com o caréter de inoponibilidade
em relagdo a determinados terceiros ou a todos terceiros em geral, ou
em relagdo ao fato juridico, em sendo imposta para servir de elemento
comprobatério do mesmo e determinar os efeitos imediatos que dele
possam defluir. Ao contrdrio, considera-se ndo necessaria, quando des-
tinada apenas a levar ao piblico o conhecimento de fatos ou situagdes
juridicas de interesse geral, sem que essa publicidade se faga necesséria
a integragio juridica dessas mesmas relagoes”.

A publicidade necessdria distingue-se, a seu turno, em publicidade
constitutiva e publicidade declarativa. Publicidade constitutiva é aquela
que se faz substancialmente necessdria a constituicao de um determina-
do direito ou a sua evidéncia, integrando o préprio ato juridico cons-
titutivo. Por exemplo: aquisi¢do de direitos reais. Publicidade declarativa
¢ aquela que concerne a fatos precedentes ou a precedentes negécios
Juridicos ja perfeitos, em que a sua falta da lugar apenas a certas e restri-
tas conseqiiéncias que ndo integram o ato juridico. Por exemplo: regis-
tro das aquisi¢bes causa mortis, usucapiao.

A publicidade, quando ordenada pelo Estado sob forma cogente, é
insubstituivel e indisponivel. Nesse sentido urge um delicado problema
de politica legislativa. A publicidade deve adotar um critério rigidamen-
te formalista, subordinando o conhecimento do ato ao registro, ou se,
mesmo havendo a publicidade registral, o que prevalece é a boa ou ma-
fé do terceiro.

* SERPA LOPES, Miguel Maria de. Op. cit., p. 20.
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Segundo Serpa Lopes, pelo menos em relacdo a publicidade cons-
titutiva, nao se pode recusar uma eficicia ampla, rigorosa, formalistica.®?
“Para isso, atua uma razio intuitiva: sem a publicidade o ato em si mes-
mo ndo se integra. Nio se cogita apenas de um conhecimento, mas da
perfectibilidade do proprio negécio juridico. Nos demais casos, tudo
dependerd da forma pela qual o legislador haja disposto. Desses princi-
pios decorre que os efeitos da publicidade necessaria devem ser consi-
derados sob um duplo aspecto: efeitos positivos e efeitos negativos. Ha
efeitos positivos, quando os atos registrados valem como conhecidos e
tém forca de oponibilidade; efeitos negativos, porque valem como des-
conhecidos, sem nenhuma eficdcia de oponibilidade, desde que nao
registrados. Um outro efeito da publicidade € a instantaneidade, signifi-
cando o inicio de sua eficécia a partir do momento em que a formalida-
de do registro fica terminada, exaurida.”

Nesse sentido, a mutagiio juridico-real opera-se com a inscrigdo do
titulo causal no registro. Titulo da causa & publicidade. Mesmo com a
designacgdo atual de “registro”, que € genérica, os direitos reais sobre
iméveis, que se constituem e/ou se desconstituem por atos entre vivos,
s6 se operam com a publicidade registral do titulo.

Esse titulo € denominado “causal”, pois é com fundamento nele que
se da a publicidade. Ndo adotamos o registro em abstrato, independente
de titulo pré-formalizado. O sistema registral adotado no Brasil € o eclético,
que compatibiliza o titulo com a publicidade registral. Nesse sentido,
Carvalho® leciona: “A mutagao juridico-real desdobra-se, portanto, em
dois estdgios, um em que se celebra o contrato das partes, tendente a realizi-
la, e outro em que se realiza propriamente a mutagdo prevista por elas.”

O titulo causal estd sujeito ao controle de legalidade e legitimidade,
que se materializa por meio da fungio qualificadora do titulo. E nesse
momento que o oficial faz o juizo de admissibilidade dele verificando
inicialmente sua existéncia juridica, depois sua legalidade e por fim se
estd apto a produzir os efeitos desejados.

20p. cit., p. 20-21.
8 Op. cit. p. 137.
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Assim como o titulo causal estd sujeito ao controle de legalidade e
legitimidade, que, a rigor, € feito pelo registrador para efeitos de pu-
bliciza¢do, o que ndo afasta a possibilidade do controle por parte do poder
Judicidrio, os atos praticados pelo registrador também estéo sujeitos ao
mesmo controle, porém, sempre pelo Poder Judicidrio.

Naio € qualquer titulo que serve de causa para a publicidade. A Lei dos
Registros Piiblicos em seu art. 221 prevé que apenas as escrituras piblicas,
os escritos particulares, autorizados em lei, os atos auténticos de paises es-
trangeiros, com forga de instrumento piiblico, e as cartas de sentenca sdo
admitidos a registro. Podem ser acrescidos a esses, ainda, o titulo de nature-
za administrativa expedido por 6rgao ou entidade da administragdo publica.

Os atos de registro e/ou averbagdo somente poderio ser materializa-
dos nos livros préprios e especificos. A despeito de outros livros que a
legislagdo estabelece, o art. 173 da Lei dos Registros Puiblicos dispde
expressamente que haverd no registro de iméveis os seguintes livros:
Livro 1 —Protocolo; Livro 2 — Registro Geral; Livro 3 — Registro Auxi-
liar; Livro 4 — Indicador Real; e Livro 5 — Indicador Pessoal.

O Livro 1 —Protocolo € o competente para o apontamento de todos 0s
titulos apresentados para efeitos de publicidade,” ressalvadas as hipéte-
ses em que o titulo € apresentado para fins de conferéncia e cdlculo de
emolumentos.®® A prenotagdo assegura a prioridade.® “A prioridade de-
sempenha o seu papel de maneira diferente, conforme os direitos que se
confrontam sejam, ou nao sejam, incompativeis entre si. Quando os direi-
tos que ocorrem para disputar o registro sdo reciprocamente excludentes,
a prioridade assegura o primeiro, determinando a exclusdo do outro. Quan-
do, ao contrdrio, ndo sdo reciprocamente excludentes, a prioridade asse-
gura o primeiro concedendo graduagdo inferior ao outro.”®

Art. 175, da LRP.
*Art. 12, da LRP.
¢ Art. 186, da LRP.

$"CARVALHO, Afranio de. Registro de iméveis, 4* ed. Rio de Janeiro: Forense, 1997,
p. 182.
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O Livro 2 — Registro Geral € o destinado & matricula dos iméveis e
ao registro ou averbacio dos atos relacionados no art. 167 e nio atribui-
dos ao Livro 3. “A matricula é um ato juridico lato sensu, que necessa-
riamente ndo cria, modifica ou extingue direitos, mas, por outro lado,
fixa o atributo de dominialidade, 4 medida que o dominio é o seu supor-
te e serve de base para o langamento de atos e fatos que dizem respeito,
tanto ao bem imével, como aos direitos inscritos e os sujeitos titulares
ou ndo de direitos que nela figuram, estabelecendo uma nitida distingio
entre a inscri¢do e o félio real que é o suporte da inscri¢do.”®

O Livro 3 — Registro Auxiliar destina-se a todos os atos de registro
e averbagao atribuidos ao registro de iméveis por disposigdo legal, mas
que nao dizem respeito diretamente a imével matriculado.™

O Livro 4 — Indicador Real € o repositério de todos os imdveis que
figurem nos demais livros, devendo conter sua identificacio, referéncia
aos numeros de ordem dos outros livros e anotacdes necessérias.”!

O Livro 5 — Indicador Pessoal € o repositério dos nomes de todas as
pessoas que, individual ou coletivamente, ativa ou passivamente, direta
ou indiretamente, figurarem nos demais livros, fazendo-se referéncia aos
respectivos nimeros de ordem.™

10. Da natureza juridica da atividade registral
imobiliaria

As fungdes da administragio publica sdo classificadas, via de regra, em
atividade de poder de policia administrativa, que visa a compatibilizar
os interesses privados com os puiblicos, no que diz respeito ao exercicio

* Art. 176, da LRP.

% Entendimento esposado em artigo publicado na Revista de Direito Imobilidrio, n. 55,
Sdo Paulo: RT-Irib, p. 39.

T Art. 178, da LRP.
" Art. 179, da LRP.
2 Art. 180, da LRP.
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de atividades ou uso de bens; servigo piiblico em sentido estrito, como a
atividade material que traz mais comodidade para os cidaddos; ativida-
de interventiva na ordem econdmica, especialmente nas esferas de pro-
duga@o, circulagdo e consumo; intervengdo na ordem social, visando a
dignificar a vida humana, e fomento piiblico, como atividade voltada
para o incentivo e realizagio dos interesses das pessoas naturais e juridi-
cas de direito privado.

Em face dessa classificagdo e da afirmacio j4 feita anteriormente,
de que as atividades registral e notarial ndo integram a administragao
publica, a natureza juridica da fungio registral compreende uma ativi-
dade juridica de natureza administrativa, pré-destinada a dar seguranga
juridica aos negécios juridicos publicizdveis no registro de iméveis, com
a finalidade de assegurar a paz social, 4 medida que atribui autenticida-
de, seguranga e eficicia.

Nio se confunde com a atividade jurisdicional, seja contenciosa ou
voluntdria, assim como ndo se confunde com a atividade da administra-
¢do piiblica. E atividade de natureza administrativa, que transita entre a
atividade jurisdicional, de um lado, e a da administragio ptiblica, de outro.

11. Consideracgoes finais

1) Conceituar o registro de iméveis é uma tarefa dificil, conside-
rando que a Constituigao Federal apenas apresenta duas caracteristicas
relativamente a fungdo notarial e registral.

2) Entretanto, considerando que as palavras ndo tém um significa-
do a priori, o que implica, portanto, a construgio, a partir da sintese entre
0 texto e o contexto € a prépria compreensio de mundo, procurei
conceituar o registro de iméveis como a instituicdo-coisa, a cargo de
um oficial piiblico por for¢a de delegacdo, que tem por atribuicdo le-
gal a capacidade para publicizar fatos juridicos que dizem respeito a
bens iméveis, com efeitos constitutivos ou declaratérios do direito real
de propriedade, ou direitos reais que recaem sobre o direito real de
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propriedade imobilidria e, ainda, direitos de natureza obrigacional
bem como atos ou fatos que dizem respeito aos sujeitos que figu-
ram nos registros, sempre que a lei assim impuser ou autorizar, com
a finalidade de dar autenticidade, seguranga e eficdcia juridica.

3) A rapidez das transformagdes e a complexidade decorrente contri-
buem para um sentimento generalizado de inseguranca. Isso faz com que
as pessoas busquem cada vez mais resguardar seus direitos. O registro
imobilidrio € uma institui¢ao que tem por fim dar certeza juridica; aqui
no Brasil é, bem verdade, juris tantum, mas inegavelmente necessdria
para viabilizar e estabelecer a credibilidade e a confianga.

O aproveitamento econdmico e social dos bens requer prote¢ao ju-
ridica, protecdo essa imprescindivel para viabilizar a vida em socieda-
de. Em face dos interesses ilimitados e da finitude dos bens, o direito
deve responder por meio de instrumental eficaz e eficiente pela segu-
ranga e, conseqiientemente, a prevengdo de conflitos. E da esséncia do
registro de iméveis proteger os direitos reais e outros que, por forga de
lei, lhe sdo afetos.

4) Nem todas as fungdes publicas estatais estdao compreendidas no
plexo de competéncias dos poderes Executivo, Legislativo e Judicidrio,
razio pela qual algumas estdo albergadas por institui¢des publicas, como
espécies de corpos intermedidrios entre os poderes publicos cldssicos,
como as atividades concernentes ao Ministério Publico e as atividades
notariais e de registros piblicos, guardadas as devidas proporgdes.

5) O direito registral imobilidrio é informado e conformado por
vérios principios, destacando-se os principios da tipicidade, da espe-
cialidade, da continuidade, da disponibilidade, publicidade e da lega-
lidade.

6) Oregistrador piiblico de iméveis € pessoa natural, que, mediante
um ato de delegagio do poder piblico, recebe uma investidura estatal
para exercer, em caréter privado, os servigos concernentes a institui¢ao
registral imobilidria.

7) E um profissional do direito, dotado de fé piiblica e independén-
cia funcional, com poderes de intervencdo na administragio de interes-
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ses privados imediatos, assim definidos pela ordem juridica, porém
mediatamente piblicos.

8) O agir do registrador piblico é no sentido da certeza, diferente-
mente do agir do juiz, que visa a justiga. A seguranga juridica dos neg6-
cios juridicos afetos ao registro imobilidrio dé-se pela atuagio do
registrador, informado, sobretudo, pelo saber prudencial.

9) O saber do registrador € um saber especial, informado pela pru-
déncia, na busca permanente pelo certo. Esse saber prudencial é um sa-
ber subordinado a outros tantos saberes, compreendidos na esfera do
Direito como fora dele, e ao direito normativo, que compreende, por-
tanto, o principio da legalidade em sentido estrito. Isso quer dizer que a
atuacio do registrador de iméveis ndo fica adstrita tio-somente ao que
dispde a lei em sentido estrito, mas também 2 principiologia que infor-
ma o Direito. E, portanto, um operador juridico, que ndo apenas executa
a lei, mas, antes de executd-la, interpreta-a, dentro dos limites de sua
competéncia.

10) A responsabilidade do registrador piblico de imdveis, a des-
peito dos respeitdveis entendimentos em contrério, € subjetiva, depen-
dente da comprovagao da culpa ou dolo de parte que alega prejuizo e
ndo a responsabilidade objetiva, que adota a teoria do risco administra-
tivo.

11) O registrador de im6veis nao lida tdo-somente com o direito
material civil, que dispde sobre as relagdes decorrentes do direito de
propriedade, o C6digo de Processo Civil e a Lei dos Registros Piiblicps.
Exige-se dele, hodiernamente, capacidade de trabalhar com dreas de
conhecimento, que até pouco tempo atrds ou ndo lhe diziam respeito ou
lhe diziam respeito apenas reflexivamente, como, por exemplo o direito
urbanistico, ambiental e agrario, dentre outros.

12) A fungdo de qualificar o titulo é algo mais profundo do que
simplesmente examinar ou verificar um objeto, pois 0 exame e a veri-
ficacdo ficam no campo da contemplagio. No registro de iméveis, a
qualificagdo dos titulos transcende a mera contemplacio, passando para
o campo da substancialidade do objeto, no caso, o titulo apresentado
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para fins de registro. A verificagdo € o inicio do caminho que deve le-
var a andlise do mérito juridico do titulo com a finalidade de deferir
ou nio o registro.

13) Os atos que pratica, afastados os de natureza material, sao juri-
dicos. S3o espécies de atos juridicos. Quanto A natureza juridica, sdo
classificados pelo direito positivo como administrativos, cuja finalida-
de € a de garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficicia juri-
dica a determinados negécios juridicos.

14) A natureza juridica da fun¢ao registral compreende uma ativi-
dade juridica de natureza administrativa, predestinada a dar seguranga
juridica aos negdcios juridicos publicizdveis no registro de iméveis, com
a finalidade de assegurar a paz social, 2 medida que assegura autentici-
dade, seguranga e eficicia dos atos juridicos.

Bibliografia

ARISTOTELES. Politica, Livro 1.

BRUNA, Sérgio Varella. Agéncias reguladoras: poder normativo, consulta
puiblica, revisdo judicial. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2003.

CAHALLI, Yussef Said. Responsabilidade civil do Estado, 2° ed. Sao Paulo:
Malheiros, 1995.

CARVALHO, Afranio de. Registro de imdveis, 4* ed. Rio de Janeiro: Forense,
1997.

CONI, Raiil R. Garcia, e FRONTINI, Angel A. Derecho registral aplicado.
Buenos Aires: Depalma, 1993.

COULANGES, Fustel de. A cidade antiga [Tradugao Jonas Camargo Leite e
Eduardo Fonseca], 6 ed. Rio de Janeiro: Ediouro, 1996.

CRETELLA JR., José. Comentdrios a Constitui¢do de 1988. Rio de Janeiro:
Forense Universitdria, 1993, t. IX.

CUNHA, Paulo Ferreira da; DIP, Ricardo. Propedéutica juridica: uma pers-
pectiva jusnaturalista. Campinas: Millennium, 2001.

DI PIETRO, Maria Sylvia Zanela. Direito administrativo, 14" ed. Sdo Paulo:
Atlas, 2002.

DIP, Ricardo. “Da responsabilidade civil e penal dos Oficiais Registradores”.
Boletim Eletronico do Irib, n. 551, Sao Paulo, 14.10.2002.



A PROBLEMATICA CONCEITUAL DO REGISTRO DE IMOVEIS 197 |

___.“Do conceito de direito imobilidrio registral”. Revista de Direito Imobili-
drio, n. 27, Sdo Paulo: Irib.

___. Registros Piiblicos: a trilogia do camponés de Andorra. Campinas:
Millennium, 2003.

___."Sobre a qualifica¢do no registro de iméveis”. Revista de Direito Imobili-
drio. n. 29, Sao Paulo: Irib.

ERPEN, Décio Antdnio. “Aposentadoria compulséria e responsabilidade civil,
A importincia da atividade notarial/registral na prevengio de litigios™. Bo-
letim do Irib 132, 30.09.1999.

FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Novo Aurélio Século XXI: o dicio-
ndrio da lingua portuguesa, 3° ed. totalmente revista e ampliada. Rio de
janeiro: Nova Fronteira, 1999.

JACOMINO, Sérgio. “Shopping centers — Condominio civil pro indiviso re-
gistro da convencio em registro de imdveis ou titulos & documentos?”.
Boletim Eletrénico do Irib 509, 28.06.2002.

LAKATOS, E.M, e MARCONI, M. de A. Metodologia cientifica, 2* ed. Sao
Paulo: Atlas, 1991.

MEIRELLES, Hely Lopes. Direito administrativo brasileiro, 11* ed. Sio Pau-
lo: RT.

MELLO, Celso Anténio Bandeira de. Curso de direito administrativo, 13® ed.
Sao Paulo: Malheiros, 2000.

. Prestacdo de servigos piiblicos e administragdo indireta, 2* ed. Sio Pau-
lo: RT, 1979.

SERPA LOPES, Miguel Maria de. Tratado dos Registros Piiblicos, 5* ed. re-
vista e atualizada por José Serpa de Santa Maria, de acordo com aLei 6.015,
de 31.12.1973. Brasilia: Brasilia Juridica, 1985.

ZEA, Arturo Valencia. Origen, desarrollo y critica de la propiedad privada.
Bogota (Colombia): Temis libreria, 1982.



UMA REFLEXAO PESSOAL SOBRE A FUNGCAO
NOTARIAL NO TRAFICO SOBRE IMOVEIS.
Sua relacao com as distintas modalidades
de organizacao da seguranca preventiva

RAFAEL ARNAIZ EGUREN




SUMARIO

1. Introdugdo - 2. O notariado: 2.1 O notdrio latino; 2.2 O notdrio anglo-saxio
—3. Os sistemas de seguro de titulos e de registro imobilidrio: 3.1 O sistema de
seguro de titulos; 3.2 Os sistemas de registro imobilidrio: 3.2.1 O registro de
documentos; 3.2.2 O registro de direitos: 3.2.2.1. A eficdcia do negdcio
traslativo; 3.2.2.2 A tipificagdo dos direitos inscritiveis — 4, A fungio do notariado
com relagéo as distintas modalidades de asseguramento do trafico imobilidrio:
4.1 A fungio notarial no sistema de seguro de titulos; 4.2 A fungio notarial no
sistema de registro de documentos com eficdcia limitada ao principio de
inoponibilidade: 4.2.1 A origem do notariado em sua versio latina; 4.2.2 As
caracteristicas do trifico tradicional; 4.2.3 As caracteristicas do sistema registral
baseado no efeito de inoponibilidade; 4.3 A fungiio do notério nos sistemas de
registro de direitos: 4.3.1 Sistemas de transmissio abstrata; 4.3.2 Sistema de
transmissdo causal: 4.3.2.1 A intervencio técnica do notdrio latino e a forma-
¢do juridica da transagao imobilidria; 4.3.2.2 O controle de legalidade do ponto
de vista registral - 5. Conclusio, a distingdo entre as caracteristicas e a fungio
do notariado: 5.1 As caracteristicas da fungio notarial; 5.2 O conteido e os
fins da fun¢do notarial.



1. Introducdo

As idéias que se vdo expor em continuagio nascem de uma reflexio
puramente pessoal, como expressa o prdprio titulo do trabalho, e nio
supdem uma novidade absoluta, na medida em que fiz alusdo a elas em
alguma ocasido, embora sempre de forma muito breve e como questo
lateral em relag@o aos temas objeto de cada intervengao’.

Adiantarei, como primeira impressdo, que em alguma medida
emoldura este breve trabalho que, do meu ponto de vista, vivemos
alguns momentos histéricos nos quais todas as institui¢des juridicas
estdo sujeitas a revisdo. Este fendmeno aponta a todo tipo de mani-
festagdo juridica, tanto no campo do direito piiblico, como no do
direito privado. Além disso, esta mesma diferenciagdo entre os ra-
mos do direito, que ndo se evidencia demasiado nos ordenamentos
anglo-saxdes, porém que € tradicional no chamado direito continen-
tal do qual nés procedemos, se vai descaracterizando na medida em
que o interesse piblico e o interesse privado, nogdes caracteristicas
da distingdo, perdem sua prépria identidade independente, para
interrelacionar-se de forma decidida, como teremos ocasiio de ver

! Neste sentido, cabe assinalar a conferéncia pronunciada por ocasio das sessdes inan-
gurais do Centro para a Investigagio do Direito Registral, Imobilisrio ¢ Mercantil
(Ciddrim), Barcelona, 1996, ou a intervengio na sessio plendria da Assembléia dos
Membros do Instituto do Registro Imobilidrio do Brasil, celebrada no dia 17.09.1997,
em Belo Horizonte, sob o titulo “A eficdcia juridica e econdmica da fungio registral”,
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em seguida, ao tratar das caracteristicas atuais de muitos instrumen-
tos publicos?.

Pois bem, no trafico imobilidrio moderno e nas normas do direito
objetivo pelas quais se rege, esta necessaria revisdo também tem lugar.
Vivemos e trabalhamos imersos em institui¢des centendrias que nasce-
ram e se desenvolveram contemplando o fenémeno decimonénico do
nascimento do mercado imobilidrio. A especulagao dos bens iméveis pela
maioria dos cidaddos exigiu na ocasiao uma reorganizagao a fundo dos
instrumentos juridicos que facilitaram e permitiram seu trifico, o que
supbs o necessdrio asseguramento da titularidade dos direitos sobre tais
bens e, sobretudo, das hipotecas constituidas sobre os mesmos. Tratava-
se, sobretudo nos ordenamentos da 6rbita juridica de tipo germanico e
latino, de dar cumprimento, pela via das institui¢des tipicamente civis, a
um interesse geral evidente que beneficiava a toda a comunidade.

Assim, desde o ponto de vista estritamente privatistico e em fungao
da tradigdo civil de cada pafs, modernizou-se o notariado e criaram-se
os distintos tipos de registro imobilidrio, que sem grandes modificagdes
subsistem até nossos dias. O que se tentava e, de fato se conseguia, era
que os operadores juridicos definissem juridicamente o negécio de que
se tratava, e que o registro da propriedade assegurasse a titularidade
dominial e a dos chamados direitos reais menores, quer dizer, 0s que
facultam ao sujeito ativo para o exercicio de determinadas faculdades
normalmente integradas na propriedade.

Hoje em dia esta necessidade de asseguramento do trafico que, como
dizia antes, obedeceu a um interesse piblico indubitdvel complementa-

2 A independéncia entre o direito piblico e o direito privado foi posta em manifesto de
uma forma especialmente brilhante pelo Prof. Federico de Castro, ao assinalar que
tanto no direito objetivo como nas institui¢des que contemplam suas normas produz-
se a confluéncia dos grandes principios, o de personalidade e o de comunidade, que
definem a adscrigio da norma a um ou outro campo do direito. Assim, o primeiro € 0
essencial para que a pessoa realize seus fins basicos, através de sua inser¢do na orga-
nizagio comunitdria, enquanto o segundo se constitui na base instrumental de prote-
¢do dos interesses gerais da prépria comunidade juridica, de tal forma que sem o
adequado cumprimento deste segundo principio torna-se muito dificil ou impossivel
que a pessoa, sujeito dltimo do direito, possa desenvolver-se em liberdade e justica.
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se com outras exigéncias situadas diretamente no campo da economia,
ou, dito de outro modo, da ciéncia e da atividade politica que estuda e
decide sobre a mais adequada ou idénea forma de especulagdo de um
bem escasso, como € a riqueza imobilidria. Neste sentido, a transagdo
sobre bens iméveis estd submetida a uma dupla necessidade:

— De uma parte, € essencial que quem pretende a aquisi¢ao de uma
situagdo de poder, que Ihe permite o tipo de especulagio que queira le-
var a cabo sobre 0 bem imével, obtenha com rapidez e fiabilidade os
dados sobre a titularidade e o alcance do direito que pretende adquirir,
necessidade que sempre existiu, porém que agora se mescla com a idéia
de que o conhecimento de tal titularidade ndo origine custos que tornem
invidvel ou muito onerosa a transagio pretendida.

— De outra parte, o trifico ndo pode desenvolver-se, ou o fard com
mais dificuldades e menor investimento se o adquirente tem que preo-
cupar-se €, portanto, destinar uma parte do financiamento da especula-
¢do a vigilancia juridica de sua titularidade com o fim de defender-se
adequadamente de quem, com um pretendido direito melhor, discuta tal
titularidade ou entenda que estd gravada com encargos nio concedidos.

Esta dupla necessidade, sobretudo em sua versdo econdmica de
minoragdo dos custos de informagio e de supressio dos custos de vi-
gildncia, ou, dito de outra forma, dos custos necessarios ex ante con-
trato e ex post contrato, constitui o centro de atengdo mais importante
no estudo e organizagao do trifico imobilidrio, até o ponto em que torna
necessdria a contemplagio séria e constante do problema, pelos quais
dedicamos o estudo de sua prote¢do juridica®.

?Estas nogdes, relativamente novas, sobre a fungdo econdmica dos sistemas juridicos
de seguranga preventiva, essencialmente a notarial e a registral, vém sendo nos tlti-
mos tempos objeto de atengdo constante nos Congressos e Reunides de Notdrios e de
Registradores da Propriedade. Como resumo das idéias methor expostas sobre a ma-
téria, cabe citar o trabalho do registrador espanhol Fernando Méndez Gonzilez, A fun-
¢do qualificadora: uma aproximacéo da andlise econdémica do Direito, apoiado nas
leses mais atuais da producio cientifica da andlise econdmica, especialmente de
Robbins, Coasse, Becker ¢ sobretudo de North e Thomas. O critério que inspira
Méndez parte da idéia destes dltimos de que “o crescimento s6 terd lugar se a organi-
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A pergunta, ante esia situagdo, € obvia: as tradicionais institui¢des
notariais e registrais devem ser reestudadas em vista das novas necessi-
dades que rodeiam o trifico moderno sobre iméveis? A contestagao
positiva ap6ia-se em uma idéia importante. Se estas institui¢des ndo res-
pondem aos fins que hoje lhes exige o mundo atual, as nagbes que as
organizam experimentardo um desenvolvimento econdmico menor, posto
que a alternativa de investimento dirigir-se-d imediatamente para os
mercados que resolvemn adequadamente estes problemas.

Quer dizer, este fendmeno serd notado, com cardter mais ou menos
imediato, tanto no que se refere a organizagao interna do mercado imo-
bilidrio, quanto ao investimento externo no mesmo, realidade que se estd
contemplando diretamente naqueles paises que tentam transformar-se
rapidamente de um sistema de economia do chamado “socialismo real”,
a uma economia de mercado apoiada em organizagdes politicas de tipo
democriético.

Portanto, esta necessidade de revisdo nos obriga a reestudar desde
novos pontos de vista s caracteristicas essenciais do notariado e do re-
gistro, tal e como o conhecemos e em seu previsivel porvir. Além disso,
é preciso levar a cabo este trabalho sem condicionamentos prévios, com
liberdade de espirito e olhando para o futuro, que €, definitivamente, onde
vamos viver, tanto nés como os que nos sucedem. Com este critério se
elabora esta reflexio que ndo pretende outra coisa que expor um critério
pessoal na confianga de que serd acolhido sem reticéncias, pois com esta
intengao se escreve.

O notariado e o registro imobilidrio, como tantas vezes se disse, sdo
situagOes intimamente inter-relacionadas, embora seu nascimento histé-
rico nio coincida no tempo nem tampouco se produza tal coincidéncia

zagiio econdmica existente € eficaz e, em consegiiéncia, fornece aos individuos incen-
tivos para empreender atividades somente desejdveis. Isso implicao estabelecimento
de um marco institucional e de uma estrutura da propriedade capazes de orientar os
esforgos econdmicos individuais 2 atividades que suponham uma equiparagdo entre a
taxa privada e social de beneficios”, quer dizer, a um sistema no qual os custos de
transagdo sejam contemplados como um elemento determinado da eficiéncia econd-
mica do préprio trifico.
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plena na matéria objeto de ambas as fungdes. Todavia, no Ambito do tra-
fico sobre os bens iméveis, os notdrios e os registradores vivem juntos
os problemas que se suscitam, pensam ou devem pensar também con-
juntamente em suas possiveis solugdes e servem a idénticos interes-
ses individuais e coletivos. Agora bem, historicamente ambas as
institui¢des alcangam hoje um distinto grau de intensidade e de eficécia
segundo os distintos ordenamentos, o que as vezes gera, a meu ver, al-
gumas distor¢oes conceptuais e determinadas situagdes polémicas nada
benéficas para o pafs que as padece, nem para os profissionais que ser-
vem estes oficios.

Portanto, neste trabalho serdo examinadas separadamente as carac-
teristicas dos diferentes tipos de notariado e as peculiaridades das dis-
tintas modalidades de registro, a luz do exposto anteriormente. Nio se
trata, evidentemente, de realizar um exame exaustivo da matéria, senio
de fixar os pressupostos essenciais com um critério de sintese, para con-
cluir com alguma idéia sobre o que se poderia entender como uma solu-
¢do ideal, nao acomodada hoje a realidade de nenhum pais, porém que
pode servir de base para determinadas discussoes e para a obtengdo de
critérios comuns.

2. O notariado

Como dizia antes, ndo se vai fazer aqui uma exposigio detalhada de to-
das as posic¢oes doutrinais sobre a fungio notarial e sobre o notdrio como
profissional que a serve. Autores prestigiosos tém levado o estudo do
direito notarial a cotas muito altas, das quais somente cabe recolher as
idéias essenciais da doutrina sobre este ramo do direito. Por outro lado,
como se deduz do préprio titulo do trabalho que se propde, a referéncia
ao notariado reduz-se a sua intervengdo, fundamental porém nao tinica,
nos negécios juridicos de cardter imobilidrio.

Com esta inteng@o de brevidade e de sintese, para poder partir de uma
base realista no estudo do notariado, € necessario contemplar suas duas
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modalidades essenciais, com uma muito breve consideracio de sua ori-
gem. Assim, no que se refere a este (ltimo ponto, o nascimento do notariado
tem sido estudado, em termos gerais, com relagdo a sua modalidade de
germdnico ou latino, nio tanto no que se refere ao tipo anglo-saxdo. Por
outro lado, prescindindo agora das discussdes sobre o nascimento da ins-
tituicdo, que chega a remontar-se, segundo alguns, ao antigo Egito ou a
civilizagdo judaica, o certo € que seus antecedentes mais creditados centram-
se na Idade Média e sobretudo ao longo da Idade Modermna. De todo modo,
0 que quero destacar neste paragrafo nao € tanto a identificag¢do de sua
origem, sendo as exigéncias sociais que o provocaram. De fato, no siste-
ma juridico continental, o critério formal que inspira a contratacao, ainda
em sua versio consensual, e a necessidade da prova documental, bem como
da assisténcia as partes de um jurista especializado, sdo razdes suficientes
para o nascimento e desenvolvimento de uma fungdo, cujas caracteristi-
cas essenciais enumerar-se-3o na continuacio®.

Ao contrério, no sistema civil anglo-saxo, especialmente no inglés,
a forca da “consideracdo” como base contratual e a eficdcia do sistema
judicial, baseado no leading cause ou precedente judicial vinculante,
fazem com que o notariado ndo surja como uma institui¢do na qual se
agrupam uma série de fungdes distintas, sendo que a evolugio se parali-
sa e o notdrio fica convertido em um simples profissional da fé piblica
com efeitos muito limitados.

Portanto, pode-se dizer que na prépria evolugiio da figura notarial apa-
recem j4 dois tipos de sistemas juridicos, de tal forma que o primeiro forga
a criagao de um profissional com fungdo piblica complexa e o segundo a
diversificacdo de fungdes apoiada em um protagonismo direto do poder
jurisdicional. Isto nos leva a delimitagdo de um e outro tipo de notariado.

* A fungdo notarial resulta tdo importante neste tipo de ordenamento, que deu lugar ao
nascimento, por todos conhecido, de um ramo do direito, o notarial, que tanto pode
ser considerado como um aspecto desgarrado do velho tronco civil, como um aspecto
da ciéncia juridica com caracteristicas especificas ou, na frase de Enrique Giménez
Arnau, “um direito para o direito”, no qual destaca seu aspecto adjetivo. Derecho
notarial, Ediciones de 1a Universidad de Navarra, 1976.
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2.1 O notario latino

Responde diretamente a4 evolugao histérica a que brevemente far-se-a
referéncia. Em tal sentido, o notdrio latino caracteriza-se, em geral, por
trés notas essenciais:

a) Seu cardter de fedatdrio piblico

E uma das notas bésicas, diferenciadoras da fun¢do notarial. Em tal
sentido, a dagao da fé € a fungdo primogénita do notério, enquanto en-
carregado da formagao da fé piiblica, da verdade oficial. Sobre ele recai
a responsabilidade da identificagao dos outorgantes do documento pi-
blico que autoriza e cujo original arquiva no protocolo, de forma que tal
documento e sua c6pia fagam prova plena da realidade do outorgamento,
da literalidade das manifestacGes das partes e da identidade destas. Sem
este triplo contelido, os quais a fé piblica notarial alcanga, o negécio
Juridico, e concretamente o de transagao imobilidria, ndo ser4 fidvel, nao
terd caréter de verdade oficial e ndo constituird a medida adequada para
evitar o litigio sobre qualquer dos trés aspectos citados.

b) Seu cardter de funciondrio

O notdrio ndo € um profissional que surja espontaneamente da rea-
lidade social, como o titular de um oficio de outro tipo. Sua organizagio
estd inspirada em critérios de interesse coletivo. Portanto, o niimero e as
caracteristicas das pessoas que integram o notariado est4 intervinda, em
maior ou menor medida, pelo Estado, que dota o fedatdrio piiblico de um
caréter funcional mais ou menos revelado. Esta € uma caracteristica geral
de sua organizagdo que nasce do interesse piiblico em assegurar o trifico
juridico em geral e em dotar as transagdes da intervengiio de um técnico
de preparagdo contrastada. Todavia, sempre se admite sua organizagio
profissional independente e a possibilidade dos operadores do mercado
de dirigir-se ao notdrio que estimem oportuno, em um regime de eleigio
livre que se reconhece universalmente.

c) Seu cardter de jurista
E a nota menos destacada nas legislagOes positivas, porém constitui
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o elemento distintivo mais importante deste tipo de profissional. A tran-
sagdo imobilidria ou mercantil, o ato juridico mortis causa e, em geral,
todos os aspectos aos quais se dirige toda a fungio notarial, exigem ine-
vitavelmente que o notério seja um profissional dotado de profundos
conhecimentos juridicos, de tal forma que seu ajuizamento sobre o ne-
goécio documentado lhe permita realizar uma tripla atividade:

— De uma parte, o assessoramento objetivo a todas as partes
intervenientes no negécio documentado, de tal forma que este as-
sessoramento seja dotado de um tipo especial de independéncia dis-
tanciado dos interesses especificos de cada parte.

— De outra, a atengao especial aquele dos outorgantes menos asses-
sorado, menos capaz de apreciar por si mesmo os riscos de todo tipo em
que pode incorrer como conseqiiéncia da transagdo.

— Por dltimo, a adverténcia dos requisitos legais de toda ordem,
cada vez mais complexos, que devem complementar o outorgamento
com o objetivo de que o negécio chegue a cumprir os fins que as par-
tes pretendam.

Destes trés aspectos € dificil apreciar qual tem mais transcen-
déncia, embora desde o ponto de vista pessoal destacaria o terceiro,
em fung¢do de duas idéias. Por uma parte, a redacio técnica do con-
trato exige, do ponto de vista do direito civil, mercantil e inclusive
registral, alguns conhecimentos técnicos que tém acompanhado o
notério latino desde sua origem e que a cada dia sdo mais necessi-
rios. Por outra, € cada vez mais importante a interveng¢do da Admi-
nistracdo no negécio juridico privado, até o ponto de que se fala ja
da penetracio do direito privado pelo direito piblico, com uma frase
descritiva que evidencia aquela idéia de que ndo se pode diferenciar
como compartimentos estanques o ambito do privado e do publico.
Em tal medida, ao notdrio ja nio basta o conhecimento preciso das
normas vigentes sobre capacidade e representagdo das partes ou das
exigéncias civis sobre a validade do negdécio, sendo que seu nivel
profissional deve alcangar o dominio de outras técnicas de direito
ptblico e a consciéncia do conjunto de requisitos de toda ordem, que
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faz com que cada tipo de instrumento piblico chegue a produzir sem
dificuldades os efeitos desejados pelos intervenientes®,

2.2 O notéario anglo-saxdo

Como vimos antes, em determinados ordenamentos e paises, a evolu-
¢do do notariado tem sido radicalmente diferente. Pode-se dizer que nio
tem havido evolugdo. A fungio de dar fé do fato do outorgamento poe-
se em maos de pessoas especialmente habilitadas, porém reduzidas
exclusivamente a esta fungio. O notério ndo € um jurista; em alguns casos
nem sequer se lhe exige a licenciatura ou os estudos minimos de direito.
O notdrio ndo assessora. As partes se aconselham com outros profissio-
nais que também intervém na formalizagdo do negécio juridico, como o
“barrister”, que pode assemelhar-se com o advogado; o “attorney” ou
procurador, ou, especificamente o “solicitor” ou especialista na transa-
¢do0 imobilidria, que cuidam dos interesses das partes, que convém no
conteddo técnico do negdcio e que preparam o documento e, nesse caso,
0 advirdo com o fim de conseguir a prova da existéncia da transagio.
Além disso, assinala-se que a fungdo fundamental deste tipo de notdrio
€ a legitimagdo da assinatura dos intervenientes, com vista A produgio
de efeitos do documento em outro territ6rio ou pafs distinto do da auto-
rizagdo. Chegou-se a afirmar que nestes sistemas o notdrio é um funcio-
nario que exerce sua fungdo com vistas ao estrangeiro®,

*Como resumo do que significa a fungio notarial nesta versio, cabe citar a definicio
que leva a efeito a conclusdo: do 1° Congresso Internacional de Notariado Latino,
quando assinala que “O notdrio latino € o profissional do direito encarregado de uma
fungio piiblica consistente em receber, interpretar ¢ dar forma legal 4 vontade das par-
tes, redigindo os instrumentos adequados a tal fim e conferindo-lhes autenticidade;
conservar os originais destes e expedir c6pias que déem fé de seu contetido. Em sua
fungao estd compreendida a autentificagdo de fatos”.

*Guterigge, citado indiretamente por Enrique Giméncz Arnau, op. cit. Neste mesmo
sentido, embora ndo em um trabalho escrito, a intervengio do especialista cubano Oscar
Salas, domiciliado nos Estados Unidos, nas sessdes do Comité Latino-americano de
Consulta Registral, Reunido de Buenos Aires de 1996.
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Os tratadistas de direito notarial ndo costumarn prestar atengao a este
tipo de fedatdrio publico, e isso € l6gico, pois nio se pode falar neste
caso do notariado no sentido estrito, sendo da atribui¢io parcial de uma
das faculdades préprias do notério latino a um profissional sem conhe-
cimentos, sem prestigio juridico e que compartilha sua fungdo com uma
série de profissionais do Direito e da intermediagio econdmica no ne-
géceio imobilidrio. :

O paradoxo é que apesar deste desinteresse da doutrina latina por
este sistema ou falta de sistema na organizagao da fé piblica, os paises
onde ela se aplica tém uma enorme influéncia no mundo atual. Fala-
mos dos Estados Unidos, do Reino Unido, da Austrdlia ou da Nova
Zelandia. Assim, € 16gica a opinido de que a organizagio notarial anglo-
saxOnica, se se pode denominar desta forma, carece de interesse cien-
tifico, porém o que nao se pode esquecer € a enorme transcendéncia e
influéncia dos paises que ndo chegaram a desenvolver um sistema de
notariado técnico.

A pergunta é 16gica. Se ndo existe um notariado como 0 que nds
conhecemos e defendemos, como € possivel que o sistema econdmico
que se rege nestes paises seja precisamente o dominante na comunidade
internacional? Qual € a razdo para que nao sintam a necessidade de or-
ganizar uma fun¢@o notarial dotada das caracteristicas de juridicidade e
de prestigio social préprias do notdrio de tipo latino? A contestagao a
esta pergunta é fundamental, pois em outro caso as afirmagdes sobre as
vantagens que o notariado latino oferece se apoiardo em afirmagdes
dotadas de argumentos juridicos indiscutiveis, porém, que careceriam
de virtualidade ante a realidade econdmica dominante. A resposta a este
aparente paradoxo terd que buscé-la nas instituigdes de direito preventi-
vo, nas quais se move e exerce ordinariamente o notdrio de tipo anglo-
saxdo, o que nos leva diretamente ao estudo dos mecanismos de protegdo
e garantia do trifico que coexistem com as distintas versdes do notariado.
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3. Os sistemas de seguro de titulos e de registro
imobiliario

Em nenhum ordenamento moderno é o notério o Gnico protagonista dos
mecanismos de direito preventivo no asseguramento da titularidade dos
direitos sobre iméveis e do proprio tréfico sobre os mesmos, sendio que
seu trabalho se complementa com outras institui¢des de nascimento ou
aplicagiio mais recente, porém também essenciais. Em termos gerais, se
vém enquadrando dentro do estudo da instituigdo registral, porém pes-
soalmente tenho preferido distinguir o registro como tal da outra moda-
lidade, quer dizer, a de seguro de titulos’.

De acordo com este critério, se estudard, em primeiro lugar, o siste-
ma de seguros, para entrar depois nas modalidades da institui¢io registral
em sentido préprio.

3.1 O sistema de seguro de titulos

Este procedimento parte do critério da desnecessidade do registro pi-
blico. O adquirente de um direito sobre iméveis, tanto de caréter ple-
no como limitado, geralmente de tipo hipotecdrio, corre o risco de que
um terceiro, alheio a relagio contratual de aquisi¢do e desconhecido
para o adquirente, inicie, posteriormente & conclusdo do contrato, uma
reclamagdo judicial ou extra-judicial, baseada em um melhor direito
incompativel ou preferente a respeito do adquirido. Pois bem, este ris-
co se configura como um “dano” sobrevindo, suscetivel de seguro, o

7O préprio Banco Mundial, ao estudar o problema dos tipos de asseguramento do tré-
fico, utiliza uma classificagdo tri-partes, distinguindo entre os critérios que denomina
“private convenyacing systems”, “registration of dead systems” e “Titles registration
systems”, embora o primeiro tenha pouco a ver, sdo uma modalidade de asseguramento
registral. Em tal sentido, neste trabalho farei referéncia aos sistemas de seguro, aos
registros de documentos e aos registros de direitos, denominagdes préprias do idioma

espanhol, do meu ponto de vista, muito mais ajustados tecnicamente a seu proprio
contevdo.
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mesmo que qualquer outro possa afetar & pessoa ou ao patrimonio de
quem adquire.

Sobre esta base conceptual, o processo de protecdo do adquirente se
fundamenta na contratagio de uma apdlice com uma companhia especia-
lizada, de forma que, no caso em que o risco se materialize e o dano
efetivamente se produza, a privacdo do direito adquirido ou a perda da
preferéncia inicialmente prevista, se indenize de acordo com a apélice
subscrita. Em tal sentido, a contratacdo do seguro converte-se em uma
operagdo indispensdvel para o funcionamento do mercado. Nio nos en-
contramos, portanto, ante um mecanismo que afete diretamente a manu-
tencdo do direito e de sua titularidade, sendo ante um procedimento
econdmico indenizatério totalmente desvinculado do negdcio traslativo
ou de seus antecedentes.

Este sistema exige que o adquirente de uma determinada titularidade
imobilidria tenha que acudir necessariamente a uma série de agentes do
mercado que desenvolvem a seguinte atividade:

— De uma parte, examinam, aquilatam e ajuizam a titulagao entre-
gue pelo transmitente, de forma que possam chegar 4 determinagao, mais
ou menos aproximada, do risco de evicgdo ou de perturbagdo juridica
que o adquirente possa sofrer.

— Em segundo lugar, todos os dados sobre a titularidade dos imé-
veis que em um ou outro momento acedem ao mercado imobilidrio, re-
colhem-se em arquivos sem valor juridico algum, salvo o puramente
informativo, a0 menos nas manifestagcdes mais caracteristicas do siste-
ma que estamos contemplando.

— Por dltimo, determinado o risco juridico em que o adquirente do
imével ou do direito pode incorrer, cabe a possibilidade da fixagado de
um critério estatistico que permita a formalizagdo de um contrato de
seguro entre o adquirente e uma companhia especializada, de forma que,
produzido o efeito da evic¢do ou da acdo judicial iniciada por este, a
companhia satisfaca ao segurado o capital em que se fixou a indeniza-
¢do como consegqiiéncia da produgio do sinistro.

Além disso, cabe a possibilidade de que a Administragido organize
algum tipo de arquivo imobilidrio, de cardter informativo que, em sua
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aparéncia externa pode parecer-se a um sistema de registro, porém s6 em
sua mecanica de informagao, nao no que se refere a aspectos de protegio
juridica do titular, nem na garantia de veracidade de tal informagéo.

O sistema funciona, evidentemente, e este funcionamento tem sua
razio de ser, de uma parte, na seriedade e no profissionalismo dos agen-
tes do mercado e das préprias companhias de seguros e, de outra, no
extraordindrio beneficio econdmico que gera para as proprias entidades
seguradoras, em definitivo para a organizagio financeira que as apéia.
Por outro lado, quanto as caracteristicas, os agentes do mercado, capa-
zes de garantir a transagdo ante a auséncia de institui¢des juridicas des-
tinadas a este mesmo fim, pode-se dizer muito simplificadamente que é
necessdria a intervengio de trés elementos:

— De um profissional que defina o risco que o adquirente assume, o
que supde o estudo dos antecedentes do negécio no que se refere a
titularidade do transmitente, a fiabilidade do titulo de aquisi¢do que exi-
be e aos direitos ou encargos a que o imodvel estd sujeito e que se diver-
sifica nas fungdes que antes enumeravam-se ao falar do notariado
anglo-saxao. Suas caracteristicas sao as de um profissional do Direito a
servigo das entidades seguradoras, que t€m de intervir necessariamente
na transag@o e na qualificacio do titulo antecedente, sem prejuizo da
assisténcia perita que contratem uma ou ambas as partes.

- De profissionais do seguro que valorem economicamente o dano
possivel e a primagem que ha de satisfazer o adquirente. Trata-se de téc-
nicos que se movem no campo da estatistica e da avaliagdo de riscos,
cuja presenga resulta inevitdvel, se se quer manter uma proporgao entre
0 SEgUro € seu custo.

— Por iltimo, de um assegurador que pague no caso em que o dano
juridico efetivamente se produza, cuja fiabilidade dependera da prépria
eficiéncia do sistema financeiro.

Um quarto elemento, dificilmente definivel, € o da confianga social
no sistema. Evidentemente, o procedimento nio funcionaria se a primagem
fosse desproporcional, se o profissional ou profissionais do direito que
mtervém ndo atuassem com seriedade ou se o assegurador ndo pagasse, 0



J214 RaFaEL ARNAIZ EGUREN

que supde que, para que o complexo sistema que expusemos resulte efi-
caz, € indispensével que se incorpore plenamente na realidade econdmica
do pais de que se trate e na forma de ver as coisas da comunidade onde
atua. Este dltimo requisito de cariter cultural e psicolégico nunca resulta
facilmente extrapoldvel, o que nos leva a estudar se este procedimento € o
iddneo e se € aplicdvel a outros paises, que, neste momento, estio medi-
tando sobre qual € o sistema mais adequado para a protegio do trifico
imobilirio e dos direitos dos titulares que nele intervém, sempre se parte
do critério, também discutivel, de que a protegio do trifico e a protecao
do direito sdo questdes diferentes.

A resposta €, evidentemente, negativa. O fato de que o sistema fun-
cione em determinadas economias, plenamente desenvolvidas, ndo o
converte em idoneo, e isso pelas seguintes razdes:

a) Seus custos financeiros

O procedimento de asseguramento da titularidade mediante a inde-
nizagdo monetdria da perda patrimonial do imével ou direito adquirido
exige a cobertura de um risco por parte do assegurador, que chega a ci-
frar-se entre 3 (trés) e 5 (cinco) por 100 (cem) do valor apreciado do
préprio imé6vel ou direito. Por outra parte, a intervengao livre dos pro-
fissionais que intervém em todo o mecanismo de transagio eleva-se a
cifras importantes, perfeitamente contrastadas em instituigbes como o
Banco Monetdrio Mundial, e tem sido objeto de andlise precisa por es-
pecialistas europeus®.

Isto faz com que o sistema descumpra um dos requisitos essenciais
do trafico moderno. Os custos de informagao sobre a titularidade do
transmitente disparam, e os custos de vigildncia do direito adquirido,
embora aparentemente nao existam, ddo lugar a formagio de um preco

® De fato, nas anilises de custos dos diferentes sistemas de prevencio juridica, o de
seguro de titulos ndo gera gastos importantes no que se refere 3 atividade notarial e
registral, por razoes 6bvias, porém na primagem do seguro que excede em nio menos
de 500 por 100 os de qualquer outro sistema, absorvem-se os custos de informagéo e
de vigilancia do direito adquirido, sem prejuizo dos que se derivem do assessoramento
particular do adquirente, que move-se dentre das tarifas da intervencao de perito nor-
malmente ao mercado livre.
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da primagem do seguro que supde uma porcentagem muito elevada em
relagdo ao valor do imével objeto do direito assegurado.

b) A possibilidade de infra-seguro

Como em todos os negécios de seguro de danos, a valoragio da perda
patrimonial pode ser adequada ou inferior 4 real. Assim, o infra-seguro,
que tem a vantagem imediata do rebaixamento da primagem, quando se
produz a perda da titularidade, origina uma diminuig@o do capital asse-
gurado que pode nio satisfazer as necessidades do adquirente a quem se
priva do direito.

¢) A indenizagdo monetdria

Nos paises que seguem este sistema, a cultura popular aceita sem pro-
blemas a indenizacdo econdmica da privagdo do imével, sobretudo na-
quelas nagdes onde a moradia tem um carater consumivel, de tal forma
que o traslado de residéncia € um fendmeno normal. Agora, inclusive nes-
tes paises, mas sobretudo nos que se movem na 6rbita da civilizacdo con-
tinental européia e ibero-americana, o sentimento do cidadio dirige-se a
assegurar a titularidade de um bem concreto, nio de uma indenizagéo
substitutiva de seu valor perdido. O que pretende aquele que adquire uma
moradia ou qualquer outro imével € que o sistema publico de prote¢ao
The garanta a titularidade e a posse desse bem imével, nao a cobranga de
uma indenizagio pela perda dessa posse.

d) A eficiéncia previsivel do sistema

Se disse antes que o sistema exige a intervengdo do que valora juri-
dicamente o risco, do que valora economicamente a primagem do segu-
ro, e do assegurador que efetivamente pague quando se produza o sinistro.
E uma tripla exigéncia na qual nio é necessério que nos detenhamos de
forma exaustiva, porém que evidentemente néo € de facil cumprimento
em paises em desenvolvimento, nos quais a qualidade profissional e a
solvéncia do sistema financeiro nao tenham alcancado o nivel idéneo
que exige um processo do tipo do seguro de titulos. Assim, resultaria
freqiiente que as valoragdes fossem incorretas e que o pagamento das
indenizagdes se atrasassem, se enchessem de inconvenientes e, defini-
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tivamente, se produzisse uma certa ou, inclusive, uma absoluta descon-
fianca no processo preventivo de asseguramento do trifico.

As caracteristicas do seguro de titulos fazem com que ndo possamos
falar, do ponto de vista registral, de um sistema de segurancga preventi-
va. Trata-se de um procedimento que move-se no campo puro da atua-
¢ao dos particulares, considerando como tais também as companhias de
Seguros, nas quais nao existe intervengio do poder piblico. Recolhe-se,
portanto, um critério plenamente liberal na organizagio da seguranca
juridica. Em tal sentido, a questio essencial, como dizia antes, consiste
em determinar se o sistema que sucintamente expusemos resulta ade-
quado para os paises que o utilizam, ou para outros que estiio pensando
na organizagao de seu préprio trifico privado de bens. Sio questdes dis-
tintas. Com efeito:

— Nos paises anglo-saxdes, especialmente Estados Unidos, onde se
aplica este tipo de processo de seguranga, o trifico funciona bem e esta
€ uma realidade incontestivel. Provavelmente isto se deve  seriedade e
profissionalismo com que o pais funciona, ndo somente nestes aspectos,
mas praticamente em todos, assim como na repressio que as disfungoes
que surjam o préprio ordenamento juridico estabelece, geralmente no
ambito penal. Neste sentido, embora existam certas tendéncias, essen-
cialmente doutrinais, dirigidas a organizag¢ao de um registro piblico, con-
cretamente no dmbito dos bens méveis, nio parece razodvel esperar uma
evolugdo no mesmo sentido, no que se refere ao campo imobilidrio.

~ Todavia, em paises carentes de um sistema de prevengao juridica,
a situag@o ndo € a mesma. De fato, para o adequado funcionamento do
sistema de seguros, como assinaldvamos antes, é necessério que concor-
ram uma série de circunstincias, que sem a intervengio do Estado resul-
tam de muito dificil concorréncia, na medida em que faz o transcurso de
muitos anos de desenvolvimento econdmico e de organizagio social para
que déem resultado.

Embora suponha adiantar idéias, 0 mesmo cabe dizer no campo do
notariado, embora, neste aspecto, a evolugio seja ainda mais dificil. De
fato, determinados paises anglo-saxes, como o Reino Unido, e antes a
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Austrilia, estdo chegando ou chegaram ao estabelecimento de um sis-
tema piiblico de registro de direitos, do tipo do que se tratard imediata-
mente, porém, nio obstante, a organizagao do notariado nio mudou
substancialmente, provavelmente porque a inércia é um elemento deter-
minante na modificagdo de instituigdes juridicas.

3.2 Os sistemas de registro imobilidrio

Neste segundo pardgrafo convém que nos detenhamos, também de for-
ma muito sucinta, na evolugao e nas caracteristicas dos atuais registros
imobilidrios. De forma geral, pode-se dizer que respondem 2 idéia de
que a intervencio estatal € essencial para que o sistema de titularidades
imobilidrias se sujeite a um regime de seguranca que permita a infor-
magao sobre a titularidade antecedente e a garantia da manutengao, a
qual surge como conseqiiéncia da transag¢do de que se trate. Assim, o
mesmo que se tem feito ao tratar em geral da figura do notariado, dis-
tinguir-se-ao suas duas modalidades essenciais, com uma muito breve
referéncia a sua origem.

Neste sentido, a diferenga do notariado, e salvo algumas manifesta-
¢oes de escassa eficdcia que em geral nio se remontam além da Idade
Moderna, o registro da propriedade é uma instituigio quase recém-nas-
cida, cujas origens centram-se no século XIX. Nesta centiria, consoli-
dados a Revolugio Francesa e o nascimento da burguesia, se produz o
fendmeno generalizado do acesso das classes médias a titularidade imo-
bilidria através de mecanismos legais de desamortizagdo e de liberalizagdo
econdmica. Todo o sistema social da segunda metade do século XIX
responde ao critério liberal do “laisser fair”, que entretanto necessita da
correcdo de mecanismos instrumentais que facilitem a protecio da
titularidade, o desenvolvimento da hipoteca e a minoragdo dos privilé-
gios para evitar o litigio judicial constante. Agora, bem como assinal4-
vamos antes, as peculiaridades do sistema civil de cada pais e, inclusive,
sua idiossincrasia peculiar e sua tradi¢do social e juridica, faz com que
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estes sistemas de asseguramento da propriedade obedegcam a duas mo-
dalidades.

.

3.2.1 O registro de documentos

A idéia bdsica que inspira sua organizagio nasce do privilégio de
inoponibilidade. Entende-se que o adquirente da propriedade ou de ou-
tro direito real que ndo encaminha seu titulo ao registro carece de a¢do
frente a quem inscreveu seu direito. Trata-se de um critério cuja origem
encontra-se nos ordenamentos juridicos que resultam tributérios diretos
do direito romano, de tal forma que o principio citado de inoponibilidade
move-se essencialmente no campo processual. A inscricdo em um Re-
gistro pablico ndo gera diretamente uma presungio juridica, senao a im-
possibilidade da agdio. Neste sentido, a transferéncia imobilidria, ou, dito
em termos técnicos, o negécio juridico de alienagio da propriedade ou
da constituigdo, modifica¢do ou extingao dos direitos reais, se produz
exclusivamente no campo do direito civil, através do direito de contra-
tos. O registro serve, exclusivamente, para determinar a legitimagéo ati-
va de quem pretende fazer valer seu direito frente a outro. Agora, se 0
legitimado inscreveu seu direito passivamente na reclamagio, e o que
pretende exercitar a demanda ndo o fez, a inscrigdo do primeiro impede
o éxito processual da reclamagdo do segundo.

Portanto, o registro produz seus efeitos essencialmente no campo
ritudrio, a0 menos na idéia original que ilumina este tipo de sistemas
registrais. Agora, quando se trata do possivel litigio sobre a incompa-
tibilidade ou a preferéncia das relagdes juridicas reais que acedeu ao
registro, o contetido deste nio protege especialmente a uma ou a outra
das partes que entram em contradi¢@o, sendo que a questio dirime-se
em via judicial e com aplicagd@o direta das normas civis sobre prefe-
réncia de direitos. Dito de outra forma, o registro delimita os direitos
a ter em conta, de forma que s6 os titulares dos que acederam a prote-
¢do registral podem opor sua situagio frente ao que pretende a ti-
tularidade firme e definitiva. Se produz, portanto, uma diminuigao da



UMA REFLEXAO PESSOAL SOBRE A FUNGAO NOTARIAL... 219 |

incerteza, porém nio em termos absolutos. O registro nio identifica o
titular certo, porém delimita o grupo dos possiveis titulares certos, de
tal forma que o que pretende a titularidade segura e definitiva s6 pode
acorrer a dois mecanismos:

— O primeiro consiste na purga dos demais direitos inscritos mediante
uma decisdo judicial baseada na prescrigdo, na contengio sobre a vali-
dade dos respectivos titulos ou na indenizagdo pelo desaparecimento dos
direitos incompativeis. _

— O segundo, se o primeiro mecanismo é ineficaz ou demasiado
lento, consiste necessariamente na contratagio de um seguro que cubra
o risco de perda da titularidade.

Assim, se poderia dizer que o acento do registro pde-se em que a
maior quantidade de titulos relacionados com um bem concreto acedam
ao mesmo, com o fim de que se amplie no possivel o circulo dos titula-
res de direitos aos quais deve-se ter em conta. Como conseqiiéncia, o
principio aplicdvel € que a eficdcia do titulo prevalece frente 2 atribuida
ao assento registral, tanto entre as partes como frente a terceiros.

Naturalmente ndo existe nenhum sistema puro de inoponibilidade,
pois, a0 menos no que se refere a determinados direitos sobre iméveis,
o procedimento € totalmente insuficiente, pelo que os ordenamentos
Juridicos que o seguem excetuam desta limitada eficécia do assento
registral os tipos de direitos cujo conhecimento e cuja preferéncia s6
podem creditar-se através de um documento especifico, no qual cons-
tem as distintas relagdes juridicas e, ao menos, a data do titulo que as
origina. O problema centra-se especialmente nas hipotecas ou outras
relagGes reais nas quais a institui¢do possesséria carece de virtualidade
para a defesa da titularidade de que se trate.

3.2.2 O registro de direitos
Sua caracteristica mais importante consiste em que sua informagdo e

efeitos protetores referem-se a titularidade e delimitagio do direito ins-
crito, aos encargos que o gravam, qualquer que seja sua origem, € 2s
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faculdades dispositivas do titular registral. Sua origem e principios situam-
se no direito germanico, distante neste ponto da tradi¢ao latina e apoiado
no critério de atribuir ao fato possessério reconhecido pela comunidade
uma virtualidade de tipo dominial, especialmente no mecanismo de pro-
teciio da titularidade.

Para concretizar de forma breve seu efeito essencial, pode-se dizer
que desde o momento em que o contrato acede ao registro o “direito
publicado” é o tnico que necessita conhecer quem pretenda contratar
sobre o mesmo. Neste sentido, produzida a inscri¢ao, € indiferente para
quem pretende contratar que existam ou nao titulares estranhos ao con-
tetddo do registro, posto que a informagao que recebe deste goza de uma
presungao de exatidao e integridade. Trata-se de uma situacdo juridica
similar a da letra de cimbio. Ao possuidor lhe basta a aceitagdo pela
pessoa contra a qual se negocia uma letra de cimbio, sem necessidade
de provar a existéncia da divida ou outras circunstincias do débito nio
contidas no documento cambidrio.

Segundo o sistema civil de que se trate, esta situagcdo de protecdo
pode produzir efeitos plenos, inclusive entre as partes, ou pode gerar
efeitos somente a respeito de terceiros, segundo que a aquisi¢ao se sub-
meta ao requisito de seu acesso ao registro, em cujo caso falamos de
inscri¢@o constitutiva, ou se aprimora extra-registraimente, em cujo
suposto o assento registral tem cariter declarativo. Na prdtica, ambos os
subtipos de registro produzem efeitos muito similares na ordem a segu-
rancga do adquirente e a diminuigéo de custos de transag¢ao. De todo modo,
cabe distinguir neste tipo de sistemas duas modalidades diferentes, se-
gundo o critério que siga o ordenamento civil na ordem ao critério sobre
a eficécia do negécio traslativo ou o nimero aberto ou fechado dos di-
reitos que podem aceder ao registro.

3.2.2.1 A eficicia do negdcio traslativo

Neste ponto, cabe assinalar trés tipos de organizacdo do negécio
traslativo:
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— Em primeiro lugar, aquele no qual o consentimento formal que d4
lugar a inscrigdo se abstrai do negdcio antecedente de cardter obri-
gacional, de forma que este Gltimo ndo da lugar a efeito algum quanto a
transmissao em si, sem prejuizo da vinculagdo das partes ao cumprimento
da prestagdo, quer dizer, em consentir na inscri¢ao a favor do adquirente
que tem cardter constitutivo de tal aquisicao.

-~ Em segundo lugar, o sistema no qual se vinculam ambos 0s negé-
cios, de forma que a inscrigiio toma sua base do contrato obrigacional,
embora a inscrigdo seja requisito constitutivo, ou do nascimento do di-
reito, ou da aquisi¢io que se realize.

— Ojiltimo dos sistemas, genericamente estudados, é aquele em que
o negécio juridico traslativo produz todos os seus efeitos fora do Regis-
tro, a0 menos entre as partes contratantes. Todavia, a respeito de quem
contrata confiado em seu contetido e no poder de disposi¢do do titular
que resulta do assento, se produz uma situagio de inatacabilidade pro-
cessual que pode chegar a ser absoluta e que praticamente se confunde,
em determinados casos, com a aquisigdo plena do direito.

3.2.2.2 Atipificacdo dos direitos inscritiveis

Trata-se aqui de um critério comparativo que tem certa relagao com
o anterior, porém que parte de um pressuposto distinto, tanto na rea-
lidade econdmica quanto na pura técnica juridica. Com efeito, um
principio basico de mercado € o da liberdade contratual, que supde a
possibilidade para o proprietdrio de ceder a outros o direito de exer-
cer em seu lugar, de forma completa ou parcial, determinadas prer-
rogativas associadas ao direito de propriedade. Pois bem, se se
contempla o problema desde esta perspectiva, cabe distinguir duas
modalidades de registro imobilidrio que podem coincidir ou ndo com
os tipos examinados antes:

— O que tende a2 admissdo registral de direitos determinados previa-
mente pela norma civil ou registral, de forma que resulte impossivel, sem
uma alteragdo do direito objetivo, a construgio de novos tipos de direi-
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tos inscritiveis ou, em termos econdémicos, novas modalidades de explo-
racio de imdveis.

— O que segue o critério aberto, em cujo caso nio € necessério que
o legislador adapte as normas do ordenamento as novas exigéncias do
mercado imobilidrio para que uma nova figura possa aceder do registro,
sempre que se constitua com as caracteristicas préprias do direito real,
quer dizer, sua imediatividade a respeito do objeto imobilidrio e a possi-
bilidade de seu titular de opor seu exercicio a todos, erga omnes.

No plano da realidade de cada pais nio existe nenhum sistema que
se adapte de forma absoluta a cada um dos tipos que examinamos. De
toda forma, os sistemas de registro de direitos, quando admitem alguma
ou todas as caracteristicas enumeradas, diferenciam-se do registro de
documentos em vdrios aspectos essenciais:

— O acento deste tipo de sistemas nao se pde em inscrevé-lo todo
para evitar a existéncia de titulares desconhecidos, como ocorre, em geral,
no sistema puro de registro de documentos, senio em inscrever apenas
o que ¢ verdadeiro e legitimo, de tal forma que para o terceiro que con-
trata o que parece como possivel transmitente, tenha o cariter de titular
verdadeiro e tinico. O principio aplicdvel € o de que a eficdcia do assen-
to registral, em honra da segurangca juridica, prevalece frente a do titulo
ndo inscrito ou inscrito posteriormente.

— O registro ja nao se move no puro mundo processual da impos-
sibilidade de exercitar agdes por parte de quem nao inscreve, sendo
que gera um conjunto de presungdes, quer dizer, um tipo de prova dis-
tinta da documental pura. Presume-se que o direito inscrito existe e
pertence ao titular com o alcance que resulta do registro, e, quando o
titular dispde em determinadas condigdes, a outra parte que confia no
registro adquire plenamente ou ao menos pode resultar processualmente
inatacével.

— Este sistema exige que todos os direitos relativos a cada prédio
ou imével determinado inscrevam-se em um félio especifico, em uma
base fisica que faga relagdo com todos os direitos existentes sobre tal
im6vel, de forma que ndo caiba a inscrigio de titularidades incompatives
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e que, além disso, o proprio registro determine a preferéncia entre os
direitos compativeis, ndo com base nos critérios civis de data do titulo
constitutivo da relagdo, mas das datas em que tais titulos acederam 2
inscri¢do registral. Portanto, nao € conceptualmente possivel o procedi-
mento de f6lio pessoal, caracteristico dos sistemas de registro de docu-
mentos.

— Outra exigéncia, l6gica, € a de que os titulos que acedem ao regis-
tro e nos quais se constituem, modificam ou extinguem os direitos que o
registro tem de publicar e cuja protecao resulta das presungdes nascidas
do sistema sejam objeto de um ajuizamento sobre sua legalidade, quer
dizer, sua adaptac@o ao ordenamento e sua adequacio aos antecedentes
registrais de um perfil muito alto. O registro s6 admite, posto que vai
presumir sua existéncia e alcance, os titulos perfeitos, os direitos plena-
mente delimitados as titularidades que ndo oferegam divida.

— Por ultimo, do ponto de vista econdmico, a falta de inscricio gera
no adquirente um custo de vigildncia importante, pois pode sofrer uma
privagio nao consentida e ndo desejada, o que dara lugar a uma transa-
¢do ineficiente. Pelo contririo, a inscri¢do evita a necessidade de vigi-
lancia e, portanto, de seu custo. Definitivamente, substitui-se a vigilincia
pela informagdo plena e a protegio absoluta do adquirente.

Na evolugdo do direito preventivo, a técnica da presungio de
titularidade, quer dizer, a de registro de direitos, tende a converter-
se, cada vez com mais forga, no sistema mais adequado, nio s6 para
a protecao do préprio direito, sendo essencialmente para a protecio
do tréfico, na medida em que, independente de suas caracteristicas
Juridicas, revela-se como o de maior eficiéncia na diminuig¢do de
custos de transagdo’.

?Neste sentido vém-se pronunciando os ltimos informes das entidades econémicas
internacionais. Cabe citar especialmente o denominado “Land registration and titling
projects in ECA countries”, emitido pelo Banco Mundial em 1996,
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4. A funcdo do notariado com relacgdo as distintas
modalidades de asseguramento do trafico imobiliario

Uma vez desenvolvidos os pontos anteriores, nos quais buscou-se uma
perspectiva geral, prescindindo de uma andlise detalhada para fixar-nos
nas caracteristicas essenciais dos sistemas de seguranga preventiva, toca
neste Gltimo pardgrafo a exposigao da idéia que motiva este trabalho. Para
isso, partiu-se de fugir da realidade nacional dos diferentes ordenamentos,
sobre a base de que em todos € possivel encontrar rastros de algum dos
conceitos que estao contidos no texto que antecede. O mesmo ocorrerd
com o estudo da posig¢do notarial, de forma que ha de eximir-se uma com-
paragdo detalhista pais por pais. O que se trata de precisar € uma tendén-
cia, um critério geral, que nos permita, acima das realidades nacionais,
saber para onde vamos e, sobretudo, para onde devemos nos dirigir.

Assim se exporiam, em primeiro lugar, certas idéias gerais para en-
trar depois na andlise do trabalho notarial, em fungdo das instituigdes
concorrentes encaminhadas a dotar o triafico imobilidrio de um regime
de seguranca suficiente.

Para situarmos o que em seguida se dird, hd que partir da base de que a
criagdo e o desenvolvimento das institui¢des juridicas de todo tipo nao €
nunca casual, senao que depende das caracteristicas de cada pais, de seu
entorno social, das necessidades de cada momento histérico, da tradigao
cultural e, em definitivo, como se dizia antes, da prépria inércia como forga
essencial de manutengdo das formas de organizagao social. Em direito, as
revolugdes nio sio fregiientes e a evolugio € sempre lenta e, provavelmen-
te, assim deve ser, se se quer manter o tecido e a vertebragio do corpo social.

Este principio de adaptagdo das institui¢des a realidade da sociedade
em que funcionam é diretamente aplicdvel as que tratamos, e dai que as ar-
vores, s vezes, ndo nos deixem ver o bosque, e que a prépria realidade ndo
nos permita elevar-nos acima de nossa circunstincia concreta para exami-
nar os problemas a luz de exigéncias que comecem a ser universais ou, ao
menos, a afetar a grupos completos de nacoes que tendem inexoravelmente
a unificar, ndo s6 seus problemas, sendo também suas solugoes. Neste sen-
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tido, € notavel que os estudos mais modernos e esclarecedores sobre a se-
guranga preventiva imobilidria ndo provenham dos especialistas de tipo juri-
dico que t€m enchido bibliotecas sobre o fundamento e os elementos
essenciais das instituigdes e normas que regulamentam tal trafico, sendo de
informes de economistas que contemplam a questao desde outras perspec-
tivas, nas quais o essencial ndo € o conjunto de conceitos sobre a realidade
juridica existente, mas o efeito que geram no corpo social, que se concebe,
por sua vez, como uma realidade supra-nacional.

Em fungio do que foi dito, é 16gico que a fungio notarial se adapte
em cada nagao e em cada ordenamento as necessidades juridicas pro-
prias de seu entorno social, de forma que tal fungiio tende a cobrir, como
sempre ocorre no plano da atividade humana, aqueles aspectos nio re-
solvidos por outras institui¢des, de tal modo que a formagdo e caracte-
risticas do profissional da fé publica foram se conformando de acordo
com os fins que tém de realizar. Por isso, é impossivel aquilatar com
precis@o a atividade notarial, como ocorre com qualquer outra, se se parte
de sua consideracgdo isolada, de sua desvinculagdo teérica das demais
instituigdes juridicas com as quais convive.

Neste sentido, o pretendido neste trabalho € precisamente a expres-
sdo de uma realidade que se baseie nos termos relativos que surgem das
distintas caracteristicas dos sistemas de seguranga preventiva, Este exa-
me tem como finalidade concluir uma idéia que me parece importante,
sobre a necessidade de manter a atividade notarial como essencial para
que o trdfico imobilidrio possa desenvolver-se com a eficiéncia sufici-
ente na ordem do asseguramento da titularidade dos direitos e de seu
trafico, com custos razodveis de informagao e com supressio de custos
de vigildncia do direito adquirido.

4.1 A fungdo notarial no sistema de seguro de titulos

Como se assinalava anteriormente, o chamado sistema de seguro de ti-
tulos funciona plenamente desvinculado do préprio negécio de trans-
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missdo da propriedade ou da constituigcdo de direitos reais sobre iméveis.
Neste sentido, o negécio juridico, a convengao sobre a aquisi¢do do imé-
vel organiza-se exclusivamente em fun¢io das normas juridicas civis, de
forma que a protecdo do adquirente, do ponto de vista da seguranga do
direito, baseia-se somente na aparéncia possesséria e, como cépia da
mesma, na posse material do titulo de aquisi¢do. Nio existe uma institui-
¢ao que resguarde a realidade documental da transagio e o
assessoramento dos que intervém no negdcio apdia-se na advocacia em
suas distintas vertentes e especialidades.

Nestes sistemas, a0 menos contemplados em sua versio tedrica, a
fungdo notarial ndo existe. E verdade que se denomina com a expressio
“notdrio” ao profissional a quem se atribui a possibilidade de pré-cons-
tituir a prova sobre a identificagdo de quem forma um documento, po-
rém esta simples atividade legitimadora nao pode confundir-se com a
complexa fun¢do notarial. Entdo, ndo existe um interesse politico em
que esta atividade se amplie, posto que a averiguacgdo da titularidade esté
em maos de outros especialistas a servigo do sistema.

Todavia, como dizia antes de examinar brevemente as caracteristi-
cas do procedimento de seguro de titulos, o perigo evidente consiste
em que os paises onde se aplica sao geralmente os mais eficientes, ou
ao menos tém ganho a fama de sé-lo, no entorno da economia mun-
dial, o que pode dar lugar a falsa idéia de que a atividade notarial, tal
e como se desenvolve em outros sistemas, nio tem razdo de ser e cons-
titui um lastro para a prépria atividade econdmica. Isto nio é assim,
embora as posigdes que se mantém sobre a necessidade de um sistema
publico e intervindo pelo Estado na protegdo juridica preventiva de
quem intervém no trafico nao costumam referir-se diretamente a fun-
¢do notarial, sendo ao sistema idéneo de registro'’. No sentido expos-

°Em tal sentido, o Informe do Banco Mundial citado antes. Também pode-se observar
este fendmeno em paises emergentes na economia de mercado, como a Riissia, em
que a discussdo bdsica nao se centra no notariado, tradicionalmente de tipo latino,
sendo na conveniéncia de estabelecer uma instituigdo registral com efeitos positivos
de presungao da titularidade privada, a respeito da qual o notdrio teria o cardter de um
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to, a posi¢do que aqui se mantém ¢ a de que a fungdo notarial de tipo
latino € essencial nos dois sistemas essenciais de registro, quer dizer, o
de documentos e o de direitos, embora o sinal de tal fungao seja inevi-
tavelmente distinto.

4.2 A funcdo notarial no sistema de registro de documentos
com eficacia limitada ao principio de inoponibilidade

Como assinaldvamos anteriormente, os sistemas registrais de ino-
ponibilidade, essencialmente os que nascem nos ordenamentos influen-
ciados diretamente pelo Cédigo Civil napolednico, estdo intimamente
ligados a organizagio latina do notariado, e isso é perfeitamente l6gico
se contemplam-se uma série de realidades.

4.2.1 A origem do notariado em sua versio latina

O sistema notarial antecede com muita diferenga de tempo o sistema
registral. Quando este surge, fundamentalmente em meados do sécu-
lo passado, o notariado em sua versao latina pode-se dizer que estd
praticamente desenvolvido, goza de prestigio social e o instrumento
publico constitui o centro documental do qual predicam-se os efei-
tos essenciais, necessdrios naqueles momentos para assegurar o tré-
fico imobilidrio. Em tal sentido, a “verdade oficial” que nasce da
escritura autorizada pelo escrivio, referente a identidade das partes e
a exatiddo literal do manifestado por elas no negdécio documentado,
¢ suficiente para a pré-constitui¢do de uma prova que chegou a con-

operador juridico. A discussao, no 4mbito legislativo, centra-se neste momento em se
a atividade notarial deve respaldar-se pelo Estado ou deve ficar reduzida ao dmbito
privado, sem exigéncia especial de preparagio ao fedatdrio. Finalmente, se deve pre-
valecer o sistemna de notariado privado, caracteristico dos sistemas de seguro de titu-
los, ou o notariado piiblico, préprio dos sistemas que se apéiam em uma organizagdo
de tipo latino.
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siderar-se “plena”, ao menos na ordem da realidade do outorga-
mento''.

4.2.2 As caracteristicas do trafico tradicional

O trifico imobilidrio que as formas mais primitivas do sistema de registro
de documentos contemplam caracteriza-se por duas notas. De uma parte,
sua lentidao, posto que a transag@o imobilidria costuma obedecer a crité-
rios pausados que permitem o estudo minucioso da titularidade antece-
dente e da situagdo de encargos do imével. De outra, seu caréter limitado,
na medida em que se trata de operagdes isoladas, ndo massificadas, de tal
forma que facilitam a intervencdo de um profissional capaz de aquilatar
em cada caso as necessidades especificas das partes.

4.2.3 As caracteristicas do sistema registral baseado no efeito
de inoponibilidade

Este €, indubitavelmente, o ponto mais importante. O fato de que o re-
gistro sirva exclusivamente para que surja o efeito de inoponibilidade,
de forma que a discussio entre os titulares que acedem & publicidade
tabular ndo se resolva diretamente mediante um sistema de presungoes
nascido dos pronunciamentos dos assentos registrais, exige que o nota-
rio realize duas fungdes essenciais:

a) A qualificagdo juridica do negécio documentado

Ante a auséncia de efeitos materiais da inscrigdo que gera uma quali-
ficagdo registral muito débil e referente quase que exclusivamente aos
aspectos formais do instrumento que acede ao registro, recai sobre o nota-
rio a necessidade de ajuizar a adaptagao do pretendido pelas partes que

"'Quanto a este cardter de prova plena, a doutrina notarial, como € légico, distingue
dois aspectos, segundo se refira a propria atividade notarial, que dd fé do que o notd-
rio observa por seus sentidos, e a veracidade do manifestado no negéceio que se docu-
menta, que pode sofrer de falsidade, simulagiio ou inexatiddo. Neste sentido, Planiol,
Lessona ou Giménez Arnau.
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intervém no instrumento publico no previsto pelo ordenamento juridico, se
nio se quer que tal documentacdo se constitua na origem constante de
litigios ou da necessidade de acorrer ao sistema de seguro de titulos. Em
tal sentido, o cariter de jurista do notdrio reafirma-se para converter o pro-
fissional da fé piblica em um funciondrio no qual o Estado confia na hora
de ajuizar o suposto que chega para seu despacho, e de redigir o docu-
mento de acordo com um principio essencial de legalidade.

b) O ajuizamento sobre a titularidade e encargos do imével objeto
da transagdo

O registro ndo resolve plenamente, com um sistema de prova por pre-
sungdes, o problema da titularidade do transmitente nem o estado efetivo
dos encargos ou direitos que recaem sobre o imével. Este trabalho de ave-
riguacio forma parte caracteristica da fungdo notarial, que em alguns
ordenamentos alcanga a prépria responsabilidade patrimonial do notério.
Em tal sentido, o pronunciamento do registro converte-se em um elemen-
to auxiliar da funcio notarial enquanto determina, ao menos prima facie,
o conjunto de titularidades inscritas e resolve, no mesmo sentido relativo, a
impossibilidade de acionar por quem ndo inscreve. Assim, de uma forma
grafica, pode-se dizer que o notdrio olha *“para trds”. O que fundamental-
mente lhe preocupa € que o transmitente que chega a sua notaria, exibin-
do um titulo inscrito ou nao no registro, seja o verdadeiro titular e que o
estado de encargos do imével que manifesta responda também a realida-
de.

Estas caracteristicas da funcdo notarial tradicional nascem, portan-
to, em perfeita simbiose com o sistema registral de inoponibilidade, pro-
prio dos ordenamentos de origem latina, até o ponto em que esta limitagao
dos efeitos do depdsito do documento no registro e o resto das notas
diferenciadoras deste tém sua origem, ndo s6 na tradigio civil, como
também na suficiéncia do notariado para resolver os problemas que a
qualificagdo do negécio documentado gera e a razodvel seguranga na
realidade da titularidade e encargos do imével daquele.

Entretanto, o sistema de registro de documentos, tanto em sua ver-
sao latina quanto anglo-saxdnica, a primeira apoiada em um notariado
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plenamente técnico de tipo latino, e a segunda carente de uma institui-
¢do deste tipo, estd evoluindo atualmente para férmulas préprias do re-
gistro de direitos, posto que o simples principio de inoponibilidade,
embora produza efeitos relativos no campo processual, ao nio resolver
a preferéncia interna dos titulares inscritos, exige como remédio ou a
decisdo judicial posterior, ou a ap6lice de seguro que, nesse caso, per-
mita a indenizagio do titular prejudicado, ou bem por sentenga, ou bem
pelo mero antincio de litigio'?.

Isto torna necessdrio examinar a fungo notarial neste segundo tipo de
registros mais evoluidos, do ponto de vista técnico, na medida em que seus
efeitos incidem, logicamente, em todos os &mbitos do trifico de iméveis.

4.3 A fungdo do notdrio nos sistemas de registro de direitos

A aplicagdo em outros ordenamentos dos principais presuntivos ger-
manicos dd lugar, evidentemente, a uma evolugdo ou transformagio re-
lativa do notariado no campo da contratagio imobilidria. De todo modo,
esta evolugdo ndo € a mesma em todos os registros deste tipo, sendo que
haverd que examina-la em fungao das caracteristicas de cada um deles.
Para tal fim, deve-se distinguir entre aqueles ordenamentos civis que
desvinculam o negécio causal do que provoca a transmissio e, de outra,
aqueles nos quais a inscri¢do ndo pode produzir-se se nio for como con-
seqiiéncia de um titulo prévio valido e perfeito de caréter causal.
Agora bem, com cariter prévio a esta distingio, h4 que ter em conta
que um dos trabalhos mais importantes do notariado latino nos sistemas
de inoponibilidade, quer dizer, a averiguagio e constatagao das faculda-

' Este fendmeno se detecta perfeitamente em alguns paises como a Franga que, embora
mantenham como efeito essencial o de inoponibilidade, tém modernizado claramente
seu sistema através de normas como o Decreto de 07.01.1957, complementando com
disposi¢des posteriores, ou a Inglaterra, que substitui sua antiga institui¢do registral
“Land charges register” pelo novo sistema do “Land Registry”, muito mais préximo
ao registro de direitos.
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des dispositivas do transmitente e do estado de encargos do imével ob-
jeto da transagdo, ou desaparece plenamente ou diminui de forma sensi-
vel, posto que ambas as fungdes constituem precisamente o fim basico
do registro de direitos. Em tal sentido pode-se dizer que o notdrio olha
“para adiante”, posto que a situag@o juridica do imével, prévia a transa-
¢do, ex ante contrato, vem resolvida pelo pronunciamento registral.

De acordo com estas idéias, se examinard na continuagao a classifi-
cagdo dos registros a que antes fez-se referéncia, embora que de forma
simplificada, pois s6 pretende-se destacar aquelas peculiaridades que
influem diretamente na atuagio notarial.

4.3.1 Sistemas de transmissdo abstrata

Seu rastro ha de buscar-se, de forma praticamente tinica, no sistema ale-
mao e, em alguma medida, no sistema australiano. No primeiro, mais ca-
racteristico e estudado, a transmissio imobilidria ap6ia-se em um negécio
real de transmissdo, no qual verte-se formalmente a intengdo de transmitir
e de adquirir o dominio ou outro direito real, de forma que a aquisi¢do ou
a constitui¢do do direito ndo surge até que tenha tido lugar o ato de inscri-
¢ao. Em tal sentido, tal inscrigdo pode-se dizer que € essencialmente
constitutiva, pois o negdcio real de transmissdo ndo € sendo o veiculo for-
mal que serve para a pratica do assento, sem que alcance outros fins. Além
disso, € necessdrio destacar que a existéncia, validade ou ineficécia de outro
negdcio juridico obrigacional anterior ndo influi em absoluto no negécio
traslativo descrito, que se desvincula ou abstrai-se plenamente do negécio
prévio, qualquer que seja a forma em que tenha sido documentado'.

-

13 A preocupagio para que a preparagio técnica do notdrio seja precisa e suficiente tem
dado lugar a algumas opinides como a de Juan Diaz Fraile, que estima que os
ordenamentos apoiados nas caracteristicas de um registro de direitos tomem precau-
¢Oes na hora da inscrigdo de documentos provenientes de outros paises menos exi-
gentes sobre a formagdo do notariado, quer dizer, quando o fedatdrio nao pertenga ao
grupo dos do notariado latino. Assim, em seu trabalho, “Incidéncia do direito comu-
nitdrio no conteddo dos registros da propriedade e do notariado™, na Revista de No-
ticias da Unido Européia, 1996.
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Quando o ordenamento responde a este tipo de registro, a fungio
notarial reduz-se & autorizagdo de escrituras piblicas que tenham por
objeto o negécio obrigacional que, nesse caso, possa dar lugar a uma
transmissao posterior, com simples efeitos de reclamagio por des-
cumprimento ou de enriquecimento sem causa, assim como o préprio
negdcio traslativo real, com efeitos de irrevogabilidade do acordado,
embora ndo seja necessdria a forma notarial para este acordo. Em tal
medida, desaparece a tarefa notarial de averiguagio e qualificagio da
titularidade precedente e, além disso, resulta desnecesséria a interven-
¢ao do fedatdrio na formalizagdo do negécio juridico real traslativo, cujo
conteido é de uma grande simplicidade.

Por essa razao, ndo se pode falar em sentido préprio de um notariado
de tipo latino, a0 menos no que se refere ao trifico imobilidrio, até o
ponto em que se define como um subtipo especial denominado notariado
germanico. De todo modo, trata-se de um sistema submetido 2 critica e
que, além disso, nao transcendeu a outros ordenamentos, situados na
6rbita dos que se examinam na continuagio.

4.3.2 Sistema de transmiss3o causal

Nos sistemas de registro de direitos nos quais a inscri¢ao ap6ia-se dire-
tamente no negdcio traslativo civil, a situagio muda completamente.
Trata-se daqueles supostos nos quais os legisladores nacionais, toman-
do como base da eficicia do assento registral os precedentes germanicos,
organizam o registro de modo que a este acede diretamente o negécio
Juridico pelo qual se transmite 0 dominio ou se constitui ou extingue um
direito real. Em tal sentido, suprime-se o acordo traslativo abstrato e
formal e o documento em que se formaliza a transagdo imobilidria ins-
creve-se diretamente.

Pois bem, independente de que a inscrigdo tenha cardter constitutivo
ou declarativo ou, dito de outra forma, que a eficdcia da transagio ligue-
se ou ndo a tal inscri¢do, este sistema supde em todo caso que o docu-
mento em que se formalize a transag@o e o negécio juridico documentado
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se submetam a uma decisio do registrador sobre o cumprimento de to-
dos os requisitos exigiveis ao titulo, pois o sistema repousa na base de
que no registro se inscrevam unicamente os negécios adaptados plena-
mente a0 ordenamento juridico e publiquem-se exclusivamente direitos
que ndo oferecam didvida sobre seu contetido e eficicia. Finalmente,
como dizia ao comentar esta modalidade de registro, trata-se de que o
adquirente possa confiar plenamente em que o direito que adquire nio
estd submetido a mais limitagdes que as que surgem do félio registral, e
que o transmitente goza de poder de disposigio sobre o mesmo, de for-
ma que a realidade extra-registral nio lhe afete em absoluto.

Nestes sistemas € possivel que se déem duas situacoes:

— Que a formagio do titulo inscritivel leve-se a efeito sem interven-
¢ao de um notdrio de tipo latino. A hip6tese, por razdes essencialmente
histéricas, tem lugar nos pafses anglo-saxdes que estdo evoluindo para
um registro de direitos, porém ndo a formagio de um notariado com
formagio técnica e organizado como uma institui¢cao piblica.

- Que o notariado conserve as caracteristicas de sua organizagdo
origindria nos ordenamentos de tipo latino, com as modificagdes que o
sistema de registro de direitos exige.

A questdo consiste em determinar se a existéncia, permanéncia e aper-
feicoamento da fungdo notarial é conveniente nestes sistemas de registro.
Dito de outra forma, se o estabelecimento de principios presumiveis posi-
tivos do assento registral gera um debilitamento do notariado ou uma per-
da de seus sinais histéricos de identidade, problema que ndo se suscita nos
ordenamentos juridicos consolidados, porém que pode surgir, e de fato
estd surgindo, em paises que meditam atualmente sobre o sistema que mais
se adapta a sua tradigdo e as suas necessidades. Trata-se de uma questdo
fundamental, na medida em que uma decisao equilibrada sobre a matéria
pode favorecer claramente 2 nagio de que se trate e, ao contrario, uma
politica precipitada ou pouco meditada pode originar muiltiplos proble-
mas na seguranca do trifico imobilidrio.

A meu ver, nio se trata de eleger entre um sistema registral apoiado
no principio de inoponibilidade e um notariado latino cldssico e um siste-
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ma de registro de direitos que gere um debilitamento das caracteristicas
do notdrio latino. Este estabelecimento € errneo, na medida em que o
registro de direitos necessita indispensavelmente, ndo j4 da manutengao
do notariado, sendo da acentuagio de suas caracteristicas. Nesse sen-
tido, os ordenamentos que se apiam em um registro deste tipo, prescin-
dindo do notariado, mostram sua principal debilidade na caréncia de um
profissional especializado na preparagdo do titulo inscritivel. Esta carén-
cia h4 de suprir-se mediante a intervengio do “solicitor” e do advogado
propriamente dito, assim como com a presenga de testemunhas que cre-
ditem ao registrador a veracidade de determinados fatos ou declaragdes,
0 que d4 lugar a um perigo evidente de proliferagio de hipSteses de fal-
sificagdo ou erro, além de um aumento sensivel dos custos de transa-
¢ao. :
Entretanto, nio sdo os inconvenientes anteriores os mais importan-
tes, em que pese sua evidente transcendéncia, os que aconselham a in-
trodugio e desenvolvimento do notariado latino nos ordenamentos que
ap6iam a seguranga do trafico em modelos de registro de direitos. Tra-
ta-se de razdes de muito mais calado. Com efeito, nos sistemas de regis-
tro de direitos, nos quais a inscri¢do esta dotada de presungdes positivas
de existéncia e pertinéncia do direito, principio de legitimagéo e de pro-
tegdo absoluta do terceiro que adquire confiado no contetido do regis-
tro, principio de fé piblica que se costuma admitir em diferentes graus e
condigdes, necessitam apoiar-se em um principio essencial que tradicio-
nalmente vem denominando-se de legalidade. Nem todos os titulos em
sentido material, quer dizer, os contratos e convengdes capazes de gerar
uma transmissao imobilidria, acedem ao registro, sendo que € necessa-
rio, além disso, que tais convengdes ajustem-se estritamente ao orde-
namento juridico, posto que de outra forma nio poderiam estabelecer-se
efeitos tao violentos do registro, que somente podem gerar-se se se tem
a garantia de que o titulo que motivou o assento € perfeito desde o ponto
de vista de sua adaptacdo a norma objetiva.

Pois bem, este principio de adaptagio ao ordenamento juridico do
negdcio de transmissdo do dominio ou da constituigio de direitos deve
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desenvolver-se em dois planos, o primeiro referente a redagio do docu-
mento inscritivel, e o segundo 2 atividade do registrador como filtro de
legalidade. Esta exigéncia dupla deve acentuar-se em proporgio direta a
duas idéias:

— De uma parte, a eficicia da prépria inscrigao. Enquanto tal efica-
cia dd lugar a um conjunto de presungdes de contetido amplo, que per-
mitem um grau de confianga pleno do adquirente no conteddo do registro,
a aplicacdio do principio de legalidade deve ser mais estrito, de mais alto
perfil, pois em outro caso, a culminagdo registral da transacdo imobilid-
ria poderia dar lugar a situagdes extraordinariamente perturbadoras da
seguranca juridica.

~ De outra, a aplicagdo do principio de legalidade h4 de ser mais
severa e técnica quando, além dos efeitos préprios do sistema, o critério
que se admita ordenadamente ao tipo e caracteristicas dos direitos
inscritiveis tem cardter aberto. Neste sentido, se o sistema de registro é
muito versdtil e admite ndo somente figuras de direitos plenamente iden-
tificados com a norma, mas além disso outras figuras distintas que, com
a mesma eficicia, permitam modalidades distintas de exploracio dos
iméveis, a definigio técnica da transagiio, em ambas as fases de legali-
dade notarial e registral, resulta mais dificil e complexa.

Em fungio destas idéias, as caracteristicas do notariado latino, que
aparentemente se esfumam ante um sistema de registro plenamente de-
senvolvido, cobram uma maior importancia. O sistema de registro de
direitos necessita inevitavelmente que os titulos que acedem 2 publici-
dade tenham sido intervindos por um notdrio que retina todas as caracte-
risticas que tradicionalmente vém aconselhando na organizagdo da fé
publica notarial, quer dizer, seu cariter de profissional controlado pelo
Estado e, sobretudo, sua formagao profissional creditada, pois este sis-
tema € o Unico que permite vérias vantagens incontestéveis:

~ Em primeiro lugar, a confianga do cidadio em que o profissional
que atende as suas necessidades, dentro de um esquema de livre eleigdo,
responde com sua preparagdo técnica e com a eficécia probatéria de
sua intervengio a validade e a prova plena do negécio documentado.
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— Em segundo lugar, a melhor organizac¢do do registro, de forma que a
apreciagdo da legalidade do titulo inscritivel pelo registrador venha facilitada
por um testamento profissional com plena preparagio, tao conhecedor da
técnica registral como o proprio funcionério encarregado do registro'.

Por tltimo, a diminuigdo de custos ao cidaddo que gera o monop6lio
natural da fun¢do notarial organizada pelo Estado, que facilita o controle
pelo poder piiblico das percepgoes profissionais do notério. Este controle
s6 € possivel, evidentemente, se o notariado tem cardter piiblico.

Agora bem, frente ao sistema de duplo controle de legalidade do
negécio de transagao imobilidria, costuma-se opor a idéia de que resulta
desnecesséria a coexisténcia de duas atuagdes qualificadoras distintas,
sucessivas, do mesmo alcance e que geram, aparentemente, um custo
adicional e uma maior complexidade no tramite. Se o notdrio ja qualifi-
cou, para que o controle posterior do registrador? Pelo contrério, se o
controle de legalidade encomenda-se ao registrador, para que uma inter-
vengao notarial de tipo profissional e técnico? A contestagio a esta per-
gunta, é carregada de superficialidade, € 6bvio, sobretudo se se tem em
conta a diferente fungiio que um e outro desempenham. Nio se trata de
dupla qualificagdo, sendo de duas formas de ajuizar o negécio traslativo,
pelo qual resulta necessdrio distinguir ambas.

4.3.2.1 A intervencgéo técnica do notario latino e a formacao
juridica da transag&o imobiliaria

Dizia-se antes, ao comentar a fung¢@o notarial nos sistemas registrais ins-
pirados no efeito de inoponibilidade processual, que o notério olha “para

1 A preocupagio para que a preparagio do notdrio seja precisa e suficiente, tem dado lu-
gar a algumas opinides como a de Juan Diaz Fraile, que no contexto da Europa estima
que os ordenamentos nacionais, apoiados nas caracteristicas de um registro de direitos,
devem tomar precaugdes na hora de admitir a inscri¢io de documentos provenientes de
outros paises menos exigentes na formagdo profissional do fedatdrio habilitado para a
formalizagio do documento inscritivel, quer dizer, quando aquele nio exerga sujeito as
exigéncias do notariado latino. Assim, em seu trabalho “Incidencia del derecho
comunitario en el contenido de los registros de la propiedad y del notariado”, na Revista
de Noticias de la Unién Europea, 1996.
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tras”, na medida em que lhe é imprescindivel a averiguagao da titularidade
e o estado de encargos do imével objeto do negécio juridico que hi de
documentar. Pelo contririo, no sistema de registro de direitos, essa fun-
¢ao desaparece, posto que o pronunciamento tabular resolve o problema.
Todavia, € necessdrio precisar que nao € esta a questio. O notdrio ha de
receber as manifestagdes das partes e sua inten¢ao negocial que, definiti-
vamente ¢ em termos econdmicos, implica o alcance do tipo de explora-
¢do e de desfrute do bem que se pretende adquirir. Em tal sentido, embora
ndo se tenha que preocupar do precedente, o notdrio ha de desenvolver
uma atividade complexa que se centra nos seguintes pontos:

— Ha de adequar a vontade das partes ao tipo juridico de contrato
conveniente em cada caso e ha de ajustar as caracteristicas do direito
que se cria ou se transmite ao contetido econdmico das faculdades que o
adquirente pretende exercitar.

— Ha de levar a efeito esta fungio de criagdo de acordo com os inte-
resses de ambas as partes, 0 que em muitas ocasides nao resulta ficil,
devido a condicdo de superioridade econdmica de uma delas.

— Ha de atuar de acordo com as exigéncias cada vez mais comple-
xas do total do ordenamento juridico, especialmente em matéria de tri-
butagio fiscal, de aplicagio de normas de direito agrério ou urbanistico,
de investimentos estrangeiros ou de outras similares, cada vez mais nu-
merosas, cujo cumprimento pode-se levar a efeito diretamente no ins-
trumento piiblico ou, com mais freqiiéncia, ser objeto de adverténcia.
Neste tltimo caso, o notdrio nio exige para formalizar o acordo que o
requisito cumpra-se, porém faz constar as partes que o descumprimento
pode tornar ineficaz tal acordo, com os matizes necessirios em cada caso.

De todo modo, o elemento bédsico nasce da nota assinalada em pri-
meiro lugar. O essencial é que o notdrio adapte o negécio documentado
aos interesses e manifestagdes das partes, aspecto que ndo pode desen-
volver-se fora do esquema do notariado latino, posto que este trabalho
exige uma preparacgdo juridica de muito alto nivel que cada vez é mais
necessdria no complexo mundo do trifico sobre iméveis.
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4.3.2.2 O controle de legalidade do ponto de vista registral

O registro de direitos estd sujeito a um principio de organizacio essen-
cial, se se quer que seus fortes efeitos protetores constituam, efetiva-
mente, um sistema adequado de direito preventivo. Tal principio
baseia-se no encargo do ajuizamento da legalidade dos titulos que pre-
tendem aceder ao registro a um funcionario do Estado, com uma pre-
paracgdo juridica de muito alto nivel, dotado de independéncia em sua
decisdo qualificadora e sujeito a responsabilidade por razao de seus
erros ou de sua negligéncia imperdodvel. Em outro caso, poderiam
produzir-se toda classe de disfungdes e inconvenientes, posto que o
efeito legitimador do assento daria lugar a protegdo de titulares caren-
tes de legitimidade'>.

Agora, esta tarefa qualificadora do registrador é de sinal distinto a
que leva a cabo o notirio. E certo que em ambas utilizam-se dados e
conhecimentos técnicos similares, porém sua razao de ser e sua finalida-
de sdo diferentes. Em tal sentido, pode-se dizer que as caracteristicas do
juizo de legalidade registral sao as seguintes:

— A qualificagdo do registrador faz abstragao plena dos interesses e
dos motivos que induzem as partes a transagdo, diferente da atuagio
notarial, posto que a proximidade do fedatdrio aos interessados pode gerar
pressoes que influam na redagao técnica do negécio documentado.

— Além disso, o registrador contempla exclusivamente o ajuste do
negoécio documentado a legislag@o aplicdvel ao mesmo, sem intervir na
formagdo do negécio mesmo, nem na eleicdo da férmula utilizada no
titulo. Poder-se-ia dizer que o notério redige a partir das manifestagdes
das partes, enquanto o registrador qualifica unicamente em fungio da
documentagdo que tem a vista e da norma legal.

'3 Neste sentido, o [V Congresso Internacional de Direito Registral, México, 1990, faz uma
série de declaragBes no pardgrafo [ da Carta do México, que sem chegar a definir a figura
do registrador, tema sempre complexo, dada a diferenga de sistemnas, parte da base da
“necesséria qualificacdo com ajuste ao principio de legalidade ¢ aos antecedentes do re-
gistro”, de acordo com um *“marco orginico que garanta uma plena autonomia funcional”.
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— Por outro lado, a qualificagdo deve alcangar, além do ajuste do
negocio documentado 4 norma aplicdvel, os aspectos formais do docu-
mento e da eficdcia do ato dispositivo com base no estado registral de
encargos e das faculdades do transmitente, que resultam dos assentos
anteriores e que pode coincidir ou nao com a apreciagiio notarial. Esta
possivel falta de coincidéncia resolve-se hoje com mecanismos de in-
formagdo imediata e, inclusive, com medidas muito discutidas como
reserva de prioridade ou o “caveat”.

— Por tltimo, como elemento bésico, o registrador comprova o cum-
primento de todos os requisitos legais com total independéncia de que
tenham sido advertidos ou nao pelo notrio. Este tiltimo ponto é cada dia
mais importante, dada a importincia das exigéncias que impde o direito
publico ao trifico privado, exigéncias que, is vezes, sdo anteriores 2 inter-
vengdo notarial, porém que em outras devem cumprir-se posteriormente.

Pois bem, de ambos os julgamentos de legalidade ndo se pode assinalar
qual € o mais importante ou essencial. Ambos o sdo em seu respectivo mo-
mento, de forma que estdo intimamente interconectados. Sem uma qualifi-
cagdo e assessoramento prévio do notdrio as partes e sem uma redagio
técnica do titulo inscritivel, o trabalho do registrador seria impossivel ou, no
minimo, ineficiente. Sem o respaldo da qualificacdo registral, a tarefa do no-
tdrio, em um sistema de registro de direitos, resultaria perigosa para o trafi-
co, posto que proliferariam os erros e as inexatiddes registrais com as
conseqiiéncias perturbadoras de todo tipo para a seguranga dos direitos e
do tréfico imobilidrio. Esta idéia nos leva diretamente A conclusdo do traba-
Tho.

5. Conclusao, a distingdo entre as caracteristicas
e a funcdo do notariado

A vista de todo o exposto, hd uma idéia que até agora nao se expressou,
a meu ver, com a suficiente clareza. No notariado latino h4 que distin-
guir dois aspectos diferentes. De uma parte, as caracteristicas da fun-
¢ao notarial neste tipo de concepgio do fedatdrio piblico e, de outra, o
contetido e finalidade da prépria fungéo.
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5.1 As caracteristicas da funcdo notarial

Os pontos definidores do notdrio latino que examinamos anteriormente,
quer dizer, seu cariter de fedatdrio piblico, sua dependéncia de uma
organizagio estatal, sua dependéncia profissional e sua preparagdo como
jurista, reconhecem-se unanimemente como essenciais, e sobre este tema
nio se estabelece discussao, posto que a alternativa € um notdrio de tipo
anglo-saxdo, cuja fungdo reparte-se entre diferentes profissionais, que
carece de organizacdo e que da lugar a uma preparag@o de titulos de muito
alto custo e dificilmente compativel com um registro de tipo técnico.

5.2 O conteudo e os fins da fungdo notarial

Com relagio a este segundo aspecto, é necessério afirmar que o trabalho
notarial no trifico de iméveis, com manutencio das mesmas caracteris-
ticas descritas, pode ser distinta. O notdrio pode olhar para trds com uma
preocupacio bisica pela titularidade ou o estado de encargos do imével,
ou do direito cuja aquisi¢io se pretende. Nestas hipoteses, tipicas dos
sistemas de protegdo do trafico, baseados no principio de inoponibilidade,
o notdrio € um profissional que assegura o adquirente, na medida em
que isto lhe resulta possivel, que quem pretende transmitir-lhe seu direi-
to, tem capacidade e poder de disposi¢ao por sua conexao legitima com
o imével ou direito de que se trate. O titulo acedera ao registro, que nada
ou pouco acrescenta aos efeitos da interveng¢io notarial com um sistema
de qualificacdo de escassa exigéncia.

Em troca, nos sistemas de registro com efeitos positivos, onde a
publicidade registral resolve com cariter prévio a intervengdo notarial
a informagao exata sobre a situagdo do direito que h4 de transmitir-
se, 0 notdrio olha para adiante. O essencial serd a configuragio do
negécio juridico, com plena adaptagdo ao ordenamento juridico, ca-
paz de superar a estrita qualificagdo registral, de aceder ao registro e
de produzir todos os seus efeitos.
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O erro em que se pode incorrer é precisamente o de confundir a
manutengio das caracteristicas do notariado latino com uma das fun-
¢Oes que pode desempenhar com cardter preferente. Dito de outra for-
ma, crer que a subsisténcia das caracteristicas do notdrio dependem da
organizagdo de um registro com efeitos limitados. A situagio é exata-
mente a contraria. O notariado latino tanto é mais necessdrio, quanto mais
versatil e mais eficaz for o registro, e isto é o que da lugar a esta simbiose
entre a fun¢do notarial e a registral, que na realidade pratica dos paises
com registro de direitos costuma funcionar perfeitamente, salvo naque-
las questdes nascidas de discussoes técnicas nas quais a opinido de dois
Juristas especializados, ndo s6 nio resulta perturbadora, sendo que pro-
duz, muitas vezes, resultados teis'®.

Portanto, a conclusio é que ha que fugir, no estudo da relagio entre
o registro e o notariado, de posi¢oes simples. Os problemas que o direi-
to preventivo ha de resolver sdo cada vez mais complexos e delicados e
de sua solugdo equilibrada dependem muitos interesses coletivos. Em
tal medida, nossa obrigagdo € a de meditar sobre as respectivas fungées,
tratar de que sua eficdcia seja cada vez maior e tentar que sua evolugio
se acomode as novas exigéncias de um mercado que a cada dia exige o
tipo de solugdes mais eficientes no plano econdmico e no juridico.

Com estas idéias, nas quais tentei uma exposigdo simples, pretendi dar
uma visdo pessoal de um problema que, a meu ver, se delineia as vezes de
forma equivocada e que ndo da lugar para estudos doutrinais profundos,
talvez pela carga politica que pode acompanhar em seu tratamento. Toda-
via, creio sinceramente que sempre é melhor discutir os temas com clare-
za ou, pelo menos, com a clareza de que é capaz quem argumenta.

' A interdependéncia entre a fungiio notarial e a registral € uma matéria sobre a qual
tém recaido trabalhos muito interessantes, de autores espanhéis, especialmente sen-
siveis 4 questdo no dmbito do proprio sistema espanhol, como José Luis Mezquita
Del Cacho e Maria Purificacién Garefa Herguedas. Também é destacdvel a constitui-
¢do no Brasil de uma organizagdo profissional, a Associagio de Notdrios e Registra-
dores, Anoreg. dirigida a estudar ¢ a aprofundar no que resulta em comum a suas
respectivas fungdes, finalmente, o que Ihes une e nio o que lhes diferencia.
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“I've always believed in numbers and the equations and logics that
lead to reason... My quest has taken me through the physical, the
metaphysical, the delusional, and back. And I've made the most
impartant discovery of my life. It’s only in the mysterious equations of
love that any logical reasons can be framed.”

— JOHN NASH



1. Consolo

E comum a morte trazer a reboque a divida da vida e do seu sentido. O
terror, o vazio, a tristeza, a saudade, a perplexidade, as lembrangas
vulcanizam o nosso intimo, nos privam do raciocinio, nos embagam a
visd@o do muito que ficou, do muito que foi feito e do muito que vird e
precisa ser realizado. Prouvera a Deus, contudo e felizmente, que esses
instantes fossem breves. E, com efeito, a nossa consciéncia, como em
resposta sua a oragdo de Moisés — “Ensina-nos a contar os nossos dias,
para que alcancemos coragio sabio”! —, nos impele de volta a vida. Nos
leva de volta a enxergar que a vida € bem mais valiosa e complexa do
que os nossos sentimentos. Vale infinitamente mais do que realizagGes,
titulos, posses, gldria, fama. E muito maior do que lembrangas de uma
existéncia corporal entre duas datas. A vida € movimento que deve ser
Jouvado. E agiio que a inimiga morte ndo consegue deter. E impulso sobre-
humano. E dom de Deus. E, por isso mesmo, € eterna.

E evidente, portanto, que Gilberto Valente da Silva ndo morreu.
Dobrou a curva da estrada. Continua. Como dizer que ndo o vemos?
Como admitir que ndo o temos junto de nés? As suas indispensdveis e
perenes contribuigdes as letras juridicas brasileiras e o seu imenso lega-
do ético, tudo, enfim, por acaso, esboroou-se ao vento? Ou, antes, nao
frutifica a cem por um? A humanidade dos registros piblicos, profissio-

' Salmo 90:12.
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nal, discente e docente, esqueceu-se o que Deus fez por intermédio dele?
Néo. Mil vezes, ndo. Nem o far4. Gilberto Valente da Silva veio, viu e
“vence”. E da safra escolhida do Conselho de Jetro:

“Vendo, pois, o sogro de Moisés tudo o que ele fazia ao povo, disse:
Que € isto que fazes ao povo? Por que te assentas s6, e todo o povo est4
em pé diante de ti, desde a manha até ao por-do-sol? Respondeu Moisés
a seu sogro: E porque o povo me vem a mim para consultar a Deus;
quando tem alguma questao, vem a mim, para que eu julgue entre um e
outro e lhes declare os estatutos de Deus e as suas leis. O sogro de Moisés,
porém, lhe disse: Ndo é bom o que fazes. Sem divida, desfalecerds, tan-
to tu como este povo que estd contigo; pois isto € pesado demais para ti;
tu $6 ndo o podes fazer. Ouve, pois, as minhas palavras; eu te aconselha-
rei, € Deus seja contigo; representa o povo perante Deus, leva as suas
causas a Deus, ensina-lhes os estatutos e as leis e faze-lhes saber o cami-
nho em que devem andar e a obra que devem fazer. Procura dentre o
povo homens capazes, tementes a Deus, homens de verdade, que abor-
- regam a avareza; poe-nos sobre eles por chefes de mil, chefes de cem,
chefes de cingiienta e chefes de dez; para que julguem este povo em todo
tempo.™?

Sim, Gilberto Valente da Silva era “homem de verdade”. Desses que
valem a saudade e o reconhecimento da conselheira Maria Helena Leo-
nel Gandolfo.

“Anos 70...

Eramos jovens...

Ele, Juiz de Direito da 1* Vara de Registros Piblicos de Sao Paulo.
Eu, Oficial de um dos Cartérios de Registro de Im6veis da Capital, ad-
mirada com a simplicidade de um juiz que, convocando os titulares dos
cartérios que lhe competia fiscalizar, apresentava-se a eles, solicitando
de cada qual um depoimento sobre a situagdo de sua serventia, os pro-
blemas que porventura houvesse e as dificuldades que estariam impe-
dindo sua solugao.

 £xodo 18:17-22.
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Foi a partir desse momento — que ndo exagero em denominar magi-
co — que se iniciou o maior entrosamento jamais experimentado entre o
Poder Judicidrio e os titulares das serventias extrajudiciais do Estado de
Sdo Paulo, com vistas ao aperfeicoamento da prestagdo desse tdo im-
portante servigo piiblico que € o registro imobilidrio.

A ocasido ndo poderia ser mais oportuna: a perspectiva da entrada em
vigor da Lei 6.015/73, com arevoluciondria mudanga do sistema registral,
exigia um monumental esfor¢o de cada um de nés — registradores, juizes
e curadores — para que o servigo prestado pelos cartérios ndo sofresse
solugdo de continuidade. Era importante que o piblico, o usudrio desse
servigo, tivesse desde o inicio um atendimento eficiente e esclarecedor,
pois as dividas que pairavam sobre a aplica¢do da nova sistematica eram
indmeras.

Na Vara de Registros Piblicos, convocados pelo Juiz Gilberto Va-
lente da Silva, nosso Corregedor Permanente, tivemos reunides sema-
nais, as vezes duas por semana, durante 0s meses que antecederam a
vigéncia da Lei 6.015. Preciosos momentos de estudo e reflexdo sobre
as inevitdveis alteragdes que em breve teriamos de enfrentar, em parti-
cular a principal e grande inovagao: a matricula. Nio satisfeito com isso,
ele mesmo organizou semindrios que se realizaram na Faculdade de
Direito do Largo Sdo Francisco, dos quais participaram também regis-
tradores das cidades do interior do Estado, todos irmanados num esti-
mulante trabalho preparatério para o advento da nova lei.

No dia 02.01.1976, embora ansiosos, nos sentiamos preparados.

Pois éramos jovens...

A partir de entdo tive a oportunidade de presenciar o trabalho incan-
sdvel desenvolvido por Gilberto Valente da Silva nos Encontros de Ofi-
ciais de Registro de Iméveis do Brasil, patrocinados pelo Irib. Encontros
nacionais, realizados anualmente, quase sempre nas capitais deste imen-
so pafs e eventuais Encontros regionais, em cidades menores, buscando
levar o Irib aos registradores que, por uma razdo ou outra, ndo haviam
podido comparecer aos Encontros anuais mas necessitavam de apoio e
orientacdo.
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A nenhum deles Gilberto Valente da Silva faltou. Esteve presente
em todos aqueles Encontros, nacionais e regionais, ndo como simples as-
sistente, mas como participante ativo, totalmente sintonizado com as ques-
toes registrérias, com os problemas normais enfrentados pelos cartérios,
com as dificuldades que surgiam quando era editada uma nova legisla-
¢do, enfim, tinha alma de registrador.

Mesmo durante o periodo em que exerceu as fungdes de Juiz Corregedor
Permanente soube conciliar sua dedicago ao Irib com as obrigagdes ine-
rentes a magistratura e, depois de aposentado, mesclava a assessoria juridi-
ca que prestava ao Instituto e seus associados com o exercicio da advocacia.

Era realmente infatigavel!

Ninguém que tenha participado dos Encontros vai esquecer sua atua-
¢do no célebre pinga-fogo. Nao era ficil acompanhar seu ritmo de traba-
lho. Disponivel e animado, ora ajudava a resolver um intrincado problema
exposto em plendrio, ora respondia com paciéncia as mais singelas per-
guntas que lhe eram formuladas. Mas que ninguém se iludisse com suas
- piadas e seu bom humor: cobrava energicamente dos registradores hones-
tidade, corregdo e eficiéncia no cumprimento de suas fungdes.

Foram 30 anos de constante devotamento ao Irib e aos registradores
brasileiros, 30 anos de trabalho exercidos com amor, testemunhados pela
minha geragdo, mas cujos frutos sao e continuardo sendo colhidos pelos
que nos sucederam.

Fui conhecer seu novo escritério um més antes de seu falecimento.
Conversamos muito, cada qual contando um pouco de sua vida, falan-
do dos planos que tinhamos para o futuro, mas também abrindo o bai
das saudades.

Porque jd nao éramos mais jovens...

Mas também ndo era ainda a hora da partida.

Vamos sentir sua falta, Gilberto!”

Ele foi desses que valem o epiteto do nosso mestre Ricardo Dip —

*“Remexendo a memdria”. Séo Paulo: Irib, 2004. Disponivel em: <http://www.irib.
org.br/notas_noti/boletimel946aasp.>. Acesso em: 25.02.2004.
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“0 heuretés, [...] o inventor do contemporineo registro de iméveis bra-
sileiro!™*

Que valem a crenga de vencedor, cujo nome esta escrito no livro da
vida,’ e cuja aparente auséncia deve ser reverenciada e consolada com
base nas Escrituras, como recomendado por Paulo, na primeira Carta a
Igreja em Tessalonica:

“Néo queremos, porém, irmdos, que sejais ignorantes com res-
peito aos que dormem, para ndo vos entristecerdes como os demais,
que ndo tém esperanga. Pois, se cremos que Jesus morreu e ressusci-
tou, assim também Deus, mediante Jesus, trard, em sua companhia,
os que dormem. Ora, ainda vos declaramos, por palavra do Senhor,
isto: nds, os vivos, os que ficarmos até a vinda do Senhor, de modo
algum precederemos os que dormem. Porquanto o Senhor mesmo,
dada a sua palavra de ordem, ouvida a voz do arcanjo, e ressoada a
trombeta de Deus, descerd dos céus, e 0s mortos em Cristo ressusci-
tardo primeiro; depois, nds, os vivos, os que ficarmos, seremos arre-
batados juntamente com eles, entre nuvens, para o encontro do Senhor
nos ares, €, assim, estaremos para sempre com o Senhor. Consolai-
VOS, pOis, uns aos outros com estas palavras.”®

O exemplo de Gilberto Valente da Silva continua. E evoca a peroragio
de Tobias Barreto, em discurso proferido numa colagéo de grau em 1883.

“Agora, vGs, senhores doutores, ao concluir, aceitai um conselho de
amigo. Ndo adormegais sobre os louros, mas trabalhai, continuai a tra-
balhar, e trabalhar somente na dire¢ao do futuro...

Tratai agora s6 de elevar-vos e engrandecer-vos mais e mais, para
que assim possais melhor compreender os homens e melhor perdoar-
lhes as fraquezas. Nada mais. Sede felizes.””

‘*Morreu o heuretés”. Nesta obra, p. 07.

*Lucas 10:19-20 (“Eis ai vos dei autoridade para pisardes serpentes e escorpides ¢
sobre todo o poder do inimigo, ¢ nada, absolutamente, vos causard dano. Nio obstante,
alegrai-vos, ndo porque os espiritos se vos submetem, e sim porque o vosso nome
estd arrolado nos céus”). Apocalipse 3:5.

I Epistola aos Tessalonicenses, 4:13-18.
" Estudos de direito. Campinas: Bookseller, 2000, p. 159.
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Trabalhemos, pois, amigos. Sim, porque Gilberto Valente da Silva
continua. Também Silvio Rodrigues continua. Limongi Franga continua.
Antonio Albergaria Pereira continua. Leonardo Brandelli continua. Sér-
gio Jacomino continua. Ricardo Dip continua. Silvio Sdlvio Venosa con-
tinua. Walter Ceneviva continua. Narciso Orlandi Neto continua. A vida
continua. Eternamente...

2. Intréito

O presente ensaio destina-se a propor uma nogdo de verdade juridica
registral e seu critério de identificagdo. Adotou-se como método o re-
passe da delimitabilidade dos conceitos dos institutos, valores e princi-
pios integrantes do sistema juridico dos registros piiblicos. Desse repasse,
dois objetivos convergem. Primeiro, o da efetividade do direito registral.
Tendo em vista que, numa ordem juridica hierarquizada, o papel dos
conceitos € fundamental, é escusado afirmar que a preservagao da es-
séncia de um conceito é condigio sine qua non para efetividade juridi-
ca. A uma, porquanto nao é a lei que delimita conceito, mas, sim, 0
sistema. Em contrapartida, a coeréncia do sistema, donde provém a sua
seguranca, depende da firmeza conceitual dos institutos que formam o
sistema. A duas, porquanto os conceitos sao plédsticos. Possuem — tanto
a drea de ampliacdo, quanto a graduagao de aplicabilidade — extrema
variabilidade. Portanto, € de toda proficuidade a reflexdo seméantica no
fazer ciéncia juridica. O segundo objetivo despontante do repasse € a
seguranca juridica. E consabido que a certeza do argumento, seja topi-
co, seja sistémico, estd em razao direta da dita macicez (ou com-
pacticidade) conceitual. Toda opinio necessita ser coerente com 0s
institutos, principios e valores do sistema. Sem conceituagdo exata e
vilida, ndo h4 seguranga, ndo ha sistema. E nesse espirito de método
que se prendem as linhas que se seguem.
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3. Registro publico e seus fins

Os registros publicos, em todas as suas modalidades, visam a prestacio
de servigo eficiente e adequado, de molde a garantir publicidade, auten-
ticidade, seguranca e eficédcia de atos juridicos.? Publicidade, autentici-
dade e eficécia s3o partes do mesmo fruto: a garantia. Aqui, a propésito,
cumpre parentesiar para diferengar garantia e seguranga (outro fim
registral, adredemente ndo incluido no “fruto garantia™). De logo assen-
te-se que, do viso juridico, garantia € norma do sistema e nio valor dele.
Garantia € veiculo. Nao € fim. Seguranga, de sua vez, &€ valor. Nio é
veiculo. E fim. Fim, valor, intrinseco ao direito. Fim, valor, sem o qual,
ao lado da justica, nao ha direito.

Quando, pois, afirmo que a administragdo do registro piiblico® visa
garantir publicidade etc., estou a afirmar que o registro piiblico é meio
de viabilizagao da norma garantia, visando ao fim seguranga. Dessarte,
a prestacao registral € ontologicamente garantista, precativa. Mas o seu
escopo final € assecuratério. A garantia registral serve & seguranca
registral. Precatam-se nulidades. Asseguram-se eficicias.

Dizemos, por conseguinte, almejando didatismo, que as garantias de
publicidade, autenticidade e eficdcia de atos juridicos sdo fins imediatos
dos registros piblicos. E o valor seguranca, o fim mediato. A garantia
de publicidade concentra-se na reprodutibilidade vilida dos assentos
registrais, acessiveis para todos.'® A garantia de autenticidade tem a ver
com a fungdo de emprestar fé piblica, dntica ao registrador. A garantia
da eficécia (in casu: eficicia juridica registral) é o poder, provindo do
ordenamento positivo, de eficaciar, vale dizer, de realizar os efeitos ju-
ridicos que 0 mesmo ordenamento empresta ao ato juridico registrado.

¥Lei 6.015/1973, art. 1° Lei 8.935/1994, arts. 1° e 4°.

? A administragdo registral piblica, em sentido estrito, se acha integrada pelo oficial
registrador, seus escreventes e auxiliares e juizo corregedor (Lei 8.935/1994, arts. 20-
27, 37-38). Juan Carlos Cassagne, Derecho administrativo, 6* ed., Buenos Aires:
Abeledo-Perrot, 1998, vol. I, p. 96-97.

"°CF, art. 5°, XXXIII, LXXII; Lei 9.051/1995; Lei 8.935/1994, arts. 10, IV, 11, VII,
13, 111, 45; Lei 6.015/1973, arts. 19, 30, 32, 159, etc.
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4. Seguranca e seguranga juridica

De seu turno, a meta final, seguranga, como destacado supra, € valor."!
Como tal, ndo se confunde com norma ou principio. Valor alberga con-
ceito axiolégico (qualidade). Norma ou principio (garantia) € conceito
deontol6gico. Alberga dever. Seguranga, portanto, enquanto objetivo final
do registro piblico, estd a emprestar, 4 garantia (norma), a qualidade
(valor) de que ela carece para realizar (eficaciar) os seus fins imediatos
(publicidade, autenticidade e eficicia).

Atente-se, todavia, a nog¢ao de seguranga juridica, que é nogao
dedntica. Seguranga juridica é apandgio normativo. Mais precisamente:
é principio, € garantia. Provém do sistema de direito positivado e a ele
serve como fundamento aplicativo. Nio se hd falar conseqiientemente,
em seguranga de bem, aquilo tido como iitil isoladamente. Mas € exato
afirmar em seguranca juridica de bem juridico, encarando este como o
objeto protegido pela ordem juridica.'

5. Certeza e presuncao

A esta altura impende uma outra reflexio, in paucis dicam, sobre os li-
mites e sentidos dos institutos juridicos de certeza e presungdo, aplica-
veis ao registro publico.

" Descartes tinha a seguranga como uma certeza moral.

2 PLANIOL, Marcel. Traité élémentaire de droit civil, 7° éd., Paris: Librarie Générale
de droit et de jurisprudence, 1915, tome I, p. 657, doutrina, verbis: “Le mot ‘biens’
ne dut désigner primitivement que des choses, c’est-‘a-dire des objets corporels,
mobiliers ou immobiliers. Les progrés de la vie juridique I’ ont fait sortir de ce sens
étroit et primitif; on lui donner aujourd’hui une portée beaucoup plus large,
comprenant touf ce qui est un élément de fortune ou de richesse susceptible
d'appropriation au profit d’un individu ou d’une collectivitté. Spécialement pour
les particuliers, les biens ainsi entendus ne seront pas autre chose que !'actif de leurs
patrimoines.”
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Venosa clarifica: “Presunc¢do ¢ a conclusio que se extrai de fato co-
nhecido para provar-se a existéncia de outro desconhecido™.”” E, ainda,
que, distintamente, indicio “[...] € o ponto de partida de onde, por
inferéncia, chega-se a estabelecer uma presung¢io™.'*

Adotada a classificacdo deste festejado mestre, as presungdes seriam
absolutas ou relativas. Presungio absoluta € a que a “lei presume fato, sem
admitir que se prove em contrario”." Relativa, ou condicional, seria a pre-
sungdo (dita também juris tantum) que admite prova em contrario.'s

Dentre as presuncgdes absolutas encontramos a publicidade e efica-
cia do registro publico.

Sdo exemplos, a segunda parte do art. 159 do antigo CCo (Lei 556,
de 1850), que rezava:

“[...] A falta de registro estabelece a presunc¢ao da validade dos atos
praticados pelo mandatirio destituido.”

O § 4°do art. 659 do CPC/1973, com a redagio dada pela Lei 10.444,
de 2002:

“A penhora de bens imoveis realizar-se-4 mediante auto ou termo de
penhora, cabendo ao exeqiiente, sem prejuizo da imediata intimagao do
executado (art. 669), providenciar, para presungio absoluta de conheci-
mento por terceiros, o respectivo registro no oficio imobilidrio, median-
te apresentacdo de certiddo de inteiro teor do ato e independentemente
de mandado judicial.”

O art. 228 do revogado Dec. 1.041, de 1994.

*O fato de a escrituragdo indicar saldo credor de caixa ou a manuten-
¢do, no passivo, de obrigacdes jd pagas, autoriza presungao de omissio no
registro de receita, ressalvada ao contribuinte a prova da improcedéncia
da presuncio” (Dec.-lei 1.598/77, art. 12, § 2°).

HVENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil, Parte Geral, 3* ed. Sio Paulo: Atlas, 2003,
vol. 1, p. 563, verbis.

" Idem, ibidem, p. 564.
Y fdem, ibidem, p. 563.

' Idem, ibidem, mesma pagina.
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Ou como pontuado pela jurisprudéncia.

“Crédito rural. Possibilidade para garantir outro crédito do mesmo cre-
dor. Fraude a execugdo. Art. 593, 11, do CPC. Inocorréncia. A regra ge-
nérica contida no art. 69 do Dec.-Lei 167/67, que torna imune a outras
dividas contraidas pelo devedor o bem que, por penhor ou hipoteca, ga-
rante o crédito decorrente de cédula rural, deve ser interpretada com tem-
peramento. E que a razio de ser dessa regra é cercar o credor de
privilegiada garantia, fugindo da chamada l6gica do razodvel ndo pode o
credor penhorar cogitado bem em execugio aparelhada com fincas em
outro crédito contra o mesmo devedor. Para que se tenha como de fraude
4 execucdo a alienagdo de bens de que trata o inc. II do art. 593 do CPC,
é necessaria a presenca concomitante dos seguintes elementos: a) que a
acdo jd tenha sido aforada; b) que o adquirente saiba da existéncia da ag@o.
Ou por j4 constar no cartério imobilidrio algum registro dando conta de
sua existéncia (presuncdo juris et de jure contra o adquirente) ou porque
o exeqiiente, por outros meios, provou que do aforamento da agdo o
adquirente tinha ciéncia; c¢) que a alienagdo ou a oneragio dos bens seja
capaz de reduzir o devedor & insolvéncia, militando em favor do exeqiiente
a presuncao juris tantum. Nao ocorrente, na hipétese, o segundo elemento
supra indicado, nio se configurou a fraude a execugdo. Recurso parcial-
mente conhecido e, nessa parte, provido™."’

Ou ainda.

“1. E vasta e remansosa a jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justi¢a no sentido de que o principio da sucumbéncia, adotado pelo art.
20, do CPC, encontra-se contido no principio da causalidade, segundo
o qual aquele que deu causa a instauragdo do processo deve arcar com
as despesas dele decorrentes.

2. In casu, se o requerimento da penhora se deu, tio-somente, por-
que o bem imdvel se encontrava registrado em nome da parte executa-
da, a quem competia efetuar o seu respectivo registro, 0 que caracterizaria

'”STJ -~ REsp 532946/PR — 4* T. — v.u. — rel. Min. Cesar Asfor Rocha — DJU de
13.10.2003, p. 373.



REFLEXOES SOBRE A VERDADE JURIDICA REGISTRAL 255 |

a sua propriedade, resguardado por presungao legal de publicidade, a
ela cabem os 6nus sucumbenciais.

3. Precedentes de todas as Turmas desta Corte Superior.

4. Recurso provido.”'®

J4 a certeza é estado de fé. E convicgdo de fato. E convencimento de
existéncia de determinado objeto. E instituto de légica juridica. Certeza
ndo valora. Nem prova, nem conduz 4 prova (como a presungio). Tao-
somente reconhece valor de verdade a um fato, racionalizado' ou nio.

Quando o art. 821 do CC/2002 recita:

“As dividas futuras podem ser objeto de fianga; mas o fiador, neste
caso, ndo sera demandado sendo depois que se fizer certa e liquida a
obrigagao do principal devedor™;

ou quando o inc. I, e o parigrafo inico do inc. I, ambos do art. 814
do CPC/1973 preceituam:

“Art. 814. Para a concessao do arresto € essencial:

I - prova literal da divida liquida e certa;

II — prova documental ou justificagao de algum dos casos mencio-
nados no artigo antecedente.

Pardgrafo unico. Equipara-se a prova literal da divida liquida e cer-
ta, para efeito de concessdo de arresto, a sentenga, liquida ou iliquida,
pendente de recurso, condenando o devedor ao pagamento de dinheiro
ou de prestagao que em dinheiro possa converter-se (NR)”;

a certeza aludida €, justamente, a convicgdo da existéncia do dever
de cumprir a prestagao obrigacional

Pois bem. Aplicadas essas nogdes ao direito registral, é certo con-
cluir que a presung¢io absoluta dos assentos dos registros publicos diri-
ge-nos a certeza legal e racional. Legal porque o registro € ato solene.
Racional porque baseada na razio do sistema registral.

"STJ —REsp 557045/SC — 1* T. - v.u. — rel. Min. José Delgado — DJU I, mesma data,
p. 311.

" "“Dai se chamar certeza racional.
**Divida certa = divida existente e documentalmente provada,
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6. Justica

Seria possivel afirmar haver uma justica dos registros piiblicos? Ou se-
ria esta organizagao, como diz a lei, meramente técnica e administrati-
va, desprovida desse fundamental elemento juridico??!

Hans Kelsen abre sua obra, O que € justica, apondo:

“Quando Jesus de Nazaré, no julgamento perante o pretor romano,
admitiu ser rei, disse ele: ‘Nasci e vim a este mundo para dar testemu-
nho da verdade.” Ao que Pilatos perguntou: ‘O que € a verdade?’ Cético,
o romano obviamente ndo esperava resposta a essa pergunta, € 0 Santo
também nio a deu. Dar testemunho da verdade nao era o essencial em
sua missdo como rei messidnico. Ele nascera para dar testemunho da
justica, aquela justica que Ele desejava concretizar no reino de Deus. E,
por essa justi¢a, morreu na cruz.

Dessa forma, emerge da pergunta de Pilatos — o que € a verdade? —,
através do sangue do crucificado, uma outra questao, bem mais veemen-
te, a eterna questao da humanidade: o que € a justiga?

Nenhuma outra questdo foi tdo passionalmente discutida; por nenhu-
ma outra foram derramadas tantas ldgrimas amargas, tanto sangue pre-
cioso; sobre nenhuma outra, ainda, as mentes mais ilustres — de Platdo a
Kant — meditaram tdo profundamente. E, no entanto, ela continua até
hoje sem resposta. Talvez por se tratar de uma dessas questoes para as
quais vale o resignado saber de que o homem nunca encontrard uma res-
posta definitiva; devera apenas tentar perguntar melhor”.?

Em primeiro lugar volvamos aos conceitos.

Justiga € o valor supremo do direito. E o fim do direito. E a foz do
rio juridico. E o seu objetivo. Segundo Celso, em Digesto, Livro 1, Ti-
tulo 1, Fragmento 1, o direito € “a arte (ou exercicio) da igualdade (ou
isonomia) e do bem (do que é correto)” — jus est ars eaqui et boni.?

' Lei 8.935/1994, art. 1°.

2 Tradugio de Luis Carlos Borges e Vera Barkow. Sdo Paulo: Martins Fontes, 1997, p.
1, verbis.

3 Parentesiei.
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Ulpiano, em o mesmo Digesto, Livro 1, Titulo 1, Fragmento 10, conceitua
justica como “a constante ¢ perene determinagdo de atribuir a cada um
o seu direito” — “justitia est constans et perpetua voluntas jus suum cuique
tribuere”.

O referido Hans Kelsen, ponderando sobre a nogdo de justica diante
do positivismo e jusnaturalismo, leciona:

“A justica, é, portanto, a qualidade de uma especifica conduta hu-
mana, de uma conduta que consiste no tratamento dado a outros homens.
O juizo segundo o qual uma tal conduta € justa ou injusta representa uma
apreciagdo, uma valoragdo da conduta. A conduta, que € um facto da
ordem do ser existente no tempo e no espago, € confrontada com uma
norma de justiga, que estatui um dever ser. O resultado € um juizo expri-
mindo que a conduta € tal como — segundo a norma de justica — deve ser,
isto €, que a conduta € valiosa, tem um valor de justi¢a positivo, ou que
a conduta nio € como — segundo a norma de justica — devera ser, porque
é o contrdrio do que devera ser, isto é: que a conduta é desvaliosa, temn
um valor de justi¢ca negativo. Objecto da apreciagao ou valoragao é um
facto da ordem do ser. Somente um facto da ordem do ser, pode, quan-
do confrontado com uma norma, ser julgado como valioso ou desvalioso,
pode ter um valor positivo ou negativo. Por outras palavras: o que é
avaliado, o que pode ser valioso ou desvalioso, ter um valor positivo ou
negativo, € a realidade.

-

E sobretudo do ponto de vista da doutrina do direito natural, por
forca do qual o direito positivo apenas € valido quando corresponda
ao direito natural constitutivo de um valor de justi¢a absoluto, que se
opera um juizo de apreciagdo do direito positivo como justo ou injus-
to. Se pressupomos um tal direito natural, entio uma norma do direito
positivo que o contradiga ndo pode ser considerada vilida. Somente
podem valer as normas do direito positivo conformes ao direito natu-
ral. E se a norma de um direito positivo apenas vale na medida em que
corresponda ao direito natural, entdo o que vale na norma do direito
positivo ¢ apenas o direito natural. E esta efectivamente a conseqiién-
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cia da doutrina jusnaturalista que, ao lado ou por cima do direito posi-
tivo, afirma ser a validade de um direito natural e, ao proceder assim,
vé neste direito natural o fundamento de validade do direito positivo.
Isto, porém, significa que, de acordo com esta teoria, s6 o direito natu-
ral pode, na verdade, ser considerado vilido e nao o direito positivo
como tal.

Mas nem por isso existe aqui qualquer forma de avaliagao do direito
positivo através do direito natural, isto €, qualquer apreciagio de uma
norma vélida através de outra norma. Como poderia também uma nor-
ma, que constitui um valor — e toda norma vélida constitui um valor —,
como poderia um valor ser valorado, como poderia um valor ter um valor
ou ter mesmo um valor negativo? Um valor valioso € um pleonasmo,
um valor desvalioso € contradi¢do nos termos.”?

Do pensamento em questdo e referentemente a justi¢a, cumpre rever
que, enquanto o direito positivo se estriba na premissa de que s6 € direi-
to o que se encontra, hic et nunc, vigente no ordenamento positivado, e,
ainda, que a qualidade de juridico independe do valor normado da coi-
sa, o jusnaturalismo cré no direito como um conjunto de principios eter-
nos, sobranceiros ao tempo e lugar, e que somente reconhece o direito
positivo se este € justo, como seja, se se afina com os principios funda-
mentais pugnados pelo direito natural.

Isto posto, retornemos: hé justica no direito registral? Por certo que
sim. A justica do direito registral promana do sistema juridico.

Ad instar, o rol de deveres do art. 30 da Lei 8.935/1994:

“manter em ordem os livros, papéis e documentos de sua serventia,
guardando-os em locais seguros; atender as partes com eficiéncia, ur-
banidade e presteza; atender prioritariamente as requisi¢des de pa-
péis, documentos, informag¢des ou providéncias que lhes forem
solicitadas pelas autoridades judicidrias ou administrativas para a
defesa das pessoas juridicas de direito publico em juizo; manter em

M A justica e o direito natural | Tradugdo de Jodo Baptista Machado]. Coimbra: Arménio
Amado — Editor, Sucessor, 1979, p. 3, 5, 6, verbis. Destacou.
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arquivo as leis, regulamentos, resolugdes, provimentos, regimentos,
ordens de servigo e quaisquer outros atos que digam respeito & sua
atividade; proceder de forma a dignificar a fun¢do exercida, tanto nas
atividades profissionais como na vida privada; guardar sigilo sobre a
documentag@o e os assuntos de natureza reservada de que tenham
conhecimento em razdo do exercicio de sua profissdo; afixar em lo-
cal visivel, de facil leitura e acesso ao piblico, as tabelas de emo-
lumentos em vigor; observar os emolumentos fixados para a pratica
dos atos do seu oficio; dar recibo dos emolumentos percebidos; ob-
servar os prazos legais fixados para a pritica dos atos do seu oficio;
fiscalizar o recolhimento dos impostos incidentes sobre os atos que
devem praticar; facilitar, por todos os meios, o acesso 4 documenta-
¢do existente as pessoas legalmente habilitadas; encaminhar ao juizo
competente as diividas levantadas pelos interessados, obedecida a
sistemadtica processual fixada pela legislagdo respectiva; observar as
normas técnicas estabelecidas pelo juizo competente.”

E prova cabal de uma Justica registral que tem como ponto de parti-
da o proprio agente registrador, perpassa pelo juizo administrativo
correcional:

“Art. 37. A fiscalizagdo judicidria dos atos notariais e de registro,
mencionados nos artigos 6° a 13, serd exercida pelo juizo competente,
assim definido na 6rbita estadual e do Distrito Federal, sempre que ne-
cessario, ou mediante representagao de qualquer interessado, quando da
inobservéncia de obrigagdo legal por parte de notario ou de oficial de
registro, ou de seus prepostos.

Pardgrafo dnico. Quando, em autos ou papéis de que conhecer, o
Juiz verificar a existéncia de crime de agdo puiblica, remetera ao Minis-
tério Publico as c6pias e os documentos necessdrios ao oferecimento da
dentncia.

Art. 38. O juizo competente zelard para que os servigos notariais e
de registro sejam prestados com rapidez, qualidade satisfatéria e de modo
eficiente, podendo sugerir 4 autoridade competente a elaboragio de pla-
nos de adequada e melhor prestacdo desses servigos, observados, tam-



260 RreGNOBERTO MARQUES DE MELO IR.

bém, critérios populacionais e socioeconémicos, publicados regularmen-
te pela Fundagdo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.”

E encontra porto seguro no direito e garantia fundamental da ubi-
qiiidade da justiga, previsto no inc. XXXV, do art. 5° da Constituig¢ao de
1988, lirteris: “a lei ndo excluira da apreciagido do Poder Judicidrio le-
sdo ou ameaga a direito”.

A justi¢a ndo € grandeza indefinida. Nem mesmo nas sagradas Es-
crituras, como parece transparecer do mote encimado, do mestre de Viena.
Se Jesus nao disse a Pilatos o que era a verdade, é porque isto era abso-
lutamente desnecessdrio. Pilatos bem sabia quem era a vitima. A sua
prépria esposa o advertira.” E a Escritura, inclusive, registra o didlogo
entre os dois.

Entao Pilatos o advertiu: “N3o me respondes? Nao sabes que tenho
autoridade para te soltar e autoridade para te crucificar?” Respondeu Je-
sus: “Nenhuma autoridade terias sobre mim, se de cima nfo te fosse dada;
por isso quem me entregou a ti, maior pecado tem.” A partir deste mo-
mento, Pilatos procurava solti-lo.*

Ademais, Jesus dissera publicamente: “Eu sou 0 caminho, a verda-
de, e a vida.”? E ainda, orando por aqueles que viriam a ser salvos pela
fé na sua palavra, com os olhos fitos no céu, disse: “A Tua [do Pai] Pa-
lavra é a verdade.”?

Quanto a justica do Deus da Biblia, a prépria Escritura € clarissima
ao exprimir: “a justica de Deus se revela no Evangelho, de fé em fé, como
est4 escrito: O justo vivera por fé.”%

Note-se bem: o motivo da digressio biblica € atestar que todo siste-
ma é necessariamente pleno. O sistema juridico, a toda evidéncia, ndo é

2 Mateus 27:19 (“E, estando ele no tribunal, sua mulher mandou dizer-lhe: Nio te en-
volvas com este justo; porque hoje, em sonho, muito sofri por seu respeito™.)

* Jodo 19:10-12.

Y Jodo 14:6.

* Jodo 17:17. Ele era a Palavra encarnada (“E o verbo se fez camne™, Jodo 1:14).
¥ Romanos 1:17,
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excecdo. As lacunas eventualmente verificaveis sao defeitos de andlise
do aplicador, nido do sistema em si.* Da mesma forma que a Biblia in-
terpreta a propria Biblia e responde a todas as questdes a ela relaciona-
das, o sistema juridico cura-se a si mesmo de imperfei¢des e lacunas
aparentes.

Em sintese, a justica registral existe e se inicia no agente registrador,
cuja funcgiio — como co-construtor do edificio da justica e do direito — é
uma das vias conducentes a concretizagao do principio fundamental da
dignidade humana.*' Reduzir a fungio registral a mero apontamento ou
rotina fiscalizadora de tributos e direito numerados € desconsiderar, de
modo crasso, o sistema, e, em ultima anélise, amesquinhar o préprio
direito.

7. Verdade

Segundo Aristételes, a verdade é aquilo que €. E o reflexo fidedigno da
realidade no pensamento, comprovado racionalmente pela pratica.

Como valor, o estudo da verdade —enquanto objeto—tem, hodiemamente,
migrado paulatinamente do campo da ética geral para a axiologia. A conse-
qiiéncia dessa transferéncia € a relativizagdo da verdade.

Miguel Reale professa:

“Analisando o problema da ética, entendida como doutrina do valor
do bem e da conduta humana que o visa realizar, € preciso saber que ela
nio € sendo uma das formas de “atualiza¢do ou de experiéncia de valo-

3 CARVALHO, Paulo de Barros. Curse de direifo tributdrio, 6* ed., Sio Paulo: Sarai-
va, 1993, p. 7, 9, assela: “A norma juridica € a significagao que colhemos da leitura
dos textos do direito positivo. Trata-se de algo que se produz em nossa mente, como
resultado da percepgao do mundo exterior, captado pelos sentidos. [...] Toda ciéncia
requer a observincia estrita da lei l6gica da nio-contradi¢io, de modo que a perma-
néncia de dois enunciados contraditérios — A € B e A é ndo-B — destréi a consisténcia
interior do conjunto, esfacelando o sistema. [...] O sistema da Cigncia do Direito é
isento de contradigdes.”

M CF, arts, 1°, 11, 227, 230.
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res”, ou, por outras palavras, um dos aspectos da axiologia ou teoria dos
valores, que constitui uma das esferas auténomas de problemas postos
pela pesquisa ontognoseolégica, pois o ato de conhecer jd implica o pro-
blema do valor daquilo que se conhece.

Cada homem € guiado em sua existéncia pelo primado de determi-
nado valor, pela supremacia de um foco de estimativa que d4 sentido 2
sua concepgio da vida. Para uns, o belo confere significado a tudo quanto
existe, de maneira que um poeta ou um escultor, por exemplo, possui
uma concepgdo ética, e outros ainda sio levados a viver segundo uma
concepg¢ao utilitdria e econdmica & qual rigidamente se subordinam.
Segundo o prisma dos valores dominantes, a axiologia se manifesta, pois,
como é€tica, estética, filosofia da religido etc.

Se lembrarmos que toda especulagao filoséfica € necessariamente
critica, e que criticar implica valorar, apreciar algo sob prisma de valor,
chegaremos a conclusao de que, nesse sentido especial ou a essa luz, a
filosofia & axiologia.

A axiologia pressupde, porém, problemas concernentes a esséncia
de “algo” que se valora e as condi¢des do conhecimento valido, assim
como poe problemas relativos a projecao histérica do que € valorado.

Dai dizermos que a filosofia nio se reduz 2 teoria dos valores, em-
bora o problema do valor esteja no centro da filosofia.”*?

Se, pois, a verdade relativiza-se, o testemunho da verdade registral
queda-se igualmente relativo, de vez que é impossivel dissociar ato de
resultado. E se o testemunho da verdade registral é relativo, relativiza-
se a garantia da presunc¢do absoluta registral; relativiza-se a certeza
registral; relativiza-se a seguranga registral; relativiza-se, enfim, o direi-
to registral. Assim, € mister cuidado no lidar com a verdade como insti-
tui¢ao.®

2 Introdugdo a filosofia, Sio Paulo: Saraiva, 1988, p. 27, verbis. Destacon.

3E por falar em relativo, vale relembrar uma das “anedotas auténticas”, de Hildrio
Gaspar de Oliveira, no seu “Ceard Hilariante”, Fortaleza, jornal A Fortaleza, 1970,
p. 166-167, verbis: “1a o padre Quinderé perambulando por uma das ruas centrais da
cidade maravilhosa quando se encontrou com o ilustre cearense — Almirante Alvaro
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A questao que se poe, afinal, é: — mesmo relativa, seria possivel ha-
ver uma verdade registral? Se € possivel, qual seria ela? Se ndo o é, es-
taria a funcdo registral esvaziada?

Respondamos, enfocando a questao, prima facie, dogmaticamente.

Do sistema positivo dimana, sem enquistamentos, que a fungdo
registral existe para garantir. E garantir o que para o direito mais impor-
ta, como seja, a preservagido da seguranga juridica (e do justo, como valor
albergado pelo sistema).

O ato (administrativo) registral ndo se confina no agente piblico
registral. Como ato estatal e solene, muita vez o registro — para se ulti-
mar — espraia-se desde o procedimento administrativo de divida, ao
processo jurisdicionalizado.

O ato chancelado pelo registro consumado testifica, erga omnes, a
obediéncia dos pressupostos e requisitos legais.

Uma vez atestado o obediencidrio juridico, garante-se eficacia, confe-
re-se a seguranca. Por isso afirma-se, noutros termos: o registro € causa e
conseqiiéncia da seguranga. Causa, porque analisa se o ato conforma-se
ao ordenamento positivo. Conseqiiéncia, porque outorga € mantém
(profilaticamente!) a seguranga, apoés testificar daquela conformag@o.

Do exposto, € possivel, “dogmaticamente”, afirmar-se que h4, sim,
verdade no registro publico.

E mais: ha verdade juridica, que nio discrepa, e nem o pode, da ver-
dade natural. Verdade juridica que nasce da dagdo — prépria da fungdo
registral — de certeza, garantia e seguranga juridicas.

Por fim, o enfoque filoséfico.

Em mui preciosa monografia, dada a edi¢do pela coordenadoria edi-
torial do Irib, entdo sob a lideranga do censpicuo Prof. Sérgio Jacomino

de Vasconcelos. Ao avistar o amigo o Padre Quinderé lembrou-se de que o aniversa-
rio do mesmo decorrera fazia poucos dias, e de que se esquecera de passar o telegra-
ma de praxe. Nio teve diivida, e, ao abragd-lo, perguntou: — Recebeu o meu telegrama?
— Recebi e agradeci, respondeu o almirante. Passaram a palestrar, animadamente, ¢,
em dado momento, o padre, com a consciéncia ardendo — nédo 56 porque havia menti-
do, como porque tinha feito o0 amigo mentir, propés: — Alvaro: vamos fazer um negé-
cio? Nem eu lhe passei telegrama, nem vocé me respondeu. — Esté fechado!”
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— cujo brilhantismo ¢ mecenatismo, alids, sdo precipuos canais de bén-
¢dos a tantos quanto fazem, aprendem e ensinam o direito registral no
Brasil —, o mestre Ricardo Dip, no inconfundivel e donairoso estilo, exara
destacado aspecto da imparcialidade, faceta ético-profissional (do regis-
trador) sobremodo repercutente no estudo da consecucio da verdade
registral, ad litteram.

“E dever ético fundamental do registrador a atuagcdo imparcial no
procedimento registrdrio: ndo lhe importard saber, quanto & sé possibi-
lidade de inscrigdo conforme a lei, de quem € o titulo apresentado a
registro, embora essa circunstincia possa mostrar-se relevante, por exem-
plo, para 0 modo de eventual denegagdo ou admissdo do registro: é que
a firmeza do que se decide ndo implica, necessariamente, auséncia de
discri¢do na maneira como isso se executa ou se noticia. Acentue-se que
o interesse na prevengio de incidentes originédrios da qualificagdo
registraria ndo € apenas pessoal do registrador: & institucional de todo o
registro.

Por derradeiro, a imparcialidade exige, freqiientemente, o concur-
so da fortaleza: ceder a pressdes mais ou menos poderosas (como, ad
exemplum, a da opinido piblica transitéria) ou ao desejo de aparentar
imparcialidade (como seria, por exemplo, determinar o registro do ti-
tulo de um desafeto, embora em oposic¢do aos ditames legais, ou
desqualificar o de um amigo, nada obstante afei¢oado ao direito
normativo) ndo € ser imparcial. Ndo se nega que hd uma importancia
social em que os registradores — e também os juizes e os promotores
de justi¢a — paregam imparciais; muitissimo mais relevante, porém, do
que essa aparéncia € o fato de que eles sejam efetivamente dotados de
imparcialidade. Ndo é em realidade independente que, por temor da
opiniao alheia — incluida a piblica, pratica propositadas injustigas: é
muito severo o julgamento da consciéncia.”

¥ Da ética geral & ética profissional dos registradores, 2* ed. atualizada, Porto Alegre:
Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil — Sérgio Antonio Fabris Editor, 1998, p-
118-119. Destacou.
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A presente reflexio sobre a verdade, é imperativo colacionar a ligdo
de Miguel Reale, que expende, in verbatim.

“Na filosofia modema prevalece a idéia de que a verdade resulta da
propria razdo humana, sendo sempre plural, de conformidade com os
infinitos objetos de perquiri¢io. Nao haveria, em suma, uma tnica ver-
dade, em si e de per si, mas uma multiplicidade de verdades, cuja totali-
dade se confunde com o que denominamos cultura, empregando-se esta
palavra nao como aprimoramento do intelecto para crescente cognigio
dos valores que vem sendo descobertos, mas sim como o conjunto uni-
tario de tudo o que o homem conhece ¢ realiza através da histéria, ou do
decurso das civilizagdes.

Ha, desse modo, uma verdade para o matematico, situada no plano
ideal e formal do pensamento, e uma verdade para o cultor das chama-
das ciéncias positivas, baseadas na experiéncia e sua contrasteacio, as-
sim como € distinta a verdade objeto de indagagdo das ciéncias humanas,
cujo fulcro € dado pela idéia de valor.

Isto posto, ja podemos afirmar que verdades hd que se referem ao ser
(ser ideal, estudado pelos l6gicos e matemdticos; e ser real, de que cuidam
a fisica e demais ciéncias experienciais), enquanto outras sio concernentes
ao dever ser, ou valores existenciais, tais como se d4 com as ji lembradas
ciéncias humanas, que Hegel denomina ‘ciéncias do espirito’.

Ora, a cada uma dessas ‘esferas de objetos’ correspondem distintos
critérios de verdade. Assim € que para os objetos ideais da légica e da
matemdtica, como, por exemplo, uma conferéncia ou um cilculo, a ver-
dade € puramente formal, expressando posi¢des do pensamento abstrato.
As figuras geométricas ndo estdo vinculadas a qualquer duragiio tempo-
ral: elas sio como formas do pensamento como tal, em si e per si, sendo
dotadas de propriedades exatas, independentemente da experiéncia.

Nas ciéncias positivas, como a fisica ou a quimica, ao contrario, a
verdade estd sempre em correlagiio com a experiéncia, de conformida-
de com o principio de causalidade, a cuja luz determinados efeitos se li-
gam a determinados fatos naturais, permitindo o estabelecimento de leis
objetos de verificagdo experimental.
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J4 nas ciéncias humanas hd a interferéncia de um terceiro elemento
ou fator — além do pensamento e dos fatos naturais —, que sdo os valo-
res que elas expressam segundo uma outra espécie de causalidade, que
Hurssel denomina “causalidade motivacional”. Os valores ndo perten-
cem ao mundo do Ser (Sein), ou seja, do ser ideal ou do ser natural —
préprios, respectivamente, das ciéncias 16gico-matematicas ¢ das cién-
cias experimentais —, mas sim ao mundo do Dever ser (Sollen). Uma
estdtua, por exemplo, nao constitui apenas uma realidade que pode ser
de marmore ou de bronze, pois ela vale principalmente como expressao
de beleza ou de utilidade ornamental ou histérica.

Pensadores h4, como Max Scheler ou Nicolai Hartimann, que quali-
ficam os valores como objetos ideais, mas penso eu ter demonstrado que
os valores tém qualidades que os objetos ideais ndo possuem, tais como
a sua contraposi¢ao (um objeto belo se contrapde aos que ndo o sdo) € a
sua realizabilidade, visto como, se um valor jamais se realizasse, seria
uma quimera.

Pois bem, essa compreensdo do valor como expressao do dever ser
o distingue dos objetos ideais, constituindo uma das razdes pelas quais a
axiologia (teoria dos valores) compde uma entidade a se, ndo podendo
mais ser considerada parte da metafisica, ou doutrina do “ser em si”, ou
Absoluto.

Nessa ordem de idéias, cabe reconhecer que o advento da axiologia
como ciéncia autbnoma, a cavaleiro dos séculos 19 e 20, abriu campo a
uma outra modalidade de verdades motivacionais. Nao digo que, antes
da época ora lembrada, ndo tenha havido conhecimento de valores (Dante
ja se referia a Deus como il pii alto valore), mas eles eram considerados
qualidades do bem, fundamento da ética, ou, entio, do ser em suas véri-
as dimensdes.

Reconhecida a autonomia das pesquisas axioldgicas ou valorativas,
€ toda uma nova fase da hermenéutica ou teoria da interpretagio que sur-
ge, consoante foi demonstrado por Hans Georg Gadamer, que jamais
deixou de se referir aos estudos pioneiros de Emilio Betti no campo da
ciéncia do direito, depois estendidos 2 interpretagao em geral.
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Ora, se o critério da verdade nas ciéncias 16gico-matematicas € a exa-
tiddo, e nas ciéncias ditas positivas é a verificacio experimental, na axiologia
¢ aadequagdo aos valores em sua realizabilidade, predominando, no que toca
ao valor do belo, o sentido da imagem criadora, seja ela colimada por um
poeta, por um pensador, por um escultor ou POr um pintor.

Finalmente, cumpre distinguir, no concernente s ciéncias do espiri-
to, que algumas se limitam a revelar as relagdes valorativas, tal como o
fazem a hist6ria, a sociologia e a antropologia fisica, enquanto outras se
elevam ao plano da normatividade, isto &, da prescrigao das regras de
conduta, como se d4 com a ética, a moral e o direito. Este é por mim
visto como uma estrutura normativa resultante da incidéncia do valor de
Justiga sobre os fatos que compdem a convivéncia humana.’

Resumindo (e respostando 2 indagagio anteposta pela aplicagio da
ligao realeana): a verdade registral é exatificada pela sua fidelidade aos
valores (qualidades) e efetividade (realizabilidade) impostos pelo siste-
ma juridico a que pertence.

8. Remate

Os conceitos, como instrumentos-chave na teoria da verdade registral,
exigem a preservagio do seu niicleo significante como pressuposto im-
prescindivel para o trabalho de construgdo (dogmitica e filoséfica) e
encontramento desse valor. Os objetivos (ou fins, mediatos e imediatos)
do direito registral - incluidos os visantes A garantia e assecuracao dos
efeitos dos atos submissiveis ao registro piiblico —, assim como as nor-
mas, conceitos e os institutos que informam e formam este ramo do di-
reito, sao os dados permitidores da verdade registral, que, repetimos, é
patenteada quando expressa — no ato registrado - fidelidade aos valores
(qualidades) e efetividade (realizabilidade) que o sistema Juridico, aque
pertence a funcao registral, reclama.

¥ Variagdes sobre a verdade, O Estado de S. Paulo, Sio Paulo, 15.03.2003, A2.
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O encontramento do critério da verdade juridica registral reside,
portanto, na ética e nos valores do sistema juridico, em cuja plenitude,
em contrapartida, é possivel o aferimento da consecugdo das finalidades
registrais de certeza, seguranga e justiga.

Finis



A DERRUBADA DA ESTATUA
DE SADDAM HUSSEIN
(mais uma pena em efigie):
sic transit gloria mundi

RicarDO DipP




A meméria de meu amigo Gilberto Valente da Silva
que, na dura fungdo de ser juiz, se aposentou
penalista, no Tribunal de Algada Criminal

de Sdo Paulo.

“(...) € preciso que eu proprio me defenda,
a combater contra sombras”

(PLATAO, Apologia de Socrates)

“A minha sombra hd de ficar aqui.”

(AUGUSTO DOS ANIJOS, Debaixo do tamarindo)

“Mds extrafio es que en condiciones normales
la exposicién piiblica a la vergiienza en el poste
de la picota reaparezca (...)"

(BERNALDO DE QUIROS, La Picota)



Graqas a transmissdes da CNN, Cable News Network, péde o mundo
todo ver cenas em que civis iraquianos ajudaram a derrubar uma estitua
de Saddam Hussein, em Bagda — estando ele, o de carne e alma, fugitivo
por entdo. Péde ler-se também nos jornais algo assim: “Corresponden-
tes da imprensa dizem que um homem velho bateu com os sapatos em
uma foto de Saddam Hussein ao mesmo tempo em que um iraquiano
mais jovem cuspia num retrato do presidente.” “Nio € o ciimulo (inda-
gou Paflag6nio, em Os Cavaleiros, 875) que um par de sapatos tenha
tanta forga (...)?” (Arist6fanes).

Logo se comentou serem esses fatos, sobretudo com o valor agrega-
do de sua divulgagdo medidtica, um simbolo impressivo do final da guerra
do Iraque 2003. Derrubada de imagens monumentais, seu pisoteio por
uns tantos populares, sapatadas nas caras das estdtuas, cuspidelas e de-
senhos em cartazes que ostentavam a figura de Saddam Hussein sem
divida assinalaram alguma aversao a popularibus ao referido ex-lider
politico iraquiano. Mas o incdmodo estava em que fatos pontuais como
esses concorreram no mesmo Iraque também com eventos similares
imediatamente anteriores e ainda agora a sobreviver aqui e ali, de ultra-
Jes a retratos do presidente norte-americano George W. Bush e do pri-
meiro-ministro inglés Tony Blair. Nao se devem esquecer por igual a
freqiiente combustao pdblica de bonecos a representar esses dois lideres
politicos e as repetidas injiirias as bandeiras dos Estados Unidos e da
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Inglaterra. Podem adivinhar-se, nessas manifestagoes de massa — ou,
quando o caso, de “multidGes criminosas”, na expressdo de Sighele —, e
nao sem nelas supor irritagao sincera ao lado da excitacdo externa, que
alguns tantos dos ali manifestantes, tdo dedicados a causa de patear as
estatuas iraquianas, tinham estado, & véspera e com emog¢io nao menos
sentida, a salivar calorosamente sobre as imagens de Bush e de Blair.

Para bem ou mal, com justi¢a ou injustiga, esse penduleio das emo-
¢oes e, as vezes, dos cdlculos humanos, € uma constante histérica. Augusto
dos Anjos, em seus Versos intimos, havia mesmo sugerido acostumar &
lama que nos espera, pois o beijo, disse ele, € a “véspera do escarnio”, “a
mao que afaga € a mesma que apedreja”. Por ai se v€ que a gldria da no-
meada social —de que deixou relagio magnifica o nosso Machado de Assis
nas Memdrias postumas de Brds Cubas — tem, quase sempre, o valor da
gléria mundana e, ndo raro, seu infrutifero destino: sic transit gloria mundi.

A socapa, vestido de soldado alemio, Benito Mussolini viajava, aos
27.04.1945, na parte de trds de um caminhio, quando, reconhecido, em
Musso, por partigiani, foi por eles preso e logo trasladado para Dongo,
as margens do lago de Como. No dia seguinte, em Giulino de Mezzegra,
juntamente com sua amante, Clara Petacci (1912-1945), foi fuzilado,
tudo por ordem do Comitato di Liberazione Nazionale, obviamente sem
processo regular algum e defesa nenhuma — claro estd, os tempos ndo
eram ainda os do atual garantismo: Ferrajoli, o penalista, era um meni-
no, entdo, nascido em Florenga cinco anos antes, e Zaffaroni nao se al-
gara a Suprema Corte argentina. Penduraram-lhes depois os corpos — isto
€, os de Clara e Benito —, de cabega para baixo, na piazzale Loreto, em
Milzo, submetendo-os ali a infimia piblica, reiterando histéricas puni-
¢Oes a caddver, 2 maneira como se haviam irrogado penas, por exemplo,
aos corpos de Cromwell e de Rasputin. Nenhuma grande novidade: na
Idade Média, as cabecas de certos homicidas e ladrdes, previamente
destacadas do tronco, eram erguidas e desfiladas, segundo disse Bernaldo
de Quirés, como se fossem troféus; pecados da lingua, além disso, leva-
vam, muita vez, a que, extraidas as malditas, elas se ostentassem publi-
camente, fincadas a ponta de estacas.
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Parece que foi o Papa Formoso (+ 816-896) o primeiro cad4ver,
exumado, a submeter-se a um juizo criminal humano — no chamado
Sinodo Cadavérico -, sendo entdo Pontifice Romano seu segundo su-
cessor, Estevdo VI. Julgado indigno da Cétedra de Sao Pedro, For-
moso, com a privagdo das vestes papais, teve amputados, segundo
variadas versdes, um, dois ou trés dedos da mao direita — quando nio
toda ela —, e seu corpo, depois de arrastado pela turba ao longo da
atual via romana del Corso, foi, primeiro, sepultado numa fossa co-
mum e, tempos apés, langado as dguas do rio Tibre, das quais, con-
forme uma legenda, teria sido resgatado por um monge ou por um
pescador, de modo que se permitiu sua imediata inumagao num ce-
mitério de peregrinos ou, diz outro relato, jd reabilitada a fama de
Formoso, novas e honrosas exéquias na prépria Basilica de Sdo Pedro.
Muitos daqueles, adivinha-se, que emprestaram impulsivamente suas
maos para arrastar o corpo ultrajado do Papa Formoso pela antiga
via Lata, ja o haviam, com ndo menor impulso, aclamado em vida e
tornariam a saudar, com entusiasmo, sua “santa” e reabilitada me-
moria.

Suspeita-se terem sido muitos os que, também, ao largo de 20 anos
da vida politica italiana, até mesmo no duome de Milao, haviam deli-
rantemente aplaudido o duce, e que, depois, na milanesa piazzale Loreto,
estiveram a escamecer os restos mortais de Mussolini, langando-lhe
cusparadas e pedras.

Sic transit gloria mundi: herd6i da defesa de Verdun, em 1916,
Philippe Pétain (1856-1951) foi honrado com o titulo de maréchal de
France (1918) e, em 1934, ao tempo da presidéncia de Gaston
Doumergue, tornou-se Ministro da Guerra. Seis anos depois, embaixa-
dor da Franga em Madrid, Pétain foi chamado por Paul Raynaud para
pOr-se outra vez a servigo da pétria e, depois de assumir a vice-presidén-
ciado conselho de Estado, tornou-se, um més adiante, em junho de 1940,
com a demissdo de Raynaud, presidente desse conselho, incumbindo-se
de firmar com os alemaes um até hoje controvertido armisticio que, em
todo caso, seguramente, evitou uma capitulagio ruinosa para a Franga.
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Por assim dizer, estavam perdidos j4 os anéis, e preservaram-se ao me-
nos os dedos da Terre de France.

Em 1944, Pétain, que resistira a pressdes nazistas para abandonar a
Franca e o governo de Vichy, foi aclamado por uma imensa multiddo em
Paris. Era o reconhecimento da resisténcia possivel: “procurei os filhos de
Franga para defendé-la e eles estavam nos esgotos de Paris”; “vejamos se,
mortos, os filhos de Franga defenderdo melhor a terra que, vivos, ndo sou-
beram defender”. Nao souberam defendé-la a tempo muitos dos pdsteros
vencedores, conformados aos abortos que estercavam as terras de Joana
D’ Arc e Luis IX, e que depois viriam a reescrever — e filmar (que seria da
relagdo atual dos vitoriosos se nao houvesse Hollywood?) —a histéria, com
as cores peculiarissimas de sua “conquista”.

Poucos meses depois daquela nomeada parisiense, vivia-se o agosto
de 1945, os atos do velho Marechal Pétain foram julgados como trai-
¢do, e ele, o herdi de Verdun, condenado 4 morte. Comutada a pena ca-
pital em prisao perpétua, Pétain, ap6s seis anos de duro cativeiro, morreu,
difamado, aos 23.07.1951, no forte de Pierre-levée (llle d’ Yeu). Déca-
das depois, o socialista presidente francés Frangois Mitterand homena-
gearia o antigo marechal, depositando flores sobre sua tumba.

Ah!, o jugement des juges... Quando se divulgou, na sala da Corte
de Justica, o veredicto de morte que um tribunal revolucionario proferira
contra Robert Brasillach, alguém exclamou: c’est une honte!, mas o réu,
o poeta da prisdo de Fresnes, o homem que se recusara a fugir para a
Suica — por algo arelembrar a recusa de S6crates —, preferiu apenas dizer:
c’est un honneur!

Assim € a vida, muita vez; assim, a justica dos homens, tanta vez:
“nao desviei o rosto dos ultrajes e dos escarros” (Isaias, 50, 6) — qual €
mesmo a gléria do mundo? “Vestiram Jesus de pirpura, teceram uma
coroa de espinhos e a colocaram na Sua cabega (...) Davam-Lhe na ca-
bega com uma vara, cuspiam nEle e punham-se de joelhos, como que
para homenageé-Lo” (Marcos, 15, 17-19).

Todos esses fatos constituem material relevante para a histéria, a psi-
cologia, a anilise de politicos, as prognoses de estrategistas militares, as
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interpretagdes de comentaristas de politica internacional, mas parece que
muito importam, concorrentemente, para a meditagio penalistica.

“Um homem velho bateu com os sapatos em uma foto de Saddam
Hussein (...)”. Por os sapatos na cabega de alguém — ou, a propésito,
mostrar-lhes as solas a um desafeto — s3o uma ofensa e uma reagio
vindicatdria ou penal muito antigas, costumeiras, residentes ao fundo da
psicologia de virios povos. No Velho Testamento, a calcagdo constitui
um estigma infamante. O pisoteio ¢ maldigao em Isafas: “Os cadédveres
dos homens mortos & espada jazem sobre as pedras de uma tumba; tal
como uma carniga que se calca aos pés (...)” (14, 19-20), e cavalos, por
ordem de Jed, pisotearam Jazebel, “mulher maldita” (II Reis, 9, 33). Josué
ordenou que os chefes dos guerreiros calcassem os pescocos dos cinco
Reis dos Amorreus (10, 24). As sandalias servem para pisar o que € im-
puro e, por isso, com elas nao se pisoteia a terra santa (Exodo 3, 5; Atos,
7, 33). O que de menos digno pdde relacionar S. Jodo Batista aquEle
que viria depois dele sdo exatamente os calgados: “cuius non sum dignus
calceamenta portare” (Mateus, 3, 11; também, Marcos, 1, 7; Lucas, 3,
16; Joao, 1, 27); o filho prédigo foi privado de sanddlias (Lucas, 15,
22). E depois do pecado de Adao e Eva que, maldita por Deus, a serpen-
te € condenada a andar de rastos sobre o proprio ventre (Génesis 3, 14),
scl., tocando na impureza o corpo inteiro, corpo sobre o qual, profetiza
David, andara o Messias: “‘super aspidem et basiliscum ambulabis™ (Sal-
mo, 90, 13). Ensinando a cerimdnia do lava-pés, o Salvador — em pala-
vras de Anna Catharina Emmerich, ultimamente na moda gracas ao
filme Passion, de Mel Gibson — disse que era uma purificac@o das faltas
cotidianas, “porque os pés, caminhando descuidosamente na terra, se su-
javam continuamente”. Na Cidade do Sol, descreve Tomas Campanella
a pena dos que “surpreendidos na prética de sodomia sdo vituperados e
obrigados a levar, por dois dias, o calgado preso ao pescogo, puni¢ao
que indica terem eles invertido a ordem natural das coisas pondo os pés
sobre a cabega”.

Pisotear o crucifixo € um conhecido ato simbélico de aversao ao
cristianismo. No Japao, essa pritica (Fumi-ye) encontra-se ji na primei-
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ra metade do século XVII: no primeiro més de cada ano, entre o quarto
e o nono dia, os suspeitdveis de ser cristaos eram levados a calcar cruci-
fixos; se a isso se recusavam, sofriam, primeiro, pena de exilio, e, em
caso de reincidéncia, suportavam ento a pena capital. O vizcaino Valentin
de Berrio-Ochoa (1827-61), bispo de Tonkin, no Vietni, foi martiriza-
do, em Hai-Duong, por recusar-se ao pisoteio de um crucifixo. Uma
homilia de Hermann Cohen (1820-1871) — cuja conversao ao cristianis-
mo foi por ele relatada pessoalmente a outro converso, Alfonso Maria
de Ratisbona (1814-1884) — referiu-se a uma ameaga que, supunha, se
faria a um menino, de prenome Jorge, para que pisasse um crucifixo.
Entre as acusagOes que, ao principio do século XIV, Esquiu de Floryan
desfiou contra a Ordem dos Templarios estava a de uma praxe inicidtica
de pisoteio e cusparada em crucifixos, além do compromisso de, quan-
do exigido, praticar-se ato de sodomia a vista da cruz. Entre os fatos
extraordindrios da vida de Teresa Neumann (1898-1962) consta a indi-
cacdo puiblica de um homem que, em segredo, levava um crucifixo pre-
so a sola do sapato. Em margo de 1947, a agéncia United Press noticiou
que urnas contendo as cinzas de chefes nazistas executados em Nu-
remberg foram pisoteadas e destrogadas (Von Hentig).

O vicariato das efigies é também conhecido na histéria dos homens,
para o bem ou para o mal — em outros termos: para louvagao e prémio,
ou para afronta e pena. Assim como hé ritos criminais e crimes rituais —
por exemplo, o que vitimou o pequeno S. Simao de Trento, em
21.03.1475 —, hd também ritos penais e penas rituais. Caligula ordenou
que, a cada dia, se vestisse uma estitua sua com roupa equivalente a que
ele préprio trajasse. Tibério proibiu que moedas com sua efigie fossem
levadas a bordéis oun as latrinas. Bonecos de palha, significando o inver-
no, eram atirados s 4guas, em Roma, com a idéia de expulsar os rigores
hibernais. Mnesiloco, em S para mulheres, impetrou que, antes de re-
ceber a canga no pescogo, fosse despido, porque muito ridiculo lhe fa-
ziam o chapéu e o manto cor de agafrdo, o que provocaria gargalhadas
nos corvos que se deviam nutrir de sua carne (Aristofanes). Na mesma
religiosa Itdlia, em que, durante as procissoes, ndo se poupavam flores
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reverenciando as imagens de santos, ali também, muitas vezes, nio fal-
tou que as proprias estdtuas fossem atiradas ao chio, tanto que ndo aten-
didas as preces dos crentes.

A imagem de S. Antdnio de Lisboa — ou, como por igual o referem,
S. Antdnio de Pidua, tradicionalmente consagrado como um santo
casamenteiro — € posta de cabega para baixo, conforme estendida prati-
ca na América hispanica, até que ele arranje matrimonios para as devo-
tas — missdo delicadissima, pois tanto mais os casamentos se postulam
quanto menos a natureza favoreca a pretensio. Algumas delas deposi-
tam a imagem dentro de um balde com dgua ou deixam-na ao relento
até que se cumpram as impetradas nipcias. Pode ser que nisso se advir-
ta, com sélidas razoes, alguma irreveréncia objetiva, quando ndo até
mesmo uma blasfémia simples indireta. Mas talvez se possa conceder
que haja nessa pritica muito de uma viva fé e de confiada intimidade
com o santo: de S. Joao Batista Maria Vianney, o Cura d’Ars, consta
que se socorria habitualmente da ajuda de S. Filomena, dizendo-lhe com
muita liberdade que o papel de uma santa nova era o de propiciar mila-
gres. Em Morélia, capital do Estado de Michoacén, no México, ha um
restaurante — San Miguelito, em sinalizada homenagem a S. Miguel Ar-
canjo — no qual se destaca o rincdn de las solteronas, um canto da casa
com dezenas de imagens de S. Ant6nio, todas postas ao revés, contras-
tando, porém, no geral, com as figuras corretamente dispostas do Meni-
no Jesus. Esse confronto de disposicdes fisicas sugere que ali nao se teve
em mira nenhum escopo blasfemo. Animo de amizade, noutra parte,
também se encontra no fato de que, embora tendo vivido no século XIII,
S. Antdnio tornou-se, centirias mais tarde, um colega de armas de mi-
litares brasileiros, com direito a soldo, patente e até saudag@o de con-
tinéncia. ‘

E sabido que a Igreja, muitas vezes, deixa crescer juntos o joio e 0
trigo, e do trigo, fregiientemente, faz-se o célebre paozinho de S. Ant6-
nio. Assim, as figuras do totemismo de cla ou de tribos — morada habi-
tual de deuses, demiurgos, génios ou antepassados protetores — nem
sempre foram meramente eliminadas no curso concreto da cristianizagao.
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Concedia-se, dessa maneira, algum papel 4 pedagogia assimilativa, reti-
ficando-se paulatinamente as antigas préticas, em vez de tentar suprimi-
las de pronto. E verdade que, em contrério, socorre o episédio
vétero-testamentdrio do bezerro de ouro (Exodo, 32, 20).

Mas, no México, em Tzintzuntzan, cidade da meseta tarasca, vive
um povo purepcha, cujos ancestrais criam ndo poder religar-se com os
deuses a ndo ser sob céu aberto. Dom Vasco de Quiroga, que foi o pri-
meiro bispo da diocese de Pétzcuaro — a que subordinada a pequena vila
de Tzintzuntzan —, fez entdo com que, do lado externo da igreja local de
Nuestro Sefior del Rescate, se erigisse um altar voltado para imenso piteo
descoberto, € no centro dessa drea mandou erguer uma cruz atrial com
sinais que fazem plausivelmente supor seu cariter substitutivo do totem.

Quando, em 1648, morreu Christian IV, rei da Dinamarca, cuja fi-
lha, Leonora, era casada com Corfitz Ulfeldt (1609-1664), liderava este
o conselho de nobres que escolheria o sucessor real, muito embora fosse
da tradigao dinamarquesa que a sucessio recaisse no primogénito do rei.
Ulfeldt forgou o cunhado, herdeiro do trono e meio-irmio de Leonora,
a fazer concessdes em favor da nobreza. Eleito, o cunhado, Frederico
I1I, ndo perdoou a humilhagdo, e, dois anos mais tarde, acusou Ulfeldt
de conspiragdo contra o reino. Ulfeldt e Leonora fugiram para a Holanda
€, depois, para a Suécia. Sua efigie, porém, em tamanho natural e, se-
gundo consta, recheada de entranhas animais, foi esquartejada em Co-
penhague.

Registrou Von Hentig que, ao largo de mais de 300 anos, entre 1481
e 1809, do total de 31.912 pessoas que disse ele condenadas 2 morte
pela Inquisi¢do espanhola, 17.659 foram executadas em efigie. De se
aceitarem esses nimeros — também com os mesmos algarismos referi-
dos por Jean Dumont, que, entretanto, os refuta por excessivos —, tem-
se que, de toda sorte, ao largo de 328 anos, foram efetivamente 14.253
0s mortos por juizo da Inquisi¢io das Espanhas, i.e., menos de 44 pes-
$0as por ano.

Em poucos meses, entretanto (este € o ponto, o da comparagio!),
morreram na Franga libertdria de fins do século XVIII, vitimas da gui-
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lhotina, mais de 20 mil pessoas. Entre elas, porém, ndo se conta Honoré
Gabriel Riqueti (1749-1791), mais conhecido como conde de Mirabeau.
Virias vezes preso em Vincennes — por ordem, alids, de seu proprio pai,
Victor Riqueti, marqués de Mirabeau (1715-1789) —, Honoré Gabriel
fugiu para a Holanda, acompanhado de Marie-Therese-Richard de
Ruffey, esposa do marqués de Monnier. Foi, entdo, condenado a morte
por decapitagao, que se executaria imediatamente em efigie, dando-se
contudo o prazo de cinco anos para que Mirabeau comparecesse perante
a corte a fim de submeter-se a um processo ordinério. De fato, extradi-
tado, permaneceu preso em Vincennes de 1777 a 1780. Em abril de 1791,
morto em olor de santidade revoluciondria, seu corpo foi depositado
no Panthe6n e reverenciado com luto nacional. Dois anos adiante, des-
cobriram-se, num armario secreto de Luis XVI, documentos que com-
prometiam Mirabeau, a quem se acusava de trai¢ao e jogo duplo. Em
setembro de 1794, seus restos corporais foram retirados do Panthe6n.

Benedict Arnold (1741-1801) havia participado com éxito da Guerra
da Independéncia americana, chegando 2 patente de general e, em 1778,
ao cargo de comandante da Filadélfia. Entrementes, casara-se, € sua situ-
a¢ao financeira nio era das melhores. Por isso, apés tratativas com o co-
mandante geral das forgas britanicas, sir Henry Clinton, Arnold — entao
no comando do forte de West Point — negociou, em 1780, a rendigdo em
troca de dinheiro e de um posto no exército inglés. Foi fuzilado em efigie,
e do mesmo modo escalpelado e, vérias vezes, queimado (Von Hentig).

As complexas manifestagdes do populacho ndao cabem dentro de
esquemas simplificadores: infamados, com os estigmas a cravar-se na
prépria carne, nossos punidos antecessores, por exemplo, ndo supunham
que o body piercing e a tatuagem se aceitariam tdo simpaticamente, no
século XX, por punks, hippies e sadomasoquistas (Denis Bruna). Nem
as cabegas rapadas sdo hoje, a0 menos de comum, sinal infamante; apon-
tam mais para uma estética da rebeldia ou para o rito de ingresso na
universidade. (Registre-se que os piolhos andam fora de moda).

A multidio pode, alguma vez, de fato, atribuir, materialmente, a res
Jjusta, mas pode dar-se que ndo — o que, de resto, mais freqiientemente



| 280 ricaroo o1p

ocorre: a mesma Jerusalém, que se tomara de alegria com a chegada de
Jesus (“omnes turbz discipulorum gaudentes”, Lucas, 19, 37) — ouviu
também o vozerio do populacho: “Crucifige, crucifige eum.” Sempre
ha de muito pensar-se na usurpagio judicativa, e temé-la. E muitissimo
inconveniente, provenha de um, de alguns ou de muitos: é quase sempre
uma revolugdo. Qual o custo humano dos tribunais das revolugdes que,
sob o color inspirativo de utopias, desgragaram realmente os povos ao
largo do século XX?

Mas voltemos as manifestagdes do populacho: trata-se, na maior parte
das vezes, de reacdes — na medida em que respondem a ofensas singulares
—, mas hé casos em que melhor lhes cabe considerar-se agdes, quando sua
causa eficiente € difusa, ideolégica ou imagindria, distante, impessoal, sem
a busca de equilibrio, prépria da estrutura vindicatéria, entre um prejuizo e
sua reparacao; seu sentido €, entdo, antes ofensivo (Bekombo) do que
vindicativo. Entre aquelas, tendem a ser reagdes vindicatdrias — esponti-
neas, imediatas, destrutivas (Verdier), ndo-comprometidas com um fim
institucional, sem vinculo de personalizagio, sem medida de retributividade
—, preferencialmente a ser reacdes penais: essas aqui, ritualizadas, mediatas,
Institucionalizadas, pessoais, retributivas (a0 menos, de modo principal).

Por mais se deva a evidéncia preferir um sistema institucional de
penas, nao se pode contornar a circunstincia de que, enquanto reativas,
as manifestagdes populares, ainda que ilegitimas, tendem, nio raro, a
ser substituintes de fato da deficiéncia institucional.

Um viés de relaxagdo penal insinuou-se por parte muito considera-
vel da Penalistica de nossos tempos, que ndo parece compreender mais
a idéia do dever de punir, seja como um meio necessdrio para a ordem
das liberdades, seja como o reconhecimento de um direito do réu, que
nao pode, a priori, ter contra si um estigma de ndo-expiabilidade de sua
culpa e de consegiiente nao-reintegragdo social (D’ Agostino). A pena
passou a entender-se, em algumas esferas da Penalfstica atual, como algo
correspondente a um direito abstrato de punir, derivado do “mito do
contrato social” (Michel Villey) desprezando-se a vocagio natural de
combater os males.
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A natureza toda, sem embargo, possui uma inclinagiio especifica para
o castigo do mal, e os homens, em particular, tendem naturalmente a
repelir o que lhes € nocivo, previnindo-se das afrontas e vingando-se das
injurias suportadas (S. Tomds de Aquino). Essa inclinagdo humana, na-
tural, corresponde a um hdbito, a vindicatio — virtude especial, social,
parte anexa da justica comutativa. A debilidade da soberania politica em
efetivar as penas devidas, falta, assim, a um dever natural de combater o
mal e garantir as liberdades: “Libertad para todo y para todos (disse o
freqlientemente injusticado Garcia Moreno). Menos para el mal y
malhechores. Cuando el pueblo despierta, cada palabra es una esperanza,
cada paso una victoria. El capitulo del malvado es la garantia del hombre
de bien.” A falta de observancia desse dever penal — revelando acaso um
indicio profundo de ilegitimidade politica (Pierrette Poncela) —, dever
de punir que se constitui num “verdadeiro e préprio officium pietatis”
(Mauro Ronco), essa falta traz consigo o fomento de reagdes populares,
porque, estando a falhar o sistema vindicativo, institucional, remanesce,
entretanto, e insatisfeito, o anelo de vinganga (Gérard Courtois), natural
inclinagio dos homens contra os males que os afrontam na cidade.

“Novas leis derrubardo hoje as antigas (diz, a pdginas tantas, o coro
em Euménides), se a causa — o crime — deste matricida triunfar. Se acon-
tecer isso, todos os mortais julgarao mais ficil a perpetragdo criminosa.
(...) Darei rédea solta a todos os homicidios.” Ndo: “(...) o castigo vird.
E um desfecho inevitdvel” (Esquilo, 490 et seq.). Ninguém escapa, sen-
tenciou Menandro, ao castigo que merece a fanfarronice. Se a vinganga,
assim o julgou Nicolas Berdiaeff, para a consciéncia primitiva, € a ex-
pressdo da €tica da lei, ndo o é, contudo, em razdo da primitividade dos
homens, mas antes por sua natureza. O que acerca a propensio dos ho-
mens antigos de que “a alma da vitima nio deveria conhecer o repouso
enquanto ndo fosse vingada”, do registro muito posterior da subsistén-
cia, por exemplo, em Hamlet, de um dever moral de vingar a meméria
dos ancestrais, ¢ a idéia de inadmissibilidade de relaxagdo penal dos
crimes. A progressiva institucionalizagdo politica da pena — a reserva
politica ou estatal das penas —, elevando acaso a natureza dos homens,
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nao significa, entretanto, a desapari¢io da vindicatio, mas sua limita-
¢ao extensiva com a relacionagdo das penas a culpa do réu. “A vingan-
¢a antiga nio estava ligada de nenhum modo a culpabilidade pessoal;
(...) é somente quando ela passa as maos do Estado que a idéia de cul-
pabilidade e de responsabilidade pessoais comecam a desenvolver-se”
(Berdiaeff).

A patranha laxista ndo se limita ao plano exclusivamente secular. J4 se
terd ouvido nos puilpitos a verberagio de um falso t6pico teoldgico — “Deus
ndo pune” —ou cosmolégica: *‘a natureza nao castiga”, mal se escondendo
o latitudinarismo ou a perda da virtude da fé. Houve ji o tempo de um
cintico novo a ressoar entre os hebreus, impetrando ao Senhor “vinganga
contra as nagOes pagas” e “castigos aos povos” (Salmo 149), porque “(...)
o iniquo ndo ficard impune” (Provérbios 11, 21). Que fazem alguns dos
atuais pregadores — *(...) o castigo dos insensatos € a loucura™ (Provér-
bios 6, 22) — com a expulsio do Jardim do Eden, a maldigdo da terra, o
suor do rosto, a errdtica peregrinacio de Caim, o dilivio, a dispersdo
babélica, a destrui¢do de Sodoma, a esculturagdo da mulher de Lot, a
sangiiificacdo do rio Nilo, a infestag@o de ras, mosquitos e moscas nas
terras do Fara6, a mortandade de seu gado, as tlceras de seu povo, a chu-
va de granizo e as trevas sobre o Egito, a peste de Israel — de D3 até
Bersabéia —, as mortes de Amnon, Absaldo e Adonias? As penas ins-
titucionais ndo sdo efetivas: o motorista esmagou a crianga contra o
muro; os vizinhos correram-lhe atrds; alcangado, surrado, cuspido,
morto (...) depois, quiseram atear fogo em seu caddver (abril de 2003).
Enquanto isso, na pauta académica do dia, haverd meia dizia de ga-
rantistas a explicar que, preso agora Saddam Hussein, caberd a detragao
penal por sua anterior punicio em efigie.
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(ALGUNS) PROBLEMAS NOVOS
(MA NON TROPPO...)
DA INSCRICAO IMOBILIARIA

Ricarpo Dip




1. Orecrutamento universal da inscrigdo no elenco da principiologia
do direito registral imobilidrio nunca afastou, completamente, a maior ou
menor variedade dos condicionamentos locais: pense-se, a titulo ilustrativo,
a) napluralidade do critério de ordenacio das inscrigdes — vale dizer, pela
centralidade de um f6lio real, de um f6lio pessoal ou por mera seqiiéncia
cronol6gica; b) na diversa metédica da expressio grafica das inscri¢oes
—isto é, mediante assentos resumidos ou por meio de transcrigao: fotidem
verbis translatus; e c) no distinto efeito publicitirio que lhes possa
corresponder segundo os ordenamentos juridicos: por exemplo, afastan-
do-se o Brasil de uma forte predominancia da publicidade declarativa,
mantém, ainda por seu novo Cédigo Civil — de 10.01.2002 —, o efeito
constituinte das inscri¢des prediais relativas a atos inter vivos: art. 1.227
[“Os direitos reais sobre iméveis constituidos, ou transmitidos por atos
entre vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartério de Registro de
Iméveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo os casos expres-
sos neste Cédigo”].

Ao lado dessas questdes, historicamente consagradas, hi problemas
de algum modo noves que tocam por agora o principio da inscrigdo. Se,
de fato, ndo se pode reconhecer inteira novidade nesses problemas, nao
€ caso, entretanto, de recusar a circunstancia de que eles, rejuvenesci-
dos, emergem também — e muito influidamente — como resultado de
manifestas questdes contempordneas. Dentre esses ‘‘problemas novos”
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da inscrigdo imobilidria, aqui versaremos dois deles apenas e sem, de
resto, ter a minima pretensao de aprofunda-los. O limitado escopo des-
sas meditagdes € apenas o de indicar, ainda que sumariamente e de modo
fragmentario, o estado da questao sob exame nos segmentos que dela
mais parecem relevar em nossos tempos: o de novas linguagens e o do
fim primordial da inscrigdo. Isso, por exemplo, responde 2 situagio
atual no Brasil, em que ora se debatem problemas relativos a novos
modos de inscrigdo descritiva de imoveis rurais (Cf. Lei 10.267, de
28.08.2001, e seu Decreto Regulamentador 4.449, de 30.10.2002).
Podem, pois, extratar-se, de logo, os dois “novos problemas” a que
nos vamos aqui restringir:

* o da sinalizagdo das inscri¢des — i.e., sua linguagem, seu modo

expressivo; e
* o de sua finalidade principal.

2. J4 por sua etimologia, o conceito de inscrigdo — do latim ins-
criptio, inscriptionis — aponta primeiramente a idéia de escrito, cor-
respondendo ao participio inscriptus, do verbo inscribo. Esse nicleo
original da acepg¢ao de inscriptio ainda pode reforgar-se pela aproxima-
¢io com um homdgrafo, o adjetivo inscriptus, a significar o nao-escri-
to. A acdo de escrever — scriptio —, seu resultado: o scriptus e a scriptura,
seu agente — o scriba —, sdo indicagdes muito familiares a idéia comum
de “inscrever”, mas isso ndo nos deve induzir a conclusio de que a
inscriptio romana se reduzisse exclusivamente ao conceito de “texto”,
de “literalizagdo”. Inscribo era também gravar em alguma coisa, mar-
car, assinalar, entalhar — assim se fez no timulo de certa mulher que
participara das exéquias de sete maridos (Rezende, p. 326) — e, ao me-
nos segundo o uso de um poeta satirico, inscriptio era o ferrete ou mar-
cana testa de uma pessoa (Saraiva, p. 615; Fontinha, p. 1.011; Torrinha,
p- 430). A distin¢do, na linguagem juridica romana, entre inscriptio e
subscriptio (Mommsen, p. 251; Gutiérrez-Alviz, p. 298, 651) autoriza-
ria a idéia de que, ligadas ambas embora ao conceito principal de escri-
to, elas se complementavam para fundar o ato, ou seja, para dar o fun-
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damento que o tornava preciso. Desse modo, o sentido plendrio de
inscriptio € o de sinalizagao ou expressio significativa, nio necessaria-
mente o de literalizacio.

A histéria mesma do registro imobilidrio traz indicios dessa exten-
sdo conceitual de inscrigdes nio-literdrias: por exemplo, com as pedras
de limites (koudourrous), na Babilonia (Pugliatti, p. 48-50). Jean-Louis
Calvet (p. 29 et seq.) dir4, sugestivamente, que houve escritura antes’
das letras, ai compendiando as expressdes cuneiformes, podendo a pro-
posito recrutar-se a dos babildnios (Storig, p. 29). O s6 fato histérico da
expansdo do alfabeto e da relativa maior facilidade de seu emprego nao
superou a persisténcia de problemas lexicais e a procura de outros siste-
mas de sinalizagao.

Exemplos desses temas — a sobrevivéncia de questdes de lingua-
gem e a busca de sua superagio — podem indicar-se, graficamente, com
os fatos da confusio linguarum (Génesis, 11:9) e da perseverante pro-
cura da lingua perfeita (Umberto Eco), amontoando-se, a propésito,
freqiientes fracassos. Com efeito, o esforgo humano para a forjadura
de um canon de palavras sem fronteira (Costa, p. 23 et seq.) até aqui
ndo suplantou o babelismo: é verdade que de 8.000 palavras arroladas
em um diciondrio plurilingiie europeu — verbetado em alemao, espa-
nhol, francés, inglés, italiano e portugués —, apontaram-se mais de 1.200
homégrafas, mas, com identidade quase plendria (i.e., s6 dispensada a
perfeita harmonia dos acentos), essas palavras ndo passaram de 20
(Walter, p. 366). Além dos 6bices das pouco franqueadas fronteiras
lexicais sdo ainda e muito considerdveis os problemas do irrefreavel
dinamismo idiomético e o de seu confronto no interior de cada cidade:
um diciondrio, disse Sérgio Corréa da Costa, é um trabalho “eterna-
mente inacabado, pois jamais conseguiria abranger a totalidade lexico-
grifica de um idioma” (p. 24).

O mundo juridico nunca esteve isento dessas intempéries, em que,
de par com uma classe quase algebrizada de conceitos, convivem ambi-
giiidades e equivocidades da inevitavelmente perfilhada linguagem so-
cial, ao lado de propositais standards, a demandar complementagio
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casuistica, de vocdbulos sinénimos e termos polissémicos, de tal sorte
que a terminologia “prépria e exata” do direito se resigna, muitas vezes,
a ser apenas o rol de uma ampla e consciente indeterminagao lexical
(Dinio Garcia, p. 83-87). Lembra aqui um episédio recente, objeto de
apreciagdo num dos tribunais brasileiros: foi um homem acusado de ter
ofendido moralmente a mulher, injuriando-a com o nome *‘vagabunda”.
Defendeu-se o réu, alegando que vagabunda é tanto a designagao de uma
espécie de formigas, quanto ainda a referéncia aos que vivem de modo
errante. Ora, € por sua dimensio pragmatica, em concreto, que se deve
aferir a efetividade do uso de um termo semanticamente equivoco. Quan-
do Bakunin, por exemplo, aludiu, numa carta politica, aos vagabundos
da Ruiissia, entre eles relacionou expressamente ladrdes e santos. Dos
goliardos medievais, perambulando de cidade em cidade, pode dizer-se
que eram *“‘vagabundos”, e nisso ndo vai moléstia alguma. Esses cami-
nhantes — 2 margem seu desiderato de hedonismo e profanacdo — tém
até o crédito de um saboroso cancioneiro em que destacadamente se alga,
ao menos, a letra do hino até hoje tido por universal dos académicos:

Gaudeamus igitur

Jjuvenes dum sumus

post iucundam juventutem

post molestam senectutem,

nos habebit humus.

Dos goliardos pode dizer-se entao, sem ofensa nenhuma, que eram
vagabundos por antonomdsia. Mas a mulher, aquela que o réu chamou
de vagabunda, ela ndo estava sendo designada como se fora uma formi-
ga ou ndmade, mas, isto sim, por ser mulher de vida moralmente devas-
sa. A tarefa determinativa de elei¢cdo de um entre vérios conceitos
ambiguos ou equivocos € inevitdvel no universo juridico, na medidaem
que tem ele de acolher os problemas do mundo e a dindmica de sua lin-
guagem.

Nossos tempos viram integrar-se trés sistemas de signos — o lite-
ral, o dudio e o visual (Ramonet, I, 6) —, e, com a cumplicidade de jar-
goes cibernéticos, viu atualizar-se a persistente utopia da lingua perfeita.
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Falou-se, entdo, ora com pessimismo, ora com otimismo, quer para
aplaudir, quer, na maior parte das vezes, para criticar, em “utopia da
comunicagao” (Breton, I), “culto da informagido” (Roszak), “revolu-
¢éo dos cabos” (William Bresman), em “culto da Internet” (Breton, II,
20), “utopia da técnica” (Flichy, 22-23), “tirania da comunicag¢io” e
“messianismo medidtico” (Ramonet, II, 7 ef seq.), na “utopia do pro-
gresso” e no “reino do caos” (Roberto de Mattei), na “tecnifica¢do da
palavra” (Breton, III, 58 e seq.) — etiquetas que, a seu modo, indicam,
para bem ou para mal, aspectos dessa nova etapa do empenho da lin-
guagem perfeita. Utopia a parte, o fato é que a imensiddo dos cami-
nhos informéticos tornou avistdvel, ainda que de modo rudimentar, a
idéia de uma linguagem ampla e rapidamente traduzivel para o univer-
so dos leitores. As classificagdes universais de Aristételes e do Isagoge,
de Porfirio, o thesaurus da magna arte de Raimundo Liilio e a taxinomia
de John Wilkins parecem menos irrealiziveis quando se considera o
hipertexto informatico (Eco, 312: 3).

O registro imobilidrio pode valer-se desses recursos informéticos, nao
$0, por exemplo, mediante a concorréncia da sinalizagdo visual — plantas
e fotografias — dos im6veis objeto comumente s6 de descrigdes literais,
mas também pelo uso da hipertextualizagdo, que permitiré rdpido acesso
ainscrigdes referiveis, sejam relativas a outros iméveis (2 origem do obje-
to, ou deste confinantes, ou de propriedade de pessoas indicadas nas ins-
crigbes), sejam pertinentes a dados de registros pessoais e de cadastros
administrativos. Estd-se af no ambito das possibilidades técnicas. O que
nos deve ainda e muito preocupar € a inteira conformagao dessas técnicas
com a natureza e a finalidade do registro imobilidrio. H4 uma série de in-
dagagdes a considerar: s6 a titulo exemplificativo:

a) posta acaso uma dissonincia entre as sinaliza¢des — visual e tex-
tual —, qual delas haver4 de prevalecer para os efeitos juridicos da publi-
cidade registraria?

b) ainda estaria a justificar-se a literalizagdo descritiva de iméveis,
se eles, entes fisicos naturais, podem ser percepcionados por um meio
imagético?
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c) a fungdo textual-descritiva, nos registros, estaria, nesse quadro,
projetada apenas para a ulterior formagao de titulos literais?

d) qual a espécie de convivéncia que espera estabelecer-se entre uma
nova linguagem descritiva e a textualizagao ndo-descritiva dos registros?

e) aadmissdo de hipertextos registrarios é compagindvel com o di-
reito de privacidade?

f) a hipertextualizagdo ndo inclinard exatamente a prejudicar a gra-
fica visualizagido do félio real?

g) alguma linguagem “técnica” — suponha-se, um idioma geor-
referencial — podera ter a pretensdo de definitividade?

h) alguma linguagem “técnica” podera ter a pretensio de acessibili-
dade profana?

i) alguma linguagem “técnica” podera ter a pretensido de converter
o registro de imdveis numa academia de ciéncias exatas ou num bloco
de relatos acessiveis apenas a peritos em fisica teérica? Podera ter a pre-
tensao...

Nio se pode passar ao largo de que, seja qual for o sinal a adotar-se
na inscri¢ao imobilidria, ele sempre sera:

a) uma expressdo fragmentaria da realidade (Soria, p. 9);

b) o resultado de um meio — de visualizagio, iconografico ou tex-
tual etc.;

¢) uma sinalizag¢do convencional; e

d) um enunciado emitido com uma dada linguagem, de fato susce-
tivel ou nao de compreender-se por seus destinatérios.

O registro, repositério de informagGes, nao podera mais do que re-
colher indicagdes selecionadas de um imenso espectro de dados. Para
mais, nao se podem evitar de todo os erros de percepgao sensivel ou ainda
os de sua memodria e interpretagdo — Balmes deixou dito, a propésito:
“la experiencia ensefa que los sentidos nos presentan los objetos dife-
rentes, segin que nuestro 4nimo esti prevenido de diferente manera” (p.
12), e as mais “precisas” linguagens “cientificas” apenas podem reduzir
as incertezas, ndo de todo evadi-las (Dinio Garcia, p. 84). A obsessdo do
posicionamento do imével, sao palavras de Magueijo (p. 31), encontra
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sua expressdo no GPS — sistema de posicionamento global —, que “nos
dé as coordenadas de qualquer ponto da superficie da Terra com preci-
sdo perfeitamente absurda...” Mas, acrescenta o fisico teérico do Impe-
rial College de Londres: “...tudo isto € puramente convencional”. Ali4s,
a propria “ciéncia” foi denunciada ja por gravissimos erros (brevitatis
studio, v. Sokal-Bricmont) — acusag¢io que, mal ou bem, desvela a contro-
vérsia que alveja as mais consentidas teorias cientificas.

Nio se trata aqui, por certo, de tomar indiscreto partido a favor ou
em contrario de determinadas teorias, sendo que de, prudentemente, ndo
supor que esteja pronta e definitiva a linguagem perfeita, que se deva,
enfim, ordenar, com éxito, uma nova construgio da Torre de Babel.

E sabido, além de todo exposto, que a sobreposigao de sinais, ladea-
do o risco de sua dissidéncia, e a hipertextualiza¢gio aumentam o volu-
me de dados informativos nos sistemas receptores e para os destinatarios
finais. Até certa medida — que, em rigor, ndo se sabe por agora, a mingua
de‘experiéncia, determinar adequadamente — esse acréscimo informati-
vo contribuird para a melhor organizagio do sistema registral, mas, a partir
de determinado nivel, o vulto das informacdes, disse Dinio Garcia (p.
87), “desorganiza, saturando os canais e aturdindo os destinat4rios”. Nao
nos olvidemos sequer por um instante de que a inscri¢ao imobilidria, em
seu dimensionamento pragmadtico, nao conceme sé a0 emitente mas tam-
bém ao destinatério, e um signo “ndo pode cumprir sua tarefa assinalativa
se o destinatdrio ignora o objeto”. O principio da inscri¢do predial ndo
se esgota com a mera sinaliza¢@o porque exige a possibilidade de co-
nhecimento do objeto de conceito sinalizado (Herndndez, p. 129).

3. Pareceria, faz alguns anos, superada ji a discussao sobre a prin-
cipal finalidade da inscri¢do imobilidria — se a seguranca estética de uma
situagdo juridica real ou se a seguranga do trafego correspondente. O
debate, porém, volta a interessar, na medida em que a ordem econémica
insinue a preponderdncia valorativa da mobilizacdo dos imdveis, i.e., a
preferéncia por sua fungdo crediticia ¢ nao como o assento familiar e
nacional.
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O principal objetivo do registro imobilidrio é a protecao do legitimado
registral. Vale por dizer: é a seguranga estdtica. Melhor se compreen-
de essa afirmagdo ao observar-se que a seguranga dinamica esperada
do registro predial corresponde a um reflexo dos efeitos da seguranga
estdtica. A esse propésito, Vallet de Goytisolo (p- 327) registrou que a
principal garantia do tréfico € a titularidade dominial e concluiu: “La
seguridad dindmica del trifico se apoya asf en la seguridad estitica de Ia
propiedad.”

O reconhecimento da principalidade da seguranga estitica na teleologia
registral implica negar alteragdes que ponham em risco a situagdo juridica
estabelecida segundo a ordem legal. Esse critério deve orientar a adocgio
de novas linguagens, incluso as descritivas, e a resolucdo dos conflitos
emergentes do inevitdvel contraste entre a linguagem de um tempo passa-
do e a linguagem de novos tempos. O que h4 de prevalecer em seu con-
fronto € o objeto de conceito, estavel, sinalizado, e ndo o sinal — pretérito
ou contemporineo —, como se este, ora a preservar-se num museu, ora a
revolutear por mera novidade, fosse de maior relevo do que a realidade a
sinalizar. Nem, de um lado, pois, a fossilizacio de um léxico ultrapassa-
do, nem, de outro, seu singelo abandono pela terminologia mais codmoda.

Uma nova linguagem, para ser fiel a sua missio, deve por ao dia o
conceito jé estabelecido na linguagem anterior. Sem a pretensdo de ter a
chave de todos os idiomas, de ser a linguagem definitiva e perfeita que
estd pronta a recolher e a reordenar os escombros da antiga Torre de Babel.
Sua meta hd de ser, com a lealdade de um historiador, a) a da compreen-
sao do conceito exprimido pela linguagem pretérita; b) ada enunciagio
exata desse conceito; e ¢) a da comunicagio clara aos destinatarios.

Se, a pretexto de atender aos interesses do trafico imobilirio, vier a
admitir-se, com o uso de uma nova linguagem, o desprezo do objeto ji
estabelecido no registro, ou uma sinalizagao hermética, incompreensi-
vel para uma parte consider4dvel de seus destinatérios, é de temer que,
em pouco tempo, se fomente o clandestinismo dos negécios prediais,
vulnerando-se tanto os interesses da seguranca esttica, quanto os da
dindmica.
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E verdade que as situagdes fundidrias locais — é muito o caso do
Brasil — revelam impropriedades conceituais cuja retificagao seria
benfazeja. Mas a corregdo descritiva das figuras, medidas e lugares dos
iméveis, também ela, deve subordinar-se ao escopo de seguranga esté-
tica, ndo sendo demasiado salientar que, mal descritos embora, desde
que fisicamente determinados, os iméveis puderam ser e ainda sdo
objeto de situagdes juridicas inscritas, e seus enunciados descritivos,
em principio, ndo podem ser alterados, pena de maltrato da seguranga,
sem o consentimento do legitimado registrdrio ou, limitadamente, sem
sua vocagao processual.

Por certo, nada impede que os cadastros se valham do que se desig-
nou por “nova semiologia” e “novilingua vetorial” nas descri¢des pre-
diais (Jacomino, p. 19). Os problemas se pdem quando a) se pretenda,
com essa nova linguagem perfeita, substituir, por mera iniciativa buro-
crética — o cadastro resolve tomar o poder —, uma descri¢ao constante
dos f6lios registrais, ou b) impor uma convivéncia endégena — i.e., na
prépria tdbula — de duas descrigdes imobilidrias: uma, imperfeita acaso,
lacunosa talvez, mas que o povo 1€ e entende; outra, com pretensoes de
definitividade e pureza, mas que apenas é decifrdvel por meia ddzia de
Champollions; essa convivéncia, adivinha-se que fregiientemente con-
flituosa, seré de todo iniitil... Melhor seria “dar a César o que € de César”
(Jacomino) e manter prudentemente em suas proprias fronteiras os l€xi-
cos de que, malgrado a confusio linguarum, teimam alguns em usar para
reconstruir Babel.
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1. Parcelamento do solo urbano como fenémeno social

A ocupacio dos espagos territoriais urbanos, em razio da extrema ca-
réncia de recursos piblicos direcionados as causas sociais especificas,
bem como em razdo do improprio ou ineficiente instrumental juridico
disponibilizado para a busca de alternativas mais vidveis destinadas a
solucio das questdes ligadas a melhor ordenagdo das cidades, contri-
bui de forma decisiva para a cadtica estruturagdo dos grandes centros
urbanos.

O adensamento e o crescimento populacional, mormente nas cerca-
nias dos grandes p6los econdmicos, consolidou-se, basicamente, sobre
dreas pouco protegidas e em regides alijadas do mercado econdémico
imobilidrio, como as 4dreas de preservagdo ambiental e as situadas junto
aos mananciais.

Essa forma de expansdo urbana revelou uma situacgio de insolivel
conflito, contrapondo os interesses da populagdo carente com 0s pré-
prios interesses da cidade. Aqueles, ligados a uma idéia de fraternidade
e solidariedade, que reclama apoio incondicional as necessidades huma-
nas, fundamentalmente voltadas para o atendimento das necessidades
vitais do extenso grupo de pessoas e familias excluidas; estes, igualmente
relevantes e importantes, ligados a preservagao da vida nas cidades, com
respeito as dreas de preservagdo ambiental e hidrica, bem como a me-
lhor equagdo da questao do adensamento populacional, com a dis-
ponibilizagdo de equipamentos piiblicos.
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De acordo com essas forgas, as cidades se formaram como verda-
deiros organismos vivos, mediante movimentos populacionais de mas-
sa, que silenciosa e constantemente desenvolveram a ocupagio das dreas
periféricas, eleitas pela facilidade de dominagio, o que vem dando fei-
¢ao final e nada agraddvel a nossas metrépoles.

O Estado, por sua vez, vem se mostrando incapaz de enfrentar esse
imenso desafio, em razdo da falta de recursos financeiros e por um certo
desestimulo politico, conquanto uma postura mais rigida poderia vir em
desfavor de interesses eleitoreiros.

Esse quadro de tolerancias e irresponsabilidades da administragdo
publica vem perpetuando situagao, pois aniquila a qualidade de vida
principalmente dos préprios invasores ou ocupantes, que ficam a mar-
gem da formalidade, vivendo com inseguranga e gerando inseguranga.

A urbanista Maria Lucia Refinetti Martins, professora do Labora-
tério de Habitagdo e Assentamentos Humanos da FAU-USP, destaca
que mesmo existindo um feixe de leis disciplinando e regrando os as-
sentamentos, eles ndo se efetivam na forma e em respeito aos desig-
nios sociais, anotando que “nem sempre os meios levam aos objetivos
pretendidos”. Observa, “por exemplo, em relagdo 2 legislagio adota-
da para prote¢@o dos mananciais na Regido Metropolitana de Sao Pau-
lo: o intenso processo de urbanizagZo, aliado ao esgotamento, a partir
de meados da década de setenta, da oferta de lotes precirios e de bai-
X0 custo (por restrigoes devidas a Lei 6.766/79) e a auséncia de outras
alternativas para a habita¢do popular, acabou empurrando a populagio
de baixa renda justamente para as dreas ambientalmente mais frigeis,
desprezadas pelo mercado formal, o que inviabilizou por completo a
aplicagdo da legislagio de proteg¢ao aos mananciais. Nesse quadro, a
remogao pura e simples da populagao, para atender ao estabelecido na
Lei, se mostra socialmente insustentdvel — a0 mesmo tempo em que a
regularizagdo das ocupagdes ndo tem como atender aos parimetros
legais. E um quadro extremamente delicado devido as dimensdes da
exclusio habitacional e a incapacidade do Estado em enfrent4-la. Nes-
sas condigdes, o conceito de razoabilidade ‘parece permitir que’ se
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coloque a questdo: irregular € o que se afasta dos termos da Lei ou
dos objetivos da Lei 7.

A pertinente indagacio revela que essa situacdo nao € determinada
apenas pelos fatores aliados ao desnivel social e ao &xodo rural, mas ao
nascedouro e a base de uma legislagdo confusa, tecnicamente imperfei-
ta e despida de praticidade.

O conjunto legislativo € composto por inspiragdo de “urbanistas”,
em regra formados de comandos programéticos que se revezam com
dispositivos altamente técnicos e de dificil, sendo impossivel, compre-
ensdo de uma andlise ordindria, marcado por férmulas e equagdes
ininterpretdveis. As leis urbanisticas, confusas e complexas, somente
comportam decodificacdo pelos préprios 6rgaos piblicos, situagdo que
somente favorece o radicalismo ou a corrupgdo, mormente em paises
como o Brasil, que ndo possui ainda uma histéria marcada pela mo-
ralidade administrativa.

Regras complicadas, confusas e complexas, como temos em Sao Paulo
com a Lei de Zoneamento, o Plano Diretor de Diretrizes e todos os seus
subseqiientes, planos de reavaliacio da cidade, sdo usadas por funcionérios
“radicais” para obstar e travar empreendimentos e formas de regularizagio
urbanistica ou ainda sdo empregadas por funcionérios “corruptos”, que se
aproveitam das dificuldades para “vender” as facilidades.

O “ideal” que impregna as normas e regras urbanisticas é penaliza-
do por esse torpe desvio. Regras claras, objetivas e de facil compreen-
sd0 ndo permitiriam esses descaminhos, propiciando formas de controle
judicial, pois mesmo as demandas judiciais que versam sobre tais ques-
toes ndo sdo resolvidas por “interpretagdo” subsuntiva, mas por pericias
que se afastam da compreensao leiga. Ademais, apenas com a previsao
de normas claras e objetivas viabiliza-se a necesséria transparéncia,
cumprindo em toda a sua extensido o “Estado de Direito”. Os padroes
validos para a Europa ndo se viabilizam aqui, uma vez que nossa reali-
dade € diversa e nosso estagio evolutivo é outro.

Portanto, a existéncia de legislagao confusa, muito idealizada e pouco
objetiva propiciou dificuldades na sua aplica¢@o, no seu cumprimento, na
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sua observincia; € lamentdvel essa tendéncia de se conceberem “leis” de
contetdo urbanistico, instrumentos dotados de alta e indevassdvel técnica
totalmente imprépria para a compreensio ordindria.

Alids, esse € mais um dos bolsdes de problemas e distirbios que a
classe dos politicos ndo se mostra hdbil ou eficiente para solucionar ou
superar, em que pese o alarde provocado por discursos favoriveis, na
medida em que eles reconhecem direitos para posigdes antagdnicas.

Para combater essa situacdo atualmente consolidada nas grandes
metrépoles, € necessdrio adotarem-se posturas coordenadas entre os
poderes e as entidades ptiblicas envolvidas, bem como adotarem-se po-
liticas que racionalmente mesclem preocupagio social com preocupa-
¢do pela preservacio do ecossistema e da qualidade de vida nas cidades.
Em especial ao segmento politico, cuja incumbéncia é organizar o caos
das grandes cidades, cabe formular regras juridicas factiveis e realistas,
elaborar projetos legais, consistentes e objetivos, para que possam ser
entendidos pela populagio e aplicados pelas autoridades sem desvios e
descaminhos, sempre sob o controle legal do ministério piiblico e do
Judicidrio.

Portanto, a regularizagdo fundidria, bem como a superacao da ques-
tao determinada pela ocupagio irregular do solo urbano, deveriam ter
inicio a partir da edigao de leis que transformassem os estatutos e as
posturas das cidades em normas inteligiveis e de aplicagio objetiva e
direta, abandonando, por sua vez, 0 modelo complexo/programaético, que
tudo prevé e nada dispée, como o atual Plano Diretor da Cidade de Sao
Paulo, veiculado pela Lei Ordindria 13.430/02 (que, na segdo da poli-
tica e desenvolvimento urbano, cuida no extenso art. 76, dotado de X1V
itens, dos “objetivos” da politica urbana; tratando, no artigo subse-
qiiente, com outros X1V itens, das “diretrizes” da politica urbana, e
ainda alinhava, no art. 78, as “agdes estratégicas”, em nada menos do
que novos XVI itens).

Tantas sdo as disposi¢oes, tantos sdo os chamamentos, tantas as di-
retrizes, vetores e politicas, que ndo se consegue extrair de seu texto
qualquer convicgao positiva, qualquer contetido impositivo, mas ape-
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nas possibilidades e vagas posturas. A lei diz 0 que o Executivo vier a
dizer que ela disse, seu contetido pode flutuar ao sabor das vontades
politicas.

A busca pela superagdo do problema determinado pela ocupagdo
irregular exige prudéncia, equilibrio e razoabilidade na elei¢io das solu-
¢Oes as medidas devem se mostrar aptas a aparelhar a administragdo
puiblica de mecanismos para a adogao de manobras, de ajustes e supera-
¢do das situagOes consolidadas, uma vez invidvel a solugio de todas as
questdes apenas com a adogdo da truculenta expulsido das populagdes
invasoras.

Do ponto de vista jurfdico, o fracionamento e parcelamento do solo
urbano nao tém sido tratados, ao longo dos anos, com a devida atengéo
e cuidado, mesmo em se tratando de tema da mais alta relevincia e inte-
resse, na medida em que envolve a dificil arte de harmonizar interesses
invariavelmente antagdnicos. A preocupagio social, cujos vetores mais
importantes sdo o assentamento urbano e a disponibilizagao de mora-
dias, enfrenta entraves e obsticulos ligados a causas relativas a preser-
vacdo ambiental, bem como a ideologias urbanisticas ligadas a
necessidade de atendimento ao sentido funcional e estético das cidades.

Todas as dividas, incertezas e preconceitos devem ser debelados,
para que os parcelamentos populares a serem implantados, os que ja se
encontram consolidados, bem como os fracionamentos que favorecem
a classe média, venham a conquistar, junto aos poderes constituidos,
devidamente investidos da adequada dose de boa vontade e da necessa-
ria regularizagdo urbanistica, sem o que havera um indesejdvel hiato no
assentamento urbano, sempre pernicioso, conquanto se constitui em ter-
reno fértil para a corrupgio e distorgao.

A primeira grande questdo a ser desbravada nesse intrincado processo
de parcelamento do solo diz respeito & competéncia dos entes piiblicos
envolvidos, conquanto hd uma profunda confusio nesta drea decorrente
muito mais de um estranho menosprezo a legislag¢ao local do que a ausén-
cia de conhecimento das regras e dos padrdes que devem ser aplicados a

espécie.
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2. Organizacdo das cidades e reparticao
de competéncias

Fixados ontologicamente o0s anseios e os propdsitos da “regularizagio
fundidria”, que, portanto, possui basicamente dois vértices —um de orien-
tagao ou de consisténcia urbanistica, voltada para o melhor e mais com-
pleto equacionamento dos problemas relativos ao bom funcionamento
das urbes, e 0 segundo, de que possui insuperdvel cardter complementar
a este primeiro, de ambito eminentemente registral, pois, voltada para o
aperfeicoamento das informagdes e descrigdes tabulares, necessdrio se
mostra um aprofundamento na analise sobre os campos de competéncia
e de interferéncia de cada ente federativo, para se aquilatar e fixar a ex-
tensdo e amplitude dos diversos comandos normativos que tais esferas
produzem.

As “cidades”, como as células mais importantes da estruturagio so-
cial da nagdo, recebem o influxo de normas emanadas das trés esferas
de poder, de forma que a leitura desses textos exige um prévio posi-
cionamento acerca das competéncias e atribui¢des de cada ente e de cada
6rgdo, para se aquilatar a amplitude, a extensdo, a impositividade e a
vinculagdo das normas de cada uma das esferas.

Basicamente trés s3o os temas que afetam a estrutura das cidades. O
primeiro, de ordem registrdria, o segundo, de ordem ambiental, e o ter-
ceiro, de cunho urbanistico. Todos com inegével interligagZo e entrela-
camento, posto que todos se dirigem a formas de organizagao das cidades.

Quanto ao primeiro dos temas, o texto constitucional, de forma pe-
remptoéria, confere a Unido o poder de legislar e regrar sobre registros
publicos (art. 22, XXV), e nesse particular ndo contempla as demais
esferas com atribui¢Ges ou competéncias semelhantes.

Contudo, a atribuicdo registral, como anotado, possui carater com-
plementar, devendo se guiar e orientar também, em atengio as normas e
comandos de orientagdo urbanistica e ambiental, segmentos do Direito,
que foram considerados e tratados pelo texto supremo de forma mais
cuidadosa e pormenorizada.
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A esse propdsito, o art. 23 estabelece em seus incisos VI e VII, que
compdem a competéncia comum das trés esferas de governo, a prote-
¢do ao meio ambiente € 0 combate a poluigdo em qualquer de suas for-
mas. Conquanto tal previsdo apenas tangencie a questdo ambiental, € de
se considerar que todas as normas voltadas para a fixagio de padrées
necessdrios a prote¢io do meio ambiente e a preservagio das florestas,
da fauna e da flora, editadas com base em tal permissivo constitucional,
devem prevalecer em suas respectivas 6rbitas de influéncia ou respecti-
va Orbita territorial.

A norma federal que assim disciplinar devera considerar o contexto
da Unido, ao passo que a norma estadual atuard apenas nas dreas de sua
interferéncia; no territério municipal devem prevalecer as leis locais.

Tratando-se de “competéncia comum” e nio supletiva, como era
prevista no texto constitucional superado (EC 1/69, art. 8°), ndo se pode
conceber a ocorréncia de conflito ou antagonismos entre leis das trés
esferas, pois sempre prevalecerad a norma mais diretamente vinculada ao
respectivo territério.

A Constituigdo Federal também entregou & competéncia concorren-
te dos trés entes federados as atribuigdes relativas a prote¢do ao meio
ambiente, florestas e defesa do solo (art. 24, VI), deixando patente a
prevaléncia da legislagao federal, a qual assume a condigio de norma
geral, quando editada lei local ou estadual.

No que afeta especificamente a questdo urbanistica propriamente
dita, o art. 30, I, confere ao municipio a tarefa de regrar e legislar sobre
questdes de “interesse local” — expressao que veio substituir a consagra-
da e consistente expressio “peculiar interesse”. Nao hd divida de que a
“organizagdo das urbes” € de interesse local e ndo estadual ou federal,
mesmo porque as peculiaridades de cada regido, de cada localidade, de
cada cultura prépria exigem solugdo peculiar e pertinente das situagdes
locais.

Mesmo em face da evidéncia do tema, o constituinte de 1988 foi
precavido e fez consignar inciso especifico, destacando que ao munici-
pio toca a tarefa de “promover, no que couber, adequado ordenamento
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territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e
da ocupagao do solo urbano”. A expressdo “no que couber”, encartado
desnecessariamente no texto, se explica em razao do disposto no capitu-
lo da politica urbana, que € o espago que a Constituigao expressamente
se curva a estruturagdo e organizagio das cidades. Tal capitulo, inaugu-
rado pelo art. 182, confere aos municipios a execugdo da politica de
desenvolvimento urbano, que devera observar as diretrizes gerais fixa-
das em lei federal.

Portanto, a expressao “no que couber”, consignada no inc. VII, do
art. 30, conquista sentido e consisténcia, em face do art. 182, que exigiu
dos municipios o respeito as normas gerais, veiculadas por lei federal.
Entretanto, a fixagao das regras préprias de ordenagao e desenvolvimento
das cidades ficou a cargo de legislagao local, constituida na forma de
*“plano diretor” — relativamente aos municipios com mais de 20 mil ha-
bitantes.

Assim, em resumo, todas as questdes registrais devem vir previstas
em legislacdo federal, ao passo que a legislacido ambiental deve ser dis-
ciplinada em dmbito territorial. Nos municipios prevalece a legislagio
municipal sobre preservagio do ecossistema. Na falta dela, prevalece a
previsdo estadual e por tiltimo a federal.

Observe-se que, em se tratando de regides limitrofes de municipios
agrupados sob a forma de regido metropolitana, a competéncia é
deslocada para os Estados ou para o proprio ente metropolitano, por for¢a
do art. 25, § 3°. Destarte, a unidade metropolitana ou o Estado passa a
desempenhar atributos relativos a metas de urbanizagio, para que o in-
teresse comum prevaleca.

O art. 13, da Lei 6.766/79, € preciso ao destacar que os Estados se
incumbem de tais atribui¢des relativas ao parcelamento do solo de drea
limitrofe ou que atinja mais de um municipio integrante de uma mesma
regiao metropolitana.

Tal previsdo ndo retira ou reduz em qualquer instancia ou em qual-
quer intensidade parcela da autonomia municipal. A lei ordindria fede-
ral apenas estabelece que, em havendo interesse comum entre municipios,
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desde que envolvida drea limitrofe ou pertencente a mais de um munici-
pio, a solugdo de consenso, em atencio aos interesses metropolitanos,
deve ser buscada.

O municipio pertencente a regiao metropolitana ndo fica a mercé de
qualquer 6rgdo estadual para impor sua orientag@o urbanistica, a ndo ser
nas 4reas de “‘interesse comum”. No Estado de Sao Paulo, o Graprohab,
6rgio integrado por diversos entes e departamentos, ndo tem atribui¢des
anao ser nas dreas de mananciais e de preservagao permanente, bem como
em certa fatia da cidade que compde territério de interferéncia da regido
metropolitana. '

Este é o esquema ou estrutura das “competéncias” e esta foi a forma
eleita pela Carta Constitucional para melhor resolver as questdes liga-
das aos interesses das cidades. Esse sistema atingiu, por evidente, toda a
legislagdo editada posteriormente a sua promulgagio, assim como vin-
culou a legislagdo pretérita, que somente foi recepcionada em atencdo a
esta reparticdo estrutural de competéncias.

3. Mecanismos de controle administrativo - Afetacao
e retificacdes de area e de registro

Efetivamente, Unido, Estados e Municipios concorrem em atribui¢des
e incumbéncias para a regularizagao e aprovagio dos parcelamentos ur-
banos ou urbanizaveis, uma vez que cada ente participa de forma diver-
sa, ostentando competéncias distintas e atribui¢des inconfundiveis. Ndo
h4, como atualmente se exerce, duplicidade de posi¢des ou sobreposi¢des
de competéncias.

A Unido, conforme dicgdo do art. 24, I, c/c o art. 182 (“diretrizes
gerais”) da Carta Politica Federal, tem competéncia para fixagdo de re-
gras gerais sobre a matéria urbanistica, e, nesse mister, suas atribuicoes
se esgotam com a edigdo da legislacdo que venha a conferir os padroes
mais largos acerca de parcelamento do solo urbano, conquanto nao po-
der4 se imiscuir nas questdes ligadas ao “peculiar interesse” municipal
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ou “interesse local”, umbilicalmente atrelado 2 idéia de fungdo social da
propriedade.

A lei federal, de indiscutivel cardter geral, se presta para estabelecer
padrdes abstratos, orientadores de todas as legislagGes municipais. Tra-
ta-se de lei vocacionada e destinada 2 orientagdo de outras leis, forne-
cendo, basicamente, o direcionamento para os legisladores dos entes
descentralizados.

A Lei1 6.766/79, alterada pela Lei 9.785/99, cumpriu esse desiderato,
criando as formas genéricas de parcelamento do solo, e nesse particular
contemplou os loteamentos ¢ desmembramentos — aqueles com a im-
plantag@o de novas vias piblicas, retiradas e desenhadas na gleba ou no
interior da drea parcelada, e estes, envolvendo apenas o fracionamento
da drea total em lotes, com a utilizagdo integral do sistema vidrio exis-
tente e implantado.

Sdo os parcelamentos e os fracionamentos que conferem a exata
aparéncia das cidades, mormente sem suas 4reas periféricas, uma vez
que elas sdo desenhadas mais ao sabor desses empreendimentos do que
por qualquer atuacio estatal especifica.

Infelizmente, aventureiros e irresponséveis muito fizeram para atra-
palhar o crescimento ordenado da cidade. Principalmente em grandes
centros como o de Sdo Paulo; a cidade ganhou forma e contetdo em
atengdo a uma infinidade de fracionamentos e parcelamentos, que, na
maior parte das vezes, ndo sdo concluidos em termos de infra-estrutu-
Ia, €, 0 que € pior, invariavelmente tais empreendimentos sacrificam
as dreas de lazer e de preservagio, contaminando a boa qualidade de
vida que € o prop6sito da melhor ordenagio.

4. Afetacao publica

O Estado exerce um certo controle sobre todos os bens e coisas existen-
tes em seu espaco territorial, de uma forma direta, sobre bens préprios
Ou entregues para seu controle, e indiretamente, aparelhado mediante
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restri¢des ou limitagdes de uso. Trata-se do chamado dominio eminente,
“que € poder pelo qual o Estado submete a sua vontade todas as coisas
de seu territério” (Direito administrativo brasileiro, Hely Lopes
Meirelles, 7* ed., p. 476), como uma manifestagao da soberania nacio-
nal que ndo se materializa em direito de propriedade.

“Em nome do dominio eminente é que sdo estabelecidas as limita-
¢oes ao uso da propriedade privada, as servidoes administrativas, a de-
sapropriagdo, as medidas de policia e o regime juridico especial de certos
bens particulares de interesse publico” (op. cit., p. 477).

Embora confundido e tratado em simetria com o dominio eminente,
o dominio piiblico representa e compreende apenas o universo de bens e
diretos submetidos a seu controle direto, como os bens de uso comum
do povo, os bens de uso especial e 0s dominiais.

Afora os bens e direitos que nascem marcados pela condi¢io de bens
publicos, a integragdo de imdveis ao acervo piiblico, que formam o domi-
nio piiblico, depende de providéncias e de atitudes de cunho material e for-
mal. Direta ou indiretamente, o Estado pode conquistar bens iméveis pela
via expropriat6ria ou por qualquer outro meio que o sistema lhe franqueie,
desde que precedido de licitagdo, quando incorporado pela via contratual.

A incorporagdo também pode ser feita por via indireta, materializa-
da pelo apossamento administrativo, que abre ensejo para a postulagdo
indenizatéria a favor do particular que tenha experimentado o desfal-
que. Por fim, a conquista patrimonial pelo Estado pode ocorrer em de-
corréncia do “concurso voluntario”, que se verifica com a passagem das
vias internas e das dreas institucionais de um loteamento para o poder
publico local, por ocasido da aprovacdo do empreendimento.

Essas sdo as formas de incorporagao de um patrimdnio primitiva-
mente particular ao dominfo publico. A exata passagem do bem para o
dominio piblico depende da natureza do bem que estd sendo conquista-
do. Em se tratando de bem piiblico de uso especifico, que pode ser ob-
tido pela via expropriatéria ou por aquisi¢@o direta, a transmissao segue
aregra geral prevista no Cédigo Civil, que estabelece que o dominio se
transfere como o registro imobilidrio do bem.
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No entanto, em se tratando de bem publico de uso comum do povo,
0 aspecto temporal que marca a passagem do bem para o dominio pd-
blico depende da efetivagio do ato formal, seguido ou precedido de ato
material de especifica afetagdo.

No caso das desapropriacgdes, a transmissio imobilidria se materia-
liza para o expropriado, quando o poder piiblico € emitido na posse, ou
quando efetiva o apossamento administrativo (expropriatéria indireta),
e se aperfei¢oa para o poder piblico com o registro da “carta de adjudi-
ca¢ao”. Isso ocorre em respeito e acatamento 2 irreversibilidade da pos-
se estatal nos casos de bem de uso comum, conquanto é defeso ao
particular valer-se, nesses casos, dos interditos possessorios, que confe-
rem prote¢ao a posse.

A irreversibilidade da posse nesses casos jd foi considerada pela mais
alta corte de Justiga do pais como apta a transmitir a propriedade, mar-
cando, nesse ato, a transmissao imobilidria. Destaque-se, por oportuno,
que também no “concurso voluntdrio” a transmissdo do patriménio pri-
vado para o dominio piiblico apenas se consolida com a afetacdo fisica
existente no solo e nao por plantas e mapas destituidos de contato com
a realidade e com o mundo fenoménico.

No que afeta as restrigées de uso, elas ndo compreendem a transfor-
macao do bem privado em piiblico, como impropriamente se tem enten-
dido, tanto que a indenizagdo que normalmente € postulada é quantificada
como “perdas e danos” pela redugio no uso e nio em decorréncia da
extingio da propriedade.

5. Retificacdo de area e de registro

Todo e qualquer termo propicia mais de um enfoque, mais de uma abor-
dagem, mais de uma visdo. No caso da regularizagiio fundidria, esse
padrio ndo € diferente. Portanto, do ponto de vista urbanistico-social —
assim destacado para facilitar a compreensao, posto que o cariter social
esta contido, contemplado pelo enfoque urbanistico —, podemos dizer
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que regularizacao fundidria corresponde as regras e medidas destina-
das a melhor ordenagao das cidades, resolvendo de forma apropriada a
equagao formada entre o adensamento populacional e a disponibilizagio
de equipamentos piiblicos. Portanto, do ponto de vista urbanistico, a re-
gularizagdo fundidria compreende regras e agdes voltadas para ajustar
o adensamento a infra-estrutura instalada ou projetada.

A solugdo desse problema com o estimulo 4 concentragao populacional
em locais dotados de farta infra-estrutura e com o desestimulo 4 concen-
tracdo populacional em locais destituidos de adequado apoio piblico re-
solve a questdo da regularizagio fundidria e oferece melhor solugdo a
cidade.

Do ponto de vista registral, regularizagio fundidria compreende sim-
plesmente regulariagdo do assento dominial, regularizagdo da situagio
imobilidria no registro de iméveis.

Trata-se da solugdo ou superagio de entraves registrais que impe-
dem o ingresso de titulos no registro imobilidrio ou que resolvem incor-
regdes passadas, ajustando o assento a realidade fitica ou documental.

Os instrumentos e procedimentos legalmente disponibilizados para
a devida e necessdria regularizagdo dominial e fundidria ndo podem ser
vistos de forma segmentada ou fracionada, porquanto podem turvar a
conquista de concepgdes interpretativas genéricas, de indole sistemética
e finalistica.

Todos os mecanismos procedimentais devem ser analisados numa
mesma plataforma genérica, quer os procedimentos envolvam uma sin-
gela forma para se conquistar o aperfeigoamento dos dados descritivos
de um assento registral, quer veiculem os anseios e prop6sitos da con-
quista da propriedade pelo exercicio da posse longeva. Todas as dispo-
si¢hes processuais devem ser conjuntamente analisadas, quer envolvam
medidas de indole administrativa-correcional, quer exijam processo ju-
dicial marcado pela ampla contenciosidade.

Destarte, todo o panorama administrativo-censério e judicial deve
ser estudado e analisado de forma conjunta, integrada, facilitando a de-
vida influéncia da principiologia constitucional, mormente para que niio
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resulte aviltado o direito que a todos atinge, que assegura o devido aces-
so a justi¢a, e garante a observincia do due process of law — a expressio
repetida pelos tribunais em indmeros casos, rigorosamente equivalente
a expressao law of the land, que lhe serve de antecedente histérico.
Ambas, no seu sentido original, designavam garantias processuais; e
sofreram, pelo processo de inclusio e exclusio, tipico da jurisprudéncia
anglo-americana, uma ampliagdo de sentido, até se converterem numa
limitagcdo constitucional dos poderes do Estado (Igualdade perante a lei,
F. C. de San Tiago Dantas).

A complexidade das legislagdes e a multiplicidade de entes politi-
cos atuantes em diversos segmentos do Direito podem turvar a melhor
compreensdo do instrumental juridico-processual posto a disposi¢do para
a conquista e proclamagio de direitos, especialmente quando se trata de
regularizac¢do fundidria cujos imperativos de implementagao sdo incon-
testes; contudo, sdo invariavelmente obstruidos por posturas parciais,
apegadas a literalidade normativa, invariavelmente revelada por posi-
¢Oes formais, destituidas de senso prético e operativo.

Necessdrio considerar-se toda a gama de mecanismos administrati-
vos/processuais criados e manejados para servir de suporte a regulariza-
¢ao fundidria, elegendo-se sempre a férmula mais 4gil, mais répida,
menos burocratizada, mais eficiente, em lugar das medidas mais lentas,
mais onerosas, mais solenizadas.

A “seguranca juridica”, invariavelmente invocada para justificar a
adogdo de procedimentos mais dificultosos e demorados, pautada na
distorcida idéia de “zelo” e de “extremo cuidado”, pode representar a
prépria negagio do direito material e negativa de justica. A medida
procedimental exata nio envolve sempre a opgao mais cautelosa, mas a
op¢ao mais adequada para a solugdo da questdo, considerando sempre o
fator temporal.

Nio se pode entender que uma situagao de desajuste registral seja
resolvida pela custosa via do usucapido, quando existe a possibilidade
de adogdo da 4gil via admintrativa-censora ou mesmo do emprego de
processo de jurisdi¢ao voluntaria.



REGULARIZAGAO FUNDIARIA E ORGANIZAGAO REGISTRAL 315 I

Destarte, para que o panorama geral seja considerado, faz-se ne-
cesséria a andlise conjunta e integrada das agdes que se prestam para
tal intento regularizador, assim como a agdo de usucapido, demarcatéria,
como as a¢des de retificacdo de drea e retificacdo de registro imobilid-
rio, e os mecanismos de corregio registral, pois todas se prestam e se
destinam ao ajuste, a0 acerto,  defini¢do ou mesmo a conquista da pro-
priedade privada. Esses sdo os caminhos da regularizacio fundiéria.

6. Retificacao registral

A Lei de Registros Piblicos instaura, a partir de seu art. 184, o “proces-
so de registro”, anotando a cronologia e a ordem de encaminhamento
dos titulos apresentados para registro ou averbagao.

A partir do art. 198 dessa Lei 6.15/73, passa-se a considerar o ins-
trumental procedimental disponibilizado para a corregio ou superagio
de entraves registrais, iniciando a disciplina a partir do procedimento de
divida registral.

O procedimento de divida, disponibilizado para a tentativa de su-
peragdo de entrave registral revelado pelo oficial registrador, envolve um
procedimento rdpido, vez que a sua solugdo se restringe a uma direta
determinag@o para que o registro do titulo se efetive ou, pelo reverso,
para confirmar a negativa de qualificagio registral.

Muito embora o entendimento prevalente restrinja os casos de duivi-
da a hipéteses de negativa de “registro”, é certo, em face dos termos da
Carta Constitucional, que os usudrios também podem empregar o mes-
mo instrumento processual questionando a negativa de ato averbatério.
Nao hd qualquer impedimento, e a fungibilidade procedimental sinaliza
no sentido do alargamento do procedimento.

Entretanto, o procedimento de diivida ndo se revela muito atrativo do
ponto de vista prético, conquanto possui processamento enxuto em de-
masia, ndo se prestando para a colheita de provas ou para a realizacio de
diligéncias eventualmente necessdrias em casos especificos. Por conta disso
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€ que muitos usudrios optam pela via genérica, processando “pedidos de
providéncias”, pois eles tém mais mobilidade para pequenos ajustes, pro-
piciando uma mais perfeita instrugio sem limitacio ou restrigdo.

O procedimento de diivida nao se ajusta como mecanismo eficiente e
necessdrio para a regularizagao urbanistica, posto que nao se presta para
retificar ou corrigir a descrigéo tabular ou para ajustar os padroes do
fracionamento. Mas préprio se mostra o procedimento de retificagio de
registro, que € procedimento previsto e desenhado a partir do art. 212 da
Lei de Regéncia. Destaque-se que todos os artigos que compdem essa se¢ao
legal exigem leitura conjunta e interligada, uma vez que todos possuem
inegivel e insuperdvel liame material e contetido sistémico integrado.

Dessa forma, ao afirmar que “se o teor do registro ndo exprimir a
verdade podera o prejudicado reclamar sua retificac@o, por meio de pro-
cesso proprio”, efetivamente o art. 212 nao esta se referindo a processo
judicial contencioso, mas se reportando ou se referindo a “procedimen-
to administrativo unilateral”. Essa constatacio resulta da andlise e cote-
jo do art. 212, com o § 4°, do art. 213 e art. 216, disposi¢des que, de
forma direta, contemplam o processo judicial contencioso e contradit6-
rio, de modo que, excetuadas essas hipéteses, todos os demais caminhos
apresentados no capitulo da Lei de Registros Publicos sdo de indole
administrativa ou de jurisdi¢do voluntiria. Ndo hd contenda, nao ha lide
nos procedimentos considerados nessa parte da lei.

Assim, nao expressa a realidade, o registro pode ser retificado me-
diante reclamacao do prejudicado (art. 212). A questio € saber que ca-
sos podem ser discutidos e analisados por essa via.

A resposta comega a ser definida com a leitura do artigo subseqiien-
te (art. 213), que franqueia a rerificagdo dos dados tabulares para corre-
¢do de erro evidente. Destarte a Lei de Registros tenha concebido dois
mecanismos complementares, um para o ajuste dos dados tabulares a
realidade e outro para superacio de “erros”.

Evidente que em se tratando de omissdo de informagédo na tabua
predial, como, por exemplo, na falta de uma medida perimetral ou da
drea de superficie, sua adequacgio a realidade como também as corre-
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¢des incidentes na descrigio subjetiva — como a retificagdo de um re-
gime matrimonial — devem ser viabilizadas pela “reclamagao” de que
trata o art. 212 da LRP.

A retificagdo de erro pode ser enfrentada por trés vias seqiienciais. Em
se tratando de erro evidente, estara habilitado o oficial registrador a proce-
der, por averbagdo, & comregio. No entanto, se 0 erro nio se mostrar visivel
a uma direta anélise documental, a superagio dele dependerd de despacho
judicial. O § 1°, do art. 213, apresenta nitida inadequacdo terminolégica,
posto que o procedimento apto a corrigir erros ndo € o procedimento judi-
cial, mas o administrativo-correcional, como foi visto na andlise comparati-
va entre o art. 212 e o § 4°, do préprio art. 213, e o art. 216, pois somente
eles envolvem a necessidade de contenda judicial de cardter contencioso.

O pressuposto basico das formas de retificagdo de erro consiste na
“inexisténcia de prejuizos a terceiros”’, o que compreende a necessaria
manutengio das divisas tabulares implantadas. Essa inexisténcia de pre-
Jjuizo, inexisténcia de dano, inocorréncia de mutilagao de direito alheio
formam a base de todo o processo retificatério e fornecem o contetido
final para as hipé6teses contempladas pelo art. 212.

Em hip6tese alguma se pode falar em 4reas invadidas, ocupadas ou
simplesmente utilizadas, como base para pedido de retifica¢do de regis-
tro ou de drea. Essas hipéteses podem viabilizar usucapido, reintegra-
¢do, mas ndo podem ser objeto de retificagdo registral, na medida em
que ela tem o propdsito de methor aparelhar os registros a realidade fatica,
superando erros ou omissoes.

Por exemplo, a implantagio de lote em parcelamento regular pode apre-
sentar pequenas desconformidades entre a descri¢do tabular e as exatas
medidas estaqueadas. A deficiente implantagdo do imével no solo néo re-
presenta invasao, ocupagio ou apossamento de terreno alheio, mas eventual
desajuste ou eventual desconformidade registral. Tais desvios ou tais imper-
feigdes invariavelmente sao determinados por falhas de implantagdo, per-
petradas por erro ou desidia dos préprios executores do empreendimento.

A retificagio de registro se presta para tal propdsito e nao envolve
lide, embate ou contraditério, pois tudo decorre de um vicio de origem.
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Assim, sempre que a descri¢do tabular se encontrar em desconformidade
com a realidade fatica, abre-se oportunidade para sua corregdo por meio
de retificacdo. Se a corre¢ao nio ostentar potencialidade de dano, a cor-
re¢do far-se-d pela via unilateral. Contudo, se houver risco de danos a di-
reitos de terceiros, o procedimento serd o de retificagdo de drea, com a
citagdo de todos os confrontantes e confinantes.

A apuragao de potencialidade de erro deve decorrer da conjuga-
¢do de trés fatores. Em primeiro lugar, ndo se pode falar em danos a
terceiros, caso exista preservacio de todas as dreas do entorno. Ou seja,
mesmo quando a drea retificanda apresentar expansio em suas divisas
e perimetrais, se houver a exata preservagdo dos terrenos vizinhos e
confinantes, invidvel se mostra a identificagio de potencialidade de dano.

Em segundo lugar, deve-se considerar a existéncia de mero erro,
quando as diferen¢as ndo ultrapassarem o percentual de 5%, a que alude
oart. 500, § 1°, do CC, para mais ou para menos nas divisas perimetrais.

Por fim, descarte-se a potencialidade de dano, caso as divisas sejam
consolidadas e mantidas por longos anos. Nesses casos em que a cidade
jd encontrou padrdes de pacificagdo, ndo se pode levantar um conflito
ou levar intranqiiilidade para moradores e vizinhos, que sempre se per-
turbam quando sdo citados em agdes de retificagio de drea.

Assim, concorrendo a preservagio dos iméveis confinantes, existin-
do variagao minima de 5% e envolvendo divisas consolidadas, a medi-
da retificatéria deve ser unilateral, em face da total inexisténcia de danos
a terceiros.

Esse € o instrumental mais importante para a efetivagio da regulari-
zagdo fundidria, mormente nas hip6teses em que o poder piiblico assu-
me a incumbéncia, nos termos do art. 40, da Lei 6.766/79, de promover
a devida e justa regularizagio, implantando, no félio, o parcelamento
que existe de fato e nao de direito.

Trata-se de tema muito estudado pelo saudoso Dr. Gilberto Valente, que
muito investiu para conferir a cidade de S3o Paulo padrdes mais préprios e
corretos, ajustando o f6lio para que ele cumpra sua fungdo primeira, que é
dar adequado suporte a toda a populagio, sem exclusdo e sem restrigdes.
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