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Apresentacao

O Instituto de Estudos Albergaria — IDEAL foi criado por iniciativa de
notdrios e registradores, titulares e prepostos, da Regido dos Lagos,

Estado do Rio de Janeiro, como resultado de antigo anseio, e mediante
incentivo do seu patrono, Dr. Antonio Albergaria Pereira (in memoriam),
de se criarem em cada comarca uma biblioteca e um centro de estudos de
Direito Notarial e Registral. A proposta veio a publico através do Boletim
Cartorario, integrante da Revista Didrio das Leis Imobilidrio, 2° Decéndio
Julho/2007, n° 20, pag. 33.

Em 31 de dezembro de 2007, em Assembléia Geral realizada no 1° Oficio
de Cabo Frio, Valestan Milhomem da Costa, Valmir Gongalves da Silva,
Renato Luiz Gongalves Cabo, Dario Paulo de Sousa Junior e Luiz Henrique
Bittencourt criaram o Instituto de Estudos Notariais e Registrais — Tabelido
Antonio Albergaria Pereira, que adota a denominagao simplificada de
Instituto de Estudos Albergaria — IDEAL.

A escolha do nome do Dr. Antonio Albergaria Pereira para identificar o
Instituto justifica-se por ter sido ele destacado incentivador do estudo do
Direito Notarial e Registral no Brasil, seja fomentando questoes para estudo
e discussao, seja valorizando os esforgos dos estudiosos da drea, sobretudo
daqueles que publicam o resultado de seus estudos em beneficio da classe.




Também contribuiram a credibilidade, o prestigio, o respeito e a
seriedade que emanam da referéncia ao nome de Antonio Albergaria
Pereira, que recebeu do Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil — IRIB
a medalha Julio Chagas; do Colégio Notarial do Brasil, Segao Sao Paulo -
CNB-SP, o titulo de Tabeliio Honorério; da Associagao dos Serventuarios
da Justica do Estado de Minas Gerais — SERJUS, a criagao da comenda
Tabelido Antonio Albergaria.

Antonio Albergaria Pereira publicou obras, como O Que Vocé Deve Saber
sobre Escrituras em Cartério; Publica Forma no Direito Notarial; A Constituicao
Coragem e o Notariado Brasileiro; Comentdrios a Lei n® 8.935 — Servicos
Notariais e Registrais; Minha Vivéncia no Notariado Paulista e Servigos Notariais
Vinculados aos Registros Imobilidrios — Teoria e Prética, e centenas de artigos,
sempre voltados para a promogao e defesa dos servicos notariais e registrais.

Para utilizacdo de seu nome, Dr. Albergaria concedeu ao IDEAL expressa
autorizacgdo escrita.

Em sintonia com os ideais do seu patrono, o IDEAL tem por objetivos:

a) Promover o estudo de temas relacionados ao direito notarial e registral;
b) Manter uma biblioteca com énfase em temas do direito notarial e registral;
©) Difundir para a sociedade, sobretudo para profissionais do direito, a
relevancia e a seguranca juridica dos servigos notariais e registrais;

d) Integrar os delegatdrios e seus prepostos.

Consoante os objetivos do Instituto, publica-se IDEAL Direito Notarial e
Registral, de periodicidade anual, em parceria com a Quinta Editorial,
para divulgacdo de textos que, embora especialmente voltados a
atividade notarial e registral, se pretende atendam a comunidade juridica
em geral, e ndo apenas a tabelides e registradores. As publica¢oes trardo
os trabalhos apresentados nos eventos promovidos pelo IDEAL, textos de
doutrina nacional e internacional, e decisoes judiciais e administrativas
de interesse dos profissionais do direito que militam na esfera do direito
notarial e registral.



O primeiro volume traz os trabalhos apresentados no | Encontro de

Notarios e Registradores na Regido dos Lagos, que teve como tema a
seguranca juridica, realizado nos dias 3 e 4 de outubro de 2008; textos
sobre temas atuais, como os relacionados a Lei 11.977/09 e ao meio
ambiente; abalizada doutrina internacional da Espanha e de Portugal; e duas
importantes decisdes administrativas da Corregedoria Geral da Justica do
Estado do Rio de Janeiro, sobre a aplicacdo do art. 237-A da Lei 6.015/73 e
a cobranca do ISSQN de notérios e registradores.

O IDEAL agradece aos colaboradores que permitiram a publicagdo deste
primeiro volume, cedendo gratuitamente seus textos, e enaltece o espirito
académico de todos, irmanados no mesmo e exclusivo propésito de divulgar
o estudo do direito notarial e registral.

Cabo Frio, dezembro de 2009.

Valestan Milhomem da Costa — Presidente
Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza — Coordenador Editorial i
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Textos do 1° encontro

de Cabo Frio



Ata Notarial

Sua utilidade no cendrio atual
Distincao das Escrituras Declaratérias

Joao Teodoro da Silva (*)



1 - Nocoes introdutdrias

Para se ter boa nogao do uso especializado da palavra ata na expressio de
cunho juridico ata notarial, assim como para situar sua lavratura no conjunto
das atribuicoes do tabelionato de notas no Brasil, algumas aproximacoes e
distingdes de significado se fazem necessdrias, a comecar por ato, auto e
ata, passando por fato juridico, ato juridico e negécio juridico, em seguida
por documento, instrumento, instrumento pablico e instrumentos publicos
notariais, dai se chegando a classificagao dos atos notariais e, dentre eles,
isolando a ata notarial como objeto destes apontamentos.

1.1. Ato — Auto - Ata

Ato tem origem na palavra latina actu(m), forma nominal proveniente do
supino do verbo agere (ago, agis, egi, actum, agere), que significa, entre
indmeras outras acepgoes: agir, atuar, exercer atividade e, por extensao, fazer.
Dai o sentido etimoldgico de ato: aquilo que se fez, feito, e, por extensao, o que
se estd fazendo, o que se faz ou se pode fazer; acdo, procedimento, cerimonia,
solenidade, declaracao, manifestacdo da vontade humana; manifestacao da
vontade do agente para aquisicdo, alteracao ou perda de direitos; documento
redigido segundo determinada férmula e suscetivel de produzir consequéncias
juridicas; decisdo, deliberagao ou determinacao do poder piblico; documento
publico em que se exprime decisao de uma autoridade, etc.

Auto tem a mesma origem de ato, s6 que se apresenta com variante gréfica
de acto, popularizada no idioma portugués antigo, exemplarmente na obra
literaria do poeta e dramaturgo renascentista GIL VICENTE (Auto dos reis
magos, Auto da sibila Cassandra, Auto da barca do inferno, Auto da barca
do purgatdrio, Auto da barca da gléria, Auto da lusitania, etc.). Nota-se que,
ainda hoje, cada parte de uma peca teatral é chamada de ato. A palavra
antiga auto (variante de acto) adquiriu a acepgao juridica de narrativa escrita,
circunstanciada e autenticada de qualquer atividade ou diligéncia judicidria

(*) O autor é tabelido do 6° Oficio de Notas de Belo Horizonte, especialista em Direito
Notarial e Registral.
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(auto de penhora, auto de arrematagao, etc.), administrativa (auto de infracao),
ou notarial (auto de aprovacio de testamento cerrado). O seu plural, autos,
veio a significar o conjunto ordenado das pegas de um processo.

Ata, por sua vez, é a mesma palavra actu(m), usada no plural neutro (acta)
com o sentido etimolégico de acoes, feitos, coisas feitas, dai passando a
significar registros ou assentamentos de decisdes e depois relato escrito do
que se passou numa reuniao, sessao, convengao, assembleia, congresso, etc.

Portanto, ato, auto e ata originariamente queriam expressar ideias
semelhantes ou afins, com a circunstincia de que ata trazia uma nogdo de
pluralidade que o tempo afastou e deu ensejo a formacao do plural atas,

de uso bastante comum, como figura na expressao livro de atas. Ao verbete
ata o diciondrio Novo Aurélio Século XXI ainda alude com o mesmo sentido
técnico-juridico de autos na expressao: o relator leu as atas do processo.

Do significado primério de indicar nominalmente a agdo (actio), contida

no verbo agir, a actuacao, o exercicio da actividade, o fazer, a palavra

acto, em seu itinerdrio semantico, veio a designar o resultado da agao. E,
assim, no mundo do Direito, cunhou-se a expressao ato juridico para dar

a ideia de manifestacdo de vontade destinada a produzir efeitos juridicos
queridos por seu agente ou seus agentes. Apresenta-se entao sob dupla face:
o ato juridico no sentido substancial, ou seja, a manifestacao das relagoes
juridicas em seu contetido, para perpetuagao e seguranca das quais se faz
mister seja materializado por meio do ato juridico no sentido formal, que é
o continente, ou seja, o instrumento que da visibilidade ao conteldo.

1.2. Fato juridico — Ato juridico — Negdécio juridico

Fato é todo evento, acontecimento. Quando algo acontecido tem repercussao
na esfera do Direito, diz-se que é um fato juridico, porquanto todo direito
se origina de um fato (ex facto jus oritur). Consoante a defini¢ao de CAIO
MARIO DA SILVA PEREIRA, completando a de SAVIGNY, “fatos juridicos sao
acontecimentos em virtude dos quais comegam, se modificam ou se extinguem
as relagdes juridicas” (Instituigoes, vol. |, topico 78; 1978,1:396-397).



Eles se apresentam sob duas modalidades:

1.2.1. Fatos juridicos naturais, que sdo:

— provocados por fenémenos da natureza, quando estes repercutem na
orbita do Direito; — involuntarios, isto é, nio dependem da vontade humana,
Ou para os quais ela concorre sem ser a causa determinante.

Exemplos: chuva, raio, tempestade e deslocamento de cursos
d’dgua por aluvido; nascimento e morte (o nascimento de uma
crianga pressup0e a vontade humana e esta pode influir quanto a
morte, mas nao determina o acontecimento).

1.2.2. Fatos juridicos humanos, que sao:
- provocados pelo ser humano; — voluntarios.

Exemplos: atos juridicos, que produzem efeitos licitos segundo
a vontade do agente, e atos ilicitos, que produzem efeitos nocivos
por vicio de vontade do agente, ou seja, implicam deveres
reparatorios e acarretam sangoes para ele.

Isolando, no amplo espectro dos fatos juridicos, os provocados pelo ser
humano e, dentre eles, tao somente os atos juridicos, portanto licitos, estes
também se mostram sob duas facetas:

a) ATOS JURIDICOS EM SENTIDO AMPLO, que alcancam todas as manifestacoes
de vontade conducentes a estabelecer, alterar ou extinguir relagdes juridicas, a
incluirem eles, pois, os atos que se realizam independentemente de declaracio
de vontade do agente e que, por isso mesmo, podem, com base no art. 185 do
Cédigo Civil em vigor, ser designados ATOS JURIDICOS NAO NEGOCIAIS.

Exemplos, em matéria de direito privado: o abandono de uma
coisa por seu proprietario e 0 empossamento
de um bem com animo de se tornar dono.

Exemplos no ambito instrumental do tabelionato de notas:
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as atas notariais, as autenticagoes notariais de
documentos avulsos, os traslados e as certidoes,
que sdo atos do oficio sem contetido negocial.

b) ATOS JURIDICOS EM SENTIDO ESTRITO, que
530 os ATOS JURIDICOS NEGOCIAIS, ou melhor,
NEGOCIOS JURIDICOS, em seus dois polos: b.1

- NEGOCIOS JURIDICOS UNILATERAIS, resultantes
de declaracoes unilaterais de vontade.

Exemplos: rendincia de usufruto e testamento.
b.2 - NEGOCIOS JURIDICOS BILATERAIS,
resultantes de declaragdes de vontade

de partes em posicoes distintas, mas em
convergéncia para o mesmo fim.

Exemplos: os contratos em geral.

Na atividade notarial, importa ressaltar, desde ja e por
questdo de principio, que tanto os negécios juridicos
unilaterais como os bilaterais se formalizam mediante o
mais importante ato do oficio, que é a escritura pablica.

A cata de precisdo terminolégica com referéncia ao
significado de ato juridico, quis defini-lo o art. 81 do
Cédigo Civil de 1916, ao dispor que é todo ato licito
com o fito imediato de “adquirir, resguardar, transferir,
modificar ou extinguir direitos”. Dessa definicao
prescindiu, todavia, o Cédigo Civil vigente. Posto que,
no citado artigo 81, se cuidou de dar realce ao ato
juridico em sentido estrito, aquela definicao legal, em
vista disso, também se aplicava e continua aplicando-se
ao negdcio juridico. Assim, com o acréscimo de uma
expressao, negocio juridico pode ser definido como
todo ato licito que contenha declaragdo de vontade e

tenha por fim imediato adquirir, resguardar, transferir,
modificar ou extinguir direitos.

Porque, na compreensao de respeitaveis civilistas, ato
juridico e negdcio juridico sao nuangas de uma s6
realidade. Mas, considerando a expressao negdcio juridico,
portadora de conceito ja assente na doutrina e de ser mais
técnica do que a expressao ato juridico, os elaboradores
da reforma do Cédigo Civil — chegada a termo mediante
a Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, — fizeram duas
opgoes: omitir a defini¢do legal e disciplinar a matéria sob
a designagao de negocio juridico (livro Ill, titulo |, capitulos
I aV, arts. 104 a 184), dedicando aos atos juridicos ndo
negociais apenas o art. 185, para ai consignar “Aos atos
juridicos licitos, que ndo sejam negdcios juridicos, aplicam-
se, no que couber, as disposi¢oes do Titulo anterior”, ou
seja, as relativas aos negdcios juridicos.

Distingue a doutrina, entretanto, e entende que a
conceituagado de ato juridico tem sentido abrangente
das esferas do direito piblico e do direito privado,
compreendendo atos de conteddo legislativo,
administrativo e jurisdicional, assim como atos sob

o ponto de vista apenas formal, consistentes em atos
judiciais, notariais e registrarios, de um lado; de outro,
atos contratuais, de declaracao unilateral de vontade e
até mesmo de manifestagdo volitiva ndo externada em
declaragao expressa. Os atos juridicos, portanto, tomada
a expressao em seu significado amplo, contém sempre
manifestagdes de vontade aptas a produzir seus efeitos,
mas nem sempre se trata de exteriorizacao volitiva
tendente a produzir os efeitos juridicos desejados, pois
tanto uma lei como um regulamento administrativo
quanto uma sentenca — atos de autoridade — trazem
consequéncias juridicas que independem de ser queridas



ou nao por alguém ou por uma coletividade. Num esforgo de sintetizar a
diferenciagao, CAIO MARIO (1978,1:412), ensina que a nocio do ato juridico
lato sensu abrange as acoes humanas, tanto aquelas que sdo meramente
obedientes a ordem constituida, determinantes de consequéncias juridicas
ex lege, independentemente de serem ou nao queridas, como aquelas outras
declaragoes de vontade, polarizadas no sentido de sua finalidade, habeis a
produzir efeitos juridicos queridos.

A esta segunda categoria, constituida de uma declaragao de vontade dirigida no
sentido da obten¢ao de um resultado, é que a doutrina tradicional denominava
ato juridico (stricto sensu), e a moderna denomina negdcio juridico.

Leciona ainda CAIO MARIO (1978, 1:413) que a expressao ato juridico
“€ um valor semantico abrangente de um conceito juridico mais amplo,
compreensivo de qualquer declaracdo de vontade, individual ou coletiva,
do particular ou do Estado, destinada a producao de efeitos”. Tomada,
porém, a expressao ato juridico em sentido estrito, com o significado

de declaracao de vontade apta a produzir os efeitos juridicos queridos,
tem-se que, nesta acepcao, as nogoes de ato juridico e negdcio juridico

se aproximam. E, entdo, CAIO MARIO considera que “o negécio juridico
deve ser compreendido como uma espécie dentro do género ato juridico”.

Reafirma-se que, no negdécio juridico, o ponto fundamental é a declaracao
de vontade apta a produzir os efeitos juridicos queridos. Pois nem sempre
ela se faz presente na caracterizagao do ato juridico, haja vista que, em
certas circunstancias, configuram-se atos juridicos decorrentes de um
comportamento, os quais, por causa dessa peculiaridade, prescindem da
declaragao volitiva. Explicou isso com clareza LEIB SOIBELMAN (1973,
2:409-410), no tépico de seu Diciondrio onde, ao discorrer sobre a expressao
negocio juridico em consonancia com a ligao de DARCY BESSONE DE
OLIVEIRA ANDRADE, refere que a teoria do negécio juridico, uma criaciao
dos juristas alemaes com grande aceitagao pelos italianos, “se originou da
observacao de que existem atos juridicos que n3o se externam sob a forma
de uma declaragao de vontade, embora produzam modificagoes no mundo
externo, tais como a ocupacao, a tradicao, a gestao de negécios alheios,
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etc., atos licitos e voluntarios, cujos efeitos decorrem da lei, independente
de saber se o individuo os previu ou desejou”. E, comparando, distingue:
“]a os negocios juridicos decorrem sempre de uma previsao e uma inten¢ao
resultantes de uma declaragdo de vontade”.

No entanto, com subsidio nas licoes de ORLANDO GOMES e VICENTE
RAO, prognosticando em sentido contrdrio a orientacdo que veio a ser
seguida pelos juristas elaboradores da reforma do Cédigo Civil, ressalvou
o mesmo LEIB SOIBELMAN, no primeiro volume de seu Diciondrio (1973,
1:68-69) e, no tépico destinado ao ATO JURIDICO NEGOCIAL, que “a
doutrina do negécio juridico constitui um labirinto, um quebra-cabeca
criado pelos alemaes e no qual os italianos estao se envolvendo a fundo.
Quando a confusdao aumentar os italianos vao acabar abandonando o
problema com o velho argumento de que é preciso voltar a claridade
latina, como ja aconteceu com tantos problemas da ciéncia do direito”.
O prognéstico, aqui no Brasil, ndo vingou, pois ai esta o Cédigo Civil
reformado, que pretendeu descartar a expressao ato juridico e prestigiar a
designacao de negdcio juridico, mas sem alcancar prescindir nem de uma
nem de outra. Como quer que seja, indica a doutrina contemporanea ser no
contrato onde se vé com mais clareza a figura do negécio juridico.

Assim, para que se situe o negocio juridico com relagdo a amplitude do
conceito e tomando como exemplo o contrato, tem-se que o conceito
de fato juridico é mais amplo que o de ato juridico, o qual é mais amplo
que o de negdécio juridico, o qual é mais amplo que o de contrato.

Visto que os atos juridicos em acepgao estrita consubstanciam negécios
juridicos, dos quais é indissocidvel a declaragdo de vontade em busca de um
resultado licito, e, ainda mais, que, sob o aspecto subjetivo, certas atitudes do
ser humano configuram atos juridicos em sentido amplo, embora nao resultem
de declaracao volitiva, mas pressuponham manifestacao de vontade por outros
meios que nao a fala ou o escrito, a exemplo da apropriagdao de um bem de
dono desconhecido (postura ativa) e, em certos casos, do siléncio (postura
passiva, como pode ocorrer na aceitagao de liberalidade), importa ressaltar que,
para o Direito Notarial, interessam, por sua relevancia, os atos juridicos em



estrito sentido, ou seja, os atos juridicos negociais ou precisamente negdcios
juridicos, mas mesmo estes quando resultantes de declaragao de vontade
expressa por escrito, nos casos em que devem (por exigéncia legal) ou podem
(@ livre escolha dos interessados) assumir a forma de atos notariais, mediante
escritura plblica da autoria de especializado profissional do direito, a saber: o
notario com as atribuicées, no Brasil, de tabelido de notas.

1.3. Documento - Instrumento — Instrumento publico - Instrumentos
publicos notariais

Documento é palavra que, empregada em sentido amplo, significa o meio
exterior de perpetuar a existéncia de um fato ou de uma coisa. Nesta acepcao,
diz-se documento histérico, por exemplo. Mas a palavra é comumente
empregada em sentido juridico restrito para indicar o meio exterior de perpetuar
a existéncia de um fato juridico, de um ato juridico, especificamente de um
negacio juridico, ou, ainda, de coisas que sejam ou possam tornar-se objeto de
relacao juridica, a saber: mapas, plantas topograficas, projetos arquitetdnicos,
desenhos, croquis, fotografias, gravacoes, etc.

O documento escrito, quanto a sua origem, classifica-se em particular e
publico. O primeiro formalizado sem a interferéncia de agente do poder estatal,
ao passo que o segundo é aquele expedido por agente estatal. O documento
escrito, no ambito juridico, é chamado tecnicamente de instrumento. Nesse
sentido, diz o art. 653 do Cédigo Civil atual (correspondente ao art. 1.288
CCiv/1916) que a “procuragao € o instrumento do mandato”.

A palavra documento, oriunda do latim documentu(m), cuja raiz estd no
verbo docere (doceo, doces, docui, doctum), com o significado de ensinar,
atribui-se sentido mais amplo que a palavra instrumento. Esta, por sua

vez, proveniente do latim instrumentu(m), cuja raiz é a mesma do verbo
instruere (instruo, instruis, instruxi, instructum), com a acepgao de instruir,
esta tao proxima do sentido daquela (ensinar-instruir) que, na linguagem
juridica corrente, sao ambas usadas em sinonimia.

O instrumento, a feicao do documento, classifica-se em particular e
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publico. Por instrumento particular se entende o documento escrito que €
feito e assinado ou somente assinado por quem esteja na livre disposicao
e administracdo de seus bens (art. 221 CCiv/2002, correspondente ao art.
135 CCiv/1916), enquanto por instrumento publico se deve conceber o
documento escrito cuja autoria é de agente do poder estatal.

O instrumento publico, tomado como género, se subdivide em instrumento
publico judicial e instrumento publico extrajudicial (administrativo, notarial
e registrario), compreendendo varias espécies. A titulo de exemplo, sao
apontadas as mais tradicionalmente conhecidas a seguir: a) o conjunto dos
atos processuais e cada um deles considerados de per si, especialmente carta
de sentenga, de arrematacao ou de adjudicagao, formal de partilha e certidao
extraida dos autos judiciais ou expedida em decorréncia deles pelo escrivao;
b) a escritura lavrada pelo tabelido de notas em livro préprio; c) o auto da lavra
de tabelido para aprovar testamento cerrado e a anotagao dessa ocorréncia em
seu livro de notas; d) o traslado extraido e a certiddo expedida pelo tabelidao
de notas; e) o reconhecimento de firma feito e a pdblica forma expedida pelo
tabelido de notas (ou seja, a vulgarizada autenticacdo de cépia de documento
avulso); f) o instrumento de protesto de titulo, o seu registro em livro do
tabelido de protesto e a certidio por ele expedida; g) os registros piblicos a
que se referem as legislagdes civil e mercantil; h) as certiddes expedidas pelas
serventias registrarias e por outras reparticdes de registro publico; i) as certiddes,
os certificados e os demais documentos expedidos por reparticoes pablicas.

Revendo, sob a éptica da ordem de importancia, o elenco exemplificativo
das espécies do género instrumento publico, pode-se afirmar com
seguranca que a escritura publica é a sua principal modalidade. Tanto é
que a expressao instrumento publico foi e continua sendo constantemente
empregada em vez de escritura publica.

No rol dos instrumentos ptiblicos, para o interesse desta exposigao,
sobressaem os instrumentos publicos notariais, em cuja referéncia, nas
alineas “b”, “c”, “d”, “e”, ndo se acha incluida a ata notarial, porque

a listagem agrupou espécies tradicionalmente conhecidas no direito
brasileiro, o que n3o é o caso da ata notarial, modalidade nova entre nés



que urge difundir e valorizar, pois ela esta prevista na
Lei dos Notdrios e Registradores (Lei n® 8.935, de 18
de novembro de 1994), entre os atos atribuidos aos
tabelides de notas, no art. 7, lll. Antes, porém, era
praticada como algo inerente as praxes do notariado
de tipo latino e, a seu respeito, ja havia um precedente
implicito de ata notarial no Cédigo de Processo Civil
de 1973, cujo art. 364 preceituou: “O documento
publico faz prova nao s de sua formagdo, mas também
dos fates que o escrivdo, o tabelido ou o funciondrio
declarar que ocorreram em sua presenca’. Logo,

0 que esta faltando é conscientizarem-se de sua
importancia os notarios, os magistrados, os juristas e os
demais operadores do direito.

1.4. Classificacao dos atos notariais — Instrumentos
publicos notariais

Os atos notariais ou atos do oficio de tabelido,
segundo o linguajar tradicional brasileiro, se
materializam mediante instrumentos puablicos
notariais. E, numa visao esquematica, podem ser eles
classificados assim:

1.4.1. Atos notariais principais — Instrumentos publicos
notariais principais:

— escritura publica, incluindo a de testamento e

a de procuragao;

— ata notarial, incluindo o auto de aprovagao de
testamento cerrado (arts. 1.868 e 1.869 CCiv/2002,
correspondente ao art. 1.638, IV a XI, CCiv/1916) e
a consequente anotagao sucinta dessa ocorréncia em
livro de notas (art. 1.874 CCiv/2002, correspondente
ao art. 1.643 CCiv/1916).

1.4.2. Atos notariais derivados — Instrumentos publicos
notariais derivados, que retinem a autenticacgao de
documento avulso mediante:

- reconhecimento de firma;
~ publica-forma (atualmente conhecida como
autenticagao de copia).

1.4.3. Atos ou instrumentos publicos
notariais complementares:

— traslado;
— certidao.

Essa classificacdo se coaduna com o disposto na
primeira parte do art. 144 do Regulamento Notarial
Espanhol, a saber: “Articulo 144. El instrumento
publico comprende las escrituras pdblicas, las actas, y,
en general, todo documento que autorice el Notario,
bien sea original, en copia o testimonio.”

2 - Ata notarial e sua importancia
- Diferenciacao da escritura piblica

Todos estes apontamentos até agora feitos servem de
prolegémenos para discorrer sobre a ata notarial; e a
classificagao aqui apresentada tem em mira situa-la no
conjunto dos instrumentos publicos notariais. Ressalva-se,
entretanto, que, ao inclui-la entre os instrumentos
chamados principais, nao hd a intencao de nivela-la em
importancia, no mundo juridico, a escritura publica,
mas simplesmente salientar-lhe os méritos enquanto ata,
sem deixar de reconhecer a superioridade da escritura, a
consideragao de ser ela que qualifica o notariado de tipo
latino, por sua multissecular exceléncia ja sedimentada.
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Pode-se mesmo asseverar que o prestigio dele se acha indissoluvelmente
ligado a respeitabilidade dela e vice-versa. Alids, em matéria de escritura
publica, as suas diversas modalidades também ndo se apresentam em
mesmo patamar de valoracao hierdarquica, pois a de testamento se
sobressai das demais, quer pela repercussao post mortem quer pelo
inerente rigorismo formal, enquanto a de procuragao tem menor relevo,
dado o seu cardter de acessoriedade.

Pela escritura publica, em geral, sdo formalizados os negdcios juridicos,
inclusive os de declaragdo unilateral de vontade. Ou, noutras palavras,
assim refere a segunda parte do art. 144 do Regulamento Notarial Espanhol:
“Articulo 144. [....]. Contenido proprio de las escrituras publicas son las
declaraciones de voluntad, los actos juridicos que impliquen prestaciones
de consentimiento y los contratos de todas clases.”

Trata-se, pois, a escritura publica de documento que vale por si mesmo. Ao
passo que a ata notarial, em regra, se restringe a narrativa que materializa

a existéncia de um fato juridico. Seu contetido, a terceira parte do art. 144
do Regulamento Notarial Espanhol o delimita nestes termos: “Articulo 144.
[....]. La 6rbita propia de las actas notariales afecta exclusivamente a hechos
juridicos que por su indole peculiar no puedan calificarse de actos ou
contratos a parte de otros casos en que la legislacion notarial establece el
acta como manifestacién formal adecuada.”

A ata notarial serve — é verdade — como qualificado meio de prova, mas
suscetivel de ser sopesado pelo magistrado, no conjunto probatério de agao
judicial, se for o caso. Respeitada, entretanto, uma hierarquia valorativa que
decorre da natureza das coisas, a ata se reveste de toda a seriedade insita
aos atos notariais, de qualquer natureza que sejam, uma vez que o tabelido,
ao narrar nela um fato juridico a fim de perpetuar sua ocorréncia, a redige,
tal como faz com a escritura publica, de visu et auditu suis propriis sensibus,
sob o palio da personalizada e inconfundivel fé publica notarial.

Todavia, assim considerando, a sua nogdo alcanga amplitude demasiada,
pois, na realidade, todo instrumento ptblico notarial é — ou deve ser —a



materializacao de algo em forma narrativa e adstrita ao que o tabelido
presencia ou presenciou, vendo e ouvindo por seus préprios sentidos. Alis,
nesse contexto, poder-se-ia especular que a ata notarial seria o género do qual
os demais instrumentos pdblicos notariais se tornariam espécies, até mesmo
as simples autenticacoes de documentos avulsos, formalizadas mediante
atas em sua mais radical simplificacao. Talvez haja acontecido que, vindo a
afirmar-se o notariado como uma instituicao social, segundo a ordem natural
das coisas, antes de ser reconhecido como instituicdo juridica, a sua atividade
se haja desenvolvido em vista das exigéncias e conveniéncias humanas.
Entao, o notario se tornara redator qualificado de documentos que, por sua
influéncia no meio social, eram chamados genericamente de instrumentos
publicos. Dentre eles, viera a sobressair, como espécie, a escritura publica.

Assim, teria sido somente depois do delineamento do seu alcance na érbita
das relacoes juridicas que a ideia de ata notarial e sua difusdo na pratica,
como distinta espécie de instrumento piblico, haveriam de corporificar por
necessidade de atendimento a narrativa documental adstrita ao ambito dos
fatos. Primeiro, ela teria fincado raizes, sem a designacdo hoje assente, ao
longo de quase um milénio da evolugao do notariado, na trajetéria que o fez
transformar-se em relevante e especializada atividade juridico profissional.

ARGENTINO I. NERI (1970, 3:1106) anotou, com base no Diccionario
enciclopedico Salvat, que, no ano de 1581, se criou, na Espanha, o costume
de fazer-se ata perante notario (escribano publico), informagao essa a

qual aditou, citando MONLAU (Diccionario etimoldgico de la lengua
castellana), que, aquela época, ja era pratica notarial, em fim de documento
nao caracterizado como escritura, apor a palavra actum (antecedente
etimolégico de acta), antes da indicagao de lugar e data.

A realidade mostra que, ja na segunda metade do século XIX, a partir da
Espanha, as atas notariais adquiriram feicao prépria, ao merecerem acolhida
legislativa e disciplina regulamentar que |hes deram status como espécie de
instrumento publico. Antes, elas provinham de praxes, usos e costumes cuja
utilidade e importancia o tempo sedimentou, conforme demonstram os trés
exemplos de sua longevidade que seguem.

27




28

O primeiro exemplo, espanhol, apresenta uma
tipica ata de notificagao, referida por ENRIQUE
GIMENEZARNAU (1976:748), ao anotar que,
quando, no inicio do século XVI, HERNAN
CORTES conquistava o México em nome da coroa
castelhana, don DIEGO DE GODOY, Escribano
del Rey que o acompanhava, teve a incumbéncia
de, no exercicio de seu mister notarial, lavrar

a ata em que, a requerimento do conquistador,
dava conhecimento da sua faganha aos indios
mexicanos com a admoestagao a eles para que se
reconhecessem stditos dos Reis de Castela. Segundo
o senso critico de hoje, tal ata poderia parecer algo
jocoso, se, ao lado de evidenciar a importancia

do instrumento notarial, mesmo a servico de um
formalismo juridico vazio e exacerbado, nao
houvesse também tido o condao de documentar
um dos aspectos tragicos da conquista do solo
americano pelos invasores europeus.

O segundo exemplo, portugués, afigura-se uma ata
de declaracgio testemunhal e se refere a um valioso
documento histérico do tempo da conquista do
territério brasileiro pelos lusitanos. A ele se reporta o
jornalista, escritor e historiador EDUARDO BUENO
em sua colecdo Terra Brasilis, vols. | e Il, nos seguintes
termos: “Vinte meses apos seu comovente choro

na praia, Afonso Ribeiro e seu companheiro foram
resgatados pela expedicao que D. Manoel mandara
para reconhecer a nova terra — e na qual ia, como
piloto, o florentino Américo Vesplicio. Levados de
volta para o reino, os dois condenados tiveram que

comparecer perante o tabelido Valentim Fernandes para

dar um depoimento minucioso sobre sua permanéncia
de quase dois anos na Bahia.” [Vol. I, pag. 113].

[....] “Ao retornar a Portugal, a bordo de um

dos navios da expedicao de Gongalo Coelho,
Afonso Ribeiro e o outro degredado (cujo nome

se desconhece) prestaram um depoimento
juramentado perante o tabelido Valentim Fernandes.
O documento, conhecido como Ato Notarial de
Valentim Fernandes, datado de 20 de maio de
1503, guarda varias semelhancas com a carta
Mundus Novus, que Vespucio redigiria mais tarde,
[....]. Valentim Fernandes, alemao da Moravia, era
autor, editor, impressor, tradutor e tabelido pablico
que vivia em Lisboa e fora escudeiro da rainha D.
Leonor, mulher do rei D. Jo3o Il e irma do rei D.
Manoel.” [Vol. Il, pdg. 47].

O terceiro exemplo é uma pratica ancestral, de
todos conhecida: a ata de aprovagao de testamento
cerrado, tradicionalmente designada no Brasil
como auto de aprovagao e com esse nome
regulada minuciosamente nos arts. 1.868 e 1.869
do Cédigo Civil. O referido auto difere das atas
comuns em ao menos trés peculiaridades: a) é
lavrado na prépria cédula testamentdria; b) nele

o tabelido de notas ndo so6 presencia e relata o
fato, mas vai além, pois, verificando a autoria do
testamento, o aprova (embora, geralmente, sem

Ihe conhecer o contelido) e ainda atua na adogao
das providéncias indispensaveis a garantia de

seu sigilo; c) em seguida a ele, lavra-se
necessariamente outra ata, esta sim no livro de
notas, por exigéncia do art. 1.864 do Cédigo Civil,
com a finalidade de constar o fato da aprovacao,

a data certa de sua ocorréncia, o lugar exato

da pratica do ato notarial e a entrega do testamento
ao disponente.



3 - Subsidios a conceituacao da ata notarial

O sentido de ata, na linguagem comum, é o de relato escrito que contém
a narrativa de fatos ocorridos e de decisoes tomadas em reunides, sessoes,
convencoes, assembleias ou congressos. Na linguagem juridica, ensina
WALTER CENEVIVA, em comentdrio ao art. 7° da Lei dos Notarios e
Registradores (LF n® 8.935, de 18-11-1994), que esse relato se destina a
satisfacao de objetivos de direito publico e privado. Ja em sentido mais
estrito, na linguagem notarial, trata-se — acrescenta WALTER CENEVIVA
(pag. 49) do mesmo relato genérico, porém, garantido pela fidelidade na
narrativa dos eventos. A neutralidade e a rigorosa vinculagao a verdade sao
essenciais, convindo que o delegado reproduza fielmente as declaragoes
pronunciadas pelas partes, embora possa orientd-las, na drea de sua
competéncia estrita, a respeito do que pretendem fazer constar da ata.

E ainda WALTER CENEVIVA (1996:43) que, em anterior comentario ao art.
6° da Lei n® 8.935/94, referindo-se a competéncia notarial de autenticar
fatos, salienta: “O verbo autenticar é aqui vinculado ao termo fatos. Significa
a confirmagao, pela autoridade da qual o notario é investido, da existéncia
e das circunstancias que caracterizam o fato, enquanto acontecimento
juridicamente relevante. Quando certa ocorréncia possa dar origem a
direitos, passa a ser considerada fato juridico, capaz de provocar efeitos
em atos ou negocios juridicos. Assim é, por exemplo, com a escritura de
comparecimento, em que a parte afirma, sem contraditério, apresentar-se
ao servico notarial, dizendo estar cumprindo tal ou qual atividade, para
preservar direito préprio ou de terceiro”.

Interessante € verificar que o notavel jurista CENEVIVA, no mencionado
comentdrio, alude a uma escritura piblica de comparecimento com a
finalidade de servir de meio de prova de fato juridico relevante para quem
se faz presente em uma serventia notarial, visando a formalizacao de
certo negécio juridico com outrem que ndo se apresenta em dia e hora
preestabelecidos. E algo que costuma acontecer e para cuja comprovacio,
antes da Lei n® 8.935/94, era cogitavel redigir-se mesmo uma escritura
publica, a falta de outro instrumento adequado a circunstancia. Entretanto,
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com o advento daquela lei, introdutora, no ordenamento juridico brasileiro,
da ata notarial, esta se tornou o instrumento a ser redigido em tal situacao.

O venerando notarialista ANTONIO ALBERGARIA PEREIRA (1995:31-
32/35), em seus pioneiros comentarios aos mesmos artigos 6° e 7° da lei

em referéncia, assevera, em dois tépicos, um completando o outro: “Pode,
pois, o notdrio autenticar fatos juridicos, sejam eles naturais ou voluntarios.
Exemplo. O notério pode ser chamado para registrar em suas notas que um
raio, atingindo um prédio, tornou imprestdvel seu uso pelo locatdrio, e, com
base nesse registro notarial, ira ele postular em juizo a rescisao do contrato
de locacao. Ai estd um fato juridico natural que acarreta consequéncias
juridicas. Um notario pode ser solicitado para comparecer a uma assembleia
condominial em que assuntos nela a serem decididos podem comprometer
os direitos do condémino que solicitou o comparecimento do notario, para
que este registre em suas notas a ocorréncia desses fatos. Esses fatos sdo
fatos juridicos voluntarios. Essa competéncia os notdrios atuais a possuem
por forga de expresso texto de lei. Isso talvez venha causar espécie a muitos
notarios, afeitos mais a lavrar em suas notas escrituras de venda e compra
de iméveis. A gama de fatos juridicos, sejam naturais ou voluntarios, que
podem ocorrer, é imensa. O importante é que os notdrios atuais tenham
consciéncia dessa importante competéncia que a lei lhes da para autenticar
fatos juridicos. [....]. Ai estd uma inovagao estabelecida na apreciada lei.
Essa competéncia notarial leva-nos a conceituar ata notarial como sendo

o registro pelo notario em seu livro de notas da ocorréncia de um “fato
juridico”, fato esse que pode ser natural ou voluntario. E uma distingao que
ora fazemos entre escritura notarial e ata notarial, para, clareando nosso
entendimento sobre a distingao feita, deixar expresso que, para nds, a
escritura deve ser destinada ao registro de atos juridicos e a ata notarial deve
registrar fatos juridicos em qualquer de suas modalidades.”

Também os notérios JULENILDO NUNES VASCONCELOS e ANTONIO
AUGUSTO RODRIGUES CRUZ, em obra atualizada pelo Desembargador
WALTER CRUZ SWENSON e pelo advogado RENATO SWENSON

NETO (2000:81), trouxeram esta contribuigao: “Eis aqui o mais novo
instrumento notarial, aprovado pela Legislagao Federal. Refere-se de um



instrumento muito pouco desenvolvido no sistema notarial brasileiro.
Trata-se do instrumento cujo participante é apenas o tabelido ou quem
seja determinado para tal fim. Nao existe outorgamento. O tabelido relata
aquilo que vé, ouve, verifica e conclui com seus préprios sentidos sua
propria opiniao, nao devendo haver interferéncias de quem quer que seja.
Temos conhecimento de que tal instrumento notarial, no Estado do

Rio Grande do Sul, ja foi utilizado com bastante eficiéncia, diante do
provimento baixado pela Corregedoria Geral daquele Estado.

Nocao: Ata notarial é o testemunho oficial de fatos narrados pelos notérios no
exercicio de sua competéncia em razdo de seu oficio. Diante dessa nocio,
incluidas estariam nesse tema todas as escrituras, mas a diferenca esta em que
as escrituras, via de regra, estabelecem uma relagao juridica entre duas ou mais
pessoas, e a declaracao nao é€ feita a juizo exclusivo do notdrio, mas sim diante
dos elementos negociais que foram ajustados. A constituicao da ata notarial se
da por diversos elementos, que sdo realizados livremente pelo notario, diante
de sua sensibilidade, segundo o seu parecer, independentemente de posicoes
contrdrias, ou seja, € o testemunho segundo o qual o notario relata fatos que vé
e sente, diante de elementos por ele escolhidos.

Caracteristicas: Ata notarial é ato unilateral declaratério do notério.

Este deve relatar com seguranca, procurando sempre narrar fatos com
riqueza de mindcias, que possam caracterizar o fato ocorrido, através de
simples leitura. Deve, a principio, haver requerimento para que o ato seja
procedido, uma vez que o notario, via de regra, nao age de oficio. Este
requerimento podera ser feito na prépria ata, ou em apartado. Quando
formulado na prépria ata, nao terd o requerente o direito de aceitar ou ndo
o relatado, ele deve apenas se preocupar com o requerimento, e nao com o
contelido da ata. Deve ser assinada pelo notdrio e por este lavrada. Poders,
entretanto, o notario designar funciondrio para a pratica do ato.”

Em 1999, a SERJUS, entidade que congrega os notarios e registradores de Minas
Gerais, publicou singela monografia deste expositor, sob o titulo Serventias
judiciais e extrajudiciais, na qual, ao serem tecidas ligeiras consideragoes sobre
a competéncia dos tabelides de notas, foi feito sucinto comentario sobre a ata
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notarial nos seguintes termos: b) Ata notarial é novidade
no direito positivo pétrio, embora o tabeliao de notas
brasileiro ja a lavre, sem esse nome, fora do livro, quando
faz o auto de aprovacao de testamento cerrado (art. 1.638,
VI, CCiv [de 1916]) e também quando langa em livro a
anotagao de lugar, dia, més e ano em que o testamento
cerrado é aprovado e entregue (art. 1.643, 2% parte, CCiv
[de 1916]). Outra modalidade de ata notarial praticada
no Brasil é o conhecido instrumento de protesto de titulo
cambial, que o tabelido de protesto lavra e registra em
livro. Tal experiéncia jd permite uma ideia de ata notarial
como relato de fato ou fatos que o tabelido “vé, ouve ou
percebe com seus préprios sentidos” e, portanto, leva

a no¢ao de documento qualificado pela fé publica, via
de regra feito em livro de notas, com a finalidade de
autenticar fatos juridicos (art. 6° Ill, da LF n°® 8.935/94);
mas ela se desdobra nos mais diversos proveitos que s6
o conhecimento das ricas experiéncias de outros paises
permite vislumbrar, a exemplo de atas de presenca,
referéncia, protocolizagdo, depésito, requerimento,
notificacdo, notoriedade, etc. Muito do que tabelides de
notas brasileiros fazem sob o titulo despropositado de
“escritura declaratéria” (como se existisse escritura que
nao fosse declaratérial), caberia, com aprimoramento
técnico-juridico, numa das modalidades de ata notarial.

E de se considerar também que, em Minas Gerais, 0
§4° do art. 30 do Provimento n° 54, de 24 de novembro
de 1978, emanado do antigo Conselho Superior da
Magistratura do Estado com a finalidade de estabelecer
normas relativas a funcao notarial, a prdtica dos atos
notariais e a escrituragao do livro de notas, autoriza,

hd mais de vinte anos, o tabelido de notas a redigir
algo semelhante a uma ata notarial, com o nome de
aditamento, para o efeito de suprir omissoes e corrigir

os considerados erros materiais evidentes, a maneira
daquela que, no Direito Notarial Espanhol, o notdrio
redige, de oficio, para sanar defeitos de forma em
documentos com eficdcia inter vivos, por ele expedidos.

Eis o contetido do §4° do art. 30 do citado Provimento
54/78: “Mediante aditamento lavrado em livro de notas
e subscrito pelo Tabelido, podera ele suprir omissoes e
corrigir enganos ou erros de grafia cometidos em escritura
publica, anotando a margem desta a circunstancia, se em
nada for alterada a vontade das partes”.

Convém esclarecer que havia pelo menos duas
referéncias precedentes a fundamentar a insercao

do citado preceito normativo constante do §4°

do art. 30 do Provimento n° 54/78/CSM-MG, na
atividade notarial de Minas Gerais: um deles era a
praxe existente no Rio de Janeiro, onde, segundo
SEGADAS VIANNA e AGUIAR GORINI (1972), se
lavrava um termo em livro de notas, com o nome de
ADITAMENTO, subscrito pelo tabelido, em que se
fazia constar ter deixado de ser mencionada, numa
escritura do mesmo tabelionato, a apresentagao de
certo documento, ali entdo em seguida caracterizado
e que assim passava a fazer parte da escritura; o outro
precedente era a proposta constante de anteprojeto
de lei nascido da inspiracao do emblematico notario
CARLOS LUIZ POISL e patrocinado pelo Colégio
Notarial do Brasil, Se¢ao do Rio Grande do Sul, com
elaboracao final no ano de 1978, em cujo §4° do

art. 61 se propugnava pelo citado aditamento com a
designacao preconizada de “ato aditivo”.

Trazidos a baila os apontados subsidios, a nogao de ata
notarial, ao que tudo indica, ainda continua insuficiente,



0 que parece ser — por causa da inesgotavel gama de sua utilidade — a sina
desse mais novo instrumento cuja elaboracdo veio a ser expressamente
atribuida ao tabeliao brasileiro na lei notarial e registraria de 1994.

O conceito de ata notarial que se pode extrair das consideragoes expendidas
é de que se trata de uma das espécies do género instrumento publico
notarial, por cujo meio o tabelido de notas acolhe e relata, na forma legal
adequada, fato ou fatos juridicos que ele vé e ouve com seus préprios
sentidos, quer sejam fatos naturais quer sejam fatos humanos, esses tltimos
desde que ndo constituam negdcios juridicos.

Ha uma ideia simples de ata notarial, de interesse pratico e facil de

captar, pois fundada no método da exclusdao, embora, e por isso mesmo,
carecedora de substrato proprio na ciéncia juridica. Ei-la: tem-se por ata
notarial o instrumento pdblico que o tabelido redige, na forma legal, para
acolher tudo que nao tenha por conteido um negécio juridico, ou, noutras
palavras, tudo que nao configure escritura publica. Em sintese, é assim que a
distingue o ja transcrito art. 144 do Regulamento Notarial Espanhol. O cerne
da questao conceitual estd em delimitar, de um lado, a abrangéncia do que
seja o ato juridico negocial a que se deva ou queira dar a forma de escritura
publica, algo que a doutrina, a legislagao e a pratica diuturna ja permitem
discernir com razoavel seguranca; e, de outro lado, o que seja fato juridico a
ser documentado mediante ata notarial, algo a descortinar amplo horizonte,
que o método da exclusdo apenas entremostra, ainda sem nitidos contornos,
por causa de algumas distor¢oes, mais adiante a serem apontadas.

Ora, consoante ja ficou exposto, o fato juridico é visto como género que
abrange o fato natural e o humano, ao passo que o ato juridico se enquadra
na espécie de fato juridico humano. Logo, os significados de fato juridico e de
ato juridico nao se contrapdem, pois este é desdobramento, € especializacao
daquele, conduzindo ao preciosismo de estabelecer a distingao entre os atos
juridicos em sentido amplo, como aqueles abrangentes das manifestacées de
vontade em geral, e os atos juridicos em sentido estrito, como acolhimento
a expressas declaracoes de vontade aptas a produzir os efeitos juridicos
queridos por quem age em vista de sua realizacao.
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Relembra-se, para fechar o raciocinio: um fato juridico da natureza e, por
sua vez, um fato juridico humano que nao configure ato juridico em sentido
estrito (ato juridico negocial ou negécio juridico) podem ser objeto de ata
notarial destinada a documentar sua ocorréncia e servir de meio de prova
para as possiveis repercussdes daquele acontecimento no mundo juridico.
Entdo, dado que a escritura se destina a formalizar ato juridico de cunho
negocial (ou, precisamente, negécio juridico), abrangente de contratos,
convencdes e declaracdes unilaterais de vontade, essencialmente contendo
prestacdo, contraprestagdo e consentimento, tudo o mais se pode considerar
ata notarial, até mesmo o reconhecimento de firma e a piblica-forma (pela
qual se autentica a cépia de documento avulso), ao se apresentarem esses
dois instrumentos como modalidades de ata em sua extrema simplificacao.

A falta de mais nitidez quanto ao significado da ata tabelioa, como acontece
com outras questdes de Direito Notarial no Brasil, por causa do manifesto
desinteresse que, a seu respeito, ainda nutrem os juristas nacionais, resta procurar,
no direito comparado, mais subsidios nessa matéria que, também Ia fora, por suas
inesgotaveis variantes, ainda ndo esta suficientemente sedimentada.

4 - Auxilio do direito legislado e da doutrina
estrangeira quanto ao alcance da ata notarial no Brasil

Recorre-se a vasta doutrina do Direito Notarial Espanhol, argentino e
uruguaio, para captar a finalidade da ata notarial, ja delineada - ainda que
fragmentariamente — em tépicos antecedentes, e para nortear sua insergao
na prética notarial brasileira. Percebe-se, nas pesquisas, enorme diversidade
de classificacdes, um tanto ou quanto fluidas e arbitrdrias, com designacoes
as vezes incoerentes ou ambiguas, dadas as aproximacoes, as variantes, as
interpenetracoes e o hibridismo das diversas modalidades de ata notarial.
Por isso, afigura-se de prudente alvitre fazer duas distingoes apenas,
necessarias para orientar o raciocinio ora desenvolvido.

A primeira, de amplo espectro, é entre atas a requerimento de pessoa interessada,
que é a regra, decorrente do principio da rogacao, ou principio da instancia,
norteador da atividade notarial, e, excepcionalmente, atas de oficio, ou seja, as



que, por desbordo da regra geral, o notdrio espanhol e o hispano-americano
lavram para fazer constar a ocorréncia de um fato concreto que esteja impedindo
ou dificultando o exercicio de suas fungdes e ainda as que lavram, com a
designacao de atas de subsanacion (art. 153 do Regulamento Notarial Espanhol)
para suprir omissoes ou corrigir defeitos de forma ocorridos em escritura publica,
aos quais possam eles mesmos ter dado causa, desde que ndo sejam afetadas as
declaracoes de vontade das partes nem haja risco de prejuizo a terceiros, segundo
o prudente arbitrio do notdrio e com a devida cautela, a exemplo do que, no
Brasil, permite a regra constante do art. 213 da Lei dos Registros Pdblicos, no
concernente ao servigo imobilidrio, o qual preceito, por analogia, pode e deve
ser aplicado a modalidade excepcional de ata em questao, como eficaz e pratico
meio, desde que nao haja abuso, nas escrituras plblicas de efeitos inter vivos, de
sanar simples descuidos imputaveis as partes ou ao tabelido de notas e até mesmo
erros oriundos de defeitos em documentacao habilitante para escritura publica,
s6 posteriormente a ela verificados. As atas que se lavram para suprimento de
omissoes ou correcao de defeitos de forma em escritura publica podem também
resultar da rogagao de pessoa interessada.

A outra distingao é entre atas em livro de notas e atas avulsas, aquelas
constituindo a regra e estas, as excegoes, a exemplo do auto de aprovacgao
de testamento cerrado.

Na prdtica notarial espanhola, onde, mais que livro de notas, adota-se o
protocolo notarial, a distin¢ao é entre atas protocolizadas (atas em sentido
estrito) e atas ndo protocolizadas (atas em sentido amplo), que abrangem
também as autenticagoes de documentos avulsos (estas ndo como praticadas
indiscriminada e descuidadosamente no Brasil).

Ja na Argentina, ao que se depreende da licao de ARGENTINO I. NERI, a
ata normalmente é reduzida a escrito fora das notas, arquivando-se copia,
mas, quando, por razoes especiais, a documentacao do fato juridico é feita
no protocolo notarial, ai consta sob a designagao de escritura pablica, ao
fundamento de que o protocolo abriga exclusivamente escritura.

E aqui no Brasil, o Rio Grande do Sul parece seguir orientagao influenciada
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pelo vizinho pais (diferente da recomendada nestes apontamentos e que é
também a de ANTONIO ALBERGARIA PEREIRA, ou seja, lavratura em livro

de notas), uma vez que, segundo o estudioso notario SERGIO AFONSO
MANICA, de Porto Alegre, em texto publicado no Boletim Cartordrio n° 18 (BDI
— BOLETIM DO DIREITO IMOBILIARIO, 3° decéndio junho/1998, pags. 27-31),
Ia a ata é lavrada em instrumento avulso e fica registrado em livro o seu teor, a
exemplo do que faz,de longa data, o tabelido brasileiro de protesto de titulos.

5 - Utilidade da ata notarial no processo civil
brasileiro como meio de prova pré-constituida

Em primeva conceituagao do instrumento piblico notarial, ele era caracterizado
como meio de prova pré-constituida, o que é um dos aspectos importantes de sua
natureza, mas a relevancia por ele adquirida o sobreleva a finalidade meramente
probatdria, que pressupde litigio potencial a dar-lhe ou a lhe negar respaldo.

Ora, o instrumento publico notarial existe e é eficaz por si mesmo, faz
realizar o direito na normalidade da vida social e, acima de tudo, a sua
qualificagao e a sua respeitabilidade, pela certeza e seguranca a ele
inerentes, sdo fatores de prevencao de litigio. Entao, mais que meio de prova
pré-constituida, o instrumento piblico notarial vale pelo que é, desde o
momento em que se concretiza, e ja nasce com o destino de harmonizar as
pessoas em suas relagoes juridicas no meio social.

Nao se pode negar, todavia, que a ata notarial, por sua natureza, como espécie
do género instrumento publico, se reveste de especial importancia para obterse
uma producao antecipada de prova de boa qualidade e credibilidade, com
presteza, sem ficar na dependéncia de movimentar o aparato judicidrio, que
deve ser preservado para a solugdo de contendas de maior complexidade, ndo
soluciondveis por mecanismos mais simples.

No livro Il do CPC, referente ao PROCESSO CAUTELAR, a secdo VI de seu

capitulo Il trata de um conjunto de medidas preconizadas sob a epigrafe de
producao antecipada de provas e que se reduzem a trés, enumeradas no art. 846,
a saber: interrogatdrio da parte, inquiricao de testemunhas e exame pericial.



O interrogatdrio e a inquiricao antes da propositura de
uma demanda ou na fase inicial desta sao providéncias
previstas para as hipéteses de a parte ou a testemunha
ter de ausentar-se do lugar ou ainda de haver justo
receio, por motivo de idade ou moléstia grave, de nao
mais existir ou estar impossibilitada de depor ao tempo
em que a prova possa vir a ser produzida. Cautelas
pertinentes, razodveis e louvaveis, as quais, entretanto,
com o excesso de formalismo e o emperramento do
servico judiciario no Brasil, muitas vezes ndo atingem
o resultado que se propugna alcancar pela falta de
agilidade necessdria.

Ora, o ideal é que o depoimento pessoal ou
testemunhal antecipado, com vistas a um litigio, seja
feito mesmo perante o magistrado que vai julgar a

lide, por causa das vantagens de sua presenca fisica
(principio da identidade fisica do juiz) e do contato
direto com o depoente (principio da oralidade
processual). Mas, na prdtica, esse ideal fica muitas
vezes inalcancavel num pais das dimensoes territoriais
do Brasil, com tremendas desigualdades regionais,
econOmicas e sociais, carente de uma profunda reforma
judiciaria, que amplie sobremaneira os mecanismos de
consecucao da Justica ao alcance da coletividade.

Em face dessa realidade, pode e deve ser difundida
a pratica da ata de presenca, nas variantes de ata
notarial de declaracao de interesse pessoal ou de
declaragao testemunhal, como contribuicao efetiva
do tabelionato de notas a fim de preservar e agilizar
a formagao da prova no processo judiciario, nao
apenas sob as premissas de urgéncia em razao de
viagem, de idade avancada ou de moléstia grave,
mas também em outros casos de necessidade ou

conveniéncia, ao prudente arbitrio do notario e sob
sua responsabilidade como operador do direito.

Por seu turno, a produgao antecipada de prova pericial, ou
seja, a tradicionalmente conhecida vistoria ad perpetuam
rei memoriam, nao dependendo da presenca fisica do juiz
em diligéncia, ela sim, pode e deve ser praticada sob a
modalidade de ata notarial de presenca, mediante a qual o
tabelido de notas, deslocando-se dentro da circunscrigao de
sua competéncia territorial, verifica in locu a existéncia de
um fato e o relata minuciosamente, com o auxilio de quem
esteja presente e queira colaborar; mais ainda, se for o caso,
com a participagao de perito ou peritos que |he esclarecam
as questoes técnicas e, se convier, emitam laudo ou laudos
a fazer parte integrante da ata.

6 - Modalidades de ata

No correr desta exposicao, foram mencionados, de
ANTONIO ALBERGARIA PEREIRA, dois exemplos tipicos
de ata de presenca, que tem por objetivo fazer constar,
sob o palio da fé pdblica notarial, a ocorréncia de um
fato natural ou humano cuja comprovacao se pretenda,

a ser verificado na prépria serventia ou mediante o
deslocamento do tabelido de notas em diligéncia, a fim
de se fazer presente onde |he seja requerido, uma vez
respeitados os limites de sua competéncia territorial. Ela
pode prestar-se também a acolher oferta de pagamento

e entrega de dinheiro ou recusa de receber (prevenindo
acao de consignagao em pagamento ou pré-constituindo
prova que pode abreviar a instrucao da lide), bem como
a verificar a existéncia de uma pessoa determinada ou
a narrar a abertura de um cofre, entre incontaveis outras
aplicagoes. Ela pode ainda prestar-se, no Brasil, a produgiao
antecipada de prova em vista de processo judicial.
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E de WALTER CENEVIVA foi feita mengdo a um exemplo que se pode
considerar uma variante da ata de presenca e designar como ata de
comparecimento, destinada a comprovar fato de interesse de quem se
apresenta na serventia notarial, em face da auséncia de outrem.

Foram lembradas, ainda, como variantes da ata de presenca, as atas de declaracao
de interesse pessoal e de declaragdo testemunhal, que o antigo direito portugués
chamava de depoimento juramentado e que tém por escopo acolher declaragoes
de pessoas sobre fatos que pretendam perpetuar em escrito acreditado pela fé
publica notarial. A tais atas o Regulamento Notarial Espanhol da a designacao

de atas de referéncia. Também no d@mbito da ata de presenca, inclui-se a ata de
exibicdo de coisas e documentos, com a narrativa ou a descricao deles, segundo
a percepcao do notario, ainda que auxiliado por outras pessoas presentes ao ato,
inclusive peritos, se for o caso, tudo circunstanciado no relato.

A esse rol agora se pode acrescer, no Brasil, uma ata de encadeamento de
titularidade de dominio, pela qual o tabelido de notas diligencia e relata

o levantamento da documentacao formadora da cadeia de dominio de
um imével, em determinado periodo retrospectivo, o que deve superar,
com vantagem, a pratica de se ajuntar, mais ou menos arbitrariamente,
um conjunto de documentossob designacao de prova trintenaria ou, com
mais frequéncia, prova vintendria, em se tratando de imével ainda nao
matriculado na serventia registral, e cuja titulacao, diversificada, provenha
de serventias de anteriores circunscrigoes imobilidrias.

E o rol se encerra, longe de esgotar as multiplas modalidades de ata notarial,
com a pomposa ata de notoriedade, de caracteristicas peculiarissimas,
mediante a qual o tabelido de notas, em diligéncia ou diligéncias
continuadas, obtém a comprovagao da notoriedade de um fato e fixa-a

em relato circunstanciado, acolhendo como fato notério o que é sabido
pelas pessoas comuns de uma localidade, as quais tenham relacao de
proximidade com o acontecido cujo conhecimento publico se busca captar.
Essa ata, de inser¢ao menos remota no Regulamento Notarial espanhol,
difere das demais principalmente porque implica juizo de valor do notario
no concernente a dar fé acerca da notoriedade do fato e nao apenas acerca



da sua realidade, como se verifica nas atas em geral, circunscritas ao que
ele vé e ouve pelos seus proprios sentidos. A ata de notoriedade se presta,
entdo, entre outros inlmeros exemplos, a comprovar e fixar: a) a identidade
de pessoas que, por descuido, engano ou erro, aparecem com nomes
diferentes nos registros ptblicos e nos mais diversos documentos; b) a
existéncia de apelidos que identificam certas pessoas em seu meio social;
c) o estado civil de solteiro que, a fim de atender interesses de outrem,

uma pessoa se atribui; d) a reconstituicdo de livros notariais e de registros
publicos danificados ou destruidos.

Como variante da ata de notoriedade, pode-se hoje em dia enquadrar a

ata de constatacao de fato veiculado na rede mundial informatica. Fora de
cogitacao ficam alguns tipos de atas que, a juizo deste expositor, ndo seriam
de aceitagao imediata pelos interessados em buscar solugdes praticas e
eficientes no Brasil.

Todavia, pelo menos trés das mais importantes modalidades de ata sao
incogitaveis na prdtica notarial brasileira, por causa do sistema de direito
positivo em vigor, restritivo em comparagdao com a Espanha e os paises
hispano-americanos: a primeira, ata de protesto de titulos de divida, aqui
legalmente atribuida a um notario especializado, o tabelido de protesto;
a segunda, ata de protocolizagao de documentos particulares para a

sua conservagao e perpetuidade, tarefa aqui legalmente atribuida ao
oficial de registro de titulos e documentos; e a terceira, ata de protesto,
notificacao ou interpelagao, atividade que, se nao judicial, aqui também
é atribuida ao oficial de registro de titulos e documentos, mas com
alcance bastante limitado, pois o atual modo de proceder nao contribui,
conforme se poderia dar com a intervengao notarial, no sentido de por
fim a possiveis divergéncias, prevenir o litigio que poderia resultar do
protesto, da notificagao ou da interpelacao, e, mais ainda, em sendo o
caso, promover, mediante escritura publica, a transagao, como salutar
consequéncia mediadora de uma ou mais diligéncias bem sucedidas.

Pelos trés exemplos citados se percebe que, neste momento, quando se esforca
por propagar a ata notarial no Brasil, tardiamente posta em foco pela Lei dos
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Notdrios e Registradores, a sua implementacao se esbarra,
na prdtica, ante limitagoes de competéncia funcional.

De outro lado, fica fora de cogitagao uma ata muito
complexa em pratica pelo notariado espanhol e
hispano-americano, qual seja, a ata de depésito
perante notdrio. Isso porque, no direito brasileiro, o
tabelido de notas ndo tem a atribuigao de depositario,
dada a notdrios espanhdis e latino-americanos.
Ademais — comenta-se apenas de passagem — a acta
de depdsito ante notario s6 € ata no aspecto formal,
porque depdésito de coisas é espécie de contrato,
portanto negocio juridico. Apenas em razao de ser

0 notdrio uma das partes em tal contrato e de ndo
poder lavrar escritura piblica em que ele préprio
esteja figurando como parte é que se adota a forma
de ata notarial para materializar o fato, no intuito de
superar essa excepcional circunstancia. Por isso € que
o Regulamento Notarial Espanhol, prudentemente, ao
conceituar a ata notarial (art. 144), faz a ressalva de
outros casos em que a legislacdo notarial a estabelega
como manifestacao formal adequada.

7 - Em conclusao

A ata notarial, se difundida e praticada com
profissionalismo, eficiéncia e, mais que tudo, sob

a égide dos principios éticos que devem nortear o
exercicio de um servigo publico delegado de tamanha
magnitude, pode significar a ascensao do tabelionato
de notas brasileiro pelo prestigio que venha angariar
em seu mister, qui¢cd mostrando o caminho pelo

qual se obtenham também a valorizagao da escritura
publica e a respeitabilidade da autenticagao de
documentos avulsos.

A fim de alcancar tdo excelentes resultados, porém,
se torna indispensdvel um amplo esforgo coletivo
de mobilizagao, interagindo as organizagoes
notariais com os poderes publicos e a sociedade
civil, promovendo semindrios e encontros com a
participacao das demais entidades formadoras e
representativas dos profissionais da area juridica
(faculdades de direito, Magistratura, Ministério
Publico, advocacia, procuradorias estatais e
defensorias publicas), de modo a fazer acreditar
os beneficios que advém de uma instituicao
notarial vigorosa em proveito da coletividade e
dos cidaddos em particular. [
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A certificagao digital na
atividade notarial:

seguranca e utilizagio

Angelo Volpi Neto (*)



E fato que vivemos uma era de fantdsticas mudancas na migracio do
documento em papel para o digital. Inexoravel, esse tempo chegou
rapidamente, tornando-nos passageiros da onda digital, que transcende
do analégico para o digital afetando todos os momentos de nosso dia

a dia. As diferencas de um e outro devem ser pontuadas. A primeira
verdade deste novo suporte é que: “sob o ponto de vista da seguranca em
arquivamento, ndo hd mais sentido falar-se em papel”. Enquanto o papel
€ Unico, é original e o resto copia, o digital multiplica-se em originais e
pode (e deve) estar arquivado em vdrios locais. Isso nos dd uma seguranca
que nem de longe tinhamos no papel.

Outras diferengas que valem ser pontuadas, é que o documento eletrénico
nao esta vinculado a nenhum suporte, a nenhuma midia, ao contrario do
papel que fica eternamente escrito sobre o meio carticeo. O documento
eletrénico € um ndmero, visto que os bits sdo representados por zeros

e uns. Parafraseando Carnelutti que afirmou: “documento é uma coisa
representativa, que seja capaz de representar um feito”, podemos dizer que
o documento eletrénico é uma coisa representada por uma sequéncia de
bits, que seja capaz de representar um feito.

Também ja ndo cabe mais discutir a validade dos documentos digitais,
o proprio Cédigo de Processo Civil em seu art. 332 ja admitia qualquer
meio de prova. Nao bastasse a Medida Provisdria 2.200-2 veio a definir
claramente a validade do mesmo como prova.

Para notdrios e registradores as consequéncias desta mudanca sdo enormes,
desde nossos processos de trabalhos internos até os novos servicos e
atribuigdes. O premiado jornalista do New York Times, Thomas L. Friedman,
cunhou a expressao esterdides para as tecnologias e funcionalidades
agregadas ao mundo digital. Como escreveu no livio O Mundo é Plano
(Editora Objetiva), uma das melhores formas de entender a computacao é
considera-la composta por trés elementos: a capacidade computacional, a
capacidade de armazenamento e a capacidade de entrada e saida.

(*) O autor é tabelido de notas em Curitiba-PR.
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Mas a revolucio ndo se encontra estrita somente no surgimento dos
computadores, mas e principalmente na velocidade que tem para executar
tarefas, na capacidade de armazenar informagoes e de disponibiliza-las.
Socidlogos, filésofos e pensadores de todas as dreas tentam prever os rumos
da humanidade e suas consequéncias. Ao que parece, a mais importante
até o momento € justamente disseminacao da informagao, que se encontra
a disposicao de qualquer um que esteja conectado a rede mundial de
computadores. Esse é um dos fatores que esta tornando o mundo plano, no
sentido da disseminacio do conhecimento, e que s6 foi possivel por causa
da capacidade de receber, armazenar e transmitir dados.

No universo do direito jd podemos vivenciar alguns avangos e efeitos
provocados pelos periféricos informacionais. A possibilidade de bloqueio
de contas correntes de devedores, certidoes negativas emitidas pela internet,
envio de petigdes, acompanhamento de processos, acesso a decisoes
jurisprudenciais, entre outras fun¢oes, ja mudaram o paradigma da justica.

Espera-se que os esterdides digitais anulem os demorados prazos requeridos
pela portabilidade do papel, pelo simples motivo de contar com muitos
originais. Muita coisa ja € possivel. A onipresenca do documento eletrénico
permite que varios profissionais trabalhem ao mesmo tempo sobre o mesmo
documento; as maquinas fotocopiadoras sao substituidas por scanners, que
enviam as cOpias instantaneamente para os destinatarios. O trabalho em
equipe de forma remota pode ser bem estruturado, com marcagdes de cada
usudrio por meio de uma convergéncia processual.

Para notarios, o fim da competéncia territorial que estava restrito ao
deslocamento ao tabelionato para assinatura, ja assume outra dimensao
com a possibilidade da assinatura digital feita remotamente de qualquer
lugar do planeta onde haja conexao. Compartilhamento de bancos

de dados de cartdes de assinatura manuscritos podem permitir o
reconhecimento de firma em tabelionatos diversos daquele onde o cartao
de assinatura se encontra em papel. A remessa de documentos pela web
permite a autenticacao por outro notdrio em qualquer localidade, batizado
de malote virtual notarial.



A disseminacao do conhecimento e a troca de informagoes equipara
notdrios e registradores dos grandes centros aqueles que até entdo viviam
isolados. Surgem servigos gratuitos, clientes e concorrentes hiperinformados,
novos conflitos e novos crimes.

Esse tempo de dualidade processual, onde papel cumpre funcao legal e o
digital a funcional, permite-se a conferéncia de um traslado ou certidao
em papel consultando a pagina do servico que emitiu. Sao novos
paradigmas na seguranca documental, em que ndo é mais o papel nem o
selo de seguranca que ddo garantia, mas sim o acesso a web.

As mudangas realmente sao muitas, por exemplo, o tempo era presente,
passado ou futuro. Tempo real era somente o tempo do rei. Nesse tempo a
realidade era uma s6, do latim regale, isto é, do rei, significava a garantia

da verdade. A moeda cunhada pelo rei era real, e, portanto, valida e ponto
final. Houve um tempo em que dizer de uma comunidade significava que as
pessoas habitavam em lugar comum, e comunidade virtual era aquela que um
dia poderia vir a existir.

Eram os tempos pré-digitais, onde expressdes como tempo real e antiteses e
oximoros como realidade virtual nao faziam nenhum sentido. Atualmente,
usados para expressar, respectivamente, a estonteante velocidade da
transmissao de voz, imagens e dados e as fantdsticas possibilidades de
simulagdo de coisas e ambientes, essas expressoes tornaram-se lugar comum.

A comunicacdo por meio digital assume propor¢ées nunca antes
imaginadas. Seu preco, velocidade e praticidade colocaram o papel em
segundo plano. O desafio agora esta em avancar para o territério dos
documentos, no qual as barreiras sao muitas; a pior delas, a cultural.

Desde a invengao do papel, o homem passou a usa-lo como prova de
propriedade e compromissos contratuais. No crescimento de sua importancia,
chegou a sofisticagao de receber valor monetdrio, substituindo o ouro e outros
metais. E por mais incrivel que possa parecer, até no aspecto da valoriza¢io, o
documento eletrénico jd substitui o papel.
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Comprar um imével ou registrar um filho sem ir ao
cartorio, ou sair deste com um dispositivo de memdria
com a certidao digital, ir para um aeroporto sem carteira
de identidade, ao jogo de futebol sem ingresso em papel
sao fatos que comecam a permear nossa realidade.

Sabemos que acreditar no documento eletronico é
muito mais dificil que no documento de papel, pois
neste compreendemos perfeitamente o mecanismo
de funcionamento. Entendemos como a tinta da
caneta penetra, sabemos como guarda-lo de forma
segura e como destrui-lo definitivamente, enquanto
os digitais possuem conceitos abstratos e requerem
aprofundamento para sua compreensao.

Por isso o papel do notdrio e registrador é importante,
nossa fé puablica, conhecimento e prdtica no preparo e
manuseio dos documentos é que poderd fazer a diferenca
neste novo mundo. Na medida em que o anonimato
deixar de ser um problema, com a atuagao notarial e
registral, aumentara a confianga nos relacionamentos
remotos, que tendem a passar cada vez mais dos
inocentes bate-papos e vendas on line de pequenos
produtos a escrituragao imobilidria, por exemplo.

Note-se que, com a disseminagao das comunicagoes
digitais, voz e imagem automaticamente passam a ser
documentos escritos. A linguagem bindria é na esséncia
composta de zeros e uns, e uma reuniao remota e um
interrogatério podem ser assinados pelos interlocutores.

A mudanca da midia analégica para a digital, a par de
causar prejuizos historicos em empresas tradicionais
como a Kodak, que em 2005 anunciou sua mais longa
série de resultados negativos, prenuncia um conceito

totalmente novo sobre os relacionamentos humanos e,
consequentemente, profissionais. Perde-se pelo contato
pessoal, porém se ganha em tempo com deslocamentos e
problemas ambientais decorrentes dos meios de transporte.

Ganha-se também em interatividade, o que possibilita trocas
entre pessoas que nunca terao contato fisico, mas poderao
trabalhar em conjunto, somando diferentes culturas e
experiéncias. Mas nada disso é possivel sem a identificacao
de autoria nos documentos e relacionamentos remotos.

Os prejuizos causados pela possibilidade de omissao
da identidade crescem em igual volume e proporcao
que o crescimento da prépria rede. Varios estados

e municipios ja aprovaram legislagdes obrigando

a identificacao em lan houses e cybercafés. Os
provedores de internet também comegam a ser
obrigados a guardar os logs das comunicagdes.

A identificacdo de pessoas é essencial desde que o
homem comegou a praticar o comércio. Os sistemas
politicos primitivos jd imprimiam identificagao por
autoridades regionais, o que era feito pessoalmente em
cadeia hierdarquica, sem qualquer documento. Ou seja,
funcionarios membros da estrutura burocratica eram
credenciados por outros superiores e estes, por sua vez,
haviam recebido as credenciais de niveis acima, numa
verdadeira estrutura de quem é quem dentro do sistema.

Os sistemas politicos e a tecnologia proporcionaram
constantes avangos na identificacao de seres humanos,
comecando pela assinatura manuscrita, a primeira
forma de vincular uma marca pessoal a um ser
humano. Dotado de uma capacidade oculta em seu
cerebelo, o homem tem a habilidade Unica de fazer



um signo sobre o papel, chamado assinatura. Com o tempo e a tecnologia,
o conceito de assinatura foi ampliado para qualquer marca, desenho,
modelo ou signo pertencente a alguém, como um selo ou chancela
(chamados de assinatura mecanizada); assinatura eletrénica (senha, iris,
voz, impressao digital) e assinatura digital, baseada numa infra-estrutura
de chaves criptograficas.

Todos os sistemas de identificagao sao hierarquicos. Por exemplo, o funciondrio
do Instituto de Identificacao foi credenciado pelo governo para identificar
pessoas e outorgar um documento que é assinado pelo diretor (como se fora o
proprio que tivesse identificado, diga-se de passagem). A identificacao depende
de fé publica, que é a crenca da populagao no poder piblico, emanada do
proprio povo. Ou seja, para realizar seus fins, o superorganismo que é a
sociedade politica se embasa em érgaos para exercer uma funcao publica.

Assim como nas assinaturas manuscritas, as assinaturas digitais necessitam
de uma terceira parte de confianga para arquivar as assinaturas e reconhecer
seu titular, exatamente como se faz num tabelionato de notas. Ao
reconhecer a firma, o tabelionato age como um agente publico delegado
pelo Estado e, portanto, com fé pdblica. Esse documento podera circular por
qualquer lugar e teoricamente deveria ser aceito como verdadeiro.

Como o ambiente onde circula o documento eletrénico é a web, descartou-se
a certificacdo cruzada e optou-se por um sistema Unico, onde o governo, sendo
a autoridade raiz, reconhece todos os 6rgaos certificadores. Com a Medida
Provisoria 2.200 que criou a ICP-Brasil, atribuiu-se essa funcdo a empresas
privadas, e criou-se uma espécie de agéncia reguladora de cartérios eletrénicos.

A experiéncia demonstra que o direito brasileiro tem se adaptado a questdes
tecnolégicas com razodvel desembarago. Doutrina e jurisprudéncia ja
reconhecem o e-mail como ferramenta de trabalho corporativo, internautas
sao responsabilizados civil e criminalmente por violagcao de direitos
autorais. A Receita Federal ja reconhece o domicilio tributdrio eletronico.

E assim, do homem das cavernas, ao que parece, chegamos ao homem dos bits... ||
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Novas Perspectivas
de Atos Notariais:

Usucapiao extrajudicial e sua
viabilidade no ordenamento
juridico brasileiro
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Resumo

O presente artigo objetiva defender a implantacdo da lavratura de escritura
publica de usucapido no direito brasileiro e sua registrabilidade no Registro
de Iméveis, tendo em vista as modalidades de usucapioes existentes. Assim,
o trabalho inicia apresentando um panorama histérico, no qual é abordada a
evolugdo e as espécies de usucapido no sistema juridico nacional. Posteriormente,
parte para a andlise das nuances desse importante mecanismo juridico no
sistema juridico portugués, para logo em seguida, discutir a forma mais adequada
da implantagao da usucapido extrajudicial em nosso Pafs. Para isso, foram
revisadas jurisprudéncias e parte da doutrina, concluindo-se que a posicio
inovadora acerca da possibilidade da lavratura da escritura piblica de usucapido
administrativa, coaduna-se com o movimento atual da desjudicializacio dos
procedimentos em que nao haja litigio, oferecendo, ao requerente da propositura,
opcao de procedimento perante o Tabelionato ou diante do Poder Judiciério.

Palavras-chaves: Usucapido Extrajudicial; Usucapido
Administrativa; Desjudicializacao.

Resumem

El presente articulo tiene como objetivo la implantacién del Registro
de la Escritura Piblica de prescripcién adquisitiva en El Derecho Brasilero y

' Registrador e tabelido no Tabelionato de Protesto de Titulos, especialista em direito
registral imobilidrio pela Pontificia Universidade Catélica de Minas Gerais.
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su registro en el Registro de Inmuebles, teniendo en vista las modalidades de
prescripcién adquisitiva existentes. Asi, el trabajo se inicia presentando un
panoramo histérico, en el cual es abordada la evolucion y las especies de
prescripcion adquisitiva en el Sistema Juridico Nacional. Posteriormente, parte
para el andlisis de las diferentes formas de este importante mecanismo juridico
en el Sistema Juridico Portugués, para luego enseguida, discutir la forma mas
adecuada de la implantacién de la Prescripcion Adquisitiva Extrajudicial en
nuestro Pais. Para eso, fueron revisadas jurisprudencias y parte de la doctrina,
concluyéndose que la posicién innovadora acerca de las posibilidades del
registro de la Escritura de Prescripcion Adquisitiva Administrativo, se asemeja
con el movimiento actual de la desjudicializacién de los procedimientos
en que no hay litigio, dando la opcién al Requeriente del propdsito del
procedimiento delante del Tabelionato o delante del Poder Judiciario.

Palavras-chaves: Prescripcion Adquisitiva; Usucapiao
Administrativa; Desjudicializacion.

1 - A evolucio do procedimento da usucapiao
no Brasil

1.1 Aspectos histdricos

A aquisicao da propriedade pelo transcurso do tempo é admitida desde o
direito romano. Era um direito do cidaddao romano e “servia para adquirir a
propriedade quiritdria transferida sem o ritual de mancipacdo e para aperfeigoar
a alienacio da coisa feita pelo alienante”? sem direito sobre a coisa.

Na Lei das XIl Tdbuas ja constava a previsao de dois anos para usucapiao
dos iméveis e de um ano para os méveis. O exiguo prazo justificava-se pela
extensao da propria cidade.

A tradicdo do instituto juridico da usucapiao, no Brasil, provém do direito
portugués desde quando vigorantes na Col6nia as Ordenacdes do Reino,

2 CHAMOUNT, Ebert. Instituicoes de Direito Romano. 4 ed., Sao Paulo: Forense, 1962, p. 253.



legislacao que vigeu apds a independéncia e durante todo o Império, s6
sendo totalmente afastada quando do advento do Cédigo Civil de 1916, ja
no periodo republicano.

A respeito da usucapido entre nds ja registrava Lourenco Trigo de Loureiro,
em obra de doutrina civilista do periodo imperial’, que ela supde uma posse
juridica que ndo basta por si, sendo ainda de mister que essa posse tenha
comegado de modo justo, com boa-fé da parte do possuidor, e ainda, que a
coisa possa ser adquirida por esse modo. No direito romano s6 se exigia a
boa-fé no comego da posse, mas, entre nés, é requerida em todo o curso do
tempo da usucapido de acordo com o que entio dispunham as Ordenacoes
(Livro 4, titulo 3, § 1, in fine, e titulo 79).

Assim, inicialmente era exigida a presenca de um justo titulo e da boa-fé, nio
se admitindo a aquisi¢ao da propriedade pelo simples transcurso do tempo.

No entanto, este quadro mudou. O procedimento judicial, regulado

pelos artigos 941 a 945 do CPC, hoje é bastante moroso, tendo em vista

a necessidade da citacao dos confinantes, bem como da intimacao dos
representantes da Fazenda Publica da Unido, do Estado (ou do Distrito
Federal, ou do Territério) e do Municipio. Além da obrigatoriedade de o autor
promover a citacao dos confrontantes certos e conhecidos e, por edital, dos
réus em lugar incerto e dos eventuais interessados. De tal sorte é possivel
auferir que, além de demorada, a agao de usucapido também é dispendiosa.

Soma-se a isso que o requerente deve juntar a peticao inicial a planta

ou o croqui do imovel. Sobre este ponto é interessante salientar que a
jurisprudéncia vem relevando a auséncia da planta, desde que o processo
tenha elementos identificadores suficientes do imével.

Tese da qual ndao compartilhamos, em razio do principio da especialidade
objetiva, torna obrigatdria a descricdo e a individualizacao do bem imével. Ocorre

! LOUREIRO, Lourengo T. Instituigées de Direito Civil Brasileiro. Ed. Fac-similar da edico de
1871, v. |. Brasilia: Senado, 2004, p. 232,
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que, como a perfeita identificacdo do bem se encontra na planta (localizagao
do terreno: rua/avenida, a distancia da esquina mais préxima, o quarteirao, etc.)
e tais dados sdo indispensaveis para a abertura da matricula e do indicador real,
entendemos como prejudicial a auséncia da apresentacao da planta.

Dessa forma, o presente artigo visa a dar uma ideia acerca da possibilidade de
realizacio de usucapido através de procedimento administrativo desde que, nao
havendo fato que torne a coisa litigiosa, possa o caso concreto ser submetido
ao prudencial juizo do notdrio e ao registrador imobilidrio, em razao de suas
atribuicdes instituidas pelo art. 3° da Lei 8.935/94 tomando-se, como paradigma
desse procedimento, a Lei 10.931/04 (Retificacao Administrativa) e a Lei
11.481/07 (Regularizagdo Fundidria para Zonas Especiais de Interesse Social).

1.2 Modalidades de usucapido no Brasil

A usucapido pode ser compreendida como instituto pelo qual a pessoa
adquire o dominio da coisa pela sua posse continuada durante certo lapso
de tempo. O Judicidrio declara o direito que a parte detém, transformando
uma situacao fatica em juridica, sempre que for provocado e desde que
preenchidos os requisitos legais.

No Brasil existem cinco espécies de usucapiao, sendo elas: a) Usucapiao
Extraordindria; b) Usucapido Ordindria; ¢) Usucapiao Especial Rural ou Pro
Labore; d) Usucapiao Especial Urbana; e) Usucapiao Coletiva.

Passamos, entdo, a nos ocuparmos dessas espécies a fim de evidenciarmos que
0s notarios e os registradores brasileiros estao aptos a realizar este trabalho.

1.2.1 Usucapido extraordindria (possui dois prazos distintos)

A usucapido extraordindria é aquisicdo da propriedade pelo prolongado exercicio
da posse. Isto ¢, independe de justo titulo e da boa-fé, nao necessitando que o
requerente faca prova. O Unico requisito que o autor da agao deve comprovar é
a posse; a posse qualificada: com animo de dono, mansa, pacifica, ininterrupta e
continua, nos termos do artigo 1.238 do Cédigo Civil.



Esse dispositivo legal também traz dois prazos distintos de usucapiao. Nao
em razao da proximidade espacial do proprietdrio e do possuidor, mas em
razao da finalidade da posse.

Dessa forma, em regra, o prazo da usucapido extraordindria € de
quinze anos. Contudo, esse prazo é reduzido para dez anos, se a posse
concretizar o direito a moradia, ou se no imével o possuidor realizou
obras ou servicos de carater produtivo (posse-trabalho), consoante o
paragrafo dnico do artigo 1.238 do Cédigo Civil.

1.2.2 Usucapiao ordindria (possui dois prazos distintos)

A usucapido ordindria diferencia-se da usucapido extraordinaria em razao
da obrigatoriedade da comprovacdo do justo titulo e, consequentemente, da
boa-fé. Além do mais, os prazos sao menores: dez anos (CC, artigo 1.242),
reduzindo-se para cinco anos, se a aquisicdo foi onerosa e se o imével foi
utilizado para moradia ou ocorreu investimento de carater socioecondmico
(CC, paragrafo primeiro do artigo 1.242).

Dessa forma, sem querer aqui dedilhar-se sobre o que seja justo titulo,
é bom recordar tao somente que o justo titulo é ato translativo ou
constitutivo da propriedade ou da posse, o qual, por conter um vicio ou
irregularidade, nao pode ser registrado.

1.2.3 Usucapiao rural especial ou pro labore

A usucapido rural especial ou pro labore foi criada pela Constituicao Federal
de 1934, sendo mantida pelas Constituicoes Federais de 1937 e de 1946. A
espécie foi — finalmente — disciplinada pelo Estatuto da Terra, Lei 4.504/64,
no artigo 98, que permanece até hoje, embora a Lei 6.969/81 tenha
regulamentado a usucapiao especial de iméveis rurais.

A Constituicao Federal de 1988, em seu artigo 191, e o Cédigo Civil
de 2002, no artigo 1.239, regularam a possibilidade de usucapir drea
rural ndo superior a cinquenta hectares. Observe-se que a usucapiao
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extraordindria n3o possui limite de drea; ja

na usucapiao rural especial ou pro labore, o
usucapiente deve atender as condi¢oes de prazo
(cinco anos), dimensoes do imoével (até cinquenta
hectares), subjetiva (ndo ser proprietario de outro
imovel, rural ou urbano) e, ainda, que a area seja
produtiva pelo trabalho do interessado e/ou de sua
familia, servindo de moradia.

Como se vé, foi um avango para quem vivia da
terra. Porém, o Estatuto da Terra ndo afastou a
possibilidade de usucapir bens publicos, o que s6
foi abolido pela Lei 6.969/81, sendo essa orientagao
reafirmada pelo art. 191 da Constituicao Federal

de 1988, de forma que os bens piblicos nao sao
passiveis de ser usucapidos.

1.2.4 Usucapiao especial urbana

A usucapido especial de imével urbano é regulada
pelo artigo 183 da Constituicao Federal de 1988,
artigo 1.240, paragrafos primeiro e segundo do
Cédigo Civil e art. 9° da Lei 10.257/01 - Estatuto da
Cidade. Esse instrumento trata da possibilidade de
aquisicdo da propriedade, sem justo titulo ou boa-fé,
de drea urbana ou construcao de até 250 m_desde
que o possuidor tenha como seu, sem oposicao e
ininterruptamente, terreno ou edificacao pelo prazo de
cinco anos e utilize o bem para sua prépria moradia
ou de sua familia, desde que ndo seja proprietario de
outro imével urbano ou rural.

Aqui, a dispensa do justo titulo e da boa-fé ocorre
para privilegiar o direito a moradia. Veja que a
aplicacdo desse dispositivo exige uma coeréncia e

proporcionalidade por parte do intérprete. Com a
existéncia da discussao em torno de qual o objeto
que deve ter até 250 m_ — alguns estudiosos estio
a defender que se restringe apenas ao terreno e
outros que se refere apenas a construgao — muito
se tem debatido se tal dispositivo pode servir para
usucapir uma mansao, um edificio... Neste ponto,
entendemos que se a edificacao ultrapassar 250 m_
nao é possivel a aplicagao da usucapiao especial,
mesmo que o terreno tenha drea inferior a descrita
no dispositivo legal.

1.2.5 Usucapiao coletiva de imével urbano

A usucapiao coletiva, aplicdvel a iméveis urbanos,
foi criada como remédio para a regularizacao das
favelas e constitui instrumento cabivel quando a area
urbana com mais de 250 m_for ocupada pelo prazo
de cinco anos, por populacao de baixa renda, onde
ndo seja possivel identificar os terrenos ocupados
pelos respectivos possuidores, com a finalidade de
habitagcdo ou trabalho, desde que esses possuidores
nao sejam proprietdrios de outro imével urbano ou
rural, consoante o artigo 10 do Estatuto da Cidade.

A peculiaridade dessa modalidade de usucapido nao
esta somente em razao de serem pldrimos os sujeitos
ativos, mas também porque os contemplados por
esse instrumento devem constituir um condominio
especial, indivisivel. Assim, uma vez matriculada

a area usucapta em nome dos possuidores,

para individualizagao das areas com matriculas
autonomas, usar-se-a a regulamentagao do
condominio edilicio (Lei 4.591/64 e artigos 1.331 e
seguintes do Cédigo Civil).



2 - A evolucao da regularizacao imobiliaria extrajudicial

No Brasil pode-se verificar uma tendéncia a desjudicializacao na composicao
de interesses, principalmente daqueles que tramitam na jurisdi¢ao voluntaria.
Uma demonstragao clara dessa assertiva sao as disposicoes da Lei 10.931/04,
que versa sobre a retificagao administrativa (a referida lei alterou os artigos
212 e 213 da Lei 6.015/73). Outros exemplos sao: a Lei 11.441/07, que
disciplinou a realizagao de inventdrio, partilha, separacao e divorcio
consensuais, por via administrativa/extrajudicial e a Lei 11.481/07, que dispds
sobre a regularizacao fundidria para zonas especiais de interesse social.

Assim — excluindo-se a lei de inventdrio, partilha, separacao e divércio
consensuais, por via administrativa — os demais diplomas legais citados
podem ser considerados como os responsaveis pela abertura do caminho da
regularizagao fundidria extrajudicial no Brasil, levando em conta que, fora o
contetido abrangido por tais leis, todas as demais hipdteses de regularizacao
da propriedade imével deverao ser procedidas via acdo judicial.

Nessa esteira, repensando a necessidade de atuacao do Poder Judicidrio
nos processos de jurisdicao voluntdria e naqueles em que nao ha litigios,
defendemos o acolhimento da usucapido na esfera administrativa,

com a atuagao de notdrios e registradores na operacionalizacao do
ordenamento juridico. Para fornecer mais suporte fatico a tese aqui
sustentada, comecaremos destacando o procedimento na usucapiao por
escritura publica de justificacao da posse, ja implantado em Portugal. Em
seguida, debateremos a legalidade e a adequacao de tal procedimento
em vista da legislagao brasileira e, por dltimo, mencionaremos o
reconhecimento e aplicagdo desse instituto no Brasil, ainda que
timidamente, em decorréncia da Lei 11.977/2009.

2.1 O exemplo de Portugal
Portugal passa por um fenémeno de desjudicializacao. O Cédigo de

Registro Predial daquele pais trouxe modernidade e simplificacao de alguns
procedimentos, assegurando um acesso mais facil ao Registro Predial
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(Registro de Iméveis). Embora em Portugal o registro de um bem no dlbum
imobilidrio ndo seja obrigatério — diferentemente do Brasil, onde o sistema
registral é misto — quase todos os direitos de propriedade adquiridos por
usucapido sio procedidos por ESCRITURA PUBLICA DE JUSTIFICACAO
NOTARIAL. A via judicial é procurada apenas em rarissimas situacoes,
justamente em razio da existéncia de conflitos.

Em Portugal, o primeiro passo a aquisicao do direito de propriedade por
usucapiao ocorre com a justificacdo, na qual a parte interessada declara e prova
perante 0 notdrio a sua posse sobre o imével. Esse ato é chamado de Justificagao
da Posse. Essa Justificacdo da Posse é a fase inicial na qual o tabelido ira verificar
se 0s pressupostos legais para a lavratura da justificagao foram atendidos,
podendo ser conceituada como a verificagdo da plausibilidade do direito alegado.

No Brasil, até o advento da Lei 8.951/94 que reformou o Cédigo de Processo
Civil, existia a necessidade da justificacao da posse na agdo de usucapiao.
A justificacdo era destinada a constituicao da prova da posse, previamente,
nao vinculando o juiz e possibilitando ao autor, caso fosse inadmitida a
posse, repetir o pedido em novo processo, sem ofensa a coisa julgada.

Assim, o notario portugués, a semelhanga do que fazia o juiz inicialmente
mediante procedimento de justificacdo de posse no Brasil, examina
rigorosamente os documentos trazidos a justificagao. Se de algum modo

o alegado pelo justificante e confirmado pelas testemunhas condiz com a
realidade documental, é lavrado o documento, relatando a existéncia de
contratos, recibos de pagamentos, insuficientes para transferir a propriedade,
mas Uteis como meio probatorio®.

Portanto, o requerente, no momento da propositura da justificacao deve
apresentar: testemunhas, no maximo cinco; documentos como certiddo do
teor da inscricao; documentos das transmissdes anteriores e subsequentes
ao fato justificado. E, dirigindo-se ao conservador (registrador), deve

4 Codigo do Registro Predial Portugués, Lei n°® 6/2006, de 27.02.2006, titulo VI, que dispde
sobre suprimento, retificacdo e a reconstituicao do registro de um bem imdvel.



pedir o reconhecimento do direito pleiteado, descrevendo o imével a ser
justificado, indicando a causa do pleito que podera ser: a) restabelecimento
do trato sucessivo; b) suprimento de documentos faltantes para comprovar a
propriedade ou falta do registro do imével.

Com a apresentacao do requerimento na serventia imobilidria, instruido
com os documentos comprobatérios e o pagamento dos respectivos
emolumentos, considera-se instaurado o processo junto ao Registro
Imobilidrio da situacao do bem. Abre-se matricula proviséria com a
descricao do imével. Todas as averbagdes e registros terdo cardter provisorio
até o final do procedimento. Isto €, hd o registro inicial, mas ndo ha o da
aquisicao pelo requerente, nem mesmo da mera posse.

A falta dos documentos probatérios e apresentacao de pedido
manifestamente improcedente conferem ao registrador o dever de indeferir
liminarmente o pedido por despacho fundamentado e notificacao do
justificante, que podera recorrer da decisdo de indeferimento e fazer as
adaptagdes necessarias. Poderd, entdo, o registrador reconsiderar ou nio sua
decisdo, do que sera notificado o requerente.

Havendo litigio/oposicao, com relagao ao imével objeto do procedimento,
ou caso o registrador ndo reconsidere seu despacho inicial, ele encerrara
o procedimento e o remeterd ao Judicidrio, que julgara o recurso. Essa
fase do procedimento se assemelha a nossa suscitacao de divida. Niao
tendo certeza sobre proceder ou ndo o ato, ou inconformada a parte com
a decisao, envia-se ao Judicidrio, que dard a chancela ou nido. Observese
que ndo se trata de LITIGIO entre as partes, mas de ddvida, um
questionamento pessoal do registrador.

Nesse procedimento serao citados: o Ministério Piblico; os incertos e nao
sabidos; o titular que figura como proprietario no Registro de Iméveis, se
houver; seus herdeiros e/ou sucessores. A citagdo é feita por edital fixado
por trinta dias no Registro de Iméveis competente. As partes poderao
manifestar-se em dez dias. Existindo oposicdo, o registrador declara o
procedimento findo com os interessados remetidos ao Judiciario.

57




58

Nio havendo oposicdo, procede-se a inquiricdo das testemunhas apresentadas
pela parte justificante, sendo os depoimentos reduzidos a termo.

A decisao final é proferida dez dias depois de concluida a instrucdo. O
Ministério Pablico e os interessados sao notificados da decisao em cinco
dias. Tornando-se definitiva, o registrador procede aos registros finais.

Nota-se, pelo exposto, que o notdrio se faz presente a LAVRATURA DA
ESCRITURA PUBLICA DE JUSTIFICACAO NOTARIAL. Contudo, o procedimento
como um todo é gerido na SERVENTIA IMOBILIARIA, sob o comando do
REGISTRADOR (como ocorre no Brasil em virtude das Leis 11.441/07 e
11.481/07), sendo o titulo acolhido no album imobilidrio nas seguintes hipiteses:
a) para resolver a questdo do adquirente que ndo possui prova do seu direito
(titulo); e b) para garantir o direito daquele que detém a inscricao prévia no
Registro Imobilidrio, se o titular do dominio nao € encontrado.

Assim, no primeiro caso, o escopo é fazer prevalecer o principio da
continuidade, restabelecendo o trato sucessivo (art. 116 e seguintes). Ao
requerente serd oportunizada a lavratura de Escritura Pabica de Justificacao
Notarial, para a obtengdo da primeira inscrigao no Registro de Iméveis. A
partir de entdo, com a prova da posse, dar-se-d inicio ao procedimento da
usucapido. E importante ressaltar, desde logo, que a usucapido é aquisigao
origindria da propriedade, implicando o estabelecimento de um novo trato
sucessivo, sempre que ausente o litigio.

Poderd ainda inscrever-se no Registro de Imdveis o pretenso adquirente
do dominio que detém apenas a posse, quando o titular do dominio
nao é encontrado. A solucado é a lavratura de Escritura Piblica de
Justificacdo Notarial ou decisao em dmbito de Processo de Justificacao.

3 - Proposta para o procedimento
extrajudicial no Brasil

No Brasil, ressalvadas as peculiaridades juridicas e sociais, poderia ser
implantado sistema semelhante ao portugués.



Nessa hipotese, ventilam-se duas possibilidades. A
primeira consiste na instauragao do processo de usucapiao
ocorrer perante o notario (justificacao da posse) e perante
o registrador imobilidrio (as intimagdes e acolhimento

das assinaturas). A segunda ocorreria totalmente perante

o tabelido, restringindo-se a participagao do Oficio
Imobilidrio ao registro do titulo aquisitivo. Em ambos os
casos, a assisténcia do advogado seria obrigatéria, desde as
primeiras declaracdes perante o notdrio.

No primeiro caso, como ja salientado, o processo

de justificacao de posse ocorreria perante o notario.
Logo, ap6s providenciar planta da drea objeto da
usucapido — com a identificagao das confrontagdes,
quadra, lote, quarteirdo, acompanhada do memorial
descritivo e ART assinada por engenheiro e/ou arquiteto
responsdvel pela medicao e pelo memorial; certidao
atualizada, expedida pelo Rl da localidade do imével,
para fins de usucapiao (positiva ou negativa) — toda

a documentagdo seria reunida e a parte interessada
em usucapir apresentar-se-ia perante o notdrio para a
lavratura da Escritura Pablica de Justificacao da Posse.

Na peca notarial, far-se-3o constar os dados do imdvel,
os confinantes, o nome do proprietario que figura no
RI, se for o caso, bem como o testemunho de duas
pessoas maiores e capazes que confirmem o alegado
pelo usucapiente. Lavrada a escritura, havera sua
remessa com os documentos ao Registro Imobilidrio.

O registrador fara a notificacao dos confinantes,
dos eventuais interessados, da Unido, do Estado (do

Distrito Federal) e do Municipio, dos titulares do
dominio constantes no dlbum imobilidrio, se houver,
via postal, por carta com aviso de recebimento (para
os certos e sabidos) e por edital (para os incertos e nao
sabidos). Feitas as notificacdes pelo registrador, dar-sed
prazo de quinze dias para eventuais manifestacoes,
contestagoes e impugnagoes a respeito do pedido

de usucapiao apresentado. Vencido o prazo sem
manifestacao dos interessados, o oficial certificara o
ocorrido e procedera ao registro.

Caso inexista transcrigao/matricula, o registrador
abrira matricula em nome do adquirente a titulo de
usucapiao. Havendo matricula, apenas procedera
ao registro se a descricao do imovel for idéntica a
matricula existente. Na hipétese de manifestacao/
impugnacao dos confinantes, ou dos titulares do
dominio, que nao possa ser sanada na serventia
imobilidria — se houver questdes controvertidas
onde seja necessaria decisdo e ndo apenas
declaragdo do direito existente — o registrador
finalizara o procedimento deixando de proceder ao
registro e 0 encaminhara para o Judicidrio

para solugao do impasse.

Julgada improcedente a impugnacao, por parte do
Judicidrio, o procedimento volta ao Registro de
Imdveis para a abertura de matricula ou registro na
matricula ja existente®.

Ja no segundo caso ventilado — hipdtese na qual
todo o procedimento seria desenvolvido sob a

® Estrutura de procedimento concebida pela advogada Matilde Garcia da Silva, como parte integrante de seu Trabalho de Conclusio do Curso de
Especializagao em Direito Imobilidrio no Centro Universitdrio Uniritter, sob a orientacao de Jodo Pedro Lamana Paiva, Canoas - RS, 2008,
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responsabilidade do tabelido — o processo de justificagdo de posse ocorreria
perante o notdrio com a autuagao do pedido de usucapido no Tabelionato
de Notas e, tomadas por termo as primeiras declaragoes, o tabelidao, no
prazo de trinta dias, diligencia para identificar as matriculas ou transcri¢oes
correspondentes a drea a ser usucapta examinando os documentos
apresentados e comunicando ao requerente, de uma Unica vez, a existéncia
de eventuais exigéncias a serem satisfeitas visando a regularidade do pedido.

O tabelido de notas, ou preposto de seu servigo, poderd realizar vistorias
no imével usucapiendo, a fim de esclarecer dividas relativamente ao
pedido formulado e sua legalidade, certificando sua realizacao nos autos
do procedimento.

Havendo duvidas a respeito do registro ou da transcri¢ao imobilidria, o
tabelido de notas oficiara ao competente Registro de Imoveis solicitando
esclarecimentos, o que sera certificado nos autos do procedimento, juntadas
as certidoes expedidas e as copias dos documentos enviados e recebidos.

A lavratura da escritura declaratéria da usucapido sera necessariamente
precedida de justificacao de posse realizada perante o tabelido de notas,
mediante ato notarial que deverd contar com a presenga dos confrontantes e
de, no minimo, duas testemunhas que atestem inequivocamente a posse do
requerente, devendo constar no texto do ato os requisitos referidos no caput do
art. 414 e no art. 415 e paragrafo tnico do Cédigo de Processo Civil, no tocante
a formalizacao da ouvida de testemunhas.

Caso haja davida quanto a localizacdo do imével, suas medidas e area real,
fazendo-se necessdria pericia destinada a esclarecé-la, nosso entendimento
é de que a melhor solugao para tal situacao seria suspender a tramitacao

do procedimento, por ato do tabelido, declarando tratar-se de questao
complexa a ser dirimida em juizo ou, reconhecida a presenca de questao de
menor complexidade, apontando o tabelido a prova necessdria e suficiente a
ser produzida nos autos do procedimento para o deslinde da questao.

Para a lavratura do ato notarial relativo a justificacao da posse, o



tabelido de notas: a) devera observar, em relacao aos confrontantes,

o disposto no § 10 do art. 213 da Lei 6.015/73; b) podera realizar

as notificagdes que se fizerem necessarias, usando dos servicos do
Oficio de Registro de Titulos e Documentos, cujas despesas correrio
por conta dos requerentes; c) podera exigir dos requerentes a
apresentacao de documentos que corroborem suas alegacoes; d) devera
exigir a presenca do advogado assistente dos requerentes, o qual
necessariamente subscrevera o documento.

O tabelido de notas oficiara acerca do pedido apresentado previamente

a lavratura da escritura declaratéria da usucapiio aos representantes: das
Fazendas Publicas da Unido, do Estado, Distrito Federal ou Territério e do
Municipio, assim como ao representante do Ministério Pablico para que
manifestem interesse no prazo: improrrogavel de até quarenta e cinco

dias, contado do recebimento da notificacdo, importando seu siléncio a
inexisténcia de oposicao ao reconhecimento da usucapio. Essa notificacdo
aos representantes podera ser feita por via postal, mediante carta registrada,
com aviso de recebimento.

Verifica-se aqui que hd uma presuncao de anuéncia. Pondera-se, entretanto,
que os entes publicos, nas agoes de usucapido, ndo necessitam informar
que estdo de acordo com o pedido, mas que nada tém a opor a ele. Poderao
também, quando nada tiverem a opor, simplesmente silenciar a respeito da
notificagdo que lhes foi dirigida.

Inexistindo matricula ou transcrigao anterior no Registro de Iméveis e
estando a documentacao em ordem, ou atendidas as exigéncias feitas

pelo tabelido apds o exame preliminar dos documentos apresentados e

nao havendo manifestagao de oposicao por parte dos representantes das
Fazendas Pablicas e do Ministério Pablico, o tabeliao de notas devera lavrar
a escritura declaratoria, em nome dos requerentes da usucapido, com base
nos documentos que especificam a demarcagao.

Havendo registro anterior, o tabelido de notas devera notificar
pessoalmente o titular de dominio, no imével, no endereco que constar do
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registro imobilidrio, bem como no endereco indicado
pelo requerente, podendo valer-se, para tanto, dos
servigos do Registro de Titulos e Documentos.

Naio sendo encontrados o titular de dominio ou os
confrontantes, tal fato sera certificado pelo tabeliao
de notas, que devera providenciar, mediante custeio
por parte dos requerentes, a notificacao destes e de
eventuais terceiros interessados, através de edital.

O edital contera resumo do pedido de usucapiao, com a
descricdo que permita a identificacdo da drea usucapienda,
devendo ter uma cépia afixada no Tabelionato e ser
publicado, em jornal de regular circulagao local, por duas
vezes, no prazo de trinta dias e com intervalo minimo de
sete dias entre a primeira e a segunda publicagao.

No prazo de até quinze dias, contados da dltima
publicacdo, podera ser apresentada impugnagao

ao pedido de usucapido perante o Tabelionato de
Notas, presumindo-se a anuéncia dos notificados que
deixarem de apresentar impugnagao no referido prazo.

A publicacao dos editais de que trata este artigo, em caso
de pedido de usucapido por pessoa de baixa renda, serd
providenciada pela respectiva Administragao Municipal,
com plena gratuidade, através de seu 6rgao oficial.

A Administracdo Municipal encaminhara ao Tabelionato
de Notas os exemplares dos jornais que tenham
publicado os editais. Decorrido o prazo previsto, sem que
ocorra impugnacao, o tabelido de notas devera lavrar a
escritura publica declaratéria em nome dos requerentes
da usucapiao, NECESSITANDO DA OUTORGA
UXORIA, SE CASADOS FOREM (art. 10 do CPC).

Existindo impugnagao ao pedido de usucapido, o
tabelido de notas dara ciéncia de seus termos ao
usucapiente e promoverd a audiéncia de conciliacao
entre os interessados, que deverdao comparecer
assistidos por seus advogados.

Havendo acordo entre impugnante e usucapiente,
o tabelido de notas lavrara a escritura pablica
declaratéria em nome dos requerentes da
usucapiao. Nao havendo acordo entre impugnante
e usucapiente, a questio deve ser encaminhada a
apreciacao do juizo competente.

Julgada improcedente a impugnagao, os autos devem
ser restituidos ao tabelido de notas para a lavratura
da escritura publica declaratéria em nome dos
requerentes da usucapiao. No entanto, sendo julgada
procedente a impugnacao, os autos devem ser
restituidos ao tabelido de notas, para que seja dada
ciéncia aos requerentes.

Dada ciéncia aos requerentes, serdo desentranhados

e restituidos os documentos por eles solicitados,
certificando-se essa providéncia no auto do
procedimento extrajudicial, o qual permanecera
arquivado no Tabelionato de Notas. Tratando-se de
declaragio de usucapido de imével rural, o tabelido de
notas oficiara ao Incra a respeito do teor da escritura
lavrada, para fins de cadastramento do imdvel.

E bom lembrar que os Registros de Iméveis ja sdo
obrigados a comunicar ao Incra todas as alteracoes
envolvendo imdveis rurais, motivo pelo qual pode
restar desnecessaria essa comunicagao prévia ao Incra
pelo tabelionato de notas.



Além disso, o tabelido devera estar atento ao exame da capacidade

dos agentes. A exemplo do que estabelece a Lei 11.441/07, as agoes
envolvendo interesses de menores e incapazes ou litigio ndo poderdo
usufruir do procedimento extrajudicial de usucapiao. Somente as partes
concordes e plenamente eficazes poderao optar por esse procedimento.

Outro requisito indispensavel a lavratura do ato é a presenca
obrigatéria, pela complexidade dos documentos a serem reunidos,
do advogado em todo o procedimento (da mesma forma como ocorre
em relacdo aos atos autorizados pela Lei 11.441/07, a qual, alterando
o art. 982 do CPC, possibilitou a realizagao de inventdrio, partilha,
separacao consensual e divorcio consensual pela via administrativa),
até porque o procedimento da usucapido extrajudicial, embora
iniciando na esfera administrativa, podera encerrar-se no Judiciario,
caso haja litigio.

Por derradeiro, nenhuma parte envolvida, direta ou indiretamente, podera
ficar a margem do procedimento sem ser notificada, sendo indispensavel a
notificacao dos confrontantes e do titular, seja real ou ficta.

3.1 Do registro da escritura

O oficial de Registro de Imaéveis com atribui¢ées sobre o local de
situagdo do imdvel usucapto, de posse da respectiva escritura publica,
deverd abrir matricula do imadvel e registrar a respectiva demarcagao,
procedendo as averbacdes necessarias nas matriculas ou transcri¢oes
anteriores, quando for o caso.

Havendo registro de direito real sobre a drea demarcada ou parte dela, o
oficial devera proceder ao cancelamento de seu registro em decorréncia da
abertura da nova matricula em nome dos usucapientes.

Para efeito de aplicagao do exposto, devera ser observado o que dispoe a
legislacdo especifica sobre as dreas indispensaveis a seguranga nacional,
insuscetiveis de usucapiao.
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3.2 Vantagens do procedimento extrajudicial

A adogdo do procedimento extrajudicial traria grandes beneficios ao direito
pétrio: agilidade, simplicidade, celeridade e seguranga juridica. Mesmo havendo
impasse, o procedimento jd seria enviado ao Judicidrio com provas robustas e em
etapa avancada. Ao juiz do caso, entdo, seria facultado, antes de proferir decisao,
a oitiva das partes e a producdo de mais provas, se assim entendesse necessario.

A populagio, em especial a de baixa renda, seria contemplada com a
reducdo do custo da pega notarial. A gratuidade do servico seria concedida
para os considerados pobres, devendo constar o pedido na propria escritura
publica declaratéria da usucapido (a semelhanca do disposto no § 3° do art.
1124-A, introduzido no CPC pela Lei 11.441/07).

4 - Programa Minha Casa, Minha Vida e a regularizacao
fundiaria de assentamentos localizados em areas
urbanas (Lei 11.977/09)

Recentemente, no Brasil, foi transformada em lei a Medida Proviséria 459
de 2009. A Lei 11.977, de 7 de julho de 2009, consagrou o Programa Minha
Casa, Minha Vida, destinado a aquisi¢ao de casa prépria pela populagao
brasileira de baixa renda.

O interessante nessa lei € que no artigo 60 existe previsao de
usucapido extrajudicial:

Art. 60. Sem prejuizo dos direitos decorrentes da posse exercida
anteriormente, o detentor do titulo de legitimagao de posse,

ap6s 5 (cinco) anos de seu registro, podera requerer ao oficial

de registro de imdveis a conversao desse titulo em registro de
propriedade, tendo em vista sua aquisi¢ao por usucapiao, nos
termos do art. 183 da Constituicao Federal.

§ 1° Para requerer a conversao prevista no caput, o adquirente
devera apresentar:

I - certiddes do cartério distribuidor demonstrando a inexisténcia



de agGes em andamento que versem sobre a posse ou a
propriedade do imével;

Il - declaracao de que ndo possui outro imével urbano ou rural;
I - declaragdo de que o imdvel é utilizado para sua moradia ou
de sua familia; e

IV - declaracdo de que nao teve reconhecido anteriormente o
direito a usucapiao de iméveis em dreas urbanas.

§ 2° As certiddes previstas no inciso | do § 1° serdo relativas a
totalidade da drea e serao fornecidas pelo poder piblico.

Trata-se de uma medida ainda muito timida que alcanca apenas

a regularizacao fundidria de assentamentos irregulares ocupados,
predominantemente, por populagio de baixa renda. No entanto, essa
iniciativa, por decorrer de incessante luta dos registradores do estado
gatcho e apresentacao do anteprojeto de lei no Ministério da Justica
brasileiro, nao deve ser menosprezada.

A importdncia da Lei 11.977, de 7 de julho de 2009, estd em introduzir
pela primeira vez na legislagdo brasileira a expressao “legitimacdo da
posse”, a qual nada mais € do que uma justificagao semelhante ao projeto
em tramitagdo nos ministérios e na admissao de que a usucapido possa
ocorrer perante o oficial de Registro de Iméveis, mediante comprovacio
dos requisitos legais necessarios para a conversao.

Fora do ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMV, a
usucapiao somente pode ser reconhecida no Brasil por meio de acao
judicial. Para evitar a agao judicial é que defendemos a usucapido na
esfera administrativa, com a atuagao de notarios e registradores no
procedimento, independentemente de suas medidas lineares e do poder
aquisitivo de seu proprietdrio.

Consideracoes finais

Com este artigo objetivou-se dar o impulso inicial para se repensar as
formas pelas quais o procedimento do instituto da usucapido pode vir a
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ser materializado entre nds. Além disso, buscaram-se novos meios para a
concretizagio desses procedimentos, sob o manto da maior simplicidade e
celeridade, conforme nos demonstra a legislagao alienigena.

Uma das formas destacadas foi o procedimento da usucapiao extrajudicial
adotado em Portugal. Nesse caso, a declaragao da usucapido cabe ao
notdrio, através de uma Escritura Publica de Justificagcdo de Posse, titulo este
que, depois, é acolhido pelo registrador imobilidrio.

A adocio dessa sistemdtica no ordenamento juridico brasileiro, além de ser
vidvel, é compativel com o principio da fungao social da propriedade, da
duracdo razoével do processo e da seguranga juridica.

Os servigos notariais e de registro, no Brasil, estao capacitados para
absorver essa premente demanda. Assim, o acolhimento da usucapido
extrajudicial/administrativa no direito patrio requer apenas algumas
reformas legislativas e pequenas mudangas comportamentais na sociedade.

Portanto, da sociedade em geral seria exigida a reformulacdo de
conceitos, deixando de lado o apego excessivo ao processo judicial,
a reclamacaio judicial, ao litigio, prestigiando o trabalho de outro
profissional que, ao lado do juiz, do promotor, do defensor publico,
do advogado, também é responsavel por proporcionar seguranca
juridica: o notario.

Diante do exposto, permitimo-nos apresentar a férmula segundo a
qual foi idealizada a instauragdo da usucapido extrajudicial no Brasil,
submetendo a andlise e apreciacdo de todos o anteprojeto de lei
desenvolvido a pedido do secretdrio-geral do Ministério da Justica,
Dr. Rogério Favreto, com a finalidade de ajudar a desonerar a imensa
carga de trabalho atribuida, na atualidade, ao Poder Judicidrio. Esse
anteprojeto foi elaborado sob nossa coordenacao, pelo grupo de
trabalho também composto por: Pércio Brasil Alvares (advogado);
Ricardo Guimaraes Kollet (tabelido de notas) e Tiago Machado Burtet
(registrador/tabelidao de protesto).

66




Exposicao de motivos ao
anteprojeto de lei

Sao muitos os fundamentos pelos quais podemos
argumentar sobre a conveniéncia de realizar a
usucapido através de procedimento extrajudicial.
Entretanto, no ambito desta exposicao de motivos,
ficaremos limitados aos aspectos mais relevantes
acerca do referido tema.

Inicialmente podemos referir que os requisitos
legais exigiveis a realizacao do processo judicial
da usucapiao, urbana ou rural, sdo passiveis,
invariavelmente, de demonstracao pela via
documental, o que torna a prova a ser produzida
predominantemente objetiva.

Aliando-se a isso, também é extremamente objetiva
a possibilidade de verificagao e demonstracao

das circunstancias faticas nas quais se evidencia a
existéncia das situacoes consolidadas quanto a posse
legitima dos iméveis ad usucapionen.

Dessa forma, apesar de a acao de usucapiao de
terras particulares ser, nos termos de nosso estatuto
processual civil, um instituto que integra os
procedimentos especiais de jurisdi¢ao contenciosa,
a ampla possibilidade de objetivacao com relacao

a prova a ser nele produzida conferem ao feito uma
significativa tranquilidade na apreciacdo da situacao
possessoria que representa o fundamento basico
dessa acao, qual seja, a de existéncia ou inexisténcia
de posse ad usucapionem a ser declarada, na forma
da lei, aos interessados na aquisi¢do da propriedade
imobiliaria pela usucapiao.

Em outros termos, vale dizer que ndo se trata, a

usucapiao, de uma questao juridica de alta indagacao que
esteja a reclamar, necessariamente, a apreciagao por parte
do magistrado, o qual se verd desonerado dessa tarefa
singela para dar prioridade a questdes juridicas bastante
mais relevantes quanto a complexidade, otimizando,
assim, a prestacao jurisdicional (justica reparadora).

A atividade notarial que, nos termos do projeto, passara
a desenvolver o procedimento extrajudicial para a
realizagdo da usucapido nao deixa de estar sob controle,
orientacdo e fiscalizacao do Poder Judiciario, nos termos
da Constituigao, de modo a garantir que o preconizado
em lei chegue, da melhor forma, a seu desiderato. Isso ja
vem ocorrendo com seguranga e atendendo aos anseios
da sociedade nos atos extrajudicializados decorrentes
da Lei n® 11.441/2007, que, ao alterar o Cédigo de
Processo Civil, passou a possibilitar a realizacao de
inventario, partilha, separacao consensual e divorcio
consensual pela via administrativa.

A reforma do Poder Judicidrio, instalada a partir da
Emenda Constitucional n° 45, de 2004, prevé, entre
outras providéncias para desafogar o Poder Judiciario, a
descentralizacdo da atividade jurisdicional. A capilaridade
dos servicos notariais, cuja abrangéncia territorial alcanca
os diversos rincoes do pais, contribui para este desiderato.

Em tal sentido, vem crescendo a necessidade de
serem disponibilizados a populagao mecanismos

que oportunizem a realizacao do direito através de
instrumentos céleres, ageis, acessiveis e de menores
custos econdmicos. Nao tem outro objetivo, portanto,
a criacao da possibilidade de a usucapido vir a ser
realizada, também, através de um procedimento
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extrajudicial que oportunize, com igual eficdcia, o mesmo objetivo, ajudando
a desonerar a assoberbada carga de trabalho entregue a jurisdicdo brasileira.
Com isso, pretendemos alcancar um moderno instrumento de incremento dos
meios alternativos de solugdo de conflitos.

Concebe, assim, este projeto a usucapiao extrajudicial como instrumento
legal dotado do melhor e mais adequado nivel de informagdes acerca da
regularizacio imobilidria local, com o qual se pode contar nos mais diversos
recantos do pais, seja através da organizagao técnico-juridica dos Tabelionatos
de Notas, seja através dos Registros Imobilidrios.

Na elaborac¢io do projeto, procuramos realizar a mais ampla adequagao com
a legislacdo vigente, buscando a harmonizagao do instituto da usucapiao
extrajudicial as disposicoes da Constituicdo, do Cédigo Civil, do Cédigo de
Processo Civil, da Lei dos Registros Piblicos e da legislagao extravagante
correlata ao tema, a0 mesmo tempo em que buscamos inspiragao no paradigma
legal recentemente instituido para a regularizacao fundiaria de iméveis de
dominio da Unido, nos termos da Lei n® 11.481, de 31 de maio de 2007.

Optamos por regular a matéria através de diploma legal auténomo ao invés
de introduzir-se essa regulagio através de emenda ao texto do Cédigo de
Processo Civil tendo em vista que o diploma processual civil brasileiro
destina-se a regular o processo judicial e nao procedimentos de indole
extrajudicial, acrescentando-lhe tdo somente dois paragrafos a seu art. 941
para possibilitar a opgao pela via extrajudicial.

Em termos de direito comparado, procuramos indagar acerca da aplicacao do
instituto em paises que tém ligagdo histdrica e institucional com a evolugao do
Estado brasileiro, sendo possivel constatar que, em Portugal, instituto semelhante
estd em prdtica desde 1956, quando foi criada a escritura publica de justificago.
Essa medida foi amplamente aplaudida pelos tribunais portugueses porque passou
a possibilitar ao notdrio a lavratura de uma escritura pblica para aqueles que
invocassem a usucapido, passando, desde entdo, a constituir o procedimento mais
aplicavel no pais, sendo raros, hoje, os casos nos quais a usucapiao esta fundada
em sentenca judicial. A justificacdo surgiu, assim, como meio répido e acessivel



através do qual o interessado possuidor do direito pode obter o titulo legal e
formal que o habilita ao registro da propriedade.

Buscou-se com o texto do projeto, obter-se uma visao adequada
relativamente a organizagao notarial e registral brasileira, bem como
conciliar a conveniéncia de um procedimento extrajudicial agil e célere e

a seguranca exigivel a realizacao de regularizacées fundiarias baseadas no
instituto legal da usucapido, enquanto instrumento destinado a promocao
da dignidade social a populagao do pais, notadamente aquelas pessoas mais
carentes de recursos econdmicos.

PROJETO DELEIN® __ DE ___ DE DE 200

Regula o procedimento extrajudicial para a realizacao de
usucapiao, altera o Cédigo de Processo Civil, a Lei dos Registros
Pablicos e da outras providéncias.

Das Disposicoes Preliminares

Art. 1°. Esta lei regula o procedimento extrajudicial para a realizacao

de usucapiao de bem imével particular, nas modalidades previstas pela
legislacao brasileira.

§ 1°. O procedimento extrajudicial a que se refere esta lei visa a obtencao
de declaracao de dominio sobre o imével pela caracterizagio da usucapiao,
mediante escritura pblica lavrada por Tabelido de Notas, a qual constituira
titulo habil perante o Registro Imobilidrio, independentemente de
homologacao judicial.

§ 2°. A lavratura da escritura referida no pardgrafo anterior cabera

a Tabelionato de Notas da circunscrigao territorial na qual estiver

situado o imaével usucapiendo, desde que os requerentes estejam

assistidos por advogado.

§ 3°. Estard inviabilizada a utilizacao do procedimento a que se refere o caput
quando a questdo possesséria envolver interesse de incapaz ou de ausente.
§ 4°. O procedimento referido no caput podera ser utilizado opcionalmente
pelos usucapientes, que se podem valer das agdes judiciais de usucapiao, de
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acordo com as respectivas previsoes legais, visando a
que lhes seja declarado o dominio sobre o imével de
que sao possuidores, podendo ser solicitada, a qualquer
momento, a suspensao do processo judicial pelo prazo de
90 (noventa) dias, ou a desisténcia da via judicial, visando
a promogao do procedimento na via extrajudicial.

Art. 2°. Poderd ingressar com pedido extrajudicial de
usucapiao, nos termos desta lei, aquele que possuir,
como sua, area urbana ou rural em conformidade com
o0s prazos possessorios e condigoes estabelecidos em
lei, visando a adquirir-lhe o dominio.

§ 1°. Sendo o pedido apresentado por um s6 dos conjuges,
necessario serd o expresso consentimento do outro.

§ 2°. O titulo de dominio podera ser conferido ao
homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente
do estado civil, se assim for requerido.

Da Demarcacio de Iméveis Para Fins de
Usucapiao Extrajudicial

Art. 3°. A demarcacgdo de iméveis para fins de
usucapido urbana ou rural de que trata esta lei, sera
realizada com base no levantamento da situagao da
area a ser usucapida.

§ 1°. O pedido de usucapido a ser apresentado perante o
Tabelionato de Notas com atribuigdes para justificar a posse
deverd contar com levantamento destinado a demarcagao
do imdvel ad usucapionen, o qual sera instruido com:
I - planta e memorial descritivo da area a ser
usucapida, dos quais constem a sua descrigao, com
suas medidas perimetrais, area total, localizacao,
confrontantes, coordenadas georreferenciadas dos
vértices definidores de seus limites, bem como seu
nléimero de matricula ou transcricao, assim como de

indicacdo da pessoa em cujo nome esteja matriculado
ou transcrito o imovel, quando for o caso;

Il - planta de sobreposi¢do da drea demarcada com a
sua situacao constante do Registro de Imoveis;

Il - certidao da matricula ou transcrigdo relativa

a area a ser usucapida, emitida pelo Registro de
Iméveis competente e das circunscricoes imobiliarias
anteriormente competentes, quando houver;

IV — certiddo negativa de propriedade urbana ou rural
em nome dos usucapientes, emitida pelo Registro de
Iméveis competente e das circunscrigdes imobilidrias
anteriormente competentes, quando for o caso.

§ 2°. As plantas e memoriais mencionados nos incisos | e
Il do § 1° deste artigo devem ser assinados por profissional
legalmente habilitado, com prova de anotagao de
responsabilidade técnica (ART) no competente Conselho
Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia (CREA).
§ 3°. Quando se tratar de procedimento de usucapiao
promovido por pessoa de baixa renda, as plantas e
memoriais mencionados nos incisos | e Il do § 1°
deste artigo poderao ser assinados por profissionais
legalmente habilitados pertencentes aos 6rgaos

ligados ao parcelamento do solo e a regularizagao
fundidria das respectivas Administracdes Municipais,
com carater de plena gratuidade.

§ 4°. No caso de terras devolutas, a usucapiao podera
ser reconhecida com base em levantamento realizado
através de plantas e memoriais elaborados pelo 6rgao
fundidrio competente da Unido ou do Estado, visando
ao reconhecimento administrativo perante os referidos
6rgdos e expedicao do titulo de dominio, desde que
juntados os documentos aos autos do procedimento por
cépia autenticada pelo respectivo 6rgao fundidrio e deles
constem as respectivas coordenadas georreferenciadas
homologadas perante o cadastro fundiario da Uniao.



§ 5°. A certidao referida no inciso IV do caput deste artigo sera substituida
pela de ambito estadual ou nacional, quando o acesso aos respectivos
cadastros de imdveis estiver disponivel.

§ 6°. Considera-se pessoa de baixa renda, para os efeitos desta lei, aquela
cuja renda familiar mensal nao seja superior a cinco salarios minimos.

Do Procedimento Extrajudicial de Usucapiio

Art. 4°. Autuado o pedido de usucapido no Tabelionato de Notas e tomadas,
por termo, as primeiras declarag¢oes, o tabelidao, no prazo de 30 (trinta)

dias, diligenciard no sentido de identificar as matriculas ou transcricoes
correspondentes a drea a ser usucapta, examinando os documentos
apresentados e comunicando ao requerente, de uma Unica vez, a existéncia de
eventuais exigéncias a serem satisfeitas visando a regularidade do pedido.

§ 1°. Ao tomar as primeiras declaragoes devera o tabelido de Notas
consignar a manifestacao dos requerentes, sob as penas da lei, de que
sabem ndo haver litigio possessério ajuizado, relativamente ao imével ad
usucapionem, ficando cientes de que devem solicitar a suspensdo ou a
desisténcia processual a que se refere o § 4° do art. 1° desta lei, quando por
eles ajuizada acao de usucapiao.

§ 2°. O tabelido de Notas, ou preposto, podera realizar vistorias junto ao imével
usucapiendo a fim de esclarecer duvidas relativamente ao pedido formulado e
sua legalidade, certificando sua realizacao nos autos do procedimento.

§ 3°. Havendo duvidas a respeito do registro ou da transcricao imobiliaria,
o tabelido de Notas oficiara ao competente Registro de Iméveis solicitando
esclarecimentos, o que sera certificado nos autos do procedimento, juntadas
as certidoes expedidas e as copias dos documentos enviados e recebidos.

§ 4°. A lavratura da escritura declaratdria da usucapido serd necessariamente
precedida de justificacao de posse, realizada perante o tabelido de Notas,
mediante ato notarial que deverd contar com a presenca dos confrontantes e
de, no minimo, duas testemunhas que atestem inequivocamente a posse do
requerente, devendo constar no texto do ato os requisitos referidos no caput
do art. 414 e no art. 415 e pardgrafo Gnico do Cédigo de Processo Civil, no
tocante a formalizagao da ouvida de testemunhas.

§ 5°. Para a lavratura do ato notarial a que se refere o § 4° o tabelido de Notas:
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1 — devera observar, em relacio aos confrontantes, o disposto no § 10 do art.
213 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973;

Il - realizara as notificacdes que se fizerem necessdrias, podendo, para
tanto, usar dos servicos do Oficio de Registro de Titulos e Documentos da
Comarca de situacdo do imével ou do domicilio de quem deva recebé-las,
ou, ainda, pelo correio, mediante carta registrada com aviso de recebimento,
correndo, as despesas, por conta dos requerentes;

Il — podera exigir dos requerentes a apresentacao de documentos que
corroborem suas alegacoes;

IV — deveré exigir a presenca do advogado assistente dos requerentes, o
qual, necessariamente, subscrevera o documento.

Art. 5°. O tabelido de Notas oficiard, acerca do pedido apresentado,
previamente a lavratura da escritura declaratéria da usucapido, aos
representantes das Fazendas Publicas da Unido, do Estado, Distrito
Federal ou Territério e do Municipio, assim como ao representante
do Ministério Piblico para que manifestem interesse, em prazo
improrrogdvel de até 45 (quarenta e cinco) dias, contado do
recebimento do oficio, importando, o siléncio, a inexisténcia de
oposicao ao reconhecimento da usucapiao.

Pardgrafo Gnico. Para a entrega dos oficios a que se refere o paragrafo
anterior, o tabelido de Notas podera utilizar-se de servigo postal, mediante
carta registrada com aviso de recebimento.

Art. 6°. O tabelido de Notas, também previamente a lavratura da escritura
declaratéria da usucapiio, fard publicar edital, para conhecimento de
interessados e de terceiros, a expensas dos requerentes.

§ 1°. O edital conterd resumo do pedido de usucapido, descricao que
permita a identificacdo da drea usucapienda e assinalagao do prazo para
apresentacio de impugnacao ao pedido apresentado, o qual, além de ter
uma coépia afixada em local visivel ao piblico na sede do Tabelionato,
devera ser publicado, em jornal de regular circulagao local, por 2 (duas)
vezes, dentro do prazo maximo de 30 (trinta) dias e com intervalo

minimo de 7 (sete) dias entre a primeira e a segunda publicacao.



§ 2°. Havendo registro anterior relativo a area usucapienda, deverdo constar do
edital a que se refere o pardgrafo anterior, os nomes do titular de dominio e dos
confrontantes constantes do registro, na condigdo de interessados especificos.
§ 3°. No prazo de até 15 (quinze) dias, contados da dltima publicacio,
podera ser apresentada impugnacao ao pedido de usucapido perante o
Tabelionato de Notas.

§ 4°. Presumir-se-a a anuéncia dos notificados que deixarem de apresentar
impugnagdo no prazo previsto no § 3° deste artigo.

§ 5°. A publicacao dos editais de que trata este artigo, no caso de pedido
de usucapido promovido por pessoa de baixa renda, serd providenciada
pela respectiva Administracdo Municipal, com caréter de plena gratuidade,
através de seu 6rgao oficial.

§ 6°. A Administracdo Municipal encaminhara, ao Tabelionato de Notas, os
exemplares dos jornais que tenham publicado os editais relativos a hipétese
a que se refere o paragrafo anterior.

Art. 7°. Inexistindo matricula ou transcrigio anterior no Registro de
Imoveis e estando a documentagao em ordem, ou atendidas as exigéncias
feitas apds o exame preliminar referido no caput do art. 4° desta Lei e

nao havendo manifestacdo de oposicdo por parte dos representantes
referidos no art. 5°, bem como nao havendo apresentacao de impugnacio
ao pedido por parte de interessados ou de terceiros, o tabelido de Notas
lavrard a escritura declaratéria, em nome dos requerentes da usucapiio,
com base nos documentos que especificam a demarcacao.

1°. Havendo impugnacao, observado o prazo a que se refere o § 3° do
art. 6°, o tabelido de Notas passard a proceder de acordo com o que
dispde o art. 9° desta Lei.

2°. Havendo manifestacao de oposicao a concessao da usucapiao por parte
de quaisquer representantes referidos no art. 5°, o tabelido de Notas encerrara
o procedimento procedendo na forma do que dispde o art. 10 desta lei.

Art. 8°. Havendo registro anterior, além de observar as cautelas a que
alude o art. 7° desta lei, o tabeliao de Notas devera notificar pessoalmente
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os confrontantes e o titular de dominio, no enderego dos respectivos
iméveis, em outro endereco que conste do registro existente, bem como,
se assim requerido, no endereco indicado pelos requerentes, podendo
valer-se, para tanto, do disposto no inciso Il do § 5° do art. 4° desta Lei.

§ 1°. Nio sendo encontrados o titular de dominio ou os confrontantes,

tal fato sera certificado junto aos autos do procedimento, pelo tabeliao

de Notas, juntando-se os documentos comprobatérios, sendo suprida, a
necessaria publicidade demandada para os atos, pelo edital a que se refere o
art. 6°, observado o que dispdem seus pardgrafos 1° e 2°.

§ 2°. Decorrido o prazo previsto no § 3° do art. 6° desta Lei, sem que ocorra
impugnacdo ou oposi¢do a concessao da usucapido por parte de quaisquer
dos representantes referidos no art. 5° desta lei, o tabelido de Notas lavrard a
escritura publica declaratéria em nome dos requerentes da usucapido.

Art. 9°. Havendo impugnacio ao pedido de usucapido, o tabelido de

Notas dara ciéncia de seus termos ao usucapiente e promoverd audiéncia
de conciliacdo entre os interessados, que deverao comparecer assistidos

por seus advogados.

§ 1°. Havendo acordo entre impugnante e usucapiente, o tabelido de Notas
lavrard a escritura pUblica declaratéria em nome dos requerentes da usucapido.
§ 2°. Nio havendo acordo entre impugnante e usucapiente, a questao deve
ser encaminhada a apreciacdo do juiz da Vara dos Registros Publicos ou
aquele investido de tais atribuigdes, na forma da legislacao de organizacao
judicidria da respectiva Unidade da Federacao.

§ 3°. Julgada improcedente a impugnagao, os autos devem ser restituidos ao
tabelido de Notas para a lavratura da escritura piblica declaratéria em nome
dos requerentes da usucapiao.

§ 4°. Sendo julgada procedente a impugnagao, os autos devem ser
restituidos ao tabelido de Notas, para que seja dada ciéncia aos requerentes.
§ 5°. O julgamento de procedéncia da impugnagao nao impede o
ajuizamento de ac¢do de usucapiao de terras particulares, perante o juizo
competente, de acordo com o rito estabelecido em lei.

Art. 10. Apresentada oposi¢do por parte de quaisquer dos representantes



referidos no art. 5° desta lei, o tabelido de Notas dard
ciéncia do fato aos requerentes.

Pardgrafo dnico. A apresentacao da oposigao a que se

refere o caput deste artigo ndo impede o ajuizamento de
acdo de usucapiao de terras particulares, perante o juizo
competente, de acordo com o rito estabelecido em lei.

Art. 11. Dada ciéncia aos requerentes, serio
desentranhados e restituidos os documentos por eles
solicitados, os quais serdo substituidos por copias

que permanecerao retidas, certificando-se essa
providéncia no auto do procedimento extrajudicial, que
permanecera arquivado no Tabelionato de Notas.

Art. 12. Tratando-se de declaracao de usucapiio de
imavel rural, o tabelido de Notas oficiara ao INCRA
acerca do teor da escritura lavrada, para fins de
cadastramento do imdvel.

Das Disposicdes Finais

Art. 13. O oficial do Registro de Iméveis com
atribuicoes sobre o local de situacdo do imével
usucapto, de posse da respectiva escritura publica,
deverd abrir matricula do imével e registrar a respectiva
demarcacdo, procedendo as averbacoes necessdrias nas
matriculas ou transcri¢des anteriores, quando for o caso.

Paragrafo Gnico. Havendo registro de direito real sobre a
drea demarcada ou parte dela, o oficial devera proceder
ao cancelamento de seu registro em decorréncia da

abertura da nova matricula em nome dos usucapientes.

Art. 14. Para efeito de aplicacdo do previsto nesta

Lei deverd ser observado o que dispoe a legislacao
especifica sobre as areas indispensaveis a seguranca
nacional, insuscetiveis de usucapio.

Art. 15. Nao constituirdo objeto do procedimento

de usucapido de que trata esta Lei, as terras
tradicionalmente habitadas por silvicolas ou
demarcadas como reservas indigenas, as terras de
interesse ecolégico, consideradas como tais aquelas
declaradas reservas bioldgicas ou florestais e os parques
ou unidades de conservagao nacionais, estaduais e
municipais, assim como aquelas terras particulares
possuidoras de tal destinacao perante o Poder Publico.

Art. 16. E vedada a indicacao, pelo Tabelionato de
Notas, de advogado aos interessados, que deverao
contratar o profissional de sua confianca.

§ 1°. E nula a escritura publica lavrada por tabelido
de Notas, ou pelo substituto, que possuam, em
relacao ao advogado constituido pelos requerentes,
parentesco consanguineo ou afim em qualquer

grau na linha reta ou, na linha colateral, até o
segundo grau, inclusive, ou dele seja cénjuge ou
companheiro, sem prejuizo da responsabilidade
funcional na forma estabelecida em lei.

§ 2°. Nao dispondo os interessados de condicoes
econdmicas para contratagdo de advogado, ser-lhes-ao
recomendados os servicos da Defensoria Publica, onde
houver, ou, na sua falta, os da respectiva Seccional da
Ordem dos Advogados do Brasil.

Art. 17. O valor dos emolumentos deverd corresponder ao
efetivo custo e a adequada e suficiente remuneracao dos
servigos prestados, conforme estabelecido no paragrafo
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Gnico do art. 1° da Lei n° 10.169, de 20 de dezembro de 2000, observando-se,
quanto a sua fixagdo, as regras previstas no art. 2° da referida Lei.

Art. 18. O art. 941 da Lei n° 5.869, de 11 de janeiro de 1973 (Cédigo de
Processo Civil), fica acrescido dos pardgrafos 1° e 2° com a seguinte redacao:

“Art. 941...

“§ 1°. O possuidor podera valer-se de procedimento extrajudicial, na
forma regulada em lei, para a obtencao da declaragao a que se refere
o caput deste artigo, mediante escritura publica, lavrada por tabelido
de Notas da comarca na qual estiver situado o imével usucapiendo,
cujos efeitos independerdo de homologacao judicial.”

“§ 2°. Ajuizada a acdo a que se refere o caput deste artigo, podera
ser solicitada, pelo autor, a qualquer momento, a suspensao do
processo judicial pelo prazo de 90 (noventa) dias ou a desisténcia da
via judicial, para a promogdo do procedimento na via extrajudicial.”

Art. 19. O item n° 28 do inciso | do art. 167 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro
de 1973 (Lei dos Registros Pablicos), passa a vigorar com a seguinte redacao:

TBTE. TOT. . commnmmmmsemsrmsrsnmansrsennass s HAAHSRE SRS S SRR SRR SR R
“28) das sentencas e escrituras publicas declaratérias de usucapido.”

Art. 20. O art. 8° da Lei n® 8.935, de 18 de novembro de 1994, fica
acrescido de um paragrafo tnico, com a seguinte redagao:

“Art. 8°

“Paragrafo Gnico. Nao se aplica a regra instituida no caput deste
artigo quando se tratar da lavratura dos atos notariais relativos

a usucapido extrajudicial, cuja competéncia serd determinada
com base na localizagdo do imoével, na forma regulada em lei.”

Art. 21. Esta lei entra em vigor na data de sua publicagao, revogadas as
disposicoes em contrdrio. [
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A promessa de compra e venda
e os reflexos das inovacoes

do Cédigo Civil de 2002 nas

atividades notarial e registral

Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza (*)



1 - Introducao

A vigéncia do Cédigo Civil de 2002 trouxe inovagoes relativas aos
compromissos de compra e venda', contidas nos artigos 1.225,VIl, 1.417, e
1.418, ensejando reflexdes no confronto com o art. 108 e com dispositivos
de leis especiais nao expressamente revogadas pelo novel diploma. Exige
abordagem, também, a aplicagao dos artigos 467 a 471, que cuidam do
contrato com pessoa a declarar, as promessas de compra e venda.

A promessa de compra e venda € espécie de contrato por meio do
qual uma pessoa, fisica ou juridica, denominada promitente ou
compromitente vendedora, se obriga a vender a outra, denominada
promissaria ou compromissaria (ou promitente) compradora, bem
imovel por preco, condi¢oes e modos pactuados.

A forma do contrato em foco, seus efeitos e sua execucao tém sido alvo
de diversas discussoes doutrindrias, dando origem a diferentes correntes
jurisprudenciais e merecendo, outrossim, atencdo do legislador, com
sucessivas alteragdes nas normas referentes aos contratos de promessa de
compra e venda, culminando com a introdugdo, no Cédigo Civil de 2002,
dos artigos 1.417 e 1.418, que tratam do direito do promitente comprador.

As novas regras afetam, de forma induvidosa, algumas posi¢oes da jurisprudéncia
(conduzem a ineficdcia, por exemplo, o verbete 239 da Simula do STJ, que
dispensava o registro imobilidrio para exercicio do direito a adjudicacio
compulséria), e exigem nova andlise dos doutrinadores quanto a licoes
embasadas na legislacdo anterior (relativas, por exemplo, a forma do contrato).

Este estudo abordard, de forma sucinta, as questdes quanto a forma do

(*) O autor é tabelido e registrador do 2° Oficio de Teresdpolis - R| e vice-presidente do IRIB-R

! Neste estudo as expressdes “compromisso de compra e venda” e “promessa de compra e
venda” sdo utilizadas como sindnimas, ou seja, referem-se a um mesmo instituto. Ha autores
que fazem distingdo entre as expressoes, tema que € abordado por Leonardo Brandelli no artigo
“Compromisso de Compra e Venda no Cédigo Civil de 2.002", publicado na coletinea Novo
Direito Imobilidrio e Registral, Sao Paulo, Quartier Latin, 2.008.
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contrato de promessa de compra e venda e os efeitos de seu registro, que
atinem as atividades notarial e registral, bem como o cabimento da cldusula
pro amico eligendo (art. 467 do C.C.) nos contratos em foco.

2 - O direito real do promitente comprador e a
adjudicacdao compulséria

O art. 1.088 do Cédigo Civil de 1.916, no dizer de Caio Mdrio da

Silva Pereira?, é o “ponto de partida” da série de fases em nosso direito
envolvendo a promessa de compra e venda. Nos termos do artigo citado,
podia o promitente, antes de celebrado o contrato definitivo, arrepender-se.

Maria Helena Diniz* sintetiza as fases referidas pelo ilustre civilista mineiro,
referindo-se a falta de escripulo dos promitentes vendedores que “preferiam,
valendo-se do direito de arrependimento, sujeitar-se ao pagamento das
indenizacdes, que quase sempre consistiam na devolucao do preco em
dobro, a terem de passar a escritura definitiva, o que seria desvantajoso, sob
o prisma econdmico”. A prética foi coibida pelo Decreto-lei 58/37, que,
visando a seguranca das relagoes juridicas e ao bem-estar coletivo, conferiu
ao promissario comprador direito real sobre o lote compromissado. Prossegue
a doutrinadora lecionando que o Decreto 3.079/38 estendeu as escrituras de
promessa de compra e venda de imdveis ndo-loteados os efeitos do Decretolei
58/37, sendo efetivamente criado o direito real de promessa de venda com

a alteracdo do art. 22 do Decreto-lei 58/37 pela Lei 649/49, que dispds no

art. 1° que “os contratos, sem clausula de arrependimento, de compromisso de
compra e venda e cessdo de direitos de iméveis ndo-loteados, cujo preco tenha
sido pago no ato de sua constituicdo ou deva sé-lo em uma ou mais prestacoes,
desde que inscritos a qualquer tempo, atribuem aos compromissérios direito
real, oponivel a terceiros, e lhes confere o direito de adjudicagao compulsoria”
(com redacio da Lei 6.014/73). O art. 25 da Lei 6.766/79 atribui direito real
a compromissos de compra e venda, cessoes e promessas de cessao, estando

2 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicées de Direito Civil, Volume V. 6* edi¢do. Rio
de Janeiro: Forense, 1.987.

3} DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro, Direito das Coisas, 4° vol.. 18
edicdo. Sao Paulo: Saraiva, 2.002.



registrados, atribuindo o art. 69 da Lei 4.380/64 eficicia de direito real ao
contrato de promessa de cessao de compromisso registrado.

Divergem os doutrinadores quanto a classificacao do direito real decorrente
do registro da promessa de compra e venda.

Nao obstante alguns o entendam como direito real de gozo ou fruicao, e
outros como direito real de garantia, antes mesmo da edi¢ao do novo Cédigo
Civil, Caio Mario da Silva Pereira® invocou Serpa Lopes para asseverar que

a promessa de compra e venda mais se aproximava de “uma categoria de
direito real de aquisicao”. Maria Helena Diniz o enquadra como “direito real
sobre coisa alheia de aquisicao”. Ocupa, pois, lugar a parte na classificacao
dos direitos reais, “formando uma nova categoria”, segundo Arnoldo Wald?®.

Decorréncia do direito real é o exercicio do direito a adjudicagao
compulsoria, execucao coativa do contrato, com registro da carta de
adjudicagao transferindo a propriedade do bem imével para o promissario
comprador adimplente.

A auséncia do direito real de aquisi¢ao no rol dos direitos reais do Codigo
Civil de 1.916, sendo previsto apenas em dispositivos esparsos da legislacao
extravagante posterior, levou a jurisprudéncia a vacilar sobre a necessidade
do registro da promessa de compra e venda como requisito para a
adjudicagao compulséria.

O verbete mais recente da stimula dos tribunais superiores sobre o tema,
anterior a Lei 10.406/02, é o de n° 239, do Superior Tribunal de Justiga, que
dispoe: “o direito a adjudicacao compulséria ndo se condiciona ao registro
do compromisso de compra e venda no cartorio de iméveis”.

Em boa hora o novo Cédigo Civil, ao inserir o direito do promitente comprador
do imével no elenco dos direitos reais (art. 1.225, VII), e ao disciplina-lo nos

* Obra citada, pag. 310.
> WALD, Arnoldo. Direito das Coisas. 4* edicio. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 1.980.
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artigos 1.417 e 1.418, resolveu varias discussoes sobre
o instituto. O legislador, ciente da evolucao legislativa
na protecao do promitente comprador, conscio também
das divergéncias doutrinarias e jurisprudenciais atinentes
a promessa de compra e venda, andou bem ao trazer
para o rol dos direitos reais o direito do promitente
comprador do imével, espancando, com as regras
domiciliadas nos artigos 1.417 e 1.418, as controvérsias
sobre a classificacdo do direito real em questao e sobre a
adjudicagao compulséria.

Com efeito, deve o direito do promitente comprador
ser classificado como direito real a aquisicao do
imével (art. 1.417, in fine). E nos termos da lei direito
real sobre coisa alheia, limitado, mas que assegura

a execugao coativa do contrato, que se aperfeicoara
com a transmissao da propriedade. Distingue-se dos
direitos reais de garantia, pois estes sao acessorios,
ao passo que aquele diz respeito ao objeto do
contrato, a substincia do negécio juridico. Quanto
aos de gozo e fruicdo, encerram-se em si mesmos.

Regulamentou, outrossim, a nova lei, a adjudicacado
compulséria, estabelecendo no art. 1.418 que “o
promitente comprador, titular de direito real, pode
exigir do promitente vendedor, ou de terceiros, a quem
os direitos deste forem cedidos, a outorga da escritura
definitiva de compra e venda, conforme o disposto no
instrumento preliminar; e, se houver recusa, requerer
ao juiz a adjudicagao do imével”. Ao cessionario do
promitente comprador, que o substitui na relacao
contratual, a evidéncia também cabe o direito a
adjudicacao, desde que com titulo registrado.

Titular de direito real a aquisicdo é aquele que, nos
exatos termos do art. 1.417, registrou na serventia de
Registro de Imdveis o instrumento de promessa de
compra e venda em que nao se pactuou arrependimento.
Assim, é requisito indispensavel para a adjudicacao
compulséria, dentre outros (que aqui ndo serao
analisados, por escapar ao objetivo), o registro do
instrumento de promessa. A Stimula 239 do ST) perdeu,
portanto, eficicia para os negécios celebrados na
vigéncia do novo Cédigo. Joel Dias Figueira Jr.%, ressalta
a perda de eficacia da simula em mira, assinalando que
o registro “se trata de condigao necessaria definida no
préprio art. 1.417 do CC, ou seja, requisito que se opera
ex lege para a configuracdo do préprio direito real, nao
podendo ser rechacado por orientagao pretoriana, ainda
que sumulada, nada obstante perfeitamente adequada,
antes do advento no novo CC".

Ao exigir o registro da promessa sem cldusula de
arrependimento para a adjudicacao, os artigos 1.417

e 1.418 nada mais fazem do que ser fiéis ao sistema
que integram, posto que sendo o direito do promitente
comprador direito real (art. 1.225, VII), e adquirindo-se
os direitos reais sobre iméveis constituidos ou
transmitidos por atos entre vivos pelo registro (principio
da inscricdo — art. 1.227), € inafastavel a necessidade
do registro da promessa para que se torne o promitente
comprador titular de direito real e, entao, possa exercé-lo
erga omnes. A seguranca das relagdes juridicas
envolvendo promitente vendedor e promitente
comprador, bem como terceiros de boa-f€, so se faz
presente com o registro da promessa, pois eventual
adjudicacio compulséria embasada em titulo a parte

& JUNIOR, Joel Dias Figueira. Novo Cédigo Civil Comentado. Coordenagao: Ricardo Filiza. Sdo Paulo: Saraiva, 2.003



do félio real poderia ndo ser eficaz se, durante o tramite do processo, o bem
fosse adquirido por terceiro de boa-fé, protegido pela prioridade decorrente
da prenotacao de seu titulo. O contrato teria que ser resolvido em perdas e
danos, ndo se atingindo o fim colimado pela adjudicac¢do. O novo Cédigo,
neste ponto, com acerto prestigia o registro e a seguranca dele decorrente.

3 - A instrumentalizacio da promessa

Na vigéncia do Cadigo Civil de 1.916 prevaleceu o entendimento de que
a promessa de compra e venda de bem imével poderia ser celebrada, em
qualquer hipétese, por instrumento particular.

Nao incluido no rol dos direitos reais na legislacdo entdo vigente o direito
do promitente comprador acabou por predominar a corrente que defendia
ndo ser o instrumento publico da substincia do ato. Nao obstante tal
predomindncia, a doutrina apresentava fortes argumentos em prol da
escritura publica. Trago a baila, a seguir, algumas manifestacdes sobre o
tema, externadas durante a vigéncia do Cadigo Civil de 1.916.

Bruno Mattos e Silva” afirmava que o compromisso de compra e venda
“pode ser feito por simples instrumento particular”.

Afranio de Carvalho , colacionando decisdes do Supremo Tribunal Federal,
admitindo o instrumento particular na hipotese, concluiu que “a promessa
de venda com cldusula de irretratabilidade, seja o seu instrumento publico
ou particular, arma-se, com a inscri¢ao no Registro de Imdveis, para a
execucao forcada, podendo versar sobre imével loteado, incorporado ou
livre de loteamento ou incorporagao.” O renomado autor, ao historiar o
efeito compulsério da promessa de venda em face do vendedor, cita a
alteragdo do art. 22 do Decreto-lei 58/37 pela Lei 649/49, que alongou o
direito de adjudicagao compulséria aos iméveis ndo loteados, e utilizou o

7 SILVA, Bruno Mattos e. Compra de Imdveis,aspectos juridicos, cautelas devidas e andlise
de risco. 3" edigao. Sdo Paulo: Atlas, 2.001. O autor manteve sua posicdo na 4° edicdo, de
2.003, atualizada de acordo com o novo Cédigo Civil.

8 CARVALHO, Afranio de. Registro de Imdveis. 4* edigdo. Rio de Janeiro: Forense, 1.998.
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termo “contrato”, enquanto que na redagao anterior constava “escritura”,
o que permitiu conclusdo de que a troca foi intencional, para o fim da
dispensa da escritura piblica.

Caio Mdrio da Silva Pereira® mencionou a controvérsia, a tendéncia da
doutrina e da jurisprudéncia na aceitacao do instrumento particular,

mas lecionou que “plantado no terreno do direito real de promessa de
venda, nao se poderia em tese deixar de exigir a forma publica para a sua
integracao, uma vez que ela é da substancia do ato, em todos os contratos
constitutivos ou translativos de direitos reais sobre iméveis de valor superior
a taxa legal, excetuado o penhor agricola” (art. 134, 1l, do CC de 1.916),
ressalvando a excegao por lei especial quanto aos terrenos loteados.

Wilson de Souza Campos Batalha'® enfrentou a questao, aprofundadamente,
a luz da legislacao anterior a Lei 10.406/02. A tese da inexigibilidade do
instrumento publico nas promessas de venda de iméveis, loteados ou nao,

e independentemente do valor, vingou no dizer do autor por predominar
em nosso direito “a opiniao de que o contrato preliminar ou pré-contrato
origina essencialmente uma obrigagdo de fazer — a de contrair o contrato
definitivo. Quem promete vender ndo pratica um contrato translativo de
dominio, consistindo a obrigagdo fundamental do promitente num faciend,
nao num dandi, aplicando-se a sua formagao, por conseguinte, a regra geral
da liberdade de forma consagrada no art. 129 do Céd. Civ. - (de 1.916). Ora,
se a promessa de venda ndo é contrato translativo de dominio, nao ha porque
exigir, para a sua perfeicao, a escritura piblica”. Invocando Orlando Gomes,

o autor diferenciou a executividade especifica e a natureza real do direito do
promitente comprador, para rematar que o registro da promessa nao era a causa
da admissibilidade da execucao in specie, resultando do principio geral que
toda obrigacao deve ser cumprida como se pactuou, e da irretratabilidade do
compromisso. Assim, a adjudicagao compulséria derivava da irretratabilidade, e
nao do registro da promessa, o que acabou consagrado pelo STJ (Simula 239).

? Obra citada, pdg. 3148. CARVALHO, Afranio de. Registro de Imdveis. 4* edigao. Rio de
Janeiro: Forense, 1.998.

19 BATALHA, Wilson de Souza Campos. Comentdrios a Lei de Registros Publicos. 2* edigio.
Rio de Janeiro: Forense, 1.979.



Darcy Bessone de Oliveira Andrade'’, apés analisar de forma minudente
o contrato preliminar, lecionou que “as razoes aduzidas em favor da
identificacao da forma da promessa a do contrato definitivo se tornam
mais persuasivas admitindo-se a execugao compulséria e especifica

da obrigacao assumida pelo promitente. Neste caso, o0 embriiao da
relacdo definitiva se localiza no contrato preliminar, cuja energia
desencadeia, com ou sem novo ato de vontade do devedor, todos os
direitos ulteriores, desde os imediatamente derivados da promessa até

os dltimos, peculiares ao contrato principal” (grifo nosso). Continuou o
respeitado autor para afirmar que “para ser inscrita e se tornar oponivel
as alienacdes e oneragoes posteriores, a promessa de valor superior a mil
cruzeiros deve fazer-se por escritura publica”.

O advento do novo Cédigo imp6s a andlise da instrumentalizacio da promessa
sob outros prismas, pois ha dispositivos que infirmam argumentos utilizados
para sustentar que o instrumento particular € forma admissivel para contratar a
promessa de compra e venda de bem imével em qualquer hipétese.

Desde entao vdrias manifestagoes surgiram sobre a forma a ser observada
nas promessas de compra e venda, sem alcance de consenso.

Logo apés a entrada em vigor do Cédigo Civil publiquei, em 26 de fevereiro de
2003, uma primeira versao deste estudo, defendendo a indispensabilidade da
escritura publica na celebracao de promessas de compra e venda (respeitadas
as excecoes de lei extravagante)'?. Havia pouco da entrada em vigor do novo
diploma, e a publicacao do texto envolvia os riscos inerentes 3 manifestacdo
sobre tema ainda parcamente explorado. Ndo obstante respeitaveis manifestacoes
posteriores pela admissibilidade indiscriminada do instrumento particular para
a promessa de compra e venda, entendo que os argumentos apresentados no

"' ANDRADE, Darcy Bessone de Oliveira. Promessa de Compra e Venda de Iméveis. Belo
Horizonte: Santa Maria. 1.952.

"2 SOUZA, Eduardo Pacheco Ribeiro de. A Promessa de Compra e Venda no Novo Cédigo
Civil, Lei 10.406/02, e os reflexos das inovagoes nas atividades notarial e registral. Sao Paulo:
Boletim Eletrénico do IRIB n® 640, 26/02/2.003, disponivel em http:/www.irib.org.br/biblio/
boletimel640b.asp, acesso em 16/09/2.008. Posteriormente o texto foi também publicado no
Informativo do Colégio Notarial do Brasil, se¢do Sdo Paulo, ano V, n® 70, margo/abril de 2.003.
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trabalho em questao permanecem higidos. A tese da indispensabilidade da
escritura publica na hipétese foi também objeto de manifestagoes doutrinais.

Vejamos alguns posicionamentos.

A obra do professor Caio Mario, atualizada por Regis Fichtner™, foi
comercializada pela editora a partir de 24 de junho de 2.003, e a questao
da forma foi dada como “sepultada... pelo disposto no art. 462 do Cédigo
Civil de 2.002, que expressamente admitiu o principio da forma livre para
o contrato preliminar. Diante disso, o Cédigo espancou a divida sobre ser
necessaria a forma publica para o contrato de promessa de compra e venda
de bem imével, optando pela sua desnecessidade”.

Maria Helena Diniz'¥, em edigdo atualizada de acordo com o novo Cédigo
Civil, cita a exigéncia da escritura publica pelo art. 108 do C.C. de 2002,
mas assevera que “razées de ordem pratica tém levado nossos juizes e
tribunais a aceitar sua constituicao por instrumento particular, pois a sua
inseguranca estaria contrabalancada pela exigéncia do registro no Oficio de
Imdveis, para que o compromissario — comprador adquirisse o direito real”.
Melhim Namem Chalhub'®, em obra comercializada a partir de 12 de setembro
de 2003, sustenta que “o contrato de promessa de compra e venda deve ser
sempre escrito, podendo ser formalizado por instrumento pblico ou particular”.

Por seu turno, Luiz Guilherme Loureiro'® posiciona-se em sentido contrdrio,

ao afirmar que “a Unica conclusao possivel é a de que a lei exige que nos
contratos de promessa de venda de imével com valor superior a trinta
saldrios minimos, a escritura piblica seja da substancia do negocio juridico.
Visa o Cadigo Civil garantir a efetiva seguranca dos contratos relativos a
bens iméveis de valor superior a taxa legal”.

'3 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicées de Direito Civil, Volume Ill. 11? edi¢io. Rio de
Janeiro: Forense, 2.003.

'* Obra citada, pags. 540 e 541.

15 CHALHUB, Melhim Namem. Curso de Direito Civil, Direitos Reais. Rio de Janeiro: Forense, 2.003.
'® LOUREIRO, Luiz Guilherme. Direitos Reais a luz do Cédigo Civil e do Direito Registral.
Sao Paulo: Método, 2.004.
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Roberto Senise Lisboa'” define a promessa de
compra e venda como o “contrato por meio do qual
se estabelece a obrigacdo futura de se transferir a
propriedade do bem imével ao compromissario
comprador, desde que ele proceda ao pagamento
integral do valor da coisa”, e leciona que “o negdcio
juridico é feito por instrumento pablico”.

Valestan Milhomem da Costa se posiciona pela
exigéncia do instrumento pudblico na hipdtese'.

Passemos a andlise dos dispositivos legais pertinentes.

O art. 108 da lei vigente é de teor seguinte:

“Nao dispondo a lei em contrario, a escritura
publica é essencial a validade dos negdcios
juridicos que visem a constituicdo, transferéncia,
modificacao ou rendncia de direitos reais sobre
imoveis de valor superior a 30 (trinta) vezes o
maior salario minimo vigente no Pais”.

O direito do promitente comprador é direito real (art.

1.225, VII), que se adquire com o registro (art. 1.227).

A evidéncia, a promessa de compra e venda visa a
constituigao de direito real sobre imével, portanto é
da substancia do ato a escritura piblica. A promessa
somente tera eficacia, que € a aptidao para produzir
efeitos (e dentre eles o de constituir direito real pelo
registro), se for lavrada por instrumento publico,
ressalvadas as excecoes, que se verao a frente.

O robusto argumento de que a execucdo da promessa
se fincava na irretratabilidade e nao no registro,
portanto (til seria o instrumento particular, caiu por
terra ante a conjugacao dos artigos 1.417 e 1.418,
pois a adjudicagao compulséria s6 pode ser agitada
por titular de direito real, que se adquire mediante
registro na serventia registral imobiliaria. As normas
mencionadas levaram a ineficicia a Simula 239

do STJ', e garantem efetiva seguranca as relacoes
juridicas, pelos motivos expostos anteriormente.

Decorrendo da promessa direito real de aquisicao,
assegurado estara o contrahere futuro em sendo
adimplente o comprador, o que deixa claro que nao
se trata de obrigacdo meramente pessoal, posto que
ha ingresso no campo do direito real, exercitavel

7 LISBOA, Raberto Senise. Manual Elementar de Direito Civil, volume 3, Contratos e Declaragées Unilaterais: Teoria Geral e Espécies. 27 edicao.

Sio Paulo: Revista dos Tribunais, 2.002.

'8 COSTA, Valestan Milhomem. A indispensabilidade da escritura pablica na esséncia do art. 108 do C.C, Revista de Direito Imobilidrio n°60,

ano 29. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2.006

" Por ocasido das Jornadas de Direito Civil do Centro de Estudos Judicidrios do Conselho da Justica Federal, realizadas de 11 a 13/09/2.002,
foi aprovado o Enunciado 95, que dispde: “O direito a adjudicagao compulsdria (art. 1.418 do novo Cédigo Civil), quando exercido em
face do promitente vendedor, nao se condiciona ao registro da promessa de compra e venda no cartério do registro imobilidrio (Simula 239
do STJ)."” A prevalecer tal entendimento, o promitente comprador terd que se valer de outra medida junto ao dlbum imobilidrio (registro de
citagao de acao, averbagao de indisponibilidade, ou outra que assegure a preferéncia de seu direito), sob pena de ver ineficaz com relacio a
terceiros a decisdo final do processo judicial. Mais adequado, e em sintonia com a lei, promover o registro da promessa de compra e venda.
Ndo se pode olvidar que da publicidade proporcionada pelo registro imobilidrio decorre a segurancga juridica estdtica e dindmica relativa
aos direitos reais sobre imodveis, sendo de todo inconveniente desprestigiar a instituicdo quando o legislador do novo Cédigo Civil agiu
exatamente de forma contrdria, ou seja, exigindo o registro por ser o meio legal para a publicidade que o trifico imobilidrio exige.
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erga omnes. O contrato preliminar de compra e venda, considerando o
direito real que visa constituir, e a execugao coativa mediante adjudicacdo,
apresenta caracteres diversos dos demais contratos preliminares, pois traz
em seu bojo a possibilidade de sua execucao com alcance do exato fim do
contrato definitivo, que é a transferéncia da propriedade plena. Nao se resolve
simplesmente em perdas e danos. Em razao da peculiar situagao, o legislador
editou normas especiais exigindo para sua celebragao o instrumento piblico
(art. 108), e dispondo sobre sua execugdo (artigos 1.417 e 1.418), ndo se
aplicando a regra geral do art. 462. Neste particular vale transcrever uma vez
mais o ensinamento de Darcy Bessone de Oliveira Andrade: “Neste caso, 0
embrido da relacio definitiva se localiza no contrato preliminar,
cuja energia desencadeia, com ou sem novo ato de vontade do devedor, todos
os direitos ulteriores, desde os imediatamente derivados da promessa até os
Gltimos, peculiares ao contrato principal® (grifo nosso)”.

Silvio de Salvo Venosa?' refere-se ao compromisso de compra e venda como
um contrato preliminar, afirmando a seguir que “embora pacto preliminar, na
maioria das vezes esse negdcio possui caracteristicas de verdadeiro contrato.
(...) O negécio tem todos os requisitos de contrato perfeito e acabado, ndo se
confundindo com negociagdes preliminares. Como caracteristica principal,
traz em seu bojo a obrigacdo de contratar definitivamente, sob certo prazo ou
condicdo. No compromisso de compra e venda imobilidrio, o objetivo claro
das partes ndo € precipuamente a conclusao de outro contrato, mas a compra
definitiva de um imével. Desse modo, o compromisso de compra e venda
imobilidrio enquadra-se verdadeiramente como modalidade de compra e venda”.

Quanto a aplicacdo do art. 462 do Cédigo Civil, estaria o contrato preliminar
reservado as promessas em que se pactua arrependimento, quando nao se
pretenda constituir direito real. Roberto Senise Lisboa®?, ao cuidar do contrato
preliminar relativo a bens iméveis, o define como o “compromisso de compra
e venda de bem imdvel, sem clausula de irrevogabilidade e registro”, sendo na

20 Obra citada, pag. 111.
2TVENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil, Contratos em Espécie. 5°. Sdo Paulo: Atlas, 2.005.
22 Obra citada, pags. 166 e 167.



hipétese, ainda segundo o autor, “contrato preparatério do contrato definitivo de
compra e venda que ndo possui eficdcia traslativa, ou seja, nao se demonstra habil
a transmitir a propriedade imével ao compromissario comprador”. Nesse caso,
admissivel o instrumento particular.

A civilista Maria Helena Diniz”* reconhece em sua obra, outrossim, que o
instrumento particular gera inseguranca. Por seu turno, Eduardo José Martinez
Garcia , registrador espanhol, aduz que “al analizar el fraude inmobiliario se
senala como una de las causas el contrato privado...” Nao hd porque prestigiar o
instrumento particular contra literal disposicdo da lei, ndo sendo demais salientar
que o instrumento particular favorece a clandestinidade e a evasao fiscal.

A intervencao do tabelido, profissional do direito que deve atuar com
imparcialidade, garantindo publicidade, autenticidade, e especialmente
eficdcia e seguranca aos atos que pratica, deve ser estimulada, reservando-se
o instrumento particular para situacoes especialissimas.

E situagoes ha em que o instrumento particular € admitido.

O art. 1.417, que cuida do direito do promitente comprador, refere-se a
promessa de compra e venda celebrada por instrumento piblico ou particular,
devendo o intérprete se socorrer do dispositivo que trata da forma dos negécios
juridicos para verificar quando se utiliza o instrumento pablico ou o particular.

H& quem invoque isoladamente o dispositivo em comento para defender
a possibilidade da contratacao da promessa de compra e venda por
instrumento publico ou particular a critério exclusivo das partes. Com

a devida vénia, ndo pode ser regra interpretada isoladamente. Se assim

o fosse, também a doacao poderia se fazer por instrumento publico ou
particular a critério dos interessados, nos termos do caput do art. 541 do
Cédigo Civil, mas ndo discrepa a doutrina quanto a aplicacao do art. 108

43 Obra citada, pag. 540.
24 GARCIA, Eduardo José Martinez. Relaciones catastro-registro. Revista de Direito Imobilidrio,
n®48. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2.000.
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do mesmo diploma, ou seja, em regra é essencial a
validade do ato a escritura publica. Quanto a doagao, a
questao foi apreciada pelo Tribunal de Justica do Estado
do Rio de Janeiro®, que decidiu pela necessidade de
escritura publica em razao do valor do imével:

“Doagao. Exigéncia de escritura pdblica

em razao do valor. Anulagao de partilha
improcedente. A sentenca julgou
improcedente o pedido sob o fundamento de
que a transferéncia de dominio dos imoveis
ocorreu por instrumento particular, o que
nao € valido. A doacao far-se-a por escritura
publica ou instrumento particular. No entanto,
quando o valor do bem for superior a trinta
vezes 0 maior salario minimo vigente no

Pais, a escritura publica é da esséncia do ato.
Manutencgao da sentenca. Recurso conhecido
e desprovido. Precedente Citado: T|R] AC
2007.001.01442, Rel. Des. Carlos C. Lavigne
de Lemos, julgado em 25/04/2007 e AC
2006.001.69817, Rel. Des. Maldonado de
Carvalho, julgado em 06/03/2007".

Em regra, o instrumento ptblico, como ja dito, é essencial
a validade dos negdcios juridicos que visem a constituicao,
transferéncia, modificagao ou rendncia de direitos reais
sobre iméveis de valor superior trinta vezes o maior salario
minimo vigente no Pais (art. 108). A contrario sensu, 0s
negdcios que dizem respeito a imoveis de valor igual
ou inferior ao limite fixado, podem ser celebrados por

instrumento particular. Contudo, a cautela recomenda a
utilizacao do instrumento publico, com a assisténcia de
profissional do direito e observancia de todas as normas
para sua lavratura, gozando de presuncoes que nao
alcancam os documentos particulares.

O art. 108 admite, outrossim, outras excecoes, ao
estabelecer a regra do instrumento pablico “nao
dispondo a lei em contrario”. Nao contém a lei palavras
indteis. Neste ponto, ndo é demais salientar que as
regras excepcionais devem ter interpretacao restritiva.

Encontramos, na legislacao extravagante anterior ao
novo Cadigo, excegoes que estdo, s.m.j., em vigor.

Quanto a vigéncia da legislagdo extravagante ante
o advento do novo Cédigo Civil, permanece integra
naquilo que com ele nao for incompativel.

As disposigdes especiais referentes aos instrumentos
particulares constantes do Decreto-lei 58/37, das Leis
4.380/64, 6.766/79 e 9.514/97 permanecem em vigor,
no que nao houver confronto com a nova legislacao.
Seus dispositivos se baseiam em razoes diversas

das que conduziram o legislador de 2002 a exigir o
instrumento publico como regra. Sao outros o objeto, o
espirito e fim das disposi¢oes especiais.

Joel Dias Figueira Jr.%® assinala que “continua em
vigor toda a legislagao extravagante correlata ao tema
referente ao compromisso de compra e venda”.

43 Apelacdo civel 2007.001.24236, Capital, Décima Nona Camara Civel, unanime, Des. Ferdinaldo do Nascimento, julgamento em 06/11/2.007,
decisio publicada no Ementdrio de Jurisprudéncia Civel 7/2.008, a pag. 304 do Didrio Oficial de 21/02/2.008, Poder Judicidrio, Se¢do |, Estadual.
26 JUNIOR, Joel Dias Figueira. Novo Cédigo Civil Comentado, coordenacdo de Ricardo Fitiza. Sao Paulo: Saraiva, 2.003.



Assim, em vigor o art. 11 do Decreto-lei 58/37, o art. 26 da Lei 6.766/79,
0 §5°doart. 61 da Lei 4.380/64 e o art. 38 da Lei 9.514/97, excecoes a
admitir o instrumento particular.

Sucede que as situagdes sdo excepcionais.

A legislacao relativa aos parcelamentos do solo (Decreto-lei 58/37 e Lei 6.766/79)
exige o deposito de um memorial no Registro de Imdveis, do qual consta o
contrato-tipo (Dec.-lei 58/37) ou o exemplar do contrato-padrao de promessa de
venda (Lei 6.766), tendo esta enumerado no art. 26 indicagdes obrigatorias do
contrato, visando a protecao do comprador. Qualquer pessoa pode examinar o
processo de loteamento e os contratos depositados, livre de emolumentos (art.
24). O contrato-padrao rege as relagdes entre as partes quando o devedor ndo
cumpre a obrigacao (art. 27). Como se vé, hd uma protegdo a parte teoricamente
mais fraca na relagao, que se sujeita a um contrato-padrdo que passou pela
qualificacao do registrador, consta de acervo publico e que, como contrato de
adesdo que é, merece interpretacao mais favordvel ao aderente, nos termos da

Lei 8.078/90 (Codigo do Consumidor) e dos artigos 423 e 424 do Cédigo Civil.
Registre-se, ainda, que a utilizacao do instrumento particular, na hipétese, se
restringe aos contratos celebrados pelo empreendedor. Consolidado o loteamento,
e cumpridos os compromissos de compra e venda, os adquirentes estardo sujeitos
a regra do art. 108 do Cédigo Civil.

A Lei 4.380/64 esta impregnada pelo interesse social, visando estimular a
construcao de habitaces de interesse social e o financiamento de aquisicdo da
casa propria, especialmente pelas classes da populacdo de menor renda (art. 1°).
As entidades autorizadas a contratar nos termos da lei operam sob fiscalizacdo
do Poder Publico e aplicam-se, assim como nos parcelamentos, as normas que
protegem o consumidor nos contratos de adesdo. Ressalte-se, contudo, que na
hipétese nao se tém atingidos os fins de economia de tempo e despesas para o
adquirente (previstos no texto legal), em razdo dos procedimentos adotados e dos
valores cobrados pelas entidades do SFH.

Quanto a Lei 9.514/97, que tem por finalidade promover o financiamento
imobilidrio em geral, aplica-se o que foi dito sobre a Lei 4.380/64.
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As excecdes contempladas sdo, portanto e como afirmado, especialissimas.

A legislacdo oferece, outrossim, alternativas vérias para a alienagao de bens
imoveis com pagamento diferido ou em prestacoes. Assim, quem sustenta

que a exigéncia de escritura publica para a promessa de compra e venda

eleva os custos das transacdes imobilidrias (o que nem sempre corresponde

a realidade”) e exige nova manifestacdo de vontade, pode se valer de outros
institutos que representam custos mais baixos. Para além da promessa de
compra e venda, podem as partes utilizar a compra e venda com cldusula
resolutiva expressa®®, a compra e venda com alienacdo fiducidria (para a qual

a Lei 9.514/97 admite expressamente o instrumento particular) ou a compra e
venda com hipoteca, institutos que conferem garantia tanto ao alienante quanto
ao adquirente, com a vantagem de ndo exigirem nova manifestacao de vontade
das partes em caso de adimplemento, mas simplesmente a apresentagao

ao registro imobilidrio da prova de quitacao, que sera objeto tao somente

de averbagdo. Nao se pode é acolher argumento que busca amparo em
questdes econdmicas para afastar a aplicacdo da lei. Ademais, o instrumento
particular exige a orientacao de um profissional do direito, o que representa
custos, muitas vezes mais elevados que os custos do instrumento ptiblico,
lavrado por profissional do direito com fé pdblica. A escolha da modalidade
mais adequada, menos onerosa e mais segura para as partes deve se dar sob
orientacdo de um tabelido, profissional do direito habilitado a tal orientacao.

27 No Estado de Sao Paulo hi condicdes especiais de emolumentos para as promessas de
compra e venda no tabelionato de notas. A nota 2 da Tabela |, relativa ao Tabelionato de
Notas, contém as seguintes regras: 2.1 - Nas escrituras de compromisso de venda e compra, os
emolumentos serdo de 50% (cinquienta por cento) do valor das escrituras com valor declarado;
2.5 - Loteamentos regularizados ou registrados - Os emolumentos corresponderdo a 50%
(cingtienta por cento) do valor previsto no item 1 da tabela, respeitado o minimo ali previsto,
pelos atos relativos a: a - Cumprimento de contratos particulares de compromisso de venda e
compra oriundos de loteamentos regularizados pelas Prefeituras Municipais, de conformidade
com o artigo 40 e seguintes da Lei Federal n. 6.766, de 19 de dezembro de 1.979; b -
Cumprimento de contratos de compromisso de venda e compra, nao quitados, de lotes isolados
de loteamentos registrados, desde que o seu valor ndo seja superior a 500 (quinhentas)
UFESP's e sua drea nao ultrapasse 300 (trezentos) metros quadrados. Disponivel em
https:/www.extrajudicial.tj.sp.gov.br/pexPtl/jsp/pcorTabelal.html, acesso em 18/09/2.008.

28 Remeto o leitor 2 leitura do Titulo VI deste Livro V, onde se analisa a compra e venda com
cldusula resolutiva expressa.



Assim, em se tratando de promessa de compra e venda, admite-se o instrumento
particular apenas incidindo hipétese de lei extravagante, ocorrendo a excegao
do art. 108 do Cédigo Civil, ou quando as partes n3o visem a constituicao de
direito real (estipulando o direito de arrependimento). Nos demais casos, é
essencial a validade do negécio juridico a escritura pablica.

Recebendo o registrador o instrumento particular de promessa de compra e venda
que nao se enquadre nas excegoes legais, deve qualificd-lo negativamente, por
nao ser admitido a registro nos termos do art. 221 da Lei 6.015/73.

4 - O §6° do art. 26 da Lei 6.766

Tema que ndo respeita a inovacao do Codigo Civil de 2002, mas merece ser
analisado € o alcance da regra do §6° do art. 26 da Lei 6.766/79.

A Lei 9.785, de 29/01/1999, alterou o Decreto-lei no 3.365, de 21/06/1941
(desapropriacao por utilidade ptblica), e as Leis nos 6.015, de 31/12/1973
(registros publicos) e 6.766, de 19/12/1979 (parcelamento do solo urbano).

Ao criar a desapropriacdo para implantagcao de parcelamentos populares,
destinados as classes de menor renda, a lei estabeleceu regras pertinentes
a tal modalidade, e dentre as alteragoes da Lei 6.766/79 incluiu quatro
paragrafos no art. 26 (§§3° ao 6°%).

29 § 30 Admite-se, nos parcelamentos populares, a cessio da posse em que estiverem
provisoriamente imitidas a Unido, Estados, Distrito Federal, Municipios e suas entidades
delegadas, o que podera ocorrer por instrumento particular, ao qual se atribui, para todos os
fins de direito, cardter de escritura publica, ndo se aplicando a disposi¢ao do inciso Il do art.
134 do Cdédigo Civil; § 40 A cessao da posse referida no § 3o, cumpridas as obrigagdes do
cessiondrio, constitui crédito contra o expropriante, de aceitagao obrigatdria em garantia de
contratos de financiamentos habitacionais; § 50 Com o registro da sentenca que, em processo
de desapropriagio, fixar o valor da indenizagao, a posse referida no § 3o converter-se-d em
propriedade e a sua cessio, em compromisso de compra e venda ou venda e compra, conforme
haja obrigagdes a cumprir ou estejam elas cumpridas, circunstancia que, demonstradas ao
Registro de Iméveis, serdo averbadas na matricula relativa ao lote; § 60 Os compromissos de
compra e venda, as cessdes e as promessas de cessao valerao como titulo para o registro da
propriedade do lote adquirido, quando acompanhados da respectiva prova de quitagao.
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Cuidam os dispositivos acrescidos, portanto, de parcelamentos populares, e
somente a eles devem ser aplicados.

Nao obstante, hd importantes manifestagoes no sentido do §6° aplicar-se a todo
e qualquer loteamento, admitindo-se os compromissos de compra e venda, as
cessOes e as promessas de cessao como titulos para o registro da propriedade do
lote, se acompanhados da prova de quitagao®. A prevalecer tal entendimento,
deveria ser exigido, mesmo na hipétese de loteamento, o instrumento publico
para a promessa de compra e venda, em face da possibilidade de transferéncia
do direito real de propriedade com a prova da quitacao, sob pena de

violagao do art. 108 do Cédigo Civil. A lei do parcelamento do solo admitiu
excepcionalmente o instrumento particular para a promessa de compra e
venda, mas nao dispensou a escritura publica para a compra e venda definitiva,
em razao do sistema que a exige como essencial para a validade dos negécios
juridicos de transferéncia de direitos reais sobre iméveis.

Resultando de alteracao legislativa voltada para a desapropriacao com o
fito de implantacdo de loteamentos populares, entendo que somente nesses
casos deve ser aplicado o §6° do art. 26 da Lei 6.766/79.

Assim tem decidido o Tribunal de Justica do Estado de S3o Paulo:

“Como ficou consignado, recentemente, em acérdao prolatado quando
do julgamento da Apelacao 92.208.0/8-00, da Comarca de Mogi
Mirim, o texto do § 6° do artigo 26 da Lei 6.766/79, acrescido pela

Lei 9.785/99, necessita ser interpretado restritivamente, ante a regra
geral de que a instituicdo ou a transmissao de direito real incidente
sobre imével requer instrumentalizagdo publica. O legislador construiu
um sistema destinado a dotar de absoluta praticidade a realizacao

de empreendimentos habitacionais e de salvaguardar a posicao dos
adquirentes de lotes em ‘parcelamentos populares’. Foram introduzidos,
numa unica oportunidade, os §§ 3°, 4°, 5° e 6° do aludido artigo 26, os

0 FARIAS, Cristiano Chaves de, e ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 5* edigdo. Rio de
Janeiro: Lumen Juris, 2.008.



quais merecem apreciagao conjunta e sempre
observada a consonancia entre cada uma das
novas normas positivadas estatuidas. Assim, ‘os
compromissos de compra e venda, as cessoes

e promessas de cessao’, referidas no texto legal,
para que sejam admitidos como ‘titulo para

o registro da propriedade do lote adquirido,
quando acompanhados da respectiva prova de
quitacao’, devem se referir a imdveis provenientes
de parcelamentos populares e nao, a qualquer
unidade imobiliaria, proveniente de qualquer
parcelamento. Nesse sentido, ndo se poderia
cogitar da transferéncia do dominio, sob pena
do registro desejado violar, também, o disposto
nos artigos 108 do vigente Cédigo Civil e 221,
inciso Il da Lei 6.015/73"".

A essencialidade da escritura publica para a validade
dos negocios juridicos que visem a transferéncia dos
direitos reais sobre iméveis € regra geral, impondo-se
as excegoes interpretacao restritiva. Exceptiones

sunt strictissima interpretationis (“interpretam-se as
excegoes estritissimamente”)*.

5 - A aplicacao dos artigos 467 a 471 aos
compromissos de compra e venda

Inovacao no direito pdtrio, o contrato com pessoa
a declarar é instituto ja regulado no direito civil
portugués e italiano. O negdcio juridico é celebrado

com a inclusao da clausula pro amico eligendo,
que permite a um dos contratantes indicar outra
pessoa que o substitua na relagao contratual,
adquirindo os direitos e assumindo as obrigagdes
dele decorrentes. Em verdade, trata-se de clausula a
ser inserida em um contrato.

O desembargador e professor paulista Carlos Roberto
Gongalves **, ao comentar o instituto, diz que “trata-se
de dvencd comum nos u)mpr()missus de compra

e venda de imdveis, nos quais 0 compromissario
comprador reserva a si a opgao de receber a escritura
definitiva ou de indicar terceiro para nela figurar como
adquirente”. Prossegue o desembargador para afirmar
que a cldusula “tem sido utilizada para evitar despesas
com nova alienagdo, nos casos de bens adquiridos com
o propésito de revenda, com a simples intermediagao
do que figura como adquirente”.

Grassa na doutrina pétria e estrangeira enorme discussao
a respeito da natureza juridica da cldusula enfocada, o
que leva a incertezas quanto as repercussoes registrais e
tributdrias da indicacao do terceiro.

Com efeito, a clausula é plenamente aplicavel aos
compromissos de compra e venda de imével. Nao

ha ébice a sua adogao. Equivale em tal espécie de
contrato a verdadeira cessao dos direitos do promitente
comprador, a qual anui o promitente vendedor no
momento da celebracao do pacto. Efetivamente, ao

#' Conselho Superior da Magistratura, Apelagao Civel n° 98.984-0/1, da Comarca da Capital, relator Des. Luiz Tambara. Disponivel em
http://www.irib.org.br/asp/Jurisprudencia.asp?id=4448, acesso em 17/09/2.008. Outra decisdo no mesmo sentido pode ser consultada em

http://www.irib.org.br/asp/Jurisprudencia.asp?id=12518.

32 MAXIMILIANO, Carlos. Hermenéutica e Aplicagdo do Direito. 17* edi¢ao. Rio de Janeiro: Forense, 1.998.
33 GONGALVES, Carlos Roberto. Principais Inovagées no Cédigo Civil de 2.002. Sao Paulo: Saraiva, 2.002.
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constituir a promessa de compra e venda direito real sobre coisa alheia com
o registro (deve ser consignada no registro a inclusao da clausula), tal direito
passa a integrar o patriménio do credor, e a substituicao deste na relacao
contratual, com a consequente alteracdo do titular do direito real (oponivel
erga omnes), consuma cessao de direitos. Neste ponto cabe assinalar que, se
nao houver indicacao, se o nomeado se recusar a aceitd-la ou era insolvente
(art. 470 do C.C.), o contrato sera eficaz entre os contratantes origindrios, ou
seja, nem sempre ocorre a substituicdo. A nomeacao é uma faculdade, sem
qualquer compromisso, no dizer de Antunes Varela**.

Maria Helena Diniz**, ao discorrer sobre os efeitos juridicos da promessa

de compra e venda, inclui a cessibilidade da promessa pelo promitente
comprador, “valendo a cessao independentemente do consentimento do
promitente-vendedor, ficando, contudo, soliddrio com o cessiondrio perante
aquele; entretanto, se houver a anuéncia do promitente vendedor, nao ha tal
solidariedade passiva”. A solidariedade mencionada pela civilista é também
referida por Arnoldo Wald*.

A relevancia da inclusao da clausula pro amico eligendo esta em
afastar a solidariedade passiva do promitente comprador/cedente
independentemente da anuéncia do promitente vendedor no ato da
cessdo, pois antecipadamente a admitiu ao contratar nos termos do
art. 467 e seguintes da lei civil.

Jones Figueirédo Alves®” afirma que “aceita a nomeagao, retroagem os
efeitos do vinculo sobre o nomeado, ficando o contratante que exercita a
faculdade da clausula pro amico eligendo, liberado de obrigacdo. A lei ndao
trata do momento da liberagao, embora possa se concluir que o contratante
origindrio retira-se do contrato, quando a aceitacao operar-se como
declaracao de vontade e pela forma vinculada, ocorrendo a substituicao”.

3 VARELA, Jodo de Matos Antunes. Das Obrigacdes em Geral, |. Coimbra: Almedina, 1.973.
35 Obra citada, pag. 542.
% Obra citada, pag. 210.
37 Obra citada, pag. 416.



Em se tratando de promessa de compra e venda, a inclusdo da cldusula em
questao, a meu ver, ndo evita qualquer despesa. Configurando cessao dos
direitos do promitente comprador, estando o titulo registrado, importara em
prética de atos no registro imobilidrio e pagamento de tributos.

A aceitacao da pessoa nomeada somente sera eficaz se revestida da mesma forma
que as partes usaram para o contrato (paragrafo Gnico do art. 468). Vale dizer,
exigido o instrumento publico para o contrato, deve a aceitagdo se revestir da
mesma forma. Contudo, nos casos em que se admite o instrumento particular, ndo
ha qualquer dbice que a aceitagdo se dé por escritura publica, forma mais solene.

Sendo incapaz ou insolvente a pessoa nomeada, a substituicdo serd ineficaz
com relagao ao promitente vendedor, produzindo o contrato seus efeitos
entre 0s contratantes origindrios (artigos 470, Il, e 471 do C.C).

A substituigdo do promitente comprador e a ineficicia da nomeacido devem
ser objeto da prdtica de atos no registro imobilidrio, que veremos a seguir.

Sendo cessao de direitos, a indicagao, devidamente aceita pela pessoa
nomeada, celebrada pelo instrumento adequado com observancia de todas
as normas legais aplicdveis, e estando a promessa de compra e venda
registrada (principio da continuidade), deve ser objeto de registro, nos
termos do art. 167, 1,9, 18 e 20, da Lei 6.015/73.

O registrador deverd, na qualificagao do titulo, verificar o respeito aos principios
da especialidade e continuidade, e se estao preenchidos todos os demais
requisitos para uma qualificagao positiva, inclusive quanto ao recolhimento
do imposto de transmissdo (art. 289 da Lei 6.015/73) e a apresentacao dos
documentos exigidos pela Lei 7.433/85, seja o instrumento publico ou
particular, posto que ubi eadem ratio, ibi eadem legis dispositio.

O art. 155, |, da Carta Magna, estabelece que compete aos Estados e ao
Distrito Federal instituir impostos sobre a doagao, de quaisquer bens ou
direitos, e o art. 158, Il, disp6e que aos Municipios cabe instituir impostos
sobre a transmissdo inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, de
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direitos reais sobre iméveis, exceto de garantia, bem como cessao de
direitos a sua aquisicdo. Constituindo o direito do promitente comprador
direito real, que se adquire com o registro, a sua transmissao, a titulo
gratuito ou oneroso, importa em fato gerador do tributo, devendo o oficial
do Registro de Iméveis verificar a legislagao estadual, sendo gratuita

a transmissdo, ou a municipal, sendo onerosa, fiscalizando assim o
pagamento dos impostos devidos por forca dos atos que pratica em razao
do oficio. A cldusula “com pessoa a declarar”, na hipétese de utilizacdo
nas promessas de compra e venda, poderia servir de burla ao fisco caso
nio se entendesse a indicacao como cessdo de direitos. Seria de inclui-la
sempre, ainda que o promitente comprador ndo tivesse interesse em
indicar outra pessoa para adquirir os direitos e assumir as obrigagoes
decorrentes do contrato, ja que a indicagao é facultativa. Surgindo
interesse posterior em ceder seus direitos, o promitente comprador usaria
da faculdade sem repercussao na esfera tributaria.

Registrada a cessdo e verificada a ineficacia da nomeacao, produzindo o
contrato seus efeitos entre os contratantes origindrios, deve o registro da
cessao ser cancelado por averbagao (art. 248 da Lei 6.015/73).

Sendo insolvente o nomeado, o registro podera ser cancelado por
requerimento unanime do promitente vendedor, promitente comprador e do
cessiondrio, se capazes, com as firmas reconhecidas, com esteio no inciso
Il do art. 250 da Lei 6.015/73. A intervencao tanto do promitente vendedor
quanto do promitente comprador se impde vez que as relacdes entre os
mesmos voltardo a ser regidas pelo contrato original, sendo indispensavel

a do insolvente reconhecendo seu estado e a ineficdcia da cessao. Embora
inexigivel que o promitente vendedor tenha participado da cessdo que deu
origem ao ato registrado, ndo o fez diretamente, mas com 0 mesmo anuiu ao
celebrar o compromisso com a clausula pro amico eligendo.

Absolutamente incapaz o cessiondrio, entendo viavel o cancelamento a
requerimento do interessado, desde que a incapacidade possa ser provada
de maneira incontestavel, como na hipétese da menoridade (art. 3°, |, do
C.C), ou da interdicao (art. 3°, I, do CC), provadas por certidao do Registro



Civil de Pessoas Naturais, aplicando-se o inciso Ill do 6.5- A cessao nos termos do item anterior importa em

art. 250 da Lei 6.015/73. pagamento de tributos e na prdtica de ato de registro no
Registro de Imoveis;

Havendo litigio entre os interessados, ou sendo

a incapacidade relativa, o cancelamento devera 6.6- A ineficacia da nomeacao terd como consequéncia
decorrer de decisao judicial transita (art. 250, |, o cancelamento do registro da cessdo, por averbacio,
da Lei 6.015/73). que se dara a requerimento dos interessados ou por

determinacao judicial, dependendo de sua causa. I
Promovido o cancelamento, que é juridico, o ato ndo
mais produzird efeitos.

6 - Conclusoes

6.1- E requisito indispensavel para a adjudicacao
compulséria o registro da promessa de compra e
venda, perdendo eficdcia a Simula 239 do Superior
Tribunal de Justica;

6.2- O instrumento puablico, em regra, é essencial a
validade da promessa de compra e venda irretratavel.
O instrumento particular s6 é admissivel em se
tratando de imdveis de valor igual ou inferior a trinta
vezes 0 maior saldrio minimo vigente no Pais, ou
havendo previsao em lei extravagante (Ex.: Dec.-lei
58/37, Lei 6.766/79);

6.3- As normas relativas ao contrato com pessoa a
declarar, inseridas no Titulo V, Dos Contratos em Geral,
aplicam-se ao contrato de promessa de compra e
venda, por nao haver qualquer incompatibilidade;

6.4- A indicacgao da pessoa nos termos da clausula
pro amico eligendo importa em cessao dos direitos do
promitente comprador; estando registrada a promessa,
ha transferéncia de direito real sobre imdvel;
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Cessao de direitos

hereditdrios.
Casos para sua lavratura
em consonancia com o

art. 1.793do CCH

Sylvio Capanema de Souza (*)



Muitas das inovacoes trazidas pelo Cédigo Civil de 2002 ainda desafiam a
arglcia de doutrinadores e intérpretes.

Nada mais compreensivel e esperado, uma vez que a nova ordem
juridica implantada apés o advento da Constituicao Federal de 1988
provocou um redirecionamento do eixo filoséfico do sistema do
direito brasileiro.

Do positivismo estrito, menina dos olhos do liberalismo classico, passamos
a um direito principiolégico oxigenado por valores fundamentais que devem
pairar, soberanamente, sobre o texto da lei, para que se possa alcancar e
realizar a justica concreta.

A compensar os defeitos do Cadigo Civil, inevitaveis em qualquer obra
humana, sua verdadeira grandeza esta por trds do seu texto, constituida por
esses paradigmas com forte apoio nos preceitos constitucionais.

A fungao social do direito, a boa-fé objetiva e a efetividade nos levam a
reler os modelos do passado para implementar um direito novo, segundo os
ideais que o criaram.

Dai se conclui que nao é mais possivel interpretar, isoladamente, um
dispositivo legal sem que o fagamos segundo a ética constitucional, em
homenagem aos principios acima enumerados.

A exegese literal perde ainda mais terreno, cedendo espaco para a
teleolégica, que tem sempre em mira os preceitos emanados da Carta

Magna e do Cédigo Civil.

No controvertido terreno do direito sucessério foram profundas, e nem

(*) O autor é jurista, autor de diversas obras, professor e desembargador aposentado do
Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro.

[Palestra apresentada no | Encontro de Notdrios e Registradores na Regido dos Lagos, Estado
do Rio de Janeiro, “A Seguranca Juridica em foco”, promovido pelo Instituto de Estudos
Notariais e Registrais — IDEAL e pelo Colégio Notarial do Brasil, Segdo Rio de Janeiro].
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sempre felizes, as inovagoes, gerando controvérsias acirradas, muitas delas
desaguando em ameacadoras perplexidades.

Uma delas se prende a redacao do art. 1793 e seus paragrafos 2° e 3°, que
versam sobre a cessdo dos direitos hereditarios.

Mantidos, como nao poderia deixar de ser, os principios da indivisibilidade da
heranca e de sua natureza de bem imdvel, vislumbra-se exagerada preocupacao
de dificultar a cessao, pelo coerdeiro, de seu direito hereditario sobre qualquer
bem da heranca, considerado singularmente, sob pena de ineficacia desse
negocio juridico de costumeira pratica no mercado imobiliario.

O tema € novo, como € 6bvio, e ainda ndo foi enfrentado com a necessaria
profundidade pelos doutrinadores cldssicos, que, ao que pudemos pesquisar,
passam por ele de maneira apressada ou superficial.

A primeira preocupacao do intérprete diz respeito a exata compreensdo da
ineficdcia do negdcio juridico.

E de elementar sabenca, desde os bancos académicos, que ndo se confundem
os planos da existéncia, da validade e da eficacia do negécio juridico.

O primeiro deles diz respeito a presenca dos elementos essenciais de sua
estrutura interna, sem os quais ndo chegaria a se constituir, deixando de
ingressar no mundo das relagoes juridicas.

O plano da validade diz respeito a vicios ou defeitos, que estejam a macular
um ou alguns desses elementos essenciais.

Finalmente, a eficacia ou ineficacia do negdcio juridico decorre de sua
aptidao para produzir os efeitos perseguidos pelo agente, constituindo
conceito bem mais amplo que o de invalidade.

Na sempre lembrada licao de Pontes de Miranda, um negdcio juridico pode
existir, ser vdlido e ineficaz, como, por exemplo, uma doagao submetida



a condigdo suspensiva que ndo se implementou. Pode ainda existir, ser
invalido e eficaz, tal como acontece em relacdo a um contrato contaminado
por erro, dolo ou qualquer outro vicio de vontade ou social, e que continue
a produzir seus efeitos, ja que decaido o prazo de que dispunha a parte
inocente para pleitear sua anulagao.

O que ndo se pode conceber é que um negdécio seja valido ou invilido,
eficaz ou ineficaz, sem ser, ou seja, sem existir.

A famosa “escada Ponteana” nos ensina que no plano da existéncia
encontramos apenas “substantivos” (partes, objeto, vontade, forma), que sio
adjetivados, quando se ingressa no campo da validade (partes capazes,
vontade livre, forma prescrita ou ndo defesa em lei).

Na perspectiva da eficacia é que se vislumbra a condicio, o termo,
consequéncias do inadimplemento e outros elementos que se ligam a
producao dos efeitos do negocio.

Nao sera dificil perceber que o pardgrafo 2° do art. 1.793 ora em comento,
alude, e ndo por acaso, a ineficicia da cessio, e ndo a sua validade.

Ressalte-se, por oportuno, que a cessao de bem hereditério, singularmente
considerado, em nada colide com a ideia de universalidade ou
indivisibilidade da heranga, uma vez que seus efeitos somente se produzirao
se, efetivada a partilha, o bem couber ao cedente.

Trata-se de mais um, entre tantos negécios condicionais, cuja eficacia esta
subsumida ao implemento de evento futuro e incerto, que, no caso, é a
inclusao do bem objeto do negécio no quinhdo hereditario do cedente.

O que se veda aos tabelides é a lavratura de negacios ou atos
invalidos, contaminados, na sua génese, por um vicio, e nao

apenas temporariamente ineficazes.

A simples circunstancia de se apor uma condicdo a um negécio juridico
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nao afeta a seguranca ou estabilidade das instituicoes,
até porque ja se considera adquirido o direito
submetido a condigdo, desde que inalterdvel ao
arbitrio de outrem, a teor do paragrafo 2° do art. 6° da
Lei de Introdugao do Cédigo Civil.

A vingar a visao estreita de estarem os notarios
impedidos de lavrar negécios ineficazes no
momento de seu nascedouro, ndo lhes seria
permitido realizar testamentos, inclusive com
instituicao de legado a concepturo, doacdes a
nascituro, pacto antenupcial, e tantos outros, cujos
efeitos se protraem no futuro.

O que se exigird é que o cessiondrio seja
suficientemente informado pelo notario que os efeitos
do negdcio so se produzirao apds a partilha, se couber
ao cedente o bem objeto da cessao.

O dever de informagao, consectdrio direto da boa-fé
objetiva, sempre recaiu sobre os ombros dos notérios.
Celebrada a cessdo de bem singularmente considerado
sera de nenhum efeito em relagdo aos demais
herdeiros, se com ela ndo anuiram, ou se o objeto nao
se incluir no quinhao do cedente.

Mas em relacdo ao cessiondrio, sendo valido o
negdcio, poderd ele regredir contra o cedente, para
recobrar o que pagou, se onerosa a cessao, e em
decorréncia da evicgao.

Nao vislumbramos, a luz dos novos paradigmas,
qualquer obice a referida cessao, até porque
nao se justifica tio exagerada intromissao
estatal em interesses privados.
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Outro exemplo de negdcio juridico projetado quanto aos
seus efeitos no tempo futuro € a emptio spei, que jamais
alguém taxou de invalida, apesar de a coisa vendida ainda
nao existir quando da celebracdo do contrato.

Flavio Tartuce, in Direito Civil, Ed. Método, pag.
32, consegue elogiavel sintese, ao dizer que “se

o herdeiro resolver transferir apenas o seu direito
sobre um bem determinado, a cessdo serd ineficaz
até a partilha, produzindo efeitos se o bem tocar ao
herdeiro que fez a disposicao”.

Tal circunstancia em nada invalida o negécio, nao
inibindo o notario, a nosso aviso, de celebra-lo, e nem
o envolve na névoa da inseguranca.

Na maioria das vezes, a cessao de bem determinado
é do imediato e inadiavel interesse de um herdeiro, e
nao prejudica os demais, protegidos pela cominada
ineficacia do negécio.

Veda-la em carater absoluto, como pretendem alguns,
trara turbuléncias ao mercado imobiliario, acostumado,
como ja se disse, a essa pratica.

Um de nossos melhores civilistas atuais, o paraense
Zeno Veloso, coautor do projeto do Codigo de Defesa
do Consumidor, com seu conhecido poder de sintese,
enfrentou o tema em artigo publicado no jornal O
Liberal, de 4 de junho de 2005, sustentando, para nossa
tranquilidade, a mesma tese, nada encontrando que
justifique vedar a lavratura de escritura de cessao de
direitos hereditarios de bem singular.

E conclui: “Mas a clausula da escritura que estabeleceu



que o determinado bem caberia ao cessiondrio ndo é nula, mas ineficaz, e alguns
juristas ainda muito confundem esses planos do mundo juridico, o da validade e
o da eficdcia, e isso acaba determinando grandes equivocos. Explicando melhor:
a dita clausula fica na dependéncia de o apartamento, na partilha, caber na quota
do herdeiro que cedeu os direitos. Portanto, a clausula ndo € nula e de nenhum
efeito, ficando na dependéncia de o bem, afinal, ser conferido, ou nio, na
partilha, ao cessiondrio. Se ndo couber, a cldusula ndo surte efeito, aplicando-se o
artigo 1.793, paragrafo 2°, do Cadigo Civil; se couber, a clausula é eficaz. Simples
e facil; como faceis e simples, de modo geral, sdo as solucdes juridicas”.

Simplesmente ocorrera que a cessao nao produzird efeitos imediatos, mas
nem de longe se podera falar em nulidade absoluta ou relativa, mas tio
somente que a lei lhe retirard os efeitos até a partilha.

Homologada esta, e tocando ao cedente o objeto do negdcio, a cessao
produzird integralmente os seus efeitos, uma vez implementada a condicio.

Nem se diga que teria restado violado o direito de preferéncia dos
demais herdeiros, ja que ineficaz o negécio em relacao a eles, enquanto
ndo se opera a partilha.

Por outro lado, se todos os herdeiros anuirem com a cessao do bem,
singularmente considerado, nenhum prejuizo sofrerdo, presumindo-se que
ele serd incluido no quinhdo do cedente.

Bastara, nesse caso, que as partes declarem, sob sua responsabilidade, que
ali comparecem todos os herdeiros, bastando ao notdrio a manifestacao da
vontade, sendo de seu dever consagrd-la em seus livros.

Quanto a regra do paragrafo 3° do art. 1.793, parece-nos tratar de hipdtese
diversa, embora também a ela se aplique a consequéncia da ineficacia.

Ali se cogita da alienagao, por um dos herdeiros, de bem componente do
acervo, ja em carater definitivo, e ndo de simples cessao, cujos efeitos ficam
condicionados a partilha.
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Nesse caso, como é de elementar raciocinio, serd indispensavel a
autorizacao judicial, depois de ouvidos todos os herdeiros, para que nao se
rompa a indivisibilidade e o direito de preferéncia.

Ainda na hipétese de haver um dnico herdeiro, ndo nos parece légico inibir
a celebracdo da cessao hereditdria de bem singularmente considerado, ja
que ndo haveria prejuizo de terceiros e nem mesmo interesse legitimo.

O que o direito novo exige é informacao e transparéncia como decorréncia
natural da boa-fé objetiva, e isto eficazmente se alcangard com a adverténcia
suficiente feita pelo tabelido ao cessiondrio, quanto aos efeitos do negécio.

Para encerrar, vale ainda ressaltar que o novo Cédigo espancou, de
vez, a divida quanto a forma do contrato de cessao de direitos
hereditarios, ainda que de bem singular.

O instrumento publico é da substincia do negécio ¢,

se nao for obedecida a forma solene, a sangdo sera a nulidade
absoluta. Tal exigéncia decorre da natureza imobiliaria da heranca,
independentemente dos bens que a integram.

O que ocorrerd, entretanto, se o bem cedido tiver valor inferior
a 30 salarios minimos, o que dispensa a forma publica, a teor do art.
108 do Cadigo Civil?

Nesse caso, pela simples adocao do principio da especialidade,
parece-nos evidente que, independentemente do valor do bem
componente do acervo hereditario, a escritura puablica sera
obrigatéria sob pena de nulidade.

De tudo examinado, ficam-nos as seguintes conclusoes:
a) é valida e eficaz a cessao onerosa ou gratuita, feita por um dos herdeiros,

de seu quinhao hereditario, ou fragao ideal, o que independe de autorizacao
judicial, sendo obrigatéria a forma publica;



b) a cessao, pelo coerdeiro, de seu direito hereditdrio sobre qualquer bem
da heranca considerado singularmente, é ineficaz em relacao aos demais
herdeiros, salvo se todos com ela anuirem até que se homologue a partilha,
passando a produzir todos os seus efeitos se o bem cedido vier a integrar o
quinhdo hereditdrio do cedente;

©) é dever do tabelido, neste caso, informar o cessionario quanto a natureza
condicional da cessao e seus efeitos futuros;

d) a disposicao por qualquer herdeiro de bem do acervo hereditario,
pendendo a indivisibilidade, depende de autorizacao judicial.

Adotando-se tais conclusdes estaremos preservando interesses privados
e a autonomia da vontade, como restaurando antiga pratica capaz

de agilizar o encerramento do inventdrio e atender aos interesses dos
herdeiros e interessados. [l
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Carta de Cabo Frio

— Reserva Legal

Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza (*)



O Ministério Piblico do Estado do Rio de Janeiro, através do

6° Centro de Apoio Operacional as Promotorias de Tutela Coletiva,
por sua Coordenacdo de Meio Ambiente, Urbanismo e Patrimonio
Cultural, editou a Portaria 004/2.008 e instaurou procedimento

“a fim de viabilizar o aparelhamento, discussio e informacio as
Promotorias de Justica de Tutela Coletiva, do Ministério Piblico
do Estado do Rio de Janeiro, e demais instituicoes e Poderes
envolvidos, para a efetividade das disposicoes constantes do

Art. 16 do Cédigo Florestal”.

A partir da instauracao do procedimento passaram a se realizar nas
dependéncias do Ministério Ptblico do Estado do Rio de Janeiro
reunides periddicas, presididas pela ilustre Promotora de Justica

Dr* Anaiza Helena Malhardes Miranda, as quais contam com a
presenca de representantes do INCRA, do IEF-R], do IBAMA, da
Receita Federal e de Notarios e Registradores. Os Notérios e
Registradores tém participado ativamente das reunides através de
representantes do IRIB (Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil),
CNB-R] (Colégio Notarial do Brasil, secao Rio de Janeiro), da
ANOREG-R] (Associacao dos Notarios e Registradores do Estado do
Rio de Janeiro) e do IDEAL (Instituto de Estudos Notariais e Registrais
Tabelido Antonio Albergaria Pereira).

E sabido que os servigos notariais e registrais exercem relevantes
funcdes preventivas, indispensaveis para a salvaguarda da seguranca
juridica no que concerne aos direitos reais sobre iméveis, atuando o
registro como instrumento dinamizador do tréfico juridico, outorgando
a maxima protecao aos titulares registrais e aos terceiros; e que os
tabelides e registradores exercem importante papel para o efetivo
cumprimento dos dispositivos legais relativos a reserva legal, razdes
pelas quais nao poderiam furtar-se a colaborar com o Ministério
Publico na adogao de medidas para o cumprimento do mandamento
contido no art. 16 da Lei 4.771/65.

(*) O autor é tabelido e registrador do 2° Oficio de Teresopolis — R) e vice-presidente do IRIB-R).
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Colhendo o ensejo da realizagdo em Cabo Frio, R], do | Encontro de
Notérios e Registradores na Regido dos Lagos (em 3 e 4/10/08), denominado
“A Seguranca Juridica em Foco”, os presidentes das entidades realizadoras,
IDEAL e CNB-RJ, Dr. Valestan Milhomem da Costa e Dr. Renaldo Andrade
Bussiere, respectivamente, convidaram a Dr* Anaiza Miranda para proferir
palestra sob o titulo “A Reserva Legal e o papel de Notdrios e Registradores
na sua efetividade”. Diante do convite, o signatario, que tem comparecido
as reunides como representante do IRIB, sugeriu a elaboragao de uma Carta
de Cabo Frio, contendo orientagdo para atuagao dos notdrios e registradores
no exercicio de sua fungdo preventiva, coadjuvando na protecao ao meio
ambiente e no cumprimento pela propriedade de sua fungao social, no que
concerne a reserva legal florestal. A sugestdo foi acolhida e iniciou-se o
processo de discussdo dos termos da Carta de Cabo Frio.

Foram colhidas sugestdes do Dr. Francisco José Rezende dos Santos,
registrador imobilidrio e estudioso do tema. Apds, a minuta foi submetida
ao crivo do diretor de meio ambiente do IRIB, Dr. Marcelo Augusto Santana
de Melo, especialista em direito ambiental, cuja opinido era indispensavel
a elaboracdo do documento. A seguir, discutiu-se na reuniao de 15 de
setembro, no Ministério Pdblico, o teor da Carta. Submetida ao plenario
ap6s a palestra da Dr* Anaiza Miranda, foi aprovada por unanimidade.

Qual a relevancia da Carta de Cabo Frio? O documento, aprovado em evento
realizado pelo IDEAL e pelo CNB-R], que contou ainda com o apoio do IRIB,
da SERJUS-ANOREG-MG e da ANOREG-R], e a participagdo do Ministério
Publico, foi referendado, como se percebe, por importantissimas entidades
que congregam notdrios e registradores de todo o pais, e representa o primeiro
passo para que possamos dar nossa indispensavel contribuicao para solucao
de problema atual e da mais alta importancia, relacionado ao meio ambiente.
Dentro do contexto que se apresenta, e das dificuldades enfrentadas para a
averbacio da reserva legal, surgiu o consenso de que, inicialmente, devem
os notérios advertir os adquirentes de imdveis rurais de que a reserva legal
nao foi especializada e averbada no dlbum imobilidrio, dando-lhes ciéncia
expressa das sangoes administrativas em caso de descumprimento, tudo
consignado na escritura. Quanto aos registradores imobilidrios, conta a Carta



também com recomendacao a eles dirigida. Nao podemos nos furtar ao
fortalecimento da publicidade ambiental.

Para ampla divulgacdo de todo o processo, estdo disponiveis o teor da
Portaria 004/2.008, da Carta de Cabo Frio e do modelo de clausula
recomendado para as escrituras. Conclamamos todos os registradores e
notarios brasileiros a seguir as recomendacoes da Carta de Cabo Frio.

Cabo Frio, 3 de outubro de 2008.

EDUARDO PACHECO RIBEIRO DE SOUZA
Vice-presidente do IRIB-R]

CARTA DE CABO FRIO

Especialistas em direito ambiental, notarial e registral, reunidos na cidade
de Cabo Frio, Estado do Rio de Janeiro, por ocasidao do | ENCONTRO

DE NOTARIOS E REGISTRADORES NA REGIAO DOS LAGOS - “A
SEGURANCA JURIDICA EM FOCO” - promovido pelo Colégio Notarial do
Brasil, secao Rio de Janeiro, e por IDEAL, Instituto de Estudos Notariais e
Registrais Tabeliao Antonio Albergaria Pereira; com apoio do IRIB, Instituto
de Registro Imobiliario do Brasil, da SERJUS-ANOREG-MG, Associacao
dos Serventudrios de Justica do Estado de Minas Gerais, e da ANOREG-R),
Associacao dos Notdrios e Registradores do Estado do Rio de Janeiro; e a
participacao do Ministério Pablico Estadual, Centro de Apoio Operacional
- Sub Coordenacao de Meio Ambiente, Urbanismo e Patrimonio Cultural,

CONSIDERANDO a exigéncia constitucional de garantia ao meio
ambiente saudavel, bem comum do povo, e do meio ambiente sustentavel,
direito de todos e, das futuras geragoes;

CONSIDERANDO os termos do Codigo Florestal, Lei Federal n® 4.771/65,
com a redagao dada ao seu artigo 16 pela medida proviséria

2.166-67, de 24/08/2001, que trata da averbacao de area de RESERVA
LEGAL, nas propriedades rurais;
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CONSIDERANDO o disposto no Decreto Federal 6.514, de 23 de julho
de 2008, que dispde sobre as infragdes e sangdes administrativas ao meio
ambiente, estabelece o processo administrativo federal para apuragao dessas
infragdes, e dd outras providéncias;

CONSIDERANDO que o0s servigos notariais e registrais exercem relevantes
funcdes preventivas, sendo informados pelos principios da publicidade,
autenticidade, eficicia e seguranca, sendo indispensaveis para a salvaguarda
da seguranca juridica no que concerne aos direitos reais sobre iméveis,
atuando o registro como instrumento dinamizador do tréfico juridico,
outorgando a maxima protegao aos titulares registrais e aos terceiros; e

CONSIDERANDO que os tabelides e registradores exercem importante papel
para o efetivo cumprimento dos dispositivos legais relativos a RESERVA LEGAL;

FORMULAM, ap6s o painel “A reserva legal e o papel de Notdrios e
Registradores na sua efetividade”, a seguinte DECLARACAO, por unanimidade:

1- A propriedade deve atender a sua fungao social, devendo o tabelionato
de notas e o registro imobilidrio brasileiros coadjuvarem a protecao do meio
ambiente, e utilizar sua estrutura para tal finalidade;

2- Dentre 0s espagos territoriais especialmente protegidos se destaca a reserva
legal, que pode ser definida como a area localizada no interior de uma
propriedade ou posse rural, excetuada a de preservacdo permanente, necessaria
a0 uso sustentdvel dos recursos naturais, a conservagao e reabilitacao dos
processos ecoldgicos, a conservacao da biodiversidade e ao abrigo e protecao
da fauna e flora nativas, como previsto no art. 16 do Cédigo Florestal com a
redacdo dada pela Medida Proviséria 2.166-67/2001, art. 1°, § 2°, 1lI;

3- A area de reserva legal deve ser averbada na matricula do imével, no
registro de iméveis competente, sendo vedada a modificagdo de sua
localizagdo e a alteracao de sua destinagao, nos casos de transmissao, a
qualquer titulo, de desmembramento ou de retificacdo da area, com as
excegdes previstas no Cédigo Florestal (§ 8° do art. 16);

4- Nio obstante exista a obrigacao legal de todo proprietério

averbar a drea da reserva legal no Registro de Iméveis, o fato é que



pequena porcentagem dos proprietdrios procedem sua especializagdo,

0 que exige a tomada de medidas para efetivo cumprimento das regras
relativas a reserva legal florestal;

5- O Registro de Iméveis pode desempenhar papel importante agindo em
parceria com o Ministério Pablico (art. 7.° da Lei 7.347, de 24.07.1985

— LACP) e Administragao Pdblica, fortalecendo a publicidade ambiental,
assim como o podem os tabelides;

6- Nesse sentido, RECOMENDA-SE aos tabeliaes, como primeira e
preventiva providéncia visando a efetividade das regras, consignarem nas
escrituras lavradas a partir desta data, que o adquirente tem ciéncia de
que a reserva legal nao foi especializada e averbada no album imobiliario,
dando-lhe ciéncia expressa das sancdes administrativas em caso de
descumprimento, sem prejuizo de medidas que possam ser adotadas pelo
Ministério Pablico e pelos érgaos com atribuigao ambiental;

7 = RECOMENDA-SE aos registradores imobiliarios, no ato da qualificagao
registral, a andlise da existéncia da declaragdo nas escrituras, exigindo em

caso negativo, referida declaracdo do adquirente, em documento apartado.

Cabo Frio, 3 de outubro de 2008.

Foi sugerido o seguinte teor para as clausulas das escrituras lavradas

a partir da data da aprovacdo da Carta: “O adquirente tem ciéncia

de que no imével objeto da presente ndo foi especializada a reserva
legal florestal, restando descumprida a regra do art. 16 da Lei
4.771/65, que determina a averbacao da reserva legal florestal, sendo
advertido das sancoes do art. 55 do Decreto Federal 6.514/08 e de
que a especializagdo e averbagao da reserva legal florestal constituem
obrigacdo propter rem, assumindo o passivo ambiental”. ll
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Doutrina Nacional



Protocolo eletronico
— primeiras reflexoes

Luciano Lopes Passarelli (*)



1 - Protocolo e recebimento de titulos por via eletronica

O artigo 38, paragrafo tnico, da Lei Federal n°® 11.977/09 dispoe que
“os servigos de registros publicos disponibilizardo servicos de recepcao de
titulos e de fornecimento de informacoes e certidées em meio eletrénico”.

Ressalvada a necessidade de a lei ser regulamentada e de fluirem os lapsos
temporais nela previstos, as partes poderao, entao, fazer a remessa de seus
titulos por via eletronica, o que comeca a reclamar algumas consideracoes.
No caso deste trabalho, trata-se das primeiras reflexdes que fago com o
intuito de desenvolver melhor o tema. Vejamos alguns aspectos.

Para fazer tais remessas hd plataformas que se baseiam em critério que
podemos chamar de interpessoal. Nessa modalidade, é preciso que o
destinatario remeta de volta sua anuéncia, para que se considere o ato
juridico perfeito e acabado.

Em outra hipdtese, que podemos chamar de interativa, a conclusao do ato juridico
resulta da comunicagao do utente diretamente com um aplicativo previamente
programado, sem necessidade de intervencao do destinatdrio do documento.

O usuario acessa um portal na Internet no qual terd acesso as informagoes
necessarias, preencherd os campos solicitados, anexara os arquivos — 0s
titulos assinados digitalmente e eventuais outros documentos —, e fard a
remessa ao registrador imobiliario.

Aqui o clique do mouse configura sua manifestagao de vontade de
protocolar o documento, ensejando de imediato a incidéncia das custas da
prenotagao do titulo, salvo se ele requerer que o titulo seja recepcionado
apenas para exame e cdlculo, op¢ao que deverd estar disponivel no portal.

A utilizagao de um sistema desse jaez incorporaria de imediato o controle

(*) O autor é oficial de Registro de Imdveis de Batatais-SP, mestre e doutorando em
direito civil (PUC-SP).
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do contraditério dos titulos que acedessem ao protocolo, porque jd indicaria
a ordem de entrada dos titulos.

Seria de todo conveniente, entao, que trouxesse, n0s cCampos a serem
preenchidos pelos usudrios, espagos para constar o nome dos transmitentes dos
direitos e os dados basicos do imével, como ndmero da matricula e endereco.

Tal sistema operaria com inegavel vantagem, segundo penso, sobre
disponibilizagdo de recepgao de titulos por correio eletrénico.

Nada obstante, penso ser possivel também que o registrador disponibilize um
correio eletrdnico para recepgao de titulos, o que pode ser (til notadamente
para os momentos em que o sistema principal estiver inoperante.

Explica Patricia Peck que
[...] O correio eletronico, apesar de muito semelhante a
correspondéncia, € um meio de comunicagao com caracteristicas
préprias, como nimero de receptores da mensagem varidvel e do uso
para o qual estd sendo submetido, se pessoal, comercial ou publicitario.
Seu contetido € disponibilizado na rede para que seus dados sejam
enviados no sistema de pacotes aleatérios, utilizando varios caminhos.

Tratando genericamente de mensagem eletronica, a Lei Modelo da Uncitral
prevé em seu artigo 5° que “ndo se negarao efeitos juridicos, validade

ou eficacia a informagées apenas porque esteja na forma de mensagem
eletrénica”. Entre nés, o Projeto de Lei 4.906/02 traz em seu artigo 28 que
“a expedicao do documento eletrénico equivale: | — a remessa por via postal
registrada, se assinado de acordo com os requisitos desta lei, por meio que
assegure sua efetiva recepgao; Il — a remessa por via postal registrada e com
aviso de recebimento, se a recepgao for comprovada por mensagem de
confirmagao dirigida ao remetente e por este recebida”.

Embora pudesse ser operado pelos registradores imobilidrios, as
vantagens do sistema primeiramente referido superam nitidamente a
recepgao de titulos via e-mail.



Além de eficaz controle de contraditério, o sistema poderia disponibilizar
a impressao do boleto das custas de prenotacao, o que nao ocorreria por
e-mail, ou mesmo das custas integrais do registro, facilitando o tramite da
documentagao tanto para o registrador quanto para o usudrio.

No ambito do processo eletronico, ). E. Carreira Alvim e Silvério Luiz Nery

Cabral Junior aduzem que
[...] O protocolo eletrénico é o conjunto de regras, padroes e
especificagoes técnicas que regulam a transmissao de dados entre
computadores por meio de programas especificos, permitindo a
deteccdo e correcao de erros, conhecido também como protocolo
de transmissdo de dados. O protocolo eletrénico é visto também
como o documento que garante que a remessa foi recebida com
sucesso, possibilitando ao remetente que imprima o protocolo e
guarde como seu comprovante de envio. Ao final da operagao é
enviado um e-mail para o enderego indicado no envio da remessa,
com uma copia do protocolo e outros dados relativos a remessa.

Lembremos o teor do artigo 3° da Lei 11.419/06:

Art. 3° Consideram-se realizados os atos processuais por meio
eletrénico no dia e hora do seu envio ao sistema do Poder
Judicidrio, do que deverd ser fornecido protocolo eletrénico.
Pardgrafo tnico. Quando a peti¢ao eletrénica for enviada para
atender prazo processual, serdo consideradas tempestivas as
transmitidas até as 24 (vinte e quatro) horas do seu dltimo dia.

Embora falando sobre contrato eletronico, Leonardo Netto Parentoni lembra
que ha quatro teorias acerca da declaragdo de vontade entre ausentes: a

da cognicao, na qual se tem por concluido o contrato no momento em

que o proponente recebe e |é a aceitagdo; a da declaracdo, que considera
o0 momento em que o aceitante exterioriza a resposta, independentemente
do envio ao proponente; a da expedicao, que prestigia 0 momento em

que a aceitagdo € enviada ao proponente, independentemente do efetivo
recebimento; e a da recepcao, que postula que deve prevalecer o momento
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em que o proponente recebe a aceitagdo, ainda que esse recebimento seja
potencial, caracterizado pelo simples ingresso na sua esfera de dominio.

E, aplicando essas teorias a Lei 11.419/06, aduz que
[...] em relacdo a pratica de atos processuais em meio eletronico, a Lei
11.419, de 19.12.2006, adotou a Teoria da Recepgao. Apesar de conter
a expressdo “envio ao sistema”, o que denotaria a aplicacio da Teoria
da Expedicao, a citada lei exige do 6rgdo judicidrio o fornecimento,
ao peticionante, de um “protocolo eletrénico” de confirmacao do ato,
o que indica ndo bastar o envio ao Poder Judicidrio, sendo necessdrio
também que o arquivo seja recebido por este.

A ideia é aplicavel integralmente ao Registro de Iméveis, sendo necessdrio
que o titulo seja efetivamente recepcionado. Em eventual conflito entre
titulos contraditorios, segundo penso, de nada adiantard ao interessado
demonstrar que enviou primeiro seu titulo, se este nao logrou ser
recepcionado regularmente.

Sera irrelevante, pelo mesmo motivo, que o usudrio pretenda fazer
prevalecer o hordrio em que acessou a Internet, 0 momento de acesso a
pagina da serventia, ou, enfim, qualquer outra referéncia dessa natureza

Além disso, é de inteira responsabilidade do usudrio certificar-se de que

o titulo e demais documentos enviados chegaram integros, ndo sendo de
responsabilidade dos registradores falhas técnicas no envio, que corrompam
total ou parcialmente os arquivos.

Mesmo comprovado o efetivo recebimento, porém, hd mais. No Registro de
Iméveis, segundo penso, ndo basta um sistema de protocolo eletrénico que
comprove a remessa e o recebimento do titulo por via eletronica, uma vez que

o protocolo de que cuida a Lei de Registros Piblicos, instrumentalizado pelo
Livro 1, é ato distinto da mera recepcao pela Internet. Nao se esqueca, inclusive,
de que para a protocolizagdo de titulos no Registro de Iméveis o interessado
deve proceder ao depdsito prévio das custas e emolumentos respectivos,
conforme se vé da diccdo do artigo 14 da Lei de Registros Piblicos.



Ha4, nesse passo, clara diferenca com a regra acerca
do processo eletronico, constante do art. 10, caput,
da Lei 11.419/06:

Art. 10. A distribuicao da peticao inicial e a
juntada da contestacao, dos recursos e das
peticoes em geral, todos em formato digital,
nos autos de processo eletrénico, podem ser
feitas diretamente pelos advogados puablicos e
privados, sem necessidade da intervengdo do
cartorio ou secretaria judicial, situagcao em que
a autuacao devera se dar de forma automatica,
fornecendo-se recibo eletrénico de protocolo.

Perceba-se que, no processo, a distribuicdo da acao e
juntada de peticoes, em geral, sao feitas sem necessidade de
intervencao do cartorio, sendo que a autuagao é automatica.

O protocolo no Registro de Iméveis ndo se realiza sem
intervengdo do cartdrio, e nao ha prenotagio automatica.

Ademais, quem optar pelo envio digital de seus
titulos devera fazé-lo por sua conta e risco, caso
ocorra indisponibilidade técnica do sistema, ainda
que para manutencao.

Isso porque no Registro Imobilidrio ndo faz sentido a
regra que informa o processo eletrénico, constante do
paragrafo 2° do art. 10 da Lei Federal 11.419/06:

§ 2° No caso do § 1° deste artigo, se o Sistema
do Poder Judicidrio se tornar indisponivel por
motivo técnico, o prazo fica automaticamente
prorrogado para o primeiro dia datil seguinte a
resolu¢ao do problema.

Se houver problema técnico, e outro titulo contraditério
adentrar primeiro no Livro 1 de Protocolo Oficial, de
nada adiantard ao interessado insurgir-se contra isso,
alegando que enviou primeiro seu titulo, mas que
ocorreu indisponibilidade técnica, solicitando entao
que se considere o seu titulo prenotado em primeiro
lugar por ter ocorrido, como no texto prescritivo acima,
uma prorrogagdo no lancamento do seu titulo no
protocolo (ressalvado, claro, entendimento jurisdicional
diverso no caso concreto).

Como subsidio doutrinario, tenho como dtil verificar
como o Supremo Tribunal Federal regulamentou o
recebimento de peticoes eletronicas com certificado
digital, no ambito daquela Corte.

A Resolugao 350, de 29 de novembro de 2007, traz
em seu artigo 2° que o sistema é facultativo, o que
qualquer disciplina acerca do Registro Imobilidrio
também deverd deixar bem claro. Além disso, é

bom frisar que é irrelevante que o usudrio opte pelo
envio e processamento do titulo de modo totalmente
eletronico ou o faga de forma mista. Assim, por
exemplo, poderd inicialmente remeter o titulo

pela via eletronica, e depois encaminhar eventuais
documentos necessdrios para atender exigéncias pela
via convencional, ou vice-versa.

O mesmo artigo estabelece o lapso temporal das 6 as
24 horas para o recebimento das peticoes eletrdnicas,
ressalvados os periodos de manutencao do sistema.

No ambito do Registro de Iméveis, enquanto ndo
houver alteragao dos artigos 9° e 10 da Lei de
Registros Piblicos, penso que o sistema devera
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disponibilizar a recepgao de titulos por via eletronica exclusivamente
durante o horério de expediente.

Isso porque, malgrado o artigo 9° refira que os “registros” praticados fora do
horario do expediente sdo nulos, o coroldrio do registro € a protocolizagao
do titulo, sendo desarrazoado interpretar que o titulo pode ser prenotado
fora do horario regulamentar. Ademais, o artigo 10 robustece essa ideia, ja
que alude aos titulos “apresentados no hordrio regulamentar”.

Outro argumento acerca da impossibilidade de prenotacao de titulos
recepcionados eletronicamente fora do horério do expediente € que isso
criaria uma patente desigualdade entre os usudrios com acesso as midias
eletrénicas e aqueles sem acesso, por hipossuficiéncia, que poderiam por
isso restar prejudicados no concurso do contraditério.

No paragrafo tnico do artigo sob comento ha previsdo segundo a qual se o
sistema se tornar indisponivel por motivo técnico, o prazo fica automaticamente
prorrogado para o primeiro dia dtil seguinte a solugao do problema.

Tenho dividas se tal solucdo seria vidvel no registro imobilidrio,
notadamente quanto ao prazo para cumprimento de exigéncias, sob pena
de cancelamento da prenotacao, se houver titulo contraditério aguardando
para ser qualificado. No atual quadro legislativo nao vejo como acolher
essa solucao, mas como a Lei 11.977/09 remeteu o regramento do registro
eletronico a futuro decreto regulamentador, creio que esse aspecto deveria
ser objeto de previsdo expressa, para espancar qualquer ddvida.

No artigo 3° ha exigéncia de que os usudrios facam cadastro prévio para
utilizacdo do sistema, medida que me parece extremamente salutar, até para
permitir a identificagao dos apresentantes.

O artigo 5° traz especificagdes técnicas acerca dos formatos dos arquivos
a serem enviados. Tal preocupacao, tenho por certo, devera ser objeto do
aguardado regramento, que deveria explicitar que arquivos em desacordo
com os formatos estabelecidos ndo serao prenotados.



Com relacdo a integridade dos documentos, o artigo 6° traz regra interessante,
pertinente a operacionalizagao do sistema, que permite que o préprio usudrio
consulte a base de dados dos documentos recebidos e ateste, ele mesmo, que
estao em ordem, aspecto que considero mais que salutar.

O regramento deveria prever, quanto a isso, que arquivos que estejam total
ou parcialmente danificados nao serdo prenotados, o que vale tanto para

o titulo em si quanto para os documentos que o acompanharem. A correta
instrucdo do titulo com os documentos necessarios para a qualificacio
positiva € 6nus do usudrio.

E mais: ndo deveria ser admitido o fracionamento da transmissio, ja que
isso inviabiliza o controle do contraditério. Ou o titulo foi recepcionado e
esta apto para ser prenotado ou nao esta. Caso o usudrio tenha enviado o
titulo de forma fracionada, somente se deverd considerar a recepcio ap6s o
recebimento do titulo na integra.

O artigo 8° atribui a responsabilidade pelo envio dos documentos ao
usudrio, em termos que considero muito (teis para a futura disciplina da
recepcao desses titulos no registro imobilidrio:

Art. 8° Sdo de exclusiva responsabilidade dos signatarios de
peticoes eletronicas com certificagdo digital:

I - o sigilo da chave privada da sua identidade digital, ndo sendo
oponivel, em qualquer hipétese, alegacdo de seu uso indevido;
Il - a conformidade entre os dados informados no formulario
eletrénico de envio e os demais constantes da peticdo remetida;
Il - a confeccao da peticao e anexos por meio digital em
conformidade com os requisitos dispostos nesta Resolucao.

Com os cuidados apontados aqui, a recepcao, protocolizacio e
acompanhamento da qualificacao pela via eletronica sem duvida serd

muito Util e pratica.

Espera-se que os sistemas desenvolvidos para tanto permitam, por exemplo,
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o acompanhamento da qualificagdo do titulo, com
disponibilizagao de eventual nota de devolugao para
consulta eletrénica, como o sistema de penhora online
em Sao Paulo ja possibilita.

Mas os registradores deverao estar atentos para nao
cometerem erros na disponibilizagdo de informagdes.
Se isso nao é admissivel pela via convencional, ganha
contornos mais graves na via eletrénica, dado o poder
de imediata disseminacio da informagao pela rede.
Nao é preciso muito esforgo para vislumbrar o risco de
informagdes equivocadas transmitidas pelo registrador,
como uma certidao errada ou uma nota de devolucao
igualmente falha, que induza o usudrio a erro.

Nesse sentido, por exemplo, uma certidao errada, que
consigne elementos equivocados sobre o imovel, os
titulares de direitos sobre eles e os préprios direitos, €
gravissima em qualquer situagao, mas ainda pior no
ambiente da Internet.

Sobre esse tema, Patricia Peck Pinheiro lembra que
[...] Como sabemos, o efeito de um contetido
mentiroso ou calunioso na Internet pode ser
muito mais devastador do que em qualquer outro
veiculo. Mesmo que uma noticia falsa possa ser
rapidamente apagada de um site, por exemplo,
ela jd pode ter sido copiada inimeras vezes e
disponibilizada em muitas outras paginas.

2 - Obrigacoes dos usuarios

Colocadas as premissas acima, é bom enfatizar que os
utentes dos registros imobilidrios tém o dever de estar
atentos a legislacdo de regéncia, notadamente no que

diz respeito ao processo de registro, que se inicia com
a prenotacdo, percorre o iter da qualificagao e culmina
no registro ou na qualificacao negativa do titulo. Nao
podem, como é cedigo, alegar desconhecimento da
lei, uma vez que a relagdo do utente com o registrador
imobilidrio ndo é contratual, mas institucional, em
atividade informada por leis imperativas, cogentes.

Destarte, nao se aplicam aqui conceitos relacionados
aos contratos eletrdnicos, que ddo azo a irresignacao de
consumidores, como no caso dos contratos conhecidos
como shrinkwrap, caracterizados pela circunstancia de
que o consumidor somente toma conhecimento das
clausulas contratuais apés adquirir o produto. E o que
ocorre quando alguém compra um software, e s6 toma
conhecimento das condigdes impostas pelo criador do
programa apds abrir a embalagem e instalar o programa,
porque referidas condigGes sao apresentadas na tela do
computador, quando da instalagao.

Sendo o relacionamento do utente com o registrador
imobilidrio institucional, como se afirmou, informado
pelo direito publico, descabe qualquer afirmagao de
desconhecimento a priori sobre os procedimentos registrais.

Uma variacdo dessa modalidade contratual sao as
cldusulas online agreements, bastante conhecidas
dos usudrios de computador, que ao procederem

a instalacdo de um programa se veem em face da
necessidade de clicar em opgdes como “I agree” ou
“| accept”, sem o que a instalacao ndo € finalizada.

3 - O tempo

A lei 11.419/06 estabelece importante regra acerca da



questdo temporal relativa a pratica de atos por via eletronica, prescrevendo
no seu art. 3° o seguinte:

Art. 3° Consideram-se realizados os atos processuais por meio
eletrénico no dia e hora do seu envio ao sistema do Poder
Judicidrio, do que deverd ser fornecido protocolo eletrénico.
Paragrafo tnico. Quando a peticdo eletrénica for enviada para
atender prazo processual, serdo consideradas tempestivas as
transmitidas até as 24 (vinte e quatro) horas do seu dltimo dia.

No que diz respeito ao processo, entendem J. E. Carreira Alvim e
Silvério Luiz Nery Cabral Junior que essa regra derrogou o art. 172
do Cédigo de Processo Civil, relativo ao tempo dos atos processuais,
os quais deixam de ter o hordrio-limite de sua realizacao as 20 horas,
passando a ser as 24 horas.

A fixacao do momento temporal em que confeccionado o documento
eletrdnico é de crucial importancia para sua confiabilidade. Nesse sentido
afirma Antonio Teréncio G. L. Marques que “outro requisito ou outro aspecto
intrinseco, relativo ao documento informatico, diz respeito a tempestividade.
Isto €, a data, quando, efetivamente, o documento foi produzido”.

Nao € preciso muito esfor¢o para imaginar que, sem um método eficiente
de controle do momento temporal em que um documento é feito
eletronicamente, e assinado digitalmente, o campo para fraudes de todo tipo
estaria escancarado.

Em principio, bastaria a singela modificacao da data do sistema para, em
consequéncia, mudar a data do documento eletronico.

Para solucionar essa questao, atualmente utiliza-se o conceito de carimbo
de tempo, que é uma certidao digital com referéncia temporal que permite
atestar a existéncia de um documento eletronico em determinado instante
do tempo, além de aferir se uma assinatura digital foi aplicada antes da
revogacao ou expiragao do certificado digital correspondente.

125




No ambito da ICP-Brasil, conforme consta no DOC-ICP-11 versao 1.0,
preconiza-se que
[...] um carimbo de tempo aplicado a uma assinatura digital
ou a um documento prova que ele ja existia na data incluida
no carimbo de tempo. Os carimbos de tempo sao emitidos por
terceiras partes confidveis, as Autoridades de Carimbo de Tempo
(ACTs), cujas operacoes devem ser devidamente documentadas
e periodicamente auditadas pela propria AC-Raiz da ICP-Brasil.
Os relégios dos SCTs devem ser auditados e sincronizados por
Sistemas de Auditoria e Sincronismo (SASs).

A sincronizacgao do tempo é feita da seguinte forma:

[...] A disseminagao da hora UTC para as entidades que compoem
a estrutura de carimbo do tempo da ICP-Brasil € realizada pela
AC-Raiz, que utiliza mecanismos para garantir o sincronismo dos
relégios dos equipamentos e a rastreabilidade do tempo informado
até a fonte confidvel do tempo [...] . Os recursos usados para manter
o sincronismo dos reldgios dos equipamentos que compdem a Rede
de Carimbo do tempo da ICP-Brasil sdo o seguintes: a) o Relégio
Atémico, ou Fonte Confidvel do Tempo (FCT), fornece a hora UTC
para o relégio atdmico da AC-Raiz; b) o rel6gio atdmico da AC-Raiz
fornece a hora UTC para o equipamento chamado de Sistema de
Auditoria e Sincronismo (SAS) da AC-Raiz; c) o SAS da AC-Raiz,
por sua vez, dissemina a hora para os equipamentos Visao Geral do
Sistema de Carimbos do Tempo na ICP-Brasil DOC-ICP-11 — versao
1.0 instalados na ACT e autoriza seu funcionamento por periodo
de tempo pré-estipulado, emitindo-lhe um alvard, cujo periodo

de validade é aquele em que ira ocorrer a proxima verificacao

de sincronismo e os principais atributos sao: ano, més, dia, hora,
minuto, segundo, compensagao e retardo.

O DOC-ICP-11 versao 1.0 da ICP-Brasil traz regras sobre como se faz
a verificacdo de um carimbo do tempo e de seguranca relativas a tais
procedimentos, bem como um glossdrio muito Gtil para a compreensdo da
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matéria, de sorte que remeto os interessados a leitura desse documento. A
adogao do sistema de carimbo do tempo no dmbito da ICP-Brasil é facultativa,
sendo que sua auséncia ndo afeta a validade de um documento eletrénico
com assinatura digital. No entanto, é de todo recomendavel que os titulos
enviados por via digital ao Registro Imobilidrio levem tal carimbo, em ordem
a evitar os potenciais problemas de conflito de titulos, se os mesmos nio
contiverem uma forma segura de aferir a data de seu envio e recepcao.

4 - O Provimento CG 29/07

A Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo, por meio do Provimento
n®29/2007, de 4 de outubro de 2007, disciplinou em caréter provisério o
recebimento de documentos eletrénicos oriundos do Poder Judicidrio.

Como consta do provimento, essa regulamentacio foi feita considerando
as alteragoes na legislagao processual, com vistas a informatizacio do
processo judicial, que tém reflexos nos servicos notariais e de registro,
notadamente no que pertine a comunicagao oficial dos atos processuais
formados em meio digital.

Como o Poder Judicidrio do Estado de Sdo Paulo j estd implantando

o processo judicial eletronico, surgiu a necessidade de disciplinar as
cautelas de cumprimento e de qualificagdo dos documentos eletrénicos
destinados as unidades de notas e registro, como oficios, mandados de
registro e de averbacao, etc.

No entanto, no provimento, como acima se disse, ficou explicitada a
natureza provisoria da regulamentacao, até para permitir que sejam
decantadas as hipéteses dessa nova via, para, ao depois, estar o orgao
censorio melhor instrumentado para construir uma regulamentacio
completa e definitiva da matéria.

De todo modo, o art. 1° do provimento deixa claro que é perfeitamente
possivel a recepcao de documentos eletronicos oriundos do Poder
Judicidrio, nos seguintes termos:
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Art. 1° - Sio suscetiveis de recepcao em tabelionatos e oficios
de registro, para os fins necessdrios, os documentos eletronicos
oriundos do Poder Judicidrio, com assinatura digital, vinculada
a uma autoridade certificadora, no dmbito da Infra-Estrutura de
Chaves Publicas Brasileira (ICP-Brasil).

Para esse desiderato, dispde o artigo 2° que a recepcao dos documentos
eletrdnicos, pelos servicos notariais e de registro, deve ser feita em meio
digital, ou em cépia fiel do respectivo original, assinado digitalmente.

No mesmo art. 2° consta que, recebido o documento eletronico, deve-se
dar a ele o trimite normal, ou realizar as providéncias necessarias que o
mesmo ensejar, também sem nenhuma diferenca, nesse passo, do que se
faz com os documentos recebidos pelos modos convencionais.

O parégrafo 1° desse dispositivo autoriza que as unidades de servico
notarial e de registro que estiverem informatizadas possam manter os
documentos eletrénicos assim recebidos em arquivo exclusivamente
digital, desde que o sistema possua 0s necessarios requisitos de eficiéncia
€ seguranga para tanto.

Quanto a esse aspecto, ndo é demais lembrar a disposicdo contida no
item 26 das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica de
Sao Paulo, em especial a prescricao do subitem 26.1, langada nos
seguintes termos:

26. Os delegados do servigo notarial e de registro deverdo manter
em seguranca, em local adequado, ou em casa-forte, devidamente
ordenados, os livros e documentos necessarios a prestagao

do servico notarial e de registro e mantidos sob sua guarda,
respondendo por sua seguranca, ordem e conservacao.

26.1. Quando adotado o arquivamento de documentos sob a
forma de microfilme ou em meio digital, o delegado manterd copia
de seguranga em local diverso da sede da unidade do servico,
observado o ja disposto neste item.



O Oficial pode - alids, deve — valer-se do maior nimero
possivel das modalidades de backups disponiveis
atualmente. Aqui, como na industria aerondutica, quanto
mais redundancias melhor. Ao menos um deles, nos
termos do dispositivo normativo acima citado, deve ser
guardado em local diverso da sede da unidade do servico.

Além da questao da seguranca, ha também o aspecto
da eficiéncia. Assim, o sistema de arquivamento deve
permitir facil busca, recuperacao de dados e leitura,
de modo a preservar as informagoes. Deve ser também
suscetivel de atualizacdo, substituicao de midia e

— aspecto muito importante — deve ser capaz de pronta
entrega, em condigoes de uso imediato, em caso de
transferéncia do acervo da serventia.

O paragrafo 2° do art. 2° do provimento sob
comento acrescenta que se as unidades de servi¢o
notarial e registral ndo estiverem em condicoes de
promover o arquivo do documento eletronico em
meio digital, devera manter suas copias fiéis, com
certificacao de conferéncia e anotacdes remissivas
necessdrias, arquivadas na serventia em meio fisico
(rectius: devera imprimir os arquivos eletronicos
em papel), ou entdo por processo de gravagao de
imagem, ou por microfilme.

Nessas copias, conforme reforca o pardgrafo 3°,
deverdo ser lancadas certidoes da conferéncia, com
data e assinatura do escrevente que a efetivar, para
a prdtica dos atos de cumprimento ou qualificagao,
antes do arquivamento.

O art. 3° disciplina que o download dos
documentos eletrdnicos, bem como a conferéncia

de suas copias fiéis com os originais eletrénicos,
devem ser feitos exclusivamente no site oficial
indicado. No caso do Tribunal de Justica de Sao
Paulo, os documentos eletronicos devem ser
baixados ou conferidos no site <www.tj.sp.gov.br>.

Nesse portal hd uma opg¢ao no menu para conferéncia
de documentos digitais emanados do TJ-SP.

O paragrafo 2° do art. 3° do Provimento CG 29/2007
explicita que se nao for confirmada a validade

do documento eletrénico, ou se nao houver
correspondéncia entre a copia apresentada e o original
assinado digitalmente, o tabelido e o oficial registrador
deverdo abster-se do cumprimento ou da qualificacao
positiva, devolvendo-a com a respectiva motivacao,
sem prejuizo de comunicagdo ao juiz do processo.

Aqui me parece necessario interpretar com um pouco
mais de vagar a disposicao, no que diz respeito ao
Registro Imobilidrio.

E que o dispositivo faz referéncia apenas a
“qualificagao positiva”, ou, noutro dizer, determina
que a qualificagao seja negativa. Ocorre que, nos
termos do artigo 221, “somente” sao admitidos a
registro os titulos ali elencados. O uso do advérbio
“somente” deixa entrever que o rol dos titulos

que podem aceder ao registro estao indicados
nesse preceito legal em numerus clausus. Trata-se
de rol taxativo, como, alias, decorre de longeva
jurisprudéncia dos 6rgdos censoérios paulistas.

E certo que documentos eletrnicos assinados digitalmente
tém o mesmo valor dos originais, como decorre do artigo
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10 da Medida Proviséria 2.200-2/01, e do artigo 11 da Lei 11.419/06.

Mas, e se nao for confirmada a validade do documento eletrénico, ou

se nao houver correspondéncia entre a copia apresentada e o original
assinado digitalmente? A conclusao légica é que ndo se trata de documento
eletrénico, forjado na forma da legislacao acima referida. Sao documentos
apécrifos. Portanto, ndo sao titulos, no sentido que lhes empresta o artigo
221 da Lei de Registros Pablicos.

Assim, em principio, parece-me que o correto seria sequer prenota-los,
porque a prenotagao lhe conferiria um efeito contraditério a outros titulos,
obstando-lhes a qualificagdo, o que me parece nao se justificar dado o
carater apdcrifo desses documentos.

Mas a dicc¢do do provimento, ao vedar apenas a “qualificagdo positiva”,
parece indicar que esses documentos, mesmo nessas circunstancias, devem
ser prenotados. No caso, apenas deverdo ser devolvidos ao menos em razao
da nao confirmacao de sua validade, ou da nao correspondéncia entre a
copia apresentada e o original assinado digitalmente.

O art. 4° traz regra atinente a documentos eletronicos que estejam sob

o manto do segredo de justica. Nessa hip6tese, nao sendo possivel a

baixa nem a visualizagdo do documento eletronico para conferéncia sera
indispensavel certidao langada e assinada pelo diretor de servigo da unidade
judicial correspondente, na cépia do documento judicial eletrénico, que
ateste sua autenticidade. Com essa certiddo poderao ser praticados os atos
de cumprimento ou qualificacao.

Por fim, traz o art. 5° disposicao autorizando os tabelides e oficiais de registro
a, em resposta aos documentos recebidos, oficiar, informar e encaminhar
certidoes e documentos em geral, para os juizos que atuem em processos
eletronicos, por igual meio digital, desde que igualmente assinados
digitalmente, com certificacao digital, no ambito da Infra-Estrutura de Chaves
Pdblicas Brasileira (ICP-Brasil), devendo também seguir os padroes préprios de
envio e protocolizacio eletronicos do processo judicial. i
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Protocolo eletronico no
registro imobilidrio
Algumas consideracoes

Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza (*)



1-A Lei 11.977/09 e o registro eletrénico

A Lei 11.977, de 7 de julho de 2.009, que dispde sobre o Programa Minha
Casa, Minha Vida - PMCMYV, e a regularizacdo fundidria de assentamentos
localizados em dreas urbanas, determinam ainda outras providéncias e
dentre elas a instituicao do registro eletronico pelos servicos de registros
publicos de que trata a Lei 6.015/73".

A adocao de meios informaticos em todas as dreas de atuacio profissional
é questao de tempo. Informatizagdo passou a ser uma necessidade, e

sua utilizagdo nos servigos registrais e notariais antecedeu a qualquer
determinacao legal. Os sistemas informatizados ja estdo presentes em
muitos registros publicos brasileiros ha diversos anos, por iniciativa dos
delegatdrios, que desenvolveram as suas expensas, programas que atendem
com seguranca as necessidades dos servigos que prestam.

Também nos tabelionatos, a utilizacao dos programas de computador é
corriqueira. Restava tdo somente a determinagdo legal para que os livros e as
fichas fisicas que os substituem pudessem ser definitivamente aposentados,
com o reconhecimento expresso da validade do registro eletronico.

O que hoje acontece é uma duplicagao de esforgos: 0s registros tém os arquivos
eletronicos, mas, por imposicao legal, também os tém em suporte de papel.

No que concerne aos servigos de protesto de titulos e outros documentos
de divida e na esteira do reconhecimento do inexoravel caminho que leva
a substituicdo dos meios fisicos pelos meios eletronicos, o legislador ja se
havia rendido definitivamente aos sistemas informatizados na Lei 9.492/97,
que regulamenta os servigos em foco.

(*) O autor é tabelido e registrador do 2° Oficio de Teresépolis - R) e vice-presidente
do IRIB-R].

' Art. 37. Os servicos de registros publicos de que trata a Lei no 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, observados os prazos e condigdes previstas em regulamento,
instituirdo sistema de registro eletrénico.
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O art. 32 da Lei 9.492/97 permite a escrituracdo do Livro de Protocolo por
processo manual, mecénico, eletrénico ou informatizado. O § 2° do
art. 34 admite que os indices de buscas sejam elaborados por sistema de
fichas, microfichas ou banco eletrénico de dados. Por fim, 0 § 2° do
art. 35 dispensa a conservagao de livros e documentos microfilmados ou
gravados por processo eletronico de imagens.

Em sintese, os servicos de protesto estdo integralmente informatizados,
do inicio ao fim do procedimento, que tem partida com a recepgao

das duplicatas por indicacio por meio magnético ou de gravacao
eletrénica (paragrafo Ginico do art. 8°), tudo feito dentro dos padrdes de
seguranca juridica.

Na informatizagio dos servigos de registro imobilidrio, inclusive quanto a
sua interconexdo com outros 6rgaos, a ARISP, Associacao dos Registradores
Imobilidrios de Sdo Paulo, é pioneira em diversas iniciativas e ja
disponibiliza diversos servigos que somente agora tém sua expressa previsao
em lei. Em sintese, a ARISP se adiantou a prépria lei e ja pratica atos que
serdo ainda regulamentados (a nova lei carece de regulamentacao’).

O paragrafo Gnico do art. 38 da Lei 11.977/09 dispde que os servigos de
registros piblicos disponibilizardo o fornecimento de informacoes e
certidoes em meio eletrénico.

As certiddes digitais sio uma realidade em Sao Paulo. Segundo a ARISP, a
certidao digital “é a modalidade de certidao de matricula do imével ou do
registro de pacto antenupcial expedida no formato eletronico, por meio

de software aplicativo e ferramentas desenvolvidas especialmente para
essa finalidade. A Certidao Digital tem a mesma validade juridica de uma
certidio tradicional em papel e faz prova em juizo ou fora dele, podendo ser

2 Art. 45. Regulamento dispora sobre as condigdes e as etapas minimas, bem como sobre os
prazos mdximos, a serem cumpridos pelos servigos de registros publicos, com vistas a efetiva
implementacdo do sistema de registro eletronico de que trata o art. 37.

3 Informagdes disponiveis em http://www.arisp.com.br/conteudo.aspx?idsecao=2&idsubsecao=1,
acesso em 18/09/09.



utilizada para lavratura de escrituras publicas, de contratos de financiamento
imobilidrio, documentos puiblicos e particulares em geral*”.

O Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo tem acolhido as iniciativas
dos registradores e, ciente dos avangos tecnolégicos, alterou as Normas de
Servico da Corregedoria Geral de Justica através do Provimento CG n° 32,
de 11/12/07, publicado em 13/12/07, para incluir novos artigos, dentre eles
o seguinte: “146-G. Os servicos de registro imobilidrio poderdo emitir e os
tabelionatos de notas, receber e arquivar, na Comarca da Capital, certidoes
em formato eletronico, com assinatura digital vinculada a uma autoridade
certificadora, no ambito da Infra-Estrutura de Chaves Publicas Brasileira
(ICP-Brasil), a serem transmitidas por Centrais de Servicos Eletrénicos
Compartilhados, administradas pela Associacao dos Registradores
Imobilidrios de Sao Paulo (ARISP) e pelo Colégio Notarial do Brasil - Seccao
de Sdo Paulo (CNB-SP), que arcarao com custos e responsabilidades
referentes as contratagdes, ao desenvolvimento, implantagdo e operacio
do respectivo sistema”. O Provimento Conjunto n° 01, de 02/06/08, das

1% e 2* Varas de Registros Piblicos de Sao Paulo, disciplina a implantacao,
operacao, orientagao e supervisao do sistema de recepgao de pedidos,
emissdo, transmissao e arquivamento, em meio digital, de certiddes
imobilidrias em formato eletronico, no ambito da Comarca Capital, de
acordo com o determinado no Provimento CG n° 32/2007.

Quanto as informagdes em meio eletrénico também a ARISP é pioneira. O
instrumento foi denominado “oficio eletronico”, e decorreu de uma parceria
com o IRIB, Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil. Segundo noticia no
Boletim Eletronico do IRIB?, “a ARISP jé opera uma central de informacées
e transacoes eletronicas intermediando as demandas da administracao
publica e os cartérios de registro da Capital de Sao Paulo. Através do

oficio eletronico (https:/www.oficioeletronico.com.br/) as requisicoes

de informagdes sobre a situagao juridica de executados em processos de
execucao fiscal e outras informagdes rogadas pela Receita Federal, Justica

* Boletim Eletrénico 2.511, de 29/06/06, disponivel em http://www.irib.org.br/pdf/BE2511.pdf,
acesso em 18/09/09.
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do Trabalho dentre outras entidades, sdo processadas
em tempo real e somente as ocorréncias positivas sao
processadas para expedigao de certidoes”. Segundo

o presidente da ARISP, Flauzilino Aradjo dos Santos,
“esse sistema possibilita que a autoridade pablica tenha
acesso on line ao banco de dados light, composto pelos
CPFs e CNPJs de proprietarios e titulares de direitos
sobre iméveis registrados a partir de 1976°".

O Tribunal de Justica de Sdo Paulo admitiu a expedicao
de certidoes digitais tendo em conta que as mesmas
encontram apoio na Medida Proviséria n® 2.200-
2/2001, e utiliza o servico do oficio eletronico. Como
se vé, a Lei 11.977/09 vem prever expressamente
a expedicdo de certiddes em meio eletronico pelos
servicos de registros publicos, sem que isso queira
representar uma novidade quanto a possibilidade de
expedicio. As certiddes digitais jd sao uma realidade
no pais, antes mesmo da edigdo e regulamentacao

da lei em mira. Louve-se a atuagao do Judiciario
paulista, com seu entendimento de vanguarda, dando
os primeiros passos na direcao do registro eletronico,
precedendo a Lei 11.977/09.

Ainda no ambito do registro eletronico, a Corregedoria
Geral do Tribunal de Justica de Sao Paulo expediu
provimento regulamentando a penhora online®
(Provimento 6/2.009). Disp&e o art. 1° do Provimento:

“fica implantado, com funcionamento a partir de 1° de
junho de 2009, sistema eletrdnico para averbacoes de
penhoras no Registro de Iméveis, denominado Penhora
Online, destinado a utilizacdo facultativa pelos Juizos”.
O sistema permite a remessa das determinagoes judiciais
de penhora aos registros imobilidrios por meio eletronico.
Anote-se, para fim de esclarecimento, que embora a lei e
o provimento paulista se refiram a averbacdo da penhora,
ha entendimento de que o ato a ser praticado é de registro
em sentido estrito como, por exemplo, resta determinado
na Consolidacio Normativa da Corregedoria Geral de
Justica do Estado do Rio de Janeiro.

Na verdade, a Medida Proviséria 2.200-2/2001, o art.
417 da Lei 8.935/94, e o art. 168 da Lei 11.419/06, ja
permitiam o registro eletrénico. Contudo, o espirito
conservador dos 6rgdos de fiscalizagdo acabava

por tolher sua implantagao integral, impondo aos
fiscalizados a obrigatoriedade de manutencao de todos
os arquivos em suporte papel.

2 - O protocolo no registro imobiliario

Prior in tempori, potior in jure. Anterior no tempo, mais
forte no direito.

A anterioridade no registro imobilidrio se verifica pelo
lancamento do titulo no Livro 1, Protocolo (prenotagao).

5 Boletim Eletrdnico 2.902 de 11/04/07, disponivel em http:/www.irib.org.br/notas_noti/boletimel2902.asp, acesso em 18/09/09.
5 Art. 659, § 6°, do Cadigo de Processo Civil: “obedecidas as normas de seguranca que forem instituidas, sob critérios uniformes, pelos Tribunais,
a penhora de numerario e as averbagdes de penhoras de bens iméveis e mveis podem ser realizadas por meios eletronicos. (Incluido pela Lei

n® 11.382, de 2006)".

7 Art. 41. Incumbe aos notarios e aos oficiais de registro praticar, independentemente de autorizaco, todos os atos previstos em lei necessdrios a

organizacio e execugao dos servicos, ndo, ainda, adotar sistemas de computacao, microfilmagem, disco ético e outros meios de reproducao.
Ga G G

8 Art. 16. Os livros cartordrios e demais repositérios dos 6rgaos do Poder Judicidrio poderdo ser gerados e

armazenados em meio totalmente eletronico.



O processo do registro tem inicio pelo ingresso no Livro 1, seguindo-se: a
qualificacao do titulo; o ato de registro, se a qualificacao for positiva; ou a
apresentacao de exigéncias, em caso de qualificacdo negativa. Produz o
registro seus efeitos desde a data da prenotacao, pois “o registro € eficaz
desde o momento em que se apresentar o titulo ao oficial do registro, e este o
prenotar no protocolo” (art. 1.246 do Cédigo Civil).

Evidencia-se a relevancia do protocolo em diversos dispositivos da Lei
6.015/73, em especial os artigos 182, 183, 184 e 186. O nlimero de ordem
do titulo deve observar a “sequéncia rigorosa de sua apresentacao” (art.
182), e “o nimero de ordem determinara a prioridade do titulo, e esta a
preferéncia dos direitos reais” (art. 186).

Depreende-se, portanto, que a seguranca do sistema registral imobiliario
tem como pilar basico o protocolo. O estabelecimento da preferéncia dos
direitos reais, elemento indispensavel para o trafico imobilidrio, decorre do
correto lancamento dos atos no protocolo.

Serpa Lopes®, inquestiondvel autoridade no campo do direito registral, afirma:

“Forca € notar que o protocolo desempenha, no Registro Imobiliario,
funcdo de suma relevancia. Representa, por assim dizer, a chave do
direito de preferéncia, da gradacio do vinculo hipotecdrio e o elemento
indicativo da preeminéncia entre dois direitos opostos e transcritos.
Pode-se dizer: é a data do protocolo e nao a do registro a determinadora
da prioridade de um direito, pois a primeira domina a segunda”.

Diante de tamanha relevancia para o funcionamento do sistema, ha de se
observar com rigor e atengao a escrituragao do Livro 1, assegurando aos
usudrios do servico o ingresso de seus titulos com estrita observancia da
ordem de apresentacdo. Anote-se que, em face das consequéncias geradas
pela ordem de apresentagao, nao se aplicam aos usuarios que acedem ao
registro imobilidrio com o intuito de apresentagao de titulos para registro, as

9 LOPES, Miguel Maria de. Tratado dos Registros Publicos, vol.l. Brasilia Juridica: Brasilia, 1.997.
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prioridades relativas as filas que a lei confere a idosos, gestantes, deficientes,
ou a quem quer que seja. O rigor na entrada dos titulos ndo pode ser
desrespeitado por motivo algum, sob pena de ruir todo o sistema.

3 - A apresentacao telematica no direito comparado
- Espanha e Portugal

Devemos considerar, para a regulamentacao do registro eletronico no
Brasil, a experiéncia internacional. Vamos abordar os exemplos espanhol
e portugués, atendo-nos ao protocolo eletrénico.

Em Portugal, a Portaria 1.535/08, de 30/12/08, expedida pelo Ministério da
Justica em decorréncia do Decreto-lei 116/2008, de 4/07/08, que aprovou
diversas medidas de simplificagao, desmaterializacao e desformalizacao de
atos e processos na drea do registro predial, regulamenta, no Capitulo Ill, a
promocao de atos do registro predial on line.

Os titulos podem ser apresentados 24 horas por dia, sete dias por semana,
através do portal www.predialonline.mj.pt e o ingresso no Livro-Diario
(equivalente ao nosso Livro 1, Protocolo) esta regulamentado no art. 23°'°.

A prevaléncia do direito assegura-se pela ordem de ingresso no protocolo,
nos termos do art. 6° do Cédigo do Registo Predial''. O Livro Diario,
destinado a anotacao cronoldgica dos pedidos de registro, € escriturado em
suporte informdtico (art. 22°, a, do C.R.P.).

19 Artigo 23° - Ordem de anotagao dos pedidos. 1 — Os pedidos de actos de registo predial
recebidos através do sitio referido no artigo 2° sao anotados no livro-didrio pela ordem da respectiva
recepgao. 2 — A apresentagao do pedido de registo no livro-didrio ocorre com a confirmagao

do pagamento das quantias devidas pelo mesmo. 3 — Para efeitos do disposto no n° 1, o livro-
didrio permite anotar imediatamente os pedidos de registo online efectuados a qualquer hora e

em qualquer dia da semana, incluindo sabados, domingos e feriados. 4 — A hora da recepgao

dos pedidos de registo apresentados online tem por referéncia a hora do meridiano de Greenwich,
assinalada nas certiddes de registo pela aposicao do acrénimo UTC (universal time, coordinated).

"' Artigo 6° Prioridade do registo. 1— O direito inscrito em primeiro lugar prevalece sobre os que se
Ihe seguirem relativamente aos mesmos bens, por ordem da data dos registos e, dentro da mesma
data, pela ordem temporal das apresentagdes correspondentes.



Sao anotados no Didrio ndo s6 os pedidos de registro on line, posto
que subsistem outras formas de apresentar os titulos a registro, como
previsto no art. 41°- B do Caodigo do Registo Predial: “Modalidades

do pedido. O pedido de registo pode ser efectuado pessoalmente,

por via electronica, pelo correio, por telecépia e por via imediata”.
Diante da diversidade de bases em que podem ser elaborados os titulos
sujeitos a registro, e das varias formas de apresentacao ao registro
imobilidrio, o art. 60° do Cédigo do Registo Predial regula a anotagido
da apresentacao no Didrio.

Verifica-se, desta maneira, que em Portugal temos titulos que podem
ingressar no Livro Didrio a qualquer dia, atil ou ndo, e a qualquer hora, ao
passo que outros somente durante o hordrio de expediente. Ha, portanto,
tratamento diferenciado para os interessados no registro, na dependéncia do
suporte em que se baseiam seus titulos.

Anote-se que, mesmo na apresentacdo do titulo on line, através do portal
do Instituto dos Registos e do Notariado, hd diferenca de tratamento para
os interessados. Como a apresenta¢ao no Didrio ocorre com a confirmacao
do pagamento, o utente tera a prioridade de seu titulo assegurada se tiver
disponivel a forma de pagamento preconizada como ideal pelo sistema'?.

A questao da prioridade em Portugal torna-se ainda mais complexa

se considerarmos que a competéncia territorial das conservatérias foi
eliminada, ou seja, é possivel apresentar os titulos em qualquer dos servicos
de registro, independentemente da localizagio do imével.

Decorréncia l6gica da eliminagao da competéncia territorial das

"2 “Apés a submissio do pedido de registo e a confirmag@o do pagamento pelo sistema informitico,

o pedido de registo da entrada na conservatéria. Aconselha-se o pagamento do registo por Visa para
permitir a confirmagao imediata do pagamento. A confirmagao do pagamento por Multibanco ou
e-banking ocorre informaticamente 3 vezes por dia, cerca da 01:00h, das 10:00h e das 18:00h. Apés
a confirmagao do pagamento, recebo uma mensagem de correio electrénico avisando-me de que
o pedido de registo deu entrada, a identificagao da conservatéria a qual foi distribuido e respectivo
nimero de apresentacdo”. Informacdo obtida em http://www.predialonline.pt/PredialOnline/faq_
input.action, acesso em 19/09/09, no servigo “perguntas frequentes”.
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conservatorias foi a criacao de um Livro Didrio nacional, comum a
todas as conservatdrias, que é gerido através da plataforma informadtica,
nos seguintes termos, segundo informagdes da Dr* Madalena Teixeira,
conservadora naquele pais:

"a) Os registos apresentados ao balcdo sao langados no livro
didrio, em suporte informatico, pelo funciondrio, que recolhe

do pedido os elementos indicados no art. 61° do CRP, a

excepgao do nimero de ordem, data e hora da apresentacao

em UTC, que sao automaticamente fixados pelo sistema
informatico — é logo dado niimero de apresentagao, que é
automaticamente indicado no talao/requisicao entregue ao
usudrio no momento do atendimento;

b) os registos apresentados pelo correio, por via imediata

e por telecépia sao anotados no final do dia, nos termos

definidos no art. 60° do CRP, sendo gerado, pelo sistema
informadtico, um talao/requisicao com todos os elementos
previstos no art. 64° do CRP;

€) os registos apresentados por via electrénica tém regime
especial porque a entrada no didrio € toda ela gerida pela
plataforma electrénica, e o nimero de apresentacao e a data estao
dependentes do pagamento das quantias. S6 ap6s a confirmacao do
pagamento sao gerados, no sistema informatico, estes elementos”.

Na Espanha, a Lei 24/2001, de 27 de dezembro, dispds, no Capitulo XI,
sobre agoes administrativas em matéria de seguranca preventiva, e, na
Secdo VIII, sobre a incorporacao de técnicas eletronicas, informaticas e
telemdticas a seguranca juridica preventiva. O art. 112 trata especificamente
da apresentagdo de titulos por via telematica nos registros de imoéveis,
mercantis e de bens méveis.

Assim como em Portugal, coexistem na Espanha os titulos em suporte
eletronico e os titulos em suporte papel. O item 4 do art. 112 da Lei 24/2001
dispoe: “los asientos de presentacion realizados por esta via, se practicaran
por el orden que correspondan a su hora de recepcién. Reglamentariamente



se estableceran los criterios y el procedimiento para
que los asientos de presentacién que traigan causa de
titulos presentados por via telematica, dentro o fuera
de las horas de oficina, se practiquen de modo
correlativo a la hora de su recepcién teniendo en
cuenta a su vez la hora de presentacién de los demas
titulos que tengan acceso al Registro, tanto los
presentados en papel como los presentados por via
telematica”. Como se verifica, os titulos eletrdnicos
podem ser apresentados mesmo fora do hordrio de
expediente, determinando a lei que regulamento
estabeleca critérios para a defini¢ao da pratica dos atos
registrais de acordo com a hora de recepcao.

A Lei 24/2005, de 18 de novembro, na Secao |l

do Capitulo Il, Titulo Il, denominada de impulso a
utilizagdo de meios telemdticos por parte dos usuarios
de servicos registrais e notariais, modificou parte da Lei
24/2001, assim como dispositivos da lei hipotecaria.

A preocupacao com a prioridade fez com que o legislador
estabelecesse regras sobre o carimbo do tempo, através da
modificagdo do art. 108 da Lei 24/2001.

Gonzalo Aguilera Anegén', ao comentar as principais
modificacoes da Lei 24/2005, afirma que:

“Para el cumplimiento del principio de
prioridad registral, cada Registro tendra

una sola fuente de sellado de tiempo
sincronizada para todos los titulos que
pueden causar inscripcién. Dicha fuente
Gnica de sellado de tiempo debera
garantizar que los titulos presentados
telemdticamente, con independencia de
su origen, se asientan correlativamente
con expresion de la unidad de tiempo
precisa a tal fin”.

O art. 248 da Lei Hipotecdria permite a apresentacao
de titulos fisicamente, por correio, por telefax ou por
via telemdtica. A excecdo dos titulos apresentados
fisicamente, nas demais formas de apresentagao
admite a lei espanhola o ingresso fora do horério de
expediente, estabelecendo critérios para lancamento
no Livro de Entrada (hd no sistema espanhol o

Livro de Entrada, que fixa o hordrio do pedido de
registro, e o Livro Didrio, no qual sdo feitos os
assentos de apresentacao'). Os titulos apresentados
telematicamente fora do hordrio de expediente sio
langados no Livro de Entrada automaticamente.

O Livro de Entrada fixa a hora do requerimento

e, portanto, a ordem em que devem ser feitos os
lancamentos no Livro Didrio.

Gonzalo Aguilera Anegon'® diz que a Lei 24/2001,
apesar de suas modificagdes, segue fazendo referéncias a
expedicao de normas posteriores, que nao foram editadas,

' ANEGON, Gonzalo Aguilera. Aspectos registrales y fiscales de la presentacion telematica. Revista Aranzadi de Derecho y Nuevas Tecnologias,

Thomson/Aranzadi, Espanha: 2.008.

' Fernando Canals Brage (E/ Registro de la propiedad telematico. Revista Aranzadi de Derecho y Nuevas Tecnologias, Thomson/Aranzadi,
Espanha: 2.008) diz: “Lo que resulta de todo punto obvio, aunque sea por el silencio legal, es que la constancia de un documento en el
Libro de Entrada, como elemento bdsico de la solicitud, no implica ni prioridad, ni reserva de prioridad alguna. Es en el Libro Diario donde

comienza en puridad la eficacia registral del documento”.
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dificultando sua aplicagdo. Ressalta alguns pontos, dentre eles o seguinte, de
nosso interesse neste estudo:

“falta de determinacién de los criterios y procedimientos para la practica
de los asientos de presentacién de modo correlativo y por su orden de los
diferentes documentos presentados en los Registros Publicos segin sus
diferentes vias o modos de acceso. En este sentido establece el articulo 112.4
de la Ley 24/2001, no modificado por la Ley 24/2005, que: ‘los asientos

de presentacién realizados por esta via, se practicaran por el orden que
correspondan a su hora de recepcion. Reglamentariamente se estableceran los
criterios y el procedimiento para que los asientos de presentacion que traigan
causa de titulos presentados por via telematica, dentro o fuera de las horas de
oficina, se practiquen de modo correlativo a la hora de su recepcién teniendo
en cuenta a su vez la hora de presentacion de los demas titulos que tengan
acceso al Registro, tanto los presentados en papel como los presentados por
via telematica’. Si bien este extremo puede entenderse solucionado, en parte,
a través de la nueva redaccién que la Ley 24/2005 da al articulo 248 de la
Ley Hipotecaria, lo cierto es que la aplicacion de este articulo en lo
que se refiere a la coordinacion de las diferentes fuentes de acceso
documental al Registro de la Propiedad, no deja de plantear
muiltiples problemas”. (grifo nosso).

Como se vé, também na Espanha, assim como em Portugal, temos titulos
que podem ingressar a qualquer dia, Gtil ou ndo, e a qualquer hora, ao
passo que outros somente durante o horério de expediente. Hd o mesmo
tratamento diferenciado para os interessados no registro, na dependéncia
do suporte em que se baseiam seus titulos.

4 - Questoes a serem consideradas na regulamentacao
do protocolo eletronico no Brasil

A Lei 11.977/09, como ja mencionado no topico 1, determinou no paragrafo
Gnico do art. 38, que os registros plblicos disponibilizardo servigos de

15 Obra citada, pags. 51 e 52.



recepgao de titulos em meio eletronico. Este o ponto de nosso interesse,
notadamente a questao da igualdade.

Em um pais continental como o Brasil, com tantas diversidades politicas,
econdmicas e sociais, quais cautelas devem ser tomadas para que

a recepcao de titulos em meio eletrénico ndo seja um fator a gerar
desigualdade no acesso ao registro imobiliario? A desigualdade no
acesso ao registro fragiliza o sistema, que tem espeque na prioridade.
Criada a desigualdade na entrada do titulo, todo o processo de registro
estard comprometido.

A recepcao de titulos em meio eletrénico é realidade inafastavel, mas nao
podemos desconsiderar que os titulos produzidos eletronicamente conviverdo
por muitos anos com os titulos em outros suportes no Brasil. A Lei 6.015/73,
em vigor desde 1°/01/76, instituiu o félio real e determinou a matricula dos
imoveis por ocasiao do primeiro registro na vigéncia da nova lei (art. 228).
Decorridos mais de 30 anos da Lei 6.015/73, ainda ha inmeros registros no
sistema anterior, langados no antigo Livro 3, Transcricio das Transmissoes.
Certamente o acesso aos meios informaticos e as novas tecnologias nao sera
alcancado como num passe de magica em todo o pais, permitindo o acesso
ao protocolo eletrénico em condigao de igualdade para todos os cidadaos.
Seguramente teremos o ingresso, durante muito tempo, de maior nimero de
titulos em suporte papel que titulos eletronicos, especialmente no interior.

As diversidades brasileiras podem ser constatadas pela reportagem
disponivel no endereco http://www.youtube.com/watch?v=7Mvd-GCxh4o.
A reportagem foi realizada durante a inspecdo do Conselho Nacional de
Justica na Comarca de Senador José Porfirio, no Estado do Pard. O acesso
a Comarca se deu por barco, em condicoes precdrias, e constata-se que

o registro imobiliario ainda utiliza livros previamente encadernados, que
sequer os substituiu por fichas, como autoriza o pardgrafo Gnico do art.
173 da Lei 6.015/73. Motivaram a inspegao, segundo a Portaria 151/09 da
Corregedoria do Conselho Nacional de Justica, as “graves deficiéncias nos
servigos notariais e de registro”, a grande extensao territorial do Estado do
Pard e o “preocupante histérico de conflitos fundidrios”. Indubitdvel que a
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informatizagao chegard aos mais distantes municipios
brasileiros, como Senador José Porfirio, mas o processo
se desenvolvera em condicoes totalmente diversas dos
municipios préximos das regioes mais desenvolvidas
social, politica e economicamente.

O tema do protocolo eletronico foi abordado com
muita qualidade pelo registrador Luciano Lopes
Passarelli no artigo “Protocolo eletronico — primeiras
reflexdes” (Vide p. p.121-122), no qual o autor trata
das questdes tecnoldgicas, altamente relevantes para
que se preserve a seguranca do sistema, fazendo ainda
mengao ao ponto de interesse deste trabalho, nos
seguintes termos:

“No ambito do Registro de Iméveis, enquanto
nao houver alteragao dos artigos 9° e 10 da
Lei de Registros Publicos, penso que o
sistema devera disponibilizar a recepcao

de titulos por via eletronica exclusivamente
durante o hordrio de expediente. Isso porque,
malgrado o artigo 9° refira que os ‘registros’
praticados fora do horario do expediente

sao nulos, o coroldrio do registro é a
protocolizagao do titulo, sendo

desarrazoado interpretar que o titulo

pode ser prenotado fora do horario
regulamentar. Ademais, o artigo 10

robustece essa ideia, ja que alude aos titulos
‘apresentados no hordrio regulamentar’.
Outro argumento acerca da impossibilidade
de prenotagao de titulos recepcionados
eletronicamente fora do horario

do expediente é que isso criaria uma patente
desigualdade entre os usudrios com acesso as

midias eletronicas e aqueles sem acesso,
por hipossuficiéncia, que poderiam por
isso restar prejudicados no concurso

do contraditorio”.

Entendo assistir razao ao autor mencionado. A
regulamentacio do protocolo eletrénico deve
restringir sua utilizagdo ao hordrio de expediente
do registro imobilidrio, estabelecendo condigao de
igualdade para os titulos em suportes diversos, que
conviverao no sistema registral por muito tempo.
Anote-se que had varios titulos que acedem ao
registro imobiliario, previstos de forma enunciativa
no art. 221 da Lei 6.015/73, de natureza publica
ou particular, ndo podendo o interessado, muitas
vezes, optar pelo suporte em que sera produzido seu
titulo (por exemplo, um titulo judicial ou um termo
administrativo). Ndo estando sequer ao alcance

do interessado a escolha entre a producao de um
titulo eletrénico ou em suporte papel, ndo se pode
permitir que, durante a noite ou em feriado,
ingresse um titulo por via eletrénica com prioridade
sobre o titulo em suporte papel ja em maos do
interessado, mas impossibilitado de apresenta-lo
por ndo ser hordrio de expediente. Nao podemos
afirmar, apesar de toda a evolugao, que em dado
momento todos os titulos serao eletrénicos e que
todos terao acesso as mais modernas midias,

o que exige cautela na regulamentacgao do
protocolo eletronico.

Socorrendo-me uma vez mais dos conhecimentos
da Dr* Madalena Teixeira, indaguei sobre a questao
da preservacgao da igualdade em Portugal, em face
da possibilidade de apresentagao dos titulos em



diversos suportes, por variadas formas e em hordrios distintos, ao que me
respondeu nos termos a seguir:

“Quanto a questao da «(des)igualdade no acesso ao registo», que a
utilizacdo da via electronica instala, colocou-se o mesmo problema
quando da discussao em Portugal, e que tinha a ver com o facto de
as vias — balcdo, correio e telecopia — s6 poderem ser utilizadas até a
hora de encerramento do atendimento ao publico e a via electrénica
poder ser utilizada 24 horas, acrescendo, assim, a «incontornavel»
discriminacdo dos usuarios em funcao da sua capacidade econémica
— aquisicdo de computador — e do grau de educagao conhecimento
— manuseamento das tecnologias —, que, na verdade, estd antes

do Registo, a questao do horario, que introduz mais um factor de
discriminagao. Creio, no entanto, que os argumentos decisivos
passam por considerar que, em abstracto, a todos os cidadaos é
garantido o acesso as tecnologias; que um regime mais favordvel

na opgao por esta via permite «aliviar» o balcao da conservatéria,
tornando o servigo mais célere e eficaz, ao mesmo tempo que se
contribui para o desenvolvimento através da «globalizagao» das vias
de relacionamento com o servigo; e reforga o estimulo a utilizacdo
das novas tecnologias e a optimizagao dos recursos do Cartao do
Cidadao, que tem associado um certificado digital”.

O problema foi, como se vé, objeto de debates em Portugal. Os validos
argumentos da Dr* Madalena Teixeira sao inquestionaveis. Com efeito,
abstratamente todos tém acesso a tecnologia, os balcées sdo favorecidos
pela apresentacao eletronica, e o estimulo a utilizacao das novas tecnologias
€ imperativo. Contudo, temos que levar em conta que as condigoes em
Portugal sdo extremamente diversas das do Brasil. O pais é muito menor; na
mesma proporcao as desigualdades sociais e econdmicas sdo menores; e a
realidade portuguesa, em face da Comunidade Européia, é bastante distinta
da nossa. Assim que, s.m.j., a experiéncia portuguesa deve ser utilizada
por nds para a regulamentacdo da Lei 11.977/09, considerando também

as discussoes envolvendo a questao da igualdade, ainda que para adotar
solucdo diversa da acolhida naquele pais.
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No Estado de Sdo Paulo a preocupagao com a recepgao de documentos
eletronicos pelo registro imobilidrio data de 2007, quando foi editado
pela Corregedoria Geral da Justica o Provimento 29/2007 que nao
tratou, no entanto, do detalhamento de seu acesso ao protocolo.

O mérito do ato normativo estd na admissdo, ja em 2007, da recepgao
de documentos eletronicos pelos servigos de notas e registros

(“Art. 1° - Sdo suscetiveis de recepcao em tabelionatos e oficios de
registro, para os fins necessdrios, os documentos eletrénicos oriundos
do Poder Judicidrio, com assinatura digital, vinculada a uma autoridade
certificadora, no ambito da Infra-Estrutura de Chaves Pablicas

Brasileira — ICP-Brasil”).

Quanto ao sistema da penhora online, regulamentada em Sao Paulo pelo
Provimento 6/2009, como mencionado no tépico 1, ha na regulamentagao
dois dispositivos que se referem ao ingresso dos titulos no protocolo:
“Artigo 8° - A partir da data de inicio de funcionamento do sistema, os
Oficiais de Registro de Iméveis verificardo, obrigatoriamente, na abertura
e no encerramento do expediente, bem como, pelo menos, a cada
intervalo maximo de 02 (duas) horas, se existe comunicagdo de penhora,
para averbagdo, ou pedido de pesquisa e certidao, respondendo com a
maior celeridade possivel (Artigo 9° - Realizar-se-a regular protocolo,
observando-se a ordem de prenotacao, para os efeitos legais”).

Nota-se que os titulos podem ingressar no sistema informatizado fora

do hordrio de expediente do registro imobilidrio, posto que na abertura
do expediente devem os registradores verificar se hd comunicagao

de penhora, bem como a cada intervalo de duas horas. Verificada a
existéncia de titulos, os mesmos sdo prenotados. O sistema, portanto, nao
prevé protocolo eletronico, mas remessa dos titulos por via eletronica.

O ingresso no protocolo da-se no momento em que o registrador
constata a remessa, o que efetivamente ndo assegura a prioridade, pois
entre a remessa e a verificagao podem ter ingressado no balcao titulos
contraditérios. A prioridade estaria efetivamente garantida se, no momento
da remessa, o sistema encaminhasse o titulo para o protocolo, fazendo
coincidir sua remessa com seu lancamento no protocolo.



O principio da igualdade nao deve ser considerado como uma abstrata
igualdade de oportunidades ou igualdade formal. A isonomia deve ser
material, ou seja, o legislador deve atentar para as diferencas entre as pessoas.

José Afonso da Silva'®, ao tratar do sentido da expressao “igualdade
perante a lei”, afirma:

“Esses fundamentos € que permitem, a legislacdo, tutelar
pessoas que se achem em posicao econdmica inferior,
buscando realizar o principio de igualizacdo, como salienta
Pontes de Miranda, in verbis: ‘A desigualdade econémica nao
é, de modo nenhum, desigualdade de fato, e sim a resultante,
em parte, de desigualdades artificiais, ou desigualdade de fato
mais desigualdades econdmicas mantidas por leis. O direito
que em parte as fez, pode amparar e extinguir as desigualdades
econdmicas que produziu’”.

Na Espanha, a Lei 11/2007, de 22 de junho, “Ley de Acceso Electrénico
de los Ciudadanos a los Servicios Piblicos”, consagra a relagcao com

a administragao publica por meios eletrénicos como um direito dos
cidadaos. Ao estabelecer os principios que devem informar a utilizagao
das tecnologias de informacao, inclui o principio da igualdade nos
termos seguintes:

“Principio de igualdad con objeto de que en ningtin caso el

uso de medios electrénicos pueda implicar la existencia de
restricciones o discriminaciones para los ciudadanos que se
relacionen con las Administraciones Publicas por medios no
electronicos, tanto respecto al acceso a la prestacion de servicios
publicos como respecto a cualquier actuacion o procedimiento
administrativo sin perjuicio de las medidas dirigidas a incentivar
la utilizacion de los medios electrénicos” (Art. 4°, b)”.

16 SILVA, José Afonso. Curso de Direito Constitucional Positivo, 29 edi¢do. Malheiros,
Sdo Paulo: 2.007.
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Verifica-se que, embora deva ser incentivada a utilizagdo dos meios
eletrénicos, deve ser respeitado o principio da igualdade, sendo inaceitaveis
restricoes ou discriminagdes de cidaddos que se relacionam com a
administracao por meios ndo eletrénicos.

Esta a contribuicdo para a discussao inicial do tema. i



Algumas facetas do
condominio edilicio
e da incorporacao na

atividade notarial e

no registro de imoveis

Valestan Milhomem da Costa (*)
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O condominio é um dos mais vetustos institutos do direito. CAIO MARIO!
dele faz referéncia como existente ao tempo de Roma, e mesmo antes,

ao dizer que “nao era, todavia, desconhecida em Roma, a superposicao
habitacional: ao contrario, conhecida e praticada. Nao era indiferente ao
direito: ao revés, observada e disciplinada. E ndo falta mesmo quem va
remontar a civilizagdo pré-romana dos caldeus, no segundo milénio antes
de Cristo, a divisao de prédio em planos horizontais.”

Talvez o mais antigo registro conhecido de um condominio é o de Génesis
11:1-5, referente a construgao da Torre de Babel na planicie de Sinear.
Visto que os construtores da Torre pretendiam nela habitar, divida nao

ha de que todos os construtores se consideravam proprietarios comuns
daquela habitagao inusitada.

Evidentemente, mesmo ao tempo de Roma, nenhum daqueles
conddminos tinha a compreensao da possibilidade da individuacao do
direito condominial em planos horizontais como se tem hodiernamente.
CAIO MARIO? ensina que “ndo tolerava o direito romano a divisdo da
casa por planos horizontais, por lhe parecer contraria aos principios
dominantes. Se a propriedade do solo projeta-se para o alto e vai ad
astra, e se aprofunda chao adentro até o inferno — ad inferos —, faltava
justificativa ali para a separagdo e autonomizagao dos direitos de quem
acaso vivesse acima do proprietario do solo”.

Vé-se, desde logo, uma separagao entre condominio e condominio edilicio.
1 - Condominio voluntirio e Condominio edilicio

Condominio voluntdrio é a propriedade compartilhada entre duas ou mais
pessoas sobre uma mesma coisa. Assim, sempre que duas ou mais pessoas

(*) Tabelido e oficial substituto no Estado do Rio de Janeiro e presidente do Instituto de
Estudos Notariais e Registrais — Antonio Albergaria Pereira — IDEAL.

! PEREIRA, op. cit. p. 60.

2 PEREIRA, op. cit. p. 61.



se tornam coproprietdrias de uma mesma coisa, pro divisa ou pro indivisa,
constitui-se um condominio voluntdrio (art. 1.314 a 1.322 do Cadigo
Civil). O condominio voluntdrio nasce sempre de um ato transmissivo e/ou
aquisitivo da propriedade. O condominio voluntdrio ndo se constitui por
ato proprio. Ele se constitui sempre como efeito de um titulo aquisitivo

da propriedade, inter vivos ou mortis causa. O condominio voluntirio,
portanto, € efeito do ato aquisitivo ou transmissivo da propriedade; é,
também, um qualificativo da propriedade.

Mesmo o “condominio necessario”, identificado como sendo o
“condominio por meagao de paredes, cercas, muros e valas” (art. 1.327 CC),
nasce do direito de propriedade e dispensa qualquer outro ato formal para
sua constitui¢ao, tendo o pagamento que um condémino (veja-se que ja

€ conddmino) faz ao outro para utilizagdo da parede, cerca, muro ou vala
construidos, tdo somente natureza indenizatéria das despesas que o outro
realizou, evitando-se o “enriquecimento sem causa”, e ndo aquisitiva da
comunhdo. Tanto que aquele que realizou as despesas ndo podera negar-se
ao recebimento da indenizacao com o fito de impedir a utilizacio comum
da benfeitoria pelo vizinho comunheiro, pois o direito deste de indenizar é
assegurado pela sua qualidade de proprietario.

O condominio edilicio, a seu turno, nada tem a ver com a existéncia de
uma copropriedade. Ele diz respeito a existéncia individualizada de diversas
unidades construidas sobre um mesmo terreno. As diversas unidades podem
pertencer a um s6 dono, ou a vdrios. O condominio edilicio, portanto,
prescinde de copropriedade, mas exige sempre a existéncia de mais de

uma unidade construida sobre o mesmo solo. O condominio edilicio

nasce mediante a instituicdo do condominio, ato auténomo, de natureza
contratual, cujo efeito é a individualizagdo e discriminacdo das unidades,
tornando-as emancipadas do solo e das demais unidades entre si, de sorte

a ter cada unidade tratamento independente no mundo juridico, mantendo
as unidades, porém, com o solo e com as demais dreas nao individualizadas
do solo, chamadas “comuns”, uma ligacdo ideal, e respondendo, na
proporcao dessa idealidade, pelas obrigagdes comuns, com a adicao
daquelas que Ihe sao afetas em regime individual.
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Entre nés, a instituicdo de condominio teve lugar incipiente no Decreto
n° 5.481, de 1928. Mas foi com a Lei n® 4.591/64 que a matéria referente
ao condominio edilicio, ou seja, condominio de unidades autbnomas,
teve sua regulamentacao final. Atualmente, a matéria se encontra
regulada nos artigos 1.331 a 1.358 do Cddigo Civil sem prejuizo das
disposicdes da Lei 4.591/64, como se pode ver da ressalva do art. 1.332,
caput, in fine, do Codigo Civil.

2 - Edificacao e Condominio edilicio

O Cédigo Civil (art. 1.331) diz que “pode haver, em edificacdes, partes que sao
propriedade exclusiva, e partes que sao propriedade comum dos condéminos.”

A principio, parece haver confusio entre edificacao e condominio, ou, até
mesmo, uma falha técnica na redacdo do mencionado artigo, o que pode
levar até os mais atentos juristas a erro interpretativo, como vem ocorrendo.

CHALHUB? registra critica a locugao verbal “pode haver” constante do
artigo 1.331 do Cédigo Civil. Questiona o consagrado jurista: “Por que
‘pode haver’ e ndo havera? Ora, o condominio por unidades autdnomas
em edificios se forma, necessariamente, pela conjuncao dessas duas
propriedades, a exclusiva e a comum, e necessariamente ha, em todo
condominio dessa natureza, partes que sao de propriedade comum e
partes que sdo de propriedade exclusiva; sem a conjungao dessas duas
modalidades de propriedade jamais poderia existir edificio composto por
unidades autdbnomas dispostas em dois ou mais pavimentos. A coexisténcia
de partes privativas + partes comuns é da natureza desse tipo de edificio;
logo, em edificacdes coletivas haverd partes que sdo de propriedade
exclusiva e partes que sdo de propriedade comum.”

E bem verdade que o eminente professor tem inteira razao na identificacao
dos elementos indispensdveis a caracterizagao de um condominio por
unidades auténomas, qual seja, necessariamente, areas exclusivas e comuns.

# CHALHUB, op. cit. p. 25.



Porém, nao se pode esquecer que uma coisa é a
edificacao; outra, o condominio. A simples construgao
de um edificio ndo o torna um condominio, composto
de dreas exclusivas e comuns. Ou seja: ndo o torna um
condominio por unidades autbnomas. A discriminagao
dessas dreas nasce da instituicao do condominio (art.
1.332 CC), ato autbnomo — prévio, concomitante ou
posterior a edificagdo (v.g., testamento — art. 1.332,
caput, CC) -, e que, via de regra, se presta a dar
utilizagao individuada as unidades e a partilhar, entre
os usudrios das dreas privativas, a qualquer titulo, os
bonus e 6nus das areas comuns.

Como exemplo de edificagoes constituidas fisicamente
de areas identificaveis como exclusivas e comuns, sem
terem, contudo, essa qualificacao técnico-juridica,

por falta da instituicao do condominio e da utilizacao
das diversas partes do prédio por pessoas distintas,
temos os prédios dos Ministérios, do Banco Central

do Brasil, da Caixa Econdmica Federal, do Banco

do Brasil, todos em Brasilia. Nesses casos, embora
diversas pessoas transitem por todo o prédio e muitas
delas permanegam a trabalho em dreas delimitadas do
prédio, a utilizacao do prédio é de uma Unica pessoa
— de direito pablico ou de direito privado, e nao se
tém, necessariamente, dreas privativas e comuns, mas,
apenas, dreas restritas.

Além de prédios ptblicos, temos os edificios

de grandes sociedades, destinados ao exclusivo
desempenho de suas atividades. Nesses casos, via de
regra nao ocorre a instituicdo do condominio. Sem a
instituigao do condominio, haveria dreas privativas e

comuns, no sentido técnico-juridico, ou apenas areas
restritas, ou de uso restrito, a determinados fins?

Alids, esse ja era o entendimento de CAIO MARIO*

ao dizer que “um prédio dividido em apartamentos
auténomos, onde todos pertencem a um sé dono,

nao constitui propriedade horizontal. Um prédio
recebido em comum por diversos herdeiros, nao
obstante formar-se de apartamentos independentes, é
propriedade (individual ou coletiva) regida pelo Codigo
Civil. Propriedade horizontal havera no momento em
que, por destinagdo do proprietdrio ou por convengao
entre coproprietdrios, se institua, com subordinacao as
exigéncias da lei especial [...]". (Grifos do original).

Assim, vislumbrando hipéteses como as supra
mencionadas, nas quais o proprietario nao institui
o condominio, apesar de haver vdrias unidades
fisicamente autdnomas, € que cabe lugar a locucao
verbal do artigo 1.331 do Cadigo Civil.

3 - Maneiras de Instituicao do
Condominio Edilicio

A ementa da Lei n® 4.591/64 anuncia o contetido do
diploma legal dizendo que “disp&e sobre o condominio
em edificagbes e as incorporagcoes imobilidrias”. Ou
seja: a lei trata dos condominios edilicios (matéria
parcialmente regulada pelo Cédigo Civil, nos artigos
1.331 a 1.358) e das incorporagdes imobilidrias.

A respeito do condominio edilicio, ja se esclareceu que
0 mesmo nao nasce da simples construcdo. Pode-se ter

* PEREIRA, op. cit. p. 118.
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um edificio sem necessariamente se ter um condominio edilicio. Somente o
ato de instituigdo do condominio torna a construgao um condominio edilicio.

A instituicio do condominio, porém, pode ocorrer de diferentes maneiras
e em diferentes momentos, dependendo do objetivo dos respectivos
proprietdrios. Vejamos alguns exemplos:

A - Um proprietdrio resolve construir sobre o seu terreno um
empreendimento com diversas unidades, seja um prédio de apartamentos,
salas e lojas, sejam vdrias casas térreas ou assobradadas. Com isso em
mente, apresenta projeto na prefeitura respectiva e obtém a aprovagao

do projeto, licenga de obra, faz a matricula da obra no INSS para o
recolhimento dos encargos previdencidrios devidos, contrata pessoal, etc.;
enfim, constr6i o empreendimento. Feito isso, requer o habite-se e a CND
do INSS para fins de averbagao da obra no Registro de Iméveis. Tempos
depois, resolve vender uma das unidades do seu empreendimento. Para
isso, obrigatoriamente, devera fazer a instituicdo do condominio, pois
sem ela as unidades construidas nao existem como unidades autdnomas,
e, assim, ndo podem ser negociadas individualmente. A instituicao de
condominio, nesse caso, ocorrera nos termos do art. 7° da Lei 4.591/64
(art. 1.332 do Cédigo Civil).

B - Outro proprietario de um terreno resolve fazer o mesmo que

o proprietario mencionado no exemplo A, tomando as mesmas
providéncias preliminares a construgdo. Porém, antes de iniciar as

obras, quer individualizar as unidades, instituindo o condominio.

Nesse caso, além do projeto aprovado, o proprietario devera
providenciar o instrumento de instituicao do condominio, identificando

o empreendimento com os elementos constantes das alineas “a”,

caso se trate de casas térreas ou assobradadas, ou “b”, caso se trate

de edificios de dois ou mais pavimentos, “c” e “d” do art. 8° da Lei
4.591/64 (hipdtese agambarcada genericamente no art. 1.332, caput,

in fine, do Cédigo Civil). Feito isso, o instrumento de instituicao de
condominio devera ser registrado na matricula do imével. Apos a
conclusdo das obras, o proprietdrio providenciard o “habite-se” e a

CND do INSS e promovera a averbagao da construcao, em nimero
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seguinte ao do registro da instituicao. Nessa hipotese, ou seja,

instituicao de condominio de unidades em construcdo por proprietdrio
lnico, deve-se aguardar a averbacao do “habite-se” para proceder a
abertura das matriculas das unidades autbnomas, visando-se ndo onerar
desnecessariamente a averbacao da constru¢ao do empreendimento.

C - Vidrios proprietdrios de um mesmo terreno resolvem construir sobre este
um empreendimento com varias unidades, de sorte que a cada um deles
fique pertencendo uma unidade autbnoma. Assim como os proprietdrios
dos exemplos A e B, tomam todas as medidas preliminares a constru¢ao. A
seguir, e, antes mesmo de iniciarem as obras, resolvem definir que unidade
cabera a cada um deles. Para esse fim, fazem a instituicio do condominio

- medida indispensavel a individualizagao das unidades, observando-se

0s passos mencionados no exemplo B, e, no mesmo instrumento, se
quiserem, fazem a divisao amigavel do imével, atribuindo-se a cada um dos
conddéminos, em pagamento do seu quinhdo no terreno e na construgdo,
uma unidade especifica, e onde os condéominos dardo uns aos outros
quitacao reciproca de seus anteriores direitos sobre o terreno como um
todo. O fundamento juridico da institui¢ao de condominio, nesse caso, é o
mesmo art. 8° da Lei 4.591/64, e, o da divisao amigdvel, o art. 1.320 do
Cadigo Civil. Havendo a divisdao amigdvel, davida ndo ha de que a abertura
das matriculas deve ocorrer concomitantemente ao registro da instituicao
do condominio para viabilizar o registro da divisao amigavel em cada uma
das matriculas. Nesse caso, apds a conclusdo das obras, a averbagao da
construcao sera feita em cada uma das matriculas das unidades.

E relevante destacar que, se a divisdo amigavel for feita no mesmo
instrumento de instituicao de condominio, via de regra devera ser
adotada a escritura publica, tendo em vista que a divisdo amigavel é
negocio juridico de modificagao de direito real sobre imével, sendo
de transmissao reciproca de direito real sobre imével, sujeitando-se,
portanto, ao disposto no art. 108 do Cédigo Civil.

Releva esclarecer que a Escritura de Divisao Amigdvel, mencionada na letra
C, muitas vezes é denominada “Escritura de Discriminacdao de Unidades
em Condominio”; ou “Escritura de Discriminacao Amigavel”; ou “Escritura
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Declaratéria de Discriminagao de Unidades”, o que

é um equivoco, pois a discriminagdo das unidades é
feita na Instituicao do Condominio, e nao na partilha
da propriedade entre os condéminos, quando,
naturalmente, ja deve ter havido a individualizagao das
unidades pela instituicao do condominio.

Contudo, as dificuldades acerca da matéria sao
percebidas mesmo em normas infralegais, a exemplo do
art. 674 da Consolidagao Normativa da Corregedoria
do Estado do Rio de Janeiro, em vigor a partir de 14

de agosto de 2009. Aquele dispositivo, tratando do
“condominio geral”, estabelece que “devera o Oficial
exigir a apresentagao de instrumento publico de
Extincdo de Condominio e a subseqiiente Instituicao de
Condominio Edilicio, com atribui¢cdo de propriedade
sobre as unidades autonomas”. Contudo, € sabido que
a extingao do condominio mediante a atribuicdo de
propriedade sobre unidades autbnomas somente podera
ocorrer apos a especializagdo das unidades autdonomas,
mediante a instituicao do condominio. Ou seja: esta é
requisito daquela, e nao o contrdrio.

Ademais, ndo se olvide que a extingao do condominio
(voluntdrio) mediante atribuicao das unidades aos
respectivos condéminos é mero efeito da “divisao da
coisa comum”, nos termos do art. 1.320 do Codigo
Civil; e, ocorrendo essa divisao por consenso dos
condéminos, manifesta-se mais apropriado
denomind-la “Divisao Amigavel”.

Nas hipéteses das letras B e C, cabe ressaltar, ainda,
que durante a construgao nenhuma unidade podera
ser negociada, sob pena dos condéminos instituidores
responderem também como incorporadores, conforme
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estabelecem os artigos 29 e 30 da Lei 4.591/64,
sub-rogando-se os condominos, nesse caso, nas
obrigagoes do incorporador, conforme definidas no
Titulo 1l, Capitulo 11, da Lei 4.591/64.

Alias, na hipétese da letra C, a anterior Consolidagdo
Normativa da Corregedoria Geral da Justica do Estado
do Rio de Janeiro (CG)-R)), art. 482, § 1°, estabelecia:
“Havendo condominio previsto no Cédigo Civil

e pretendendo os proprietarios, promitentes
compradores, promitentes cessiondrios ou
cessiondrios erigir edificagdo composta por mais de
uma unidade, devera o oficial exigir a discriminagao
prévia das fragoes do terreno [instituicdo de
condominio] e que estabelecam a quem pertencerao
as unidades depois de construidas [divisdao amigavel],
obedecida a proporcao da fragdo de que cada um é
detentor, com a obrigagdo de que sé transferirao o
imovel ou direitos a ele relativos apés a concessao do
“habite-se”, por se tratar de condominio fechado.”
(Grifos e colchetes acrescentados).

Pelo disposto na norma da CGJ-R), acima transcrita,
vé-se que, sendo feita a instituicdo do condominio
antes da construcgdo, e havendo o condominio previsto
no Cédigo Civil, ou seja, mais de um proprietdrio do
terreno, a instituicao devera ser feita juntamente com

a divisao amigavel das unidades - orientagao melhor
que a da atual Consolidagao —, obedecendo-se a fracao
que cada condémino tenha no terreno, sendo, contudo,
defesa a realizacao de negdécios das unidades enquanto
ndo concluida a construgdo, nos termos do art. 674, §
2° da atual Consolidagdo Normativa do Rio de Janeiro,
em virtude da instituigao, nesse caso, nao autorizar a
negociacao das unidades durante a construcdo, o que



somente podera ser feito com o registro do memorial de incorporacio, na
forma do art. 32 da Lei 4.591/64.

D - Um proprietdrio (ou promissario, ou cessionario) de um terreno resolve
incorporar a constru¢ao de um empreendimento com diversas unidades
autbnomas para venda antes ou durante a construcao, obedecendo-se aos
termos do art. 32 da Lei 4.591/64. Nesse caso, o memorial de incorporacio,
devidamente registrado, produz, dentre outros efeitos, a instituicao do
condominio, pois implica, necessariamente, na individualizacao das
unidades para venda a terceiros, e a individualizacio das unidades nada
mais € do que instituicdo de condominio. Vejamos:

O art. 1.332 do Cédigo Civil diz: “Institui-se o condominio edilicio por ato
entre vivos ou testamento, registrado no Cartério de Registro de Imdveis,
devendo constar daquele ato, além do disposto em lei especial: | — a
discriminagdo e individualizacao das unidades de propriedade exclusiva,
estremada uma das outras e das partes comuns: Il — a determinacdo da
fracao ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno e partes
comuns; lll - o fim a que as unidades se destinam”.

O art. 32 da Lei 4.591/64 diz: “O incorporador somente podera negociar
sobre unidades auténomas apos ter arquivado, no cartério competente
de Registro de Iméveis, os seguintes documentos: |...] d) projeto de
construcao devidamente aprovado pelas autoridades competentes; e) calculo
das dreas das edificagées, discriminando, além da global, a das partes
comuns, e indicando, para cada tipo de unidade, a respectiva metragem de
drea construida; |...] i) discriminagdo das fracées ideais de terreno, com as
unidades autbnomas que a elas corresponderao; |...]".

Do cotejo dos artigos acima, fica claro que a incorporacio imobiliaria
atende as exigéncias legais impostas a instituicio do condominio, tanto que
o caput do art. 32 da Lei 4.591, bem como a letra “i” do referido artigo,

ao falar das unidades integrantes da incorporacdo as menciona como
unidades auténomas, o que implica a discriminacio e a individualizacio
das unidades, caracterizando-se um condominio edilicio.
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Porém, ha quem entenda que o registro do Memorial de incorporagao nao
supre a instituicio do condominio, nos termos dos artigos 7° e 8° da Lei n°
4.591/64. Nesse sentido é o parecer do Exmo. Dr. CLAUDIO LUIZ BUENO
DE GODOY, Juiz Auxiliar da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao
Paulo, de 12 de agosto de 1994, no Processo CG 1.403/94 - Campinas
- Interessada: Construtora Samuel Rubinsky Neto Ltda. x Oficial
do 1.° Cartério de Registro de Imoéveis da Comarca.

Segundo o eminente magistrado, “o registro da incorporagao serve antes de
tudo a viabilizar o inicio da negociagao das unidades autbnomas a serem
erigidas, com garantia e seguranca dos adquirentes”, e que, “evidentemente,
tal registro em nada se relaciona com o nascimento juridico destas unidades
do condominio, ainda néo instituido”, posto que, “na linguagem de CAIO
MARIO, o contrato de incorporacdo extingue-se com a conclusao da
edificacao ou do conjunto de edificagoes e sua entrega aos adquirentes

em condicdo de habitabilidade, considerada esta expressao no sentido
de sua utilizacdo” (Incorporagdo Imobilidria, Revista do IRIB, vol. 4/17)",
acrescentando, “por fim, também acerca da indispensabilidade do registro de
que aqui se cuida, que o previu o art. 167, 1, 17, da Lei 6.015/73, realce-se,
para as hipéteses de incorporagdo e igualmente para os casos de edificacoes
sem incorporacao, desde que se trate de condominio horizontal, como

bem ressalvado por Valmir Pontes, in Registro de Iméveis, Saraiva, 1982,

p. 24”, e mais, ainda, que, “segundo disposicao expressa do art. 44 da Lei
4.591/64, “ap6s a concessao do ‘habite-se’ pela autoridade administrativa, o
incorporador devera requerer a averbacdo da construgao das edificacdes, para
efeito de individualizacio e discriminacao das unidades, respondendo perante
os adquirentes pelas perdas e danos que resultem da demora no cumprimento
desta obrigacdo. Ou seja: a averbagdo da construgao, de que trata o art. 44
da Lei 4.591/64, além de seu objetivo comum de levar ao Registro edificagao
que se faca sobre terreno, no caso serve ainda a individualizar e discriminar as
unidades autonomas do prédio”.

Em apoio a esse entendimento, invoca, ainda, o insigne magistrado, a
titulo de exemplo, “o ac. 1.846-0, quando assenta que “no condominio
em edificios, enquanto inocorrerem o registro da especificacao, que



representa ‘'um auténtico procedimento divisério entre os comunheiros’
(cf. J. NASCIMENTO FRANCO e N. GONDQ, Condominio em Edificios,
RT, 2. ed., 1978, p. 51) e a averbagao da construgio do prédio, para
efeito da juridica individualizacao e discriminacdo das unidades
autbnomas, ndo ha que se cogitar da realidade fisica dos apartamentos,
que, destarte, como unidades geodésicas futuras, dependentes de
providéncias ulteriores, nao podem ser objeto de neg6cios e nem assim
matriculados” (g.n.)”, bem como que “de idéntico jaez ha decisao
segundo a qual “os instrumentos apresentados, na medida em que
transpiram negocios juridicos sobre os proprios apartamentos, tém seu
registro condicionado ao registro prévio da instituicdo, especificacao e
convencao do condominio e averbacao da construcao (art. 167, 1, 17 e
18, e ll, 4, da Lei de Registros Publicos)” (ap.286.693, g.n.)".

No mesmo sentido, CHALHUB, debaixo da rubrica “1.3. A dinamica da
incorporacao’, ao ‘identificar alguns aspectos basicos da estruturagao

e do desenvolvimento da incorporagao’ termina por dizer que “uma

vez concluida e averbada a constru¢do no Registro de Iméveis, com a
consequente individualizacao das unidades autbnomas, devera ser instituido
o condominio especial, cujas caracteristicas encontram-se estabelecidas nos
artigos 1° ao 4° da Lei n® 4.591/64"°.

Data maxima venia, uma analise mais abrangente dos efeitos da
incorporacao imobilidria, nos termos do art. 32 da Lei n® 4.591/64,
demonstra ser desnecessaria a exigéncia de ato auténomo de
instituicao do condominio, e seu consequente registro, depois de ja
se ter registrado o memorial de incorporacao.

E bem verdade que a incorporacdo imobilidria, em sentido estrito, vigora
tdo somente até a conclusdo das obras, encerrando-se algumas obrigacoes
do incorporador com a averbagao do “habite-se” no Registro de Iméveis,
como a de custear “a construgao das unidades que ndo tenham tido a

> CHALHUSB, op. cit. p. 20.
® CHALHUSB, op. cit. p. 23.
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responsabilidade pela sua construcao assumida por terceiros e até que o
tenham” (art. 35, § 6°, Lei 4591/64). Mas ndo se pode negar que, desde

o seu registro no Oficio Imobilidrio, a incorporagao produz efeitos que
ultrapassam as obrigagdes do incorporador durante a construgao, pois, como
bem esclarece CHALHUB?, “é o registro [da incorporagdol que legitima

o incorporador a empreender sua atividade empresarial de oferta publica
das fracdes ideais do terreno e das acessdes que corresponderao as futuras
unidades imobilidrias”. (Colchetes acrescentados).

Evidentemente, essa “atividade empresarial” (estamos aqui tomando o
termo com a acepgao do Cédigo Civil) nao cessa com a averbagao da
construgao do empreendimento, pois, além da obrigagdo de construir as
unidades, o incorporador tem outras responsabilidades decorrentes da
incorporagao, envolvendo aspectos fiscais relativos aos valores recebidos
em razdo dos negé6cios de compra e venda das unidades, antes e apds as
obras: a obrigacio de outorgar os contratos definitivos em cumprimento das
promessas de venda; o direito de rescindir qualquer daqueles contratos e de
revender a unidade retomada, dentre outras.

Especificamente em relacao as vendas das unidades autbnomas, as quais
correspondem fragbes ideais do terreno e demais dreas comuns, cabe
ressaltar que tais vendas nao seriam possiveis se a incorporagao nao tivesse
o condio de instituir o condominio em construcao, individualizando e
especificando as unidades objeto dos contratos de promessa de compra e
venda e/ou de compra e venda, pois até que a instituicdo do condominio
seja feita nenhuma unidade poderd ser vendida isoladamente em razao da
auséncia de sua individualidade.

Na realidade, se a incorporagao imobilidria ndo produzisse a instituicao
do condominio, ndo se poderia falar em promessa de compra e venda
ou em compra e venda de fracao ideal do terreno e da respectiva
unidade autbnoma, devidamente identificada e localizada dentro do
empreendimento, sejam casas térreas ou assobradas, sejam unidades em

7 CHALHUB, op. cit. p. 21.



edificios de dois ou mais pavimentos. Nao se teriam
promissarios ou compradores de unidades autbnomas,
mas meros adquirentes de uma fracao ideal indistinta,
constituindo-se, na realidade, o condominio voluntario
do Caédigo Civil (art. 1.314 a 1.322), e estariam 0s
conddminos sujeitos aquelas regras, como o direito a
preempcao do art. 1.322.

De fato, a incorporagao imobilidria descaracteriza

o condominio voluntdrio. O que se tem € um
condominio edilicio, com unidades auténomas, o que
significa dizer: independentes entre si; e demonstra
que o registro da incorporacao tem como efeito a
instituicao do condominio.

Basta pensar na hipétese do incorporador vender todas as
unidades a vista no langamento do empreendimento. Que
tipo de escritura sera feita aos adquirentes? Considerandose
que o incorporador seja o proprietario do terreno, e ndo
um promissario, por exemplo, serdo feitas escrituras de
compra e venda das fracoes ideais e das futuras
unidades autonomas que a elas corresponderao (art.
1°, caput; art. 9°, caput; § 2° do art. 10; § 2°do art. 32, Lei
4.591/64; art. 483, Codigo Civil). E onde serdo registradas
as escrituras de compra e venda das unidades autbnomas?
Cada uma delas serd registrada em matricula prépria,
correspondente a unidade em construgao e respectiva
fracdo ideal do terreno negociada.

Nesse sentido, a anterior Consolidacdo Normativa

da Corregedoria Geral da Justica do Rio de Janeiro,
art. 482, caput, estabelecia: “A matricula de unidade
auténoma condominial em construg¢ao ou a construir,
decorrente de incorporagao imobiliaria, serd aberta
quando do primeiro registro a ela referente”. A nova

Consolidacao Normativa do Estado do Rio de Janeiro,
em vigor desde 14 de agosto de 2009, manteve esse
entendimento nos artigos 464, paragrafo Unico, e
661,mesmo na hipotese de instituicdo de condominio
antes da construcao e sem incorporacao imobilidria,
nos termos de seu art. 674, caput, e § 1°.

Tal disposicao normativa, a toda evidéncia, nao tem o
propésito de estabelecer que a institui¢ao do condominio
ocorra por ocasiao do primeiro registro da negociacao
da unidade autébnoma objeto da incorporagao, até por
que ndo pode haver instituicao de condominio para
individualizar uma tnica unidade do seu conjunto; mas,
na realidade, visa determinar a obrigatoriedade
da abertura da matricula em razao da
individualizaciao da unidade como efeito da
incorporacao. Sendo cada unidade autbnoma, ou seja,
distinta das demais, nao podera ter seus registros langados
em matricula coletiva, ou seja, aquela do terreno, onde foi
registrada a incorporacao imobilidria, pois “cada imével
tera matricula prépria” (art. 176, § 1°, 1, Lei 6.015/73),
e sendo cada unidade auténoma um imdvel, cada uma
delas precisa ter sua prépria matricula.

Essa individualizacdo, a parte do registro da primeira
negociacao da unidade autdbnoma objeto da
incorporagao, estd assente, ainda, no § 3° do art. 482
da mencionada Consolidagao Normativa, que diz: “A
matricula de cada unidade podera ser aberta de oficio,
sem despesa para os interessados, logo ap6s o registro
dos memoriais de loteamento e de incorporagao e da
averbacao de desmembramento”. (Original sem grifo).

Assim, como abrir todas as matriculas, tratar cada
unidade individualmente, registrar cada um dos negécios
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com essas unidades em matriculas préprias sem conceber que a incorporagao
tem o condao de instituir o condominio? Ha cabimento exigir, nesse caso,

a instituicdo de um condominio? Para que propésito serviria essa instituicao
de condominio? Para dizer que cada unidade, doravante, sera tratada como
unidade autbnoma? Mas ja nao o era? Entao, qual o fundamento — juridico ou
nao — da instituicao de condominio quando se tem a incorporagao?

CAIO MARIO, um dos autores do projeto de lei que resultou na Lei

n° 4.591/64, ao enumerar diversos exemplos de instituicao de condominio,
registra que “H — a incorporagdo de um prédio, por pessoa fisica

ou juridica, que adquire o terreno e realiza a edificacao, vendendo

a varios condominos as unidades auténomas, com as quotas ideais
respectivas, é outra maneira. Esta, alids, é a modalidade mais corrente,
que propositadamente deixamos para mencionar em tltimo lugar”®, (sem
grifo na dltima parte), e, mais, “a lei do Condominio e Incorporacées nao
deixa alternativa: somente podera negociar unidades o incorporador apés
ter arquivado a documentagao referida (art. 32). E, dentro desta, ressalta a
discriminacao das fragoes ideais de terreno com as unidades auténomas
que a ela corresponderdo (alinea i).” (Sublinhamos).

Acerca da previsao do art. 167, 1, 17, da Lei n® 6.015/73, de que na
matricula do imével sera feito o registro “das incorporagodes, instituigoes

e convengoes de condominio”, que o insigne parecerista aponta como
indicativa da obrigatoriedade da instituicao “para as hipéteses de
incorporacdo e igualmente para os casos de edificagdes sem incorporagao,
desde que se trate de condominio horizontal”, cabe destacar: ndao ha nada
no mencionado dispositivo que indique haver obrigatoriedade de institui¢ao
de condominio quando houver a incorporagao imobilidria. O que ha é

a previsao do registro de uma e de outra situacdo. Tanto a incorporagao
como a instituigado do condominio sdo registraveis, sem que a segunda
tenha que ocorrer mesmo com o registro da primeira. Apenas no que se
refere ao registro da Convencao de Condominio, pode-se falar de sua

8 PEREIRA, op. cit. p. 108/109.
9 PEREIRA, op. cit. p. 105.



pertinéncia em ambos os casos, posto que, tanto na incorporagao como na
instituicao de condominio, a parte da incorporacao, havera necessidade
de uma convengao de condominio, que deverd ser registrada para operar
efeitos contra terceiros (art. 1.333, paragrafo Gnico). A obrigatoriedade

da convencao se justifica, ainda, em razdo de servir a proposito distinto

da instituicao do condominio, seja esta integrante da incorporacao seja
constituida em ato apartado da incorporagao.

Basta imaginar que, se fosse possivel impingir a obrigatoriedade do registro da
instituicao do condominio, quando houver a incorporagdo imobilidria, pela
simples mencao da incorporagdo e da instituicao de condominio non® 17, |,
art. 167, da Lei 6.015/73, estariamos diante de um sério problema, uma vez
que haveriamos de concluir que a mesma interpretacao se estenderia para os
n® 24, 26 e 29, por exemplo, do mesmo inciso |, art. 167 da Lei Registraria,
exigindo-se a prética de todos os atos mencionados nesses nimeros para que
0 ato de transmissao se aperfeicoasse, por uma questao légico-interpretativa.

Por Gltimo, a doutrina invocada pelo ilustre magistrado de que

“no condominio em edificios, enquanto inocorrerem o registro da
especificacao [...] e a averbagdo da construgao do prédio, para efeito da
juridica individualizagao e discriminagcdo das unidades autébnomas, nio ha
que se cogitar da realidade fisica dos apartamentos, que, destarte, como
unidades geodésicas futuras, dependentes de providéncias ulteriores,

nao podem ser objeto de negécios e nem assim matriculados” (g.n.)”,
nao parece aplicar-se a incorporacao imobiliaria, posto que,
como visto, a incorporacao produz a individualizacio das
unidades antes mesmo do “habite-se” e ocorre exatamente para
a negociacao individualizada de cada unidade antes mesmo

do inicio da sua construcao (art. 28, paragrafo unico, da Lei
4.591/64), nao sendo cabivel, igualmente, aplicar-se a hipétese da
incorporacao, “[...] decisdao segundo a qual “os instrumentos apresentados,
na medida em que transpiram negécios juridicos sobre os préprios
apartamentos, tém seu registro condicionado ao registro prévio da
instituicao, especificagdo e convengao do condominio e averbacao da
construcao”, posto que a proépria Lei n® 6.015/73, art. 167, 1, 18,
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autoriza o registro “dos contratos de promessa de
venda, cessdo ou promessa de unidades autdbnomas
condominiais a que alude a Lei n® 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, quando a incorporagao ou a
instituicao de condominio se formalizar na vigéncia
desta Lei”, estando a disposicao da lei registraria em
perfeita sintonia com o disposto no art. 32, §
2° da Lei 4.591/64. (ltalicos acrescentados).

Portanto, incorporagao imobilidria e instituicao de
condominio s3o institutos que atendem finalidades
distintas, mas que se prestam, dentro de suas
finalidades, a promover a individualizagao das
unidades pelos préprios atos que as constituem:

o memorial de incorporagao eu o instrumento de
instituicao de condominio, ndao podendo haver

a exigéncia desta quando aquela ja ocorreu.

No méximo, pode-se atribuir a qualidade de
incorporador aquele que instituiu o condominio

e negociou unidades autdbnomas sem atender o
disposto no art. 32 da Lei 4.591/64, conforme
estabelecem os artigos 29, caput e paragrafo tnico, e
30 da Lei das Incorporagoes.

4 - O art. 44 da Lei 4.591/64 torna
obrigatéria a instituicio do condominio
se houver incorporaciao imobiliaria?

Diz o mencionado dispositivo: “Apés a concessao

do “habite-se” pela autoridade administrativa, o
incorporador devera requerer a averbacao da construgao
das edificagOes, para efeito de individualizagao e
discriminagdo das unidades, respondendo perante

os adquirentes pelas perdas e danos que resultem da
demora no cumprimento dessa obrigacao”.

Davida ndo ha de que o incorporador devera
providenciar a averbagao do “habite-se” concedido
pela autoridade administrativa competente, sendo essa
uma das suas obrigacoes.

Duvida também nao ha de que, enquanto nao
realizada a averbagdo do “habite-se”, as unidades nao
nascem para o mundo juridico, ainda que ja existam
no plano material e esteja instituido o condominio,
pois a incorporagao imobilidria ou a instituicao de
condominio em si seriam, no caso, o que se poderia
chamar de uma “ecografia predial”, ao passo que o
“habite-se” representa a “certiddo do nascimento” das
unidades “geradas”.

Do mesmo modo, ndo resta davida de que a instituicao
do condominio, mesmo aquela decorrente da
incorporacao, ndo se aperfeigoa antes da averbacao

do “habite-se”, pois ndo se pode conceber que um
condominio projetado cujas unidades nao foram
construidas seja efetivamente um condominio. O
condominio especial somente tem existéncia juridica
com a existéncia — de fato - da construgao das unidades
auténomas, o que se comprova com a averbagao

do “habite-se”, e ndo com o projeto aprovado da
construcdo das unidades. Ou seja: o simples registro
da incorporacdo ou da instituicao do condominio,

esta, a parte da incorporacao, de unidades a serem
construidas, ndo encerra a existéncia juridica do
condominio edilicio. E preciso que seja averbado o
“habite-se” para que as unidades deixem de ser coisas
idealizadas e se tornem coisas concretas.

Assim, ao estabelecer que ap6s a expedicao do “habite-se”
“o0 incorporador devera requerer a averbacao da



construgao das edificacoes, para efeito de individualizacao e discriminacao
das unidades”, ndo se pode achar que o art. 44 da Lei 4.591/64 esteja
estabelecendo a obrigatoriedade de se fazer uma instituicio de condominio
para as unidades incorporadas, até porque, se a instituicao visa a
individualizacdo das unidades, e isso € feito com o registro do memorial

de incorporacdo, tal instituicdo cairia no vazio. O que o referido artigo esta
determinando € a obrigatoriedade da averbagio da construgio para efeito
de instituicao e discriminacao das unidades, ou seja, para que a instituicao
e discriminacao das unidades, previamente realizadas, se consolidem, se
tornem definitivas, uma vez que, repita-se, a instituicao do condominio
edilicio somente se aperfeicoa com a construcao efetiva das unidades,
qualquer que seja a modalidade da instituicio do condominio.

Estas sdo algumas das maneiras de instituicio de condominio edilicio. Porém,
ainda que outras maneiras possam ser citadas, todas girardo em torno das trés
modalidades aqui apresentadas: (tipo A) condominio edilicio de unidades
construidas e averbadas (art. 7° da Lei 4.591/64 e art. 1.322, CC); (tipos B e
C) condominio edilicio de unidades a serem construidas, ou em construcio,
sem incorporagao imobilidria (art. 8° da Lei 4.591/64); (tipo D) condominio
edilicio de unidades a serem construidas, ou em construcdo, com incorporacio
imobilidria (art. 28, caput e pardgrafo Unico, e art. 32 da Lei 4.591/64).

Quanto a instituicao de condominio mediante a incorporagao, porém, é
relevante mencionar aquela na qual o incorporador adquire o terreno e se
compromete a pagar o preco mediante dacao em pagamento de unidades a
serem construidas, em razao dos tipos de contratos que se costumam realizar,
alguns dos quais produzindo efeitos diversos dos pretendidos pelos contratantes.

5 - Incorporacao com pagamento do terreno por meio
de unidades a serem construidas

O art. 39 da Lei 4.591/64 diz: “Nas incorporagdes em que a aquisicao

do terreno se der com pagamento total ou parcial em unidades a serem
construidas, deverao ser discriminadas em todos os documentos de ajuste:
| — a parcela que, se houver, serd paga em dinheiro; Il — a quota-parte
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da area das unidades a serem entregues em pagamento do terreno que
correspondera a cada uma das unidades, a qual devera ser expressa em
metros quadrados. Pardgrafo tinico. Devera constar, também, de todos os
documentos de ajuste, se o alienante do terreno ficou ou nao sujeito a
qualquer prestacao ou encargo”. (Grifos acrescentados).

O dispositivo transcrito contempla a aquisicao de um terreno cujo
pagamento se dard em unidades a serem construidas pelo incorporador.

A questdo é: deve o alienante reservar para si um percentual do terreno
correspondente as fracdes ideais das unidades a serem construidas e dadas
em pagamento, ou deve vender todo o terreno? Qual a diferenca entre um e
outro modo de contratar?

A primeira hipotese significa o seguinte: ao invés de o incorporador adquirir
o terreno e atribuir em ‘todos os documentos de ajuste a quota-parte da area
das unidades a serem entregues em pagamento do terreno, mencionando-se
a area das unidades em metros quadrados’, e, evidentemente, a fracao ideal
a elas correspondente, ele faz escritura tao somente do percentual do terreno
que corresponderd ao empreendimento, deduzindo-se a parte que serd dada
em pagamento. Ou seja: se as unidades que serao dadas em pagamento
corresponderem a 15% do empreendimento, faz-se escritura apenas de 85%
do terreno para o incorporador.

Entendemos que esse ndo é o melhor caminho para quem vende o terreno
com o fito de receber o pagamento em unidades autbnomas a serem
construidas — alids, verdadeira permuta —, nem para quem compra o terreno
com o propésito de fazer a incorporagdo. Além disso, ndo é a solucao
apontada na lei, evidentemente por ser inadequada as regras da
incorporagao imobiliaria, pelo que segue.

Diz o art. 31 da lei em comento: “A iniciativa e a responsabilidade das
incorporagdes imobilidrias caberdo ao incorporador, que somente
podera ser: a) o proprietario do terreno (e nio apenas de parte dele),
o promitente-comprador, o cessiondrio deste ou promitente



cessionario com titulo que satisfaca os requisitos da alinea a do
art. 32; b) o construtor [...] ou corretor de imoveis [...]. § 1° No caso da
alinea b (ou seja, se nao for o proprietario do terreno), o incorporador
sera investido, pelo proprietirio do terreno, o promitente comprador
e cessiondrio deste ou o promitente cessionario, de mandato outorgado por
instrumento publico, onde se fagca mencao expressa desta Lei e se transcreva
o disposto no § 4° do art. 35, para concluir todos os negécios tendentes a
alienacao das fragoes ideais de terreno, mas se obrigara pessoalmente pelos
atos que praticar na qualidade de incorporador”.

O art. 32 assevera: O incorporador somente podera negociar sobre
unidades auténomas apés ter arquivado, no cartério competente de
Registro de Imoveis, os seguintes documentos: a) titulo de propriedade
do terreno, ou de promessa, irrevogdvel e irretrativel, de compra e
venda ou de cessao de direitos ou de permuta, do qual conste cldusula

de imissao na posse do imével, nio haja estipulacoes impeditivas de
sua alienacao em fragdes ideais e inclua consentimento para demolicao e
construcao, devidamente registrado.

O que se pode perceber dos mencionados artigos é que a incorporacao
deve ser feita por aquele que seja proprietdrio ou titular de um direito
real aquisitivo sobre todo o terreno. Somente nessa condicdo podera
ser incorporador, seja diretamente, seja através de procurador, nas
hipéteses da letra “b” do art. 31. Isso ocorre porque a incorporacio

€ UNA: todas as unidades integrantes da edificagdo estdo idealmente
ligadas a uma fracao ideal do terreno como um todo. As unidades

que pertencerao ao alienante do terreno ndo tém sua fracao calculada
sobre apenas 15% do terreno, nem as unidades que serdo negociadas
pelo incorporador terdo sua fragao ideal calculada apenas sobre

85% do terreno. O calculo das fragoes ideais correspondentes

as unidades autdnomas é feito em relacao a 100% do terreno,

salvo, evidentemente, nas hipdteses em que ha varias edificacées
(prédios) sobre uma mesma projegao, casos em que a fragao ideal é
calculada apenas em relagao a area ocupada pela edificacio mais

as dreas comuns (playground, piscina, quadras de esporte, etc.), de
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utilizacdo exclusiva dos condéminos daquele edificio. Ainda assim, os
incorporadores serdo os proprietdrios de todo o terreno.

Assim, visto que a cada unidade auténoma corresponderd uma fracdo ideal
sobre todo o terreno, nao se pode admitir que alguém sendo proprietario
apenas de 85% do terreno negocie fragdes ideais sobre 100% , ainda que
tais negociacoes digam respeito exclusivamente as unidades teoricamente
pertencentes ao incorporador.

Desta feita, no exemplo acima, em que o incorporador adquire apenas 85%
do terreno, ele ndo poderd, sem autorizagao do outro conddmino, incorporar
sozinho sobre todo o terreno. Ao contrdrio: a incorporagao havera de ser feita
também pelo proprietdrio dos outros 15%, uma vez que, com a venda dos 85%
do terreno, forma-se um condominio voluntario, nos termos do Cédigo Civil.

Nesse caso, para amainar o problema, serdo necessarias duas providéncias
basicas: 1) tdo logo seja registrado o memorial de incorporagao — em que
os incorporadores serdo o alienante e o adquirente, salvo se este conferir
poderes aquele -, deve-se fazer uma escritura de divisao amigavel das
fracoes ideais de sorte que se possa identificar quais unidades ficardao
pertencendo ao proprietario de 15% do terreno e quais unidades ficardo
pertencendo ao proprietdrio de 85% do terreno. Essa providéncia é
especialmente importante para que o incorporador — propriamente dito

— possa negociar liviemente as unidades que lhe forem atribuidas, o que
é indispensavel para que possa realizar a construgao do empreendimento;
2) realizacdo, entre os condéminos, de contrato de construgao das
unidades que ficardo pertencendo ao proprietario dos 15% do terreno,
esclarecendo-se que o preco da construgdo ja foi pago mediante a venda
dos 85% do terreno. Ademais, no memorial de incorporagao devera ser
esclarecido que a obriga¢do da construcdo de todo o empreendimento
sera do proprietdrio dos 85% do terreno.

Porém, na hipétese em comento, fica evidente que o proprietdrio dos
15% das fracoes ideais do terreno € incorporador, até pelo fato de que
pode liviemente negociar as unidades autbnomas que corresponderao



as suas fracdes mesmo antes do proprietério dos
85% negociar qualquer das suas fracdes e unidades,
sem que precise tomar qualquer outra providéncia,
nos termos da Lei 4.591/64, o que ndo poderia fazer
se ndo fosse incorporador, sob pena de violacao ao
disposto no art. 32, sujeitando-se as cominacdes do
art. 66, |, da Lei 4.591/64.

Por Gltimo, esse modelo fica mais complicado na
hipétese em que, em vez de se fazer uma escritura
de compra e venda de parte do terreno, faz-se uma
escritura de promessa de compra e venda. Nesse
caso, em vez da divisdo amigdvel, seria feita uma
promessa de divisio amigdvel. Somente depois do
promitente outorgar a escritura definitiva das fracoes
correspondentes a 85% do lote é que seria possivel
falar-se em divisao amigdvel. Essa complexidade se
estenderia por todos os demais contratos firmados
com os adquirentes das unidades em construcao. Fica
evidente que esse nao é o melhor caminho!

O negocio contemplado no art. 39 da Lei 4.591/64

€ de compra e venda do terreno com pagamento do
preco mediante a dagdo de unidades autbnomas.
Portanto, o contrato a ser firmado é de venda e
compra de todo o terreno, mediante escritura de
compra e venda, em que se estabeleca que o preco
do terreno serd pago com as unidades autbnomas
tais e tais, a serem construidas, mencionado-se as
caracteristicas das unidades, constantes da minuta do

Na mesma escritura, menciona-se a confissio de
divida do comprador, no valor correspondente
ao preco de aquisicao do terreno, podendo o
vendedor exigir do comprador garantia real e/ou
fidejusséria, tudo de sorte a garantir o pagamento
do prego do terreno.

Por (ltimo, pode ser convencionado na escritura
que, se as obras nao se iniciarem dentro do prazo
assinalado para desisténcia da incorporacao (art.
34 da Lei 4.591/64), o negdécio ficard desfeito,
devendo o comprador devolver ao vendedor o
imovel, pagando as despesas de praxe mais multa
correspondente ao valor do aluguel do terreno no
periodo decorrido desde a data da escritura até sua
rescisao, num valor previamente ajustado entre
vendedor e comprador, sob pena de execucao das
garantias contratadas.

Ultimando-se a construgdo do empreendimento
incorporado, comprovada com a averbacao do
“habite-se” no Registro de Iméveis, o incorporador
e proprietario fara a dagao em pagamento das
unidades autdnomas em favor do alienante do
terreno, mediante escritura pdblica, na qual

se dard quitacao do preco do terreno para fins de
averbacao na matricula onde consta o registro

da incorporacgao.

Vé-se, assim, que a transferéncia da propriedade de

memorial de incorporacdo, e a obrigatoriedade do todo o terreno para o incorporador, além de satisfazer a

ajuste constar do Memorial de Incorporacao que sera exigéncia legal, viabiliza a realizagao da incorporagio
sem qualquer embaraco, seja para o incorporador, seja
para o alienante do terreno, seja para os adquirentes

finais das unidades incorporadas.

levado a registro no oficio competente, bem como
0 prazo para inicio e término das obras, tudo de
acordo com o supracitado dispositivo legal.
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6 - Conclusao

A exposicao aqui feita ndo encerra as diversas facetas do condominio
edilicio e da incorporagdo no Registro de Iméveis. Sendo institutos que
visam atender a dindmica social da habitagdo, existem outras situagoes,
como aquela em que o condominio edilicio tem apenas o solo como dnica
drea comum'?, e novas aparecerao.

Contudo, é necessario que cada situagdo seja enfrentada com a maxima
lucidez pelos profissionais do Direito, notarios e registradores, sempre
conscios de seu relevante papel social de prevenir conflitos e dar seguranca
juridica aos atos por eles praticados. i

10 Para essa hipétese, é lapidar o trabalho intitulado “Condominio Edilicio tendo o solo como
dnica Area Comum”, de Eduardo Sécrates Castanheira Sarmento Filho (in: IRIB, n® 951).
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A propriedade
imobilidria no Brasil:
conciliacao entre desenvolvimento
agropecuario € preservacao
ambiental. Prote¢ao registral para

a atividade agropecudria e espagos
protegidos ambientalmente

Marcelo Augusto Santana de Melo (1)



Os arvoredos sao muitos e grandes, e de infinitas espécies... entre
esse arvoredo que € tanto e tamanho e t3o basto e de tanta qualidade
de folhagem que nao se pode calcular (Carta de Pero Vaz de
Caminha encaminhada ao Rei de Portugal D. Manuel em 1.500).

Resumo: breve andlise do direito de propriedade no decorrer dos séculos.
A propriedade saiu de uma utilizagao praticamente exclusiva para uma
ideia funcional no inicio do século XX. Agora se discute um conceito
pos-moderno de propriedade onde desenvolvimento econémico e funcio
social caminham juntos, harmonizando a fruicdo da propriedade. A reserva
florestal legal, espaco especialmente protegido que possui publicidade
registral, espelha com fidelidade a evolucido do direito de propriedade. O
Registro de Iméveis, guardido da propriedade e agora também de sua funcao
socioambiental, desempenha importante papel na medida em que garante a
seguranca juridica da propriedade e exploracao agropecudria, resguardando
a livre circulagao de créditos rurais hipotecdrios.

Palavras-chave: Direito Civil. Direito de propriedade. Fungao
socioambiental da propriedade. Funcao econémica da propriedade. Reserva
Legal Florestal. Registro de Iméveis. Publicidade ambiental e registral.
Protecao registral para o produtor rural.

Resumen: breve andlisis del derecho de propiedad en los siglos. La
propiedad sali6 de una utilizacién practicamente exclusiva para una
idea funcional en el inicio del siglo XX. Ahora se discute un concepto
pos-moderno de propiedad donde desarrollo econémico y funcién
social caminan juntos, armonizando la fruicién de la propiedad. La
reserva forestal legal, espacio especialmente protegido en el mundo
que posee publicidad registral, espeja con fidelidad la evolucién

(") Registrador da propriedade em Aragatuba, Sao Paulo, especialista em Direito Imobilidrio
pela Universidade de Cérdoba, Espanha e Pontificia Universidade Catélica de Minas
Gerais-PUCMINAS, diretor de Meio Ambiente da ARISP, mestrando em Direito Civil pela
Pontificia Universidade Catdlica de Sao Paulo — PUCSP.
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del derecho de propiedad. El Registro de la Propiedad, guardian
de la propiedad y ahora también de su funcién socio y ambiental,
desempefia importante papel en la medida en la que garantiza la
seguridad juridica de la propiedad y exploracion agropecuaria,
resguardando la libre circulacién de créditos rurales hipotecarios.

Palabras claves: Derecho Civil. Derecho de propiedad. Funcion socio y
ambiental de la propiedad. Funcién econémica de la propiedad. Reserva

Legal Forestal. Registro de la Propiedad. Publicidad ambiental y registral.

Proteccion registral para el productor rural.

1 - Breve histérico da propriedade imobiliaria

“What'’s property?”. Esta é a primeira questdo posta por JOSEPH SINGER,
Professor da Faculdade de Direito de Harvard, ao iniciar sua obra “Property
Law — Rules, Policies, and Practices"?.

A resposta nio é tao simples®, “a propriedade mais se sente do que se define, a
luz dos critérios informativos da civilizagdo romano-cristd”, tem sido estudada,
ao longo dos anos de forma mais intensa em relacdo a seu aspecto estrutural
(usar, gozar e dispor), olvidando-se seu aspecto funcional, assim s3o os estatutos
civis do Brasil de 1916 (art. 524), Portugal (art. 1.305) e Espanha (art. 348).
Nessa perspectiva, a propriedade também poderia ser estudada por outro
aspecto, que ndo integraria sua estrutura, mas representaria sua ideologia.

E preciso ressaltar, outrossim, que o carater individual ou egoistico da
propriedade ndo se restringia a referidos atributos, mas também a nao

2 SINGER, Joseph William. Introduction to Property. 2nd ed., New York: Aspen Publishers, 2005, p. 2.
3 Duas teorias fundamentais analisam a esséncia do direito de propriedade: teoria da
pertenca de cunho qualitativo e a teoria do senhorio ou do dominio que apresenta feicdo
quantitativa. A primeira consubstancia uma situagao de pertenga de certa coisa a uma pessoa,
criando-se assim uma relacdo de subordinacao da coisa ao titular do direito; ja a teoria do
senhorio ou do dominio, diz-se quantitativa porque identifica o direito de propriedade como
o mais vasto direito sobre uma coisa, que assim fica sujeita inteiramente ao titular do direito.
4 PEREIRA, Caio Médrio da Silva. Instituicées de Direito Civil. 1* Ed. Rio de Janeiro / Sdo
Paulo: Companhia Editora Forense, 1970, p. 76



utilizacao deles, ou seja, o proprietdrio possuia o direito de ndo usar, ndo
usufruir e ndo alienar a propriedade.

O portugués A. SANTOS JUSTO salienta, e com toda justeza, que a
propriedade nao reline sempre todos os atributos a ela conferidos, o
“gozo ndo € especifico da propriedade; e, por outro, que pode haver
proprietarios sem o uso e a fruicdo e também sem o direito

n"s

de disposicao”®.

A classica definicao do direito de propriedade — jus utendi, fruendi et
abutendi — ndo é encontrada nas fontes do Direito Romano, derivando ela,
na verdade, dos intérpretes da ldade Média®.

Leciona THOMAS MARKY que a jurisprudéncia classica do Direito
Romano conceitua o direito de propriedade como um poder juridico
absoluto e exclusivo sobre uma coisa corpérea’. No entanto, ndo
existia um conceito de propriedade imobilidria unitaria, o que existia
era uma extensao do patrio poder sobre pessoas e bens, assim, era a
patria potestas que justificava o poder sobre coisa®.

O civilista portugués CARVALHO FERNANDES define o direito de
propriedade como “o direito real maximo, mediante o qual é assegurada
a certa pessoa, com exclusividade, a generalidade dos poderes de
aproveitamento global das utilidades de certa coisa”.

PINTO DUARTE, outro renomado civilista portugués, também

prefere nao entrar na problemdtica da conceituacao do direito de
propriedade, segundo ele “é muito dificil definir direito de propriedade.
(...) Também nés prescindiremos de uma definicao, preferindo,

® Direitos Reais. Coimbra: Editora Coimbra, 2007, p. 215-216.

® CORREA, Alexandre, SCIASCIA, Gaetano. Manual de Direito Romano. 6* Ed. Sio Paulo: Revista
dos Tribunais, 1988, p. 124.

” Curso Elementar de Direito Romano. Sdo Paulo: José Bushatsky, 1971, p. 85.

8 CARVALHO FERNANDES, Luis A. Licées de direitos reais. 6* edi¢do. Lisboa: Quide Juris,
2009, p. 334.
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como angulo de abordagem, a apresentacao
das suas caracteristicas”.

Na verdade a evolucgao da propriedade foi intensa
no decorrer dos Gltimos dois séculos. Saiu de

uma nogao e perspectiva individualista, tal como
estabelecida no Code Civil, enraizada no laissez
faire, para ganhar nos dias atuais um contorno
novo, evidenciando a necessidade da propriedade
atender mais as necessidades da coletividade e
impor a seu titular uma gama de restricoes ou
limites, chegando a uma conceituagao de

poder restringido.

Na Suma Teoldgica, Sao Tomas de Aquino (1225- Sao
1274 apud ANTONCICH; CLASEN; MUNARRIZ,
1986) aceitou a existéncia da propriedade, mas nao
a considerava um direito natural, ndo admitindo
expressamente a existéncia de uma funcao social;

no entanto, é possivel extrair alguns elementos que
poderiam levar a admissao do principio:

Usar uma coisa alheia subtraida ocultamente
em caso de extrema necessidade nao € um
furto propriamente dito, pois tal necessidade
torna nosso o que tomamos para sustentar
nossa propria vida. No caso de uma
necessidade semelhante pode-se também
tomar clandestinamente a coisa alheia para
socorrer o proximo indigente (2,2,66,7)"°.

Dentre os filésofos que buscam a sustentagao do
instituto da propriedade como um direito natural,
JOHN LOCKE é indubitavelmente o mais importante.
Sua teoria jusnaturalista cria uma solugao criativa
para o dilema da origem comum da propriedade,

para ele a propriedade surge a partir do acréscimo
trazido pelo trabalho e beneficia outras pessoas.'' Essa
teoria ajudara no conceito de fungao social criado por
Augusto Comte e desenvolvido por Leon Duguit.

Nos séculos XIX e XX, surge a ideia de fun¢ao social

da propriedade com a problematica conhecida
hodiernamente. LEON DUGUIT, jurista francés, em sua
obra Las transformaciones del derecho publico y privado,
depois de tratar de questdes como o desaparecimento do
sistema de direito publico criado com base no conceito
de poder publico, foi um dos primeiros que concluiu que
nem o homem nem a coletividade tém direitos, mas cada
individuo tem uma certa fungio a cumprir em sociedade;
uma determinada tarefa a executar.’

FIGUEIREDO leciona que o conceito de fung¢ao
social oferecido por DUGUIT inspira-se na doutrina
de AUGUSTO COMTE". Em seu “Discurso sobre o
Espirito Positivo”, COMTE sustenta ser irrelevante

a existéncia individual do homem, ja que nosso
desenvolvimento provém da sociedade e nao dos
individuos isoladamente considerados. Segundo o
filésofo, “a ligagdo de cada um a todos, sob uma
multidao de aspectos diferentes, de maneira a tornar

9 PINTO DUARTE, Rui. Curso de Direitos Reais. 2* edicdo. Lisboa: Principia, 2002, p. 47.

10 ANTONCICH, Ricardo; CLASEN, Jaime; MUNARRIZ SANS, José Miguel. Ensino social da Igreja. Petrépolis: Vozes, 1986, p. 142-143.
" Segundo Tratado sobre o Governo. 2° ed., Sdo Paulo: Abril Cultural, 1978, p.45.

12 DUGUIT, Leon. Las transformaciones del derecho publico y privado. Buenos Aires: Heliasta, 1975. p. 171.
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involuntariamente familiar o intimo sentimento de solidariedade social,
convenientemente desdobrado para todos os tempos e todos os lugares”.'*
O modo mais eficaz de assegurar a felicidade privada é pela procura ativa
do bem plblico, a qual exige, necessariamente, a repressao permanente
dos impulsos pessoais que possam suscitar conflitos continuos.

Nao podemos esquecer, outrossim, que entre 0s romanos, quando ja se
pronunciava a criacao de um conceito de propriedade, vdrios institutos
denotavam preocupacao social, como o omni agro deserto, instituto que
permitia a aquisicao da propriedade pela utilizacao das terras longinquas e
fronteiricas, pelos agricultores que as tornassem produtivas.

Ocorre que, malgrado o conceito de propriedade continue o mesmo, é
inegdvel que o legislador brasileiro, como muitos de outros paises, acabou
por entender que a propriedade deve desempenhar outro papel no direito,
atribuindo-lhe, assim, uma qualidade especial.

O Cddigo Napoleonico de 1806 € expressao sindbnima do carater individual
da propriedade. Em seu art. 544, definiu “ la proprieté”, como “le droit de
jouir et disposer des choses de la maniere de plus absolue”. O Cédigo Civil
italiano de 1865 seguindo a mesma tendéncia, dizia que “la proprieta & ||

diritto di godere e disporre della cosa nela maniera pit abssoluta” (art. 436).

O Cdédigo Civil Espanhol de 1889 nada inovou também, constando do art.
148 que “la propriedad es el derecho de gozar y disponer de uma cosa”.

O Cadigo Civil de 1916 nao fugiu muito da influéncia do velho mundo
no art. 524 dizendo que “a lei assegura ao proprietdrio o direito de usar,
gozar e dispor de seus bens, e de reavé-los do poder de quem quer que
injustamente os possua”.

Na segunda década do século XX, a Constitui¢ao Socialista do México de

"* FIGUEIREDO, Guilherme José Purvin de. A Propriedade no Direito Ambiental. 1° ed.,
Rio de Janeiro: Esplanada, 2004, p. 70.
14 COMTE, Augusto. Discurso sobre o Espirito Positivo, $ao Paulo: Abril Cultural, 1978, p. 266.
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1917 foi a primeira a trazer em seu texto referéncias a funcao social da
propriedade, o que foi seguido por outros paises.

E preciso ressaltar que a Constituicao Alema (Weimar) de 1919 €
considerada por muitos como o primeiro texto constitucional a consagrar
expressamente o principio da funcao social da propriedade, o que foi
repetido pela Constituicao Alema de 1949.

No Brasil, foi com a CF de 1988 que se incorporou o conceito de fungao
social da propriedade na forma em que concebemos hodiernamente. O art.
5°, inciso XXIII, no capitulo destinado aos direitos e garantias fundamentais,
declara que “a propriedade atendera a sua funcao social”. No artigo 170,
inciso lll, capitulo destinado a ordem econdmica brasileira, indica a fun¢ao
social da propriedade com um principio fundamental da economia.

O art. 186 no capitulo destinado a politica agricola e fundidria e da reforma
agréria, preceitua que “a fungdo social é cumprida quando a propriedade
rural atende, simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia
estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos:

I - aproveitamento racional e adequado;

Il - utilizagdo adequada dos recursos naturais
disponiveis e preservacao do meio ambiente;

11 - observancia das disposi¢des que regulam as
relacoes de trabalho;

IV — exploragdo que favorega o bem-estar dos
proprietarios e dos trabalhadores”.

Finalmente, o artigo 225 declara que “todos tém direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e essencial a
sadia qualidade de vida, impondo-se ao Poder Piblico e a coletividade o
dever de defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras geracdes”.

O artigo 1.228 do Cédigo Civil de 2002 manteve em seu caput a redagao
do estatuto civil anterior, afirmando que “o proprietdrio tem a faculdade



de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem
quer que injustamente a possua ou detenha”. Porém, em seu paragrafo
primeiro, sob forte influéncia da Carta Maior, introduziu na legislacio civil
infraconstitucional regra inovadora e moderna:

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonincia
com as suas finalidades econémicas e sociais e de modo que
sejam preservados, de conformidade com o estabelecido em

lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio
ecoldgico e o patriménio histdrico e artistico, bem como evitada
a poluigdo do ar e das dguas

O direito de propriedade esta, assim, sofrendo influéncias outrora
jamais observadas em nosso direito, refletindo movimentos do mundo
fenoménico. E referidos reflexos ndo se restringem tao somente ao
aspecto social, mas também ao econdmico, estando nesse aspecto,
no nosso entendimento, ou conceito ou cardter pés-moderno da
propriedade imobilidria.

VIEGAS DE LIMA esclarece que “a funcao econémica da propriedade passa
a ter novos contornos, nao mais se admitindo a nogao multissecular que
desempenhou, sendo bem mais uma maneira ou modalidade de sujeicao do
bem a uma finalidade que transcenda as fronteiras de seu préprio titular e
tenha um sentido coerente para a coletividade”'.

A propriedade imobilidria, depois de séculos tida como de carater absoluto,
sofreu verdadeiro choque no inicio do século XX com a necessidade de
adocao de sua funcao social, o que pode ter gerado certo desequilibrio
conceitual em seu tratamento pratico. No entanto, esse ponto de equilibrio
comega a se configurar no século XXI e temos que a Constituicao Federal
do Brasil comecou a despertar essa ideia, principalmente por incorporar

— como outras constituicoes — a constitucionalizacdo do direito civil.

'S VIEGAS DE LIMA, Frederico Henrique. O Meio Ambiente e o Registro de Iméveis. Coord.
Marcelo Augusto Santana de Melo. Sdo Paulo: Saraiva, 2009, no prelo,
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A posigdo da fungio social da propriedade nos capitulos dos direitos e
garantias fundamentais, ordem econdmica e politica agrdria e fundiaria
é o indicativo mais contundente de que o desenvolvimento econdémico e
a funcdo socioambiental da propriedade devem sempre ser interpretados
conjuntamente, tratando-se do mesmo fendmeno e sendo impossivel a
dissocializacao dos conceitos.

PERLINGIERI esclarece que, “na realidade, a fungdo social ndo €
autdbnoma, mas sim parte essencial da garantia e do reconhecimento da
propriedade privada, a razdo da prépria tutela da apropriagao privada
dos bens”'¢, a preocupagio do civilista italiano é que a fungao social
esvazie o contedido minimo da propriedade, ou seja, a propriedade
privada ndo pode ser esvaziada de todo contelido e reduzida a
categoria de propriedade formal, ndo se pode esgotar a fruicao da
propriedade em razao de conceitos funcionais comunitdrios, “a fungio
social ndo pode em caso algum contrastar com o contetido minimo:
funcdo social e conteido minimo sdo aspectos complementares e
justificadores da propriedade”"’.

Parece-nos que a solucdo ndo poderia ser diferente. £ impossivel no lembrar
dos ensinamentos de ARISTOTELES. Segundo o filésofo grego, o caminho a
ser tragado para a busca do equilibrio é o da mediania, o ponto de harmonia
necessdrio para se fugir dos extremos:

Ora, de tudo que é continuo e divisivel é possivel tomar a parte
maior ou a menor, ou uma parte igual e essas partes podem ser
maiores, menores e iguais seja relativamente a propria coisa ou
relativamente a nds, a parte igual sendo uma mediania entre o
excesso e a deficiéncia. Por mediania da coisa quero dizer um
ponto equidistante dos dois extremos, o que é exatamente o
mesmo para todos os seres humanos; pela mediania relativa a

16 PERLINGIERI, Pietro. O Direito Civil na Legalidade Constitucional. Edi¢do Brasileira
organizada por Maria Cristina de Cicco. Sao Paulo: Renovar, 2008, p. 942.
7 Op. cit, p. 953.
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nos entendo aquela quantidade que nao é
nem excessivamente o mesmo para todos
os seres humanos'®.

E o que chamamos de meio ambiente sustivel. A
funcao social da propriedade deve ser aplicada e
interpretada tendo por fundamento o desenvolvimento
econdmico, deve existir uma compatibilizacao dos
conceitos e se estabelecer uma harmonia entre
crescimento econdmico e agricola e meio ambiente.

2 - A Reserva Legal Florestal como
exemplo de exploracao agricola
econdmica e sustentavel

Conceito. Evolucao histérica. Base legal

A Constituigao Federal do Brasil declara que “todos
tém direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado” (artigo 225). Para assegurar a efetividade
desse direito, incumbe ao Poder Pdblico definir,

em todas as unidades da Federacao, espacos
territoriais e seus componentes a serem
especialmente protegidos (§ 1°, inciso Il1).

Dentre os espagos territoriais especialmente protegidos se
destaca a Reserva Legal Florestal, que € a drea localizada
no interior de uma propriedade ou posse rural, excetuada

a de preservacao permanente (outro espago protegido mais
restrito), necessdria ao uso sustentavel dos recursos naturais,
a conservagao e reabilitacao dos processos ecolégicos, a
conservacao da biodiversidade e ao abrigo e protecio da
fauna e flora nativas (MP 2.166-67/2001, art. 1°, § 2°, IlI).

Esta prevista no art. 16 do Codigo Florestal e trata-se
de limitacao ao direito de propriedade, da

mesma forma que as florestas e demais formas de
vegetacao permanente, previstas também no Codigo
Florestal. A RLF é espaco territorialmente protegido,
consoante art. 225, § 19, lll, da CF; sua existéncia
decorre da prépria lei. Trata-se de instituto de
direito ambiental genuinamente brasileiro,

nao existe espago ambientalmente protegido

nesses moldes em outros paises e configura, sem
duvida, no espaco territorial especial protegido
mais importante do Brasil. Sua origem remonta

as ordenacoes e decretos do reino de Portugal,
preocupado com a possibilidade de esgotamento
das reservas de madeira de sua coldnia.

Interessantes no estudo do histérico da RLF sdo as
instrucoes redigidas por José Bonifacio de Andrada
e Silva em 1821, como proposta de nova legislacdo
sobre terras do Patriarca da Independéncia no
exercicio da vice-presidéncia da Junta Governativa
de Sao Paulo, demonstrando sensivel preocupacio
ambiental rara a época:

V - Em todas as vendas que se fizerem e
sesmarias que se derem, pora a condicio que
os donos e sesmeiros deixem, para matos e
arvoredos, a sexta parte do terreno, que nunca
poderd ser derrubada e queimada sem que

se faca nova plantacao de bosques, para que
nunca faltem as lenhas e madeiras necessdrias.

Posteriormente, em 1934, com a publicacio de nosso

'® Ftica a Nicomaco. Tradugdo e notas Edson Bini. 2° ed., Bauru, Edipro, 384-322 a.C, 2007, p. 76.
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primeiro Cédigo Florestal (Dec. 23.793, de 23 de janeiro de 1934), foi
determinado que todas as propriedades imobilidrias do Pais devessem
reservar 25% das florestas. A RLF foi repetida no Cédigo Florestal de 1965
(Lei 4.771, de 15 de setembro de 1965) e atualmente é regulada pela MP
2.166-67/2001, lembrando que a EC 32, de 11 de setembro de 2001, no
art. 2°, estabeleceu que
[...] as medidas provisérias editadas em data anterior a da
publicagdo desta emenda continuam em vigor até que medida
proviséria ulterior as revogue explicitamente ou até deliberagao
definitiva do Congresso Nacional.

O que levou parte da doutrina a chama-las de “super” medidas
provisorias. A drea necessdria para a configuragao da RLF de cada imével
depende da regido do Brasil que se encontra situada, variando entre 20
(sudeste, sul) e 80% (regiao amazodnica).

Publicidade

Interessante que o legislador conferiu duas formas de publicidade para esse
espaco protegido, a legal, que € a presuncao de que a reserva existe na
porcentagem estabelecida, e a registral, que configura a sua exata localizagdo.

Como ressaltamos, a Constituigdo Federal brasileira ao instituir em clausula
pétrea a fungdo social da propriedade (art. 5°, XXIll) e, ao declarar que todos
tém direito a0 meio ambiente ecologicamente equilibrado (art. 225), atribuiu
ao Registro de Iméveis caracteristicas que outrora nao possuia. Dentre

elas, estd a necessidade de incorporagao do conceito de fungao social da
propriedade e do meio ambiente, percepcao claramente observada pelo
legislador no Estatuto da Cidade e na legislacao ambiental.

A area de RLF deve ser averbada na matricula do imével, no Registro de
Iméveis competente, sendo vedada a alteragdo de sua destinacao, nos casos
de transmissao, a qualquer titulo, de desmembramento ou de retificagao

da drea, com as excegoes previstas neste Codigo (§ 8° do art. 16 do Codigo
Florestal, redagdo dada pela MP 2.166-67/2001).



Observa-se que nao somente a drea da RLF constituida pode ser averbada no
Registro de Imoveis, mas também a drea em recomposigao ou formacao. Nesse
sentido, interessante a Lei 12.927 do Estado de Sdo Paulo, de 23 de abril de
2008, que em seu § 1° dispoe que “[...] a drea de Reserva Legal recomposta na
forma prevista nesta lei devera ser averbada a margem da matricula do imével,
nos termos definidos na legislacao federal e estadual pertinente”.

Nao obstante, malgrado exista a obrigacdo legal de todo proprietdrio averbar
a drea da RLF no Registro de Iméveis, o fato é que pequena porcentagem dos
proprietarios procedeu a sua especializagdo. A razdo é simples: trata-se de norma
incompleta, foi criada a obrigacao, mas, propositalmente, a sancao foi esquecida.

O saudoso WASHINGTON DE BARROS MONTEIRO, lembrando licdo de
lhering , escreveu que “regra juridica sem coagdo € uma contradicao em
si, um fogo que nao queima, uma luz que n3o alumia.”"

LEMES MACHADO esclarece que
[...] para a efetividade da averbacdo seria oportuno criar-se
expressamente o dever legal do proprietdrio de informar o
orgdo ambiental competente, enviando-lhe cépia do ato do
Cartorio do Registro de Iméveis. A ndo-informacgao deveria ser
criminalizada, apoiando-se, assim, o cumprimento da medida®.

Parece-nos, como poderemos observar, que a publica¢io do decreto federal
6.514/2008, busca resolver o problema da exigibilidade da averbacdo da RLF,
permitindo a autoridade ambiental impor multa para o ndo-cumprimento.

Exigibilidade da especializacao

Pela atual redacdo do art. 44 do Cédigo Florestal (redagao dada pela
MP 2.166-67/2001), o 6rgao de controle ambiental pode exigir dos

' MONTEIRO, Washington Barros. Curso de direito civil: parte geral. 4* ed. Sao Paulo:
Saraiva, 1992, p. 15.

20 MACHADO, Paulo Affonso Leme. Direito ambiental brasileiro. 122 ed. Sao Paulo:
Malheiros, 2004, cit., p. 723.
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proprietarios, que vém fazendo uso ou realizando
o aproveitamento integral do solo, a recuperacao
ou compensacdo da drea de RLF faltante. Assim, a
averbacdo da RLF dos proprietdrios deve ser exigida
pelas autoridades ambientais, Ministério Piblico ou
associacoes de defesa do meio ambiente.

O Registro de Iméveis, por falta de previsao legal, nao
pode exigir sua averbacao, mas pode desempenhar
papel importante agindo em parceria com o Ministério
Pdblico (art. 7° da Lei 7.347, de 24 de julho de 1985
— LACP) e Administragcdo Pudblica.

A jurisprudéncia administrativa da CG do Estado de
Sao Paulo ja se posicionou com relacao ao fato de o
Registro de Iméveis exigir a averbagao da reserva:

Atos de registro. Condigdo. Impossibilidade.
Decisao administrativa CG 421, de 16 de
junho de 2000 — Jaboticabal.

Registro de Imdveis. Reserva Florestal legal.
Indeferimento de requerimento formulado
pelo Ministério Piablico visando a edicdo de
portaria condicionando o ingresso de ato
translativo da propriedade imobilidria rural e de
desmembramento de tais im6veis no registro
imobilidrio a averbacdo da Reserva Florestal
Legal. Indeferimento. Recurso ndo provido.

O Superior Tribunal da Justica brasileiro entendeu
obrigatéria a averbagao da reserva, mas sem
vinculagdo ao registro:

Nao hd nenhum sentido em desobrigd-lo das
respectivas averbagoes, porquanto a Reserva
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Legal Florestal é regra restritiva do direito

de propriedade, tratando-se de situacao
juridica estabelecida desde 1965. Nesse
sentido, ressalto que a mencionada restricao
completara 40 anos em setembro proximo,
tempo suficiente a incorporagao cultural,

ndo se justificando que, atualmente, haja
proprietdrios resistentes a mencionada reserva
(RMS 18301/MG, 24.08.2005) [grifo nosso].

O Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, por meio
de sua Camara Especial do Meio Ambiente, consagrou
o entendimento daquele 6rgdo especializado de que

a Reserva Florestal Legal tem a natureza juridica de
obrigacao propter rem e adere ao dominio, possuindo,
inclusive, protecao da CF. Assim, a obrigacao da
delimitagdo, demarcacao e averbacao da RLF é do
atual proprietdrio do imével e nao do Estado.

Reserva Legal. Obrigacao propter rem,
vinculada ao dominio imobiliario.
Irrelevante a destinagao econdémica a ser
conferida ao imével. Fungao ecolégica de
indole constitucional. Inafastabilidade da
averbacdo como 6nus imposto ao titular

do dominio. Apelo do Ministério Pblico.

A delimitacao, demarcacdo e averbacao da
Reserva Legal prevista pelo Cédigo Florestal
nao é de natureza pessoal, mas é obrigacao
propter rem e, desde 05 de outubro de
1988, constitui pressuposto intrinseco

do direito de propriedade, de origem
constitucional, como atributo de sua fungao
ecoldgica, a luz dos arts. 186, Il, e 170, VI,
da Constituicao da Republica'.



Acao Civil Pablica. Meio Ambiente. Reparacdo de danos,
indenizagao e averbacao de 20% do imével para Reserva Legal.
Processo extinto em relagdo a obrigacao de fazer e sentencga
improcedente no tocante a averbacao. Obrigacao do proprietdrio
prevista no Cédigo Florestal. Fato de ter havido desmatamento,
mesmo que por antecessores, ndo afasta a obrigacao de instituir
a reserva. Pedido amparado na legislagao vigente. Prazo fixado
em 180 dias para demarcacao e providéncias administrativas
necessdrias para averbacao da Reserva Legal, sob pena de multa
didria de R$ 1.000,00. Recurso provido®.

Em 23 de julho de 2008 foi publicado o Decreto Federal 6.514, que
dispoe sobre as infracoes e sangdes administrativas ao meio ambiente,
estabelece o processo administrativo federal para apuragao dessas
infragoes e da outras providéncias.

No aspecto registrdrio, chamou-nos a atengao o art. 55:

Deixar de averbar a Reserva Legal:

Multa de R$500,00 (quinhentos reais) a R$100.000,00

(cem mil reais).

§ 1° No ato da lavratura do auto de infracao, o agente

autuante assinara prazo de sessenta a noventa dias para o
autuado promover o protocolo da solicitagdo administrativa
visando a efetiva averbacao da Reserva Legal junto ao drgao
ambiental competente, sob pena de multa didria de R$50,00
(cinquenta reais) a R$500,00 (quinhentos reais) por hectare

ou fragdo da area da reserva.

§ 2° Havera a suspensdo da aplicagao da multa didria no
interregno entre a data do protocolo da solicitagao administrativa
perante o 6rgao ambiental competente e trinta dias apds seu
deferimento, quando serd reiniciado o computo da multa didria.

21 ApCiv 402 646 5/7-00-Sdo Carlos, de 29 jun. 2006.
22 ApCiv 424 542 5/3, de 22 mar. 2007.
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Com a publicagio do decreto, espera-se que esse dilema que ha anos
paira sobre o direito ambiental (e registral) brasileiro se resolva, uma
vez que as autoridades ambientais possuem agora claro mecanismo
para compelir os proprietdrios a especializar e averbar a RLF.

Especializacao

A Reserva Legal Florestal — como outras dreas especialmente protegidas —
precisam utilizar o principio da especialidade para localizacao geodésica
da drea no imével. Narciso Orlandi Neto leciona que “[...] o

grande problema da averbacao € a especializacdo da reserva, assim
entendida a identificacdo da area instituida como unidade inconfundivel,
localizada e localizdvel dentro do imével de que faz parte””.

Com efeito, varias sdo as formas como os iméveis foram descritos
desde a criacio do Registro de Iméveis e, na grande maioria das
vezes, nem mesmo a descricdo existe ou, ainda, com divisas
imprecisas e frageis, tornando-se impossivel localizar ou especializar
a reserva. E claro que o advento da Lei 10.267/2001, que criou o
georreferenciamento, resolverd paulatinamente o problema das
descricdes dos iméveis rurais. No entanto, nessa transicao devera

a reserva ser especializada da forma que consta a descricao

da matricula ou transcrigdo, seja rumo magnético, azimute ou
georreferenciamento com coordenadas UTM.

O registrador imobilidrio deve entao esforcar-se para estabelecer

um ponto de amarragdo entre reserva e descricao registraria, mesmo
porque, ao contrdrio da servidao, ndo se trata de direito real e, sim,
de limitacoes administrativas, nao sendo a averbacao constitutiva®.
Em suma, em virtude da averbacdo ndo ser constitutiva e existir
independentemente do ingresso no félio real, ndo deve o registrador
imobilidrio aplicar com rigor o principio da especialidade.

23 ORLANDI NETO, Narciso. Reservas florestais. Revista de Direito Imobilidrio. Sao Paulo,
jul.- dez. 1997. v. 42.



3 - O financiamento agricola e a preservacao ambiental

As instituicoes financeiras também comecaram a exigir Estudo de
Impacto Ambiental (EIA), Relatério de Impacto ao Meio Ambiente
(RIMA), e averbacao de Reserva Legal e outros estudos e documentos
ambientais, para aprovagao de créditos. Referidas exigéncias estio
baseadas em acordos internacionais de aplicacao no Brasil, sobretudo
o Protocolo de Kyoto, Agenda 21, Convencao sobre a Diversidade
Biol6gica. Contudo, nao é somente a consciéncia socioambiental que
esta motivando as institui¢oes financeiras, com a evolugao da legislacio
ambiental, mormente nos aspectos penais e na responsabilidade civil
que € objetiva. O passivo ambiental das empresas comeca a preocupar
porque pode ter influéncia no patriménio empresarial.

No trabalho denominado A posicao das instituicées financeiras frente
ao problema das agressées ecoldgicas, apresentado na 9 semana de
contabilidade do Banco Central do Brasil (9 e 10 de novembro de
2000), os professores do Departamento de Contabilidade da FEA-USP,
Drs. L. Nelson Carvalho e Maisa de Souza Ribeiro, esclarecem que:

Ao incorporar a variavel ambiental entre os critérios para a
concessao de crédito para a comunidade empresarial como um todo

4 Narciso Orlandi Neto ensina que “se a reserva estiver encostada numa das divisas do imével,
bastard repetir, na descricio, o que consta da matricula (ou transcrigao), copiando literalmente a
parte da descricao relativa aquela divisa. Evite-se substituir critérios antigos de descricao (valas,
divisores de aguas, touceiras efc.) por termas técnicos (rumos, angulos etc.). As divisas da resena
internas ao imével s3o descritas livremente e, de preferéncia, tecnicamente. Se a reserva for toda
intemna, encravada, o proprietario descrevera as divisas tecnicamente, mas procurara localiza-la
no todo, isto é, fard referéncia aos principais pontos da descrigao que consta do Registro.

A averbagao deve ser feita com cdpia de todos 0s documentos apresentados 4 autoridade
administrativa, inclusive a planta, que mostrard, no imével todo, a exata localizacao da drea

da reserva. Esses documentos ficarao arquivados na serventia. Pode acontecer de a planta nio
permitir a identificagao do mesmo imdvel da matricula (ou transcricio), principalmente no
caso de descrigoes antigas e descuidadas. Mas a planta ndo integra a matricula, Servird ela para
localizar a reserva dentro do todo e ajudar o oficial a controlar a disponibilidade quantitativa e
qualitativa do imével “(Revista de Direito Imobilidrio. Sao Paulo, jul.-dez. 1997. v. 42),
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as instituicdes financeiras poderdo exercer dois papéis fundamentais:
1. protecao do préprio patriménio, pois diminui o risco de perdas
em funcao de clientes cujas atividades e continuidade possam ser
comprometidas por condutas ambientais inadequadas;

2. colabora para a preservagao do meio ambiente:

a) ao tomar decisdes que viabilizarao a modernizacao e adequagao
das tecnologias operacionais, contribuindo para a reducao da
poluicao ambiental; ou

b) por decisdes que conduzam a extingao de atividades que sejam
verdadeiramente nocivas ao patriménio ecolégico.

Em 2002, foram divulgados os “Principios do Equador” quando vdrias
corporagdes bancdrias se reuniram e divulgaram diretrizes para lidar com o
crédito e meio ambiente. Esse documento utiliza como referéncia os padroes
da prépria Companhia Financeira Internacional (IFC) e do Banco Mundial
para concessao de crédito, levando em conta critérios socioambientais.
Atualmente 39,6% dos bancos participantes levam em consideragao os
aspectos socioambientais na concessdo de crédito e ja ha bancos que
realizam auditorias socioambientais em seus clientes.”

Em decorréncia do Principio do Equador, em 29 de fevereiro de 2008, o
Conselho Monetdrio Nacional Brasileiro editou a Resolucao 3.545 que
estabeleceu exigéncia de documentagao comprobatéria de regularidade
ambiental e outras condicionantes, para fins de financiamento agropecudrio
no bioma Amazdnia. Dentre referida comprovacao consta a respectiva
certiddo da matricula do Registro de Iméveis contendo a averbagao da
Reserva Legal Florestal.

4 - Protecao Agricola Registral

A seguranga juridica gerada pelo registro no
Direito Brasileiro

23 FEDERA(;AO BRASILEIRA DE BANCO (FEBRABAN). Balanco Social de 2002 [on
linel. Disponivel em: <www.febraban.org.br> Acesso em: 15 set. 2008.



O sistema registrdrio brasileiro adotou o principio
da legitimagao, ou seja, uma vez efetuada a
inscrigao, surge uma presuncao iuris tantum de
exatiddo e veracidade, que opera enquanto ndo
se comprove o contrdrio. Ademais, o titular de
dominio (titulo registrado) podera fazer cessar
qualquer transtorno que questione a propriedade
somente com a apresentagao da certidao do
registrador atestando sua vigéncia.

Nos termos do § 2° do artigo 1.245, “enquanto

ndo se promover, por meio de acao propria, a
decretacao de invalidade do registro, e o respectivo
cancelamento, o adquirente continua a ser havido
como dono do imével”.

Em razao da qualidade dos registradores
imobilidrios e da aplicacdo do principio da
legalidade pela da qualificacao, o nimero de
fraudes ou falsificacoes no direito registrario
brasileiro é insignificante em nimeros gerais.
Sem falar que a informatizacao, assinatura de
documentos eletronicos e interconexao dos sistemas
notariais e registrais ird resolver definitivamente o
problema, ressaltando-se que se trata de solugao
a ser adotada rapidamente no Brasil, ja que a
tecnologia existe e esta disponivel ha algum
tempo no mercado.

O Registro de Imoéveis brasileiro possui presungao
relativa de prova da propriedade e estd vinculado
umbilicalmente ao titulo que lhe deu causa,

ndo protegendo futuros adquirentes ou credores
desconhecedores da nulidade, o mesmo ocorrendo
com relagao a insolvéncia dos proprietarios

anteriores. Portanto, se o titulo que deu base ao
registro possui algum vicio, declarada a nulidade
deste, mesmo apo6s vdrias alienagoes, todos os
registros serdo automaticamente cancelados, o que
também pode ser aplicado quando o proprietario
possui execugoes ou esta em estado de insolvéncia,
e os adquirentes supervenientes podem sofrer
diretamente os efeitos de eventual fraude a
execucao ou fraude contra credores.

O Brasil possui um sistema de transmissao da
propriedade de registro de direitos, o que significa
que nao se transcrevem somente titulos, mas sdo
produzidos efeitos juridicos relativos aos negocios

juridicos instrumentalizados nos respectivos titulos. A

inscricao, ou melhor, o registro, recebe efeitos que a
lei assim determina.

Seguranca registral para o desenvolvimento agricola

A principal garantia registral que o Registro de
Iméveis no Brasil confere para a drea agricola

em geral sao os efeitos gerados pelos registros
constitutivos do direito de propriedade; sdo eles:
legitimacao e fé publica registral®®. Este dltimo,
como prova absoluta do direito de propriedades
rurais mediante o registro torrens previsto no
art. 277 da Lei 6.015/73, que, embora confirme
os efeitos do direito registral espanhol nio foi
muito utilizado no Brasil e praticamente estd em
desuso. A razao € curiosa: como um instituto que
garante maior certeza aos adquirentes e eventuais
credores acabou por ser utilizado no direito
brasileiro? A resposta reside na forca da legitimacao
registral brasileira do direito registral. Embora
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nao conferindo os efeitos tidos por ideais, o mercado imobiliario se
contentou com a legitimacao, que, somada a tradi¢ao de confianga dos
atos registrais, ajudou a tornar o registro respeitado.

A legitimacao registral confere ao proprietdrio rural a seguranca

juridica necessdria quer para desempenhar a atividade agropecuaria

com tranquilidade, quer para a obtengdo de financiamentos para o
desenvolvimento da atividade. Deles, o principal instrumento nacional

sdao as cédulas de crédito, pela pacificagao e homogeneidade do direito de
propriedade, representado por certidao contendo fé publica e passivel de
prova de propriedade em eventual litigio juridico nos tribunais.

Cédulas de Crédito Hipotecdrio

No que se refere a protecao agricola, nao ha ddvidas de que uma das
principais fungdes do Registro de Iméveis no Brasil é o registro das cédulas
de crédito representativas do crédito destinado a atividade agropecudria. Tal
crédito com juros subsidiados ou decorrentes de linhas de financiamento
especiais demanda, assim, maior cuidado para a concessao e circulagao.

O conceito de cédulas pode ser extraido diretamente da legislagdo, ocorre
que ha uma variedade de cédulas relativamente extensa e cada uma com
sua especificidade.

Mas podemos resumir as cédulas em quatro leis basicas: o Decreto-lei
167, de 14 de fevereiro de 1967, que trata da Cédula de Crédito Rural; o

26 O principio da fé-piblica registrdria, uma das vigas mestras do direito espanhol, estd definido no
art. 34 da Lei Hipotecdria, de 08.02.1946, e determina que o adquirente serd mantido no registro,
mesmo tendo adquirido o imével de quem nao € proprietdrio, mas confiando nas informagoes
constante do registro. Assim, para estar protegido, deve o proprietdrio preencher os requisitos
constantes do referido artigo. O principio da fé-pdblica registral pode ser conceituado como aquele
principio conforme o qual a lei presume exato o contetido dos livros do Registro de Imdveis, ainda
que seus assentos nao correspondam com a realidade juridica extrarregistral, protegendo os terceiros
adquirentes por negécio juridico com boa-fé que, por haver confiado em referido contetido registral
e sempre que preencham os requisitos exigidos na legislacao hipotecdria, nao se verdo prejudicados
ainda que depois se anule ou se resolva o titulo motivador de sua aquisigao.



Decreto-lei 413/69, que trata da Cédula de Crédito Industrial, e por tabela,
da Cédula de Crédito Comercial e Cédula de Crédito a Exportacao; a Lei
8.929/94, que instituiu a Cédula de Produto Rural; e a Lei 10.931/04, que
trata da Cédula de Crédito Bancdrio e que trouxe muitas transformagoes
em matéria de cédulas.

As cédulas rurais sao as que mais nos interessam, mas da variedade de
cédulas extrai-se o conceito de que a cédula é um titulo de crédito que
configura sempre na promessa de pagamento, com excegao da cédula
de produto rural, que é uma promessa de entrega de produtos. No
entanto, é um titulo de crédito impréprio porque ndo esta submetido
integralmente as regras do direito cambial, que é subsidiario para a
regulamentacao das cédulas.

As cédulas, principalmente as rurais, sdio um poderoso instrumento a

favor do credor para constituir garantias dotadas de efeitos especiais,

como impenhorabilidade e inalienabilidade. Isso se justifica para proteger
determinados setores da economia, como os financiamentos rurais, o crédito
rural e, posteriormente, o crédito industrial e o crédito a exportagao.

Trata-se de poderoso instrumento do mercado financeiro, das atividades
econdmicas. No entanto, as atividades econémicas precisam de seguranca,
o mercado imobilidrio necessita de seguranga minima para que o crédito
imobilidrio seja concedido e circule de forma cristalina e célere, papel esse
exercido pelo Registro de Iméveis.

As cédulas possuem garantias diversas — pessoais ou reais. Estas dltimas
podem ser pignoraticias ou hipotecarias, existindo entendimento de que
podem ser objeto de garantia também a alienagdo fiducidria de bens
iméveis, criada recentemente no direito brasileiro pela Lei 9.514, de 20
de novembro de 1997.

Sdo basicamente duas caracteristicas especiais relacionadas as garantias
cedulares: a impenhorabilidade dos bens oferecidos em garantia e a
necessidade de anuéncia do credor para alienar o bem. Referidos efeitos
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sao fortes no direito brasileiro, o préprio Codigo Civil
de 2002 veda a proibigao de anuéncia do credor
hipotecario nos casos de alienagao (art. 1.475)*”; bem
como € rara a regra de impenhorabilidade de bens,
somente encontrada em situagoes excepcionais como
bens de familia, bens publicos etc.

5 - Consideracoes finais

Inegdvel que o direito de propriedade imobilidria

de outrora ja ndo é o mesmo; as transformagoes
sociologicas, religiosas e atualmente até climaticas
levaram o homem a mudar a forma como interagia com
esse bem de raiz. A propriedade saiu de um conceito
e utilizagdo eminentemente individualista para
transcender para fungao social. Ocorre que somente
agora estamos chegando ao ponto de equilibrio

entre exploragcao econdémica da propriedade com
necessidade de respeito a sua fungao socioambiental,
o que alguns gostam de chamar de andlise da
propriedade na pés-modernidade.

No Brasil, vivemos essa fenomenologia desde a
Constituicao Federal de 1988 e o instituto juridico
que representa melhor a necessidade de exploragao
econdmico-agricola com sustentabilidade é a Reserva
Legal Florestal, incidente em todas as propriedades
rurais do pais, espaco protegido ambiental Ginico no
direito ambiental internacional.

A atividade agropecuadria brasileira é protegida
como em quase todos os paises, por linhas de
crédito hipotecdrio; no entanto, é forte e crescente

o entendimento para que ocorra restricao de
financiamentos em propriedades imobilidrias que nado
estejam adequadas a legislagdo ambiental.

O Registro de Imoveis surge nesse cendrio nao somente
como guardido do direito de propriedade conferindo
seguranga juridica para a concessao de créditos

rurais garantidos por hipotecas cedulares. Soma-se

a isso o papel que exerce como guardido da fungao
socioambiental da propriedade na medida em que
exerce importante e ja consagrada fungao ambiental,
inclusive conferindo publicidade registral para a
Reserva Legal Florestal. I

%7 Cédigo Civil Brasileiro, art. 1.475: “E nula a cldusula que proibe ao proprietério alienar imével hipotecado”.
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Algumas consideragoes
sobre a comunicacao de
bens e suas repercussoes

no registro de imaoveis

Eduardo Sécrates Castanheira Sarmento Filho (%)



1 - Introducao

Examinar-se-do algumas hipéteses que dizem respeito a comunicabilidade
de bens em virtude do casamento nas quais se deve privilegiar a finalidade
e o espirito da lei em detrimento de sua literalidade e seu aspecto formal,
como vém fazendo a doutrina e a jurisprudéncia.

A despeito de ndo demandarem grande esforgo interpretativo, tais questoes
merecem exame porque, se de um lado sdo pouco exploradas na doutrina,
de outro sao muito frequentes na prética judicial e na atividade registral.

2 - Bens sub-rogados

O inciso Il do artigo 1.659 do Cadigo Civil exclui da comunhio bens
adquiridos com valores exclusivamente pertencentes a um dos conjuges em
sub-rogacao de bens particulares. Trata-se de mecanismo criado para evitar
o enriquecimento de um cdnjuge a custa do outro, ndo permitindo que o
produto da venda de bem préprio seja incorporado ao patriménio comum.

Incontroverso, tanto na doutrina quanto na jurisprudéncia, que um

dos cénjuges pode adquirir imével, declarando na escritura que o

faz com dinheiro proveniente de imével particular, como esteio no
mencionado inciso Il do artigo 1.659. Para tanto, nunca se exigiu prévio
pronunciamento judicial sobre a origem do dinheiro.!

Sobre tal circunstancia, veja-se a percuciente observacio de Débora Brandio?:

Assim, se na constancia do casamento um dos nubentes
receber um apartamento em razio de heranca, esse imadvel

* Registrador de iméveis no Estado do Rio de Janeiro

"WENOSA, Silvio Salvio. Direito Civil: Direito de Familia. 3* ed., Sdo Paulo: Atlas, p. 182,
esclarece que “é necessdrio que o conjuge ressalve essa sub-rogagao no titulo aquisitivo e
prove que de fato um bem substitui o outro”.

“ BRANDAO. Débora Vanessa Catis. Regime de Bens no Novo Cddigo Civil. Sao Paulo:
Saraiva, 2007, p. 206.
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serd bem particular, e, se o conjuge quiser vendé-lo e

com o dinheiro obtido comprar outro, 0 novo assumird a
incomunicabilidade do antigo. E prudente que se faga mengao
na escritura publica a sub-rogacao, a fim de preservar direitos
e facilitar a prova, se o imdvel for arrolado como bem comum
em futura agao judicial.

Apesar de concordar que é importante, até mesmo para efeito de realizar
uma prova pré-constituida, fazer constar da escritura de compra o fato de
estar havendo sub-rogacio, considero que nao deve tal fato constar da
matricula do imével.

E que a simples declaragao do adquirente ndo gera certeza e seguranca
suficientes para que o registro acolha tal informagao, ndo tendo o oficial
como saber se, efetivamente, o dinheiro para aquisicdo veio mesmo da
venda de outro imével. Podera tal declaragao, eventualmente, objetivar
prejudicar o outro conjuge, afastando sua participacdo no bem.

Deve agir o registrador, nessa circunstancia, com extrema prudéncia, evitando
dar publicidade a fatos que nao podem ser comprovados de plano.’

Por vezes, mesmo quando se estd, efetivamente, realizando uma compra em
sub-rogacdo, pode haver dificuldade de prova-la. Isto porque ndo € incomum
que a venda do bem particular seja feita por valor inferior ao efetivamente
negociado, enquanto o novo imével adquirido o seja por valor real de
mercado, criando algum estorvo para se comprovar a vinculacdo dos recursos.

Todavia, caso o cdnjuge do adquirente comparega na escritura confirmando
a sub-rogagio, ndo vejo inconveniente em se efetuar o registro informando
sobre esse fato. Alids, no direito portugués (artigo 1723 do Caodigo Civil
Portugués) exige-se a intervencdo de ambos os conjuges na escritura na qual
tal declaracao é feita.

3 Cf. DIP, Ricardo. Sobre o Saber Registral (Da prudéncia registral). In: Registro de Iméveis
(varios estudos). Porto Alegre: Sérgio Fabris, 2005, pp.20-23.



A intervencdo do outro conjuge tem sido duramente
criticada no direito estrangeiro®, na medida em que
cria dificuldade na circulacao do bem. Como no nosso
direito ndo ha norma especifica, deve-se considerar
dispensdvel a intervencao do conjuge, exigindo-se sua
concordancia somente como condigdo de inscricao
desse fato no registro imobiliario.

Sobre o tema, invoque-se a licao de M. Rita Xavier’,

em excelente tese de doutorado, que, a despeito de
tratar da legislacao portuguesa, pode, perfeitamente, ser
adotada no direito brasileiro:

“Parece entdo preferivel a interpretacao
segundo a qual qualquer dos cénjuges pode
adquirir bens para o seu patriménio préprio
mesmo sem a intervengao do respectivo
consorte. No entanto, o conjuge do
adquirente, que ndo participou no acto de
aquisicao, pode contestar o cardter préprio do
bem adquirido em qualquer momento. Nesse
caso, o conjuge adquirente tera que provar a
existéncia dos pressupostos que legitimam tal
aquisicao para o seu patrimoénio proprio”.

Se estiver havendo conluio entre o casal, podera,
evidentemente, esse aspecto ser objeto de discussao
judicial em acao movida pelo credor que se sentir
prejudicado. Observe-se que a fraude pode,
eventualmente, se dar por meio oposto, qual seja, o
adquirente omite na compra que o dinheiro é oriundo

da venda de bem particular, fazendo o bem entrar
para a massa comum, de maneira a que o outro
conjuge possa tentar, em caso de constricdo judicial,
defender sua meacdo.

Por fim, caso o novo bem adquirido seja de

valor superior aquele particular alienado, deve-se
considerar que o bem adquirido em sub-rogacao
seja parte coisa propria e parte coisa

comum, respeitando-se a propor¢ao do valor

das contribuicdes dos respectivos patriméonios
(particular e comum). Somente a titulo de
ilustracao, anote-se que o artigo 1.726 do Cédigo
Civil Portugués, nesse particular, optou por atribuir
a mesma natureza para todo o bem, estabelecendo
o critério segundo o qual o bem se revestira da
natureza da mais valiosa das prestagoes.

3 - Bem prometido a venda e quitado
antes do casamento

A segunda questao proposta, apesar de sua relativa
simplicidade, tem suscitado alguma dificuldade pratica,
especialmente no que diz respeito ao aspecto registral,
merecendo ser esclarecida.

Trata-se de saber se ha ou ndo comunicacao de bem
adquirido antes do matriménio, por contrato preliminar
de promessa de compra e venda, com quitacao do
preco, cujo registro, todavia, somente se operou no
curso da sociedade conjugal.

* Cf. Xavier, M. Rita Aranha da Gama Lobo. Limites & Autonomia Privada na Disciplina das Relagées Patrimoniais entre os cénjuges. Coimbra:

»_‘\Imedina, 2000, p. 355.
* Xavier, M. Rita Aranha da Gama Lobo. Op. cit., p. 357.




Os argumentos e as conclusdes que se seguem valem, igualmente, para o
caso de contrato de compra e venda, com quitagao do preco, celebrado
antes do matrimonio, mas somente registrado no curso da uniao.

Na hipétese de casamento contraido pelo regime da comunhao universal de
bens, o imével adquirido nas circunstancias ja descritas ird se comunicar,
impondo-se sua divisao, na forma do artigo 1.667 do Cédigo Civil.

Se, todavia, o regime escolhido for o da separacgao absoluta de bens,
inexistird comunicagao do imével, a teor do artigo 1.687 do Cédigo Civil.

Alguma dificuldade surge na hipétese de casamento celebrado pelo
regime legal (artigo 1.640 do Cédigo Civil), que é o da comunhao
parcial de bens. Isto porque, diferentemente do que ocorre em
outros sistemas, a propriedade, no direito brasileiro,® é transferida
pelo registro do titulo aquisitivo, na forma do artigo 1.245 do Cédigo
Civil, de sorte que haveria, em principio, comunicagao do bem nas
hipéteses formuladas.

Tal solucao conflita, entretanto, com a filosofia do regime da comunhao
parcial (artigo 1.658 do CC), na medida em que, tendo o prego sido pago
antes do matrimdnio, ndo teria havido qualquer comunhao de esforcos a
justificar a partilha do bem.

Ademais, o artigo 1.661 do Cédigo Civil em vigor, que reproduz a
norma do artigo 272 do cédigo revogado, estabelece o seguinte: “sao
incomunicdveis os bens cuja aquisigao tiver por titulo uma causa
anterior ao casamento”.

Destarte, considerando-se que a aquisicao teve como causa um titulo anterior

% Nesse particular, o registro brasileiro se assemelha ao alemao, transferindo a propriedade
com o registro do titulo aquisitivo, diferentemente do que ocorre, por exemplo, no sistema
francés, no qual o registro tem mera fungao publicitdria, uma vez que a propriedade se
adquire pelo préprio contrato de compra e venda.
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ao casamento, aplica-se o disposto no mencionado artigo 1.661, de sorte que
inexiste a comunicacao do bem, como ensina Caio Mario da Silva Pereira’:

o que determina a exclusao € o fato de o titulo aquisitivo ser anterior
ao casamento, embora a aquisi¢do se aperfeicoe na constancia do
casamento, como no caso de uma promessa de compra e venda
celebrada antes e somente executada depois das nipcias.

Comungam desse pensamento Silmara Chinelato® e Zeno Veloso,*
afirmando, ambos, que, na hipdtese em comento, incide o disposto no
artigo 1.661, ndo havendo, portanto, comunicagao do bem.

Sobre o tema, vejam-se, ainda, as seguintes decisoes:

Incomunicabilidade do bem, em virtude da norma do artigo 272
do Cédigo Civil, uma vez que a escritura de venda, feita ap6s o
casamento, traduziu o cumprimento da promessa a ele anterior e
a parcela paga naquele ato o foi por doacao de terceiro e os bens
assim havidos nao se comunicam:'

Direito civil. Familia. Imével cuja aquisicdo tem causa anterior
ao casamento. Transcri¢do na constincia da sociedade
conjugal. Incomunicabilidade.

Imével cuja aquisicdo tenha causa anterior ao casamento realizado
sob o regime de comunhao parcial de bens, com transcri¢ao no
registro imobilidrio na constancia deste, é incomunicavel. Inteligéncia

" PEREIRA, Ciio Mario da Silva. Instituicées de Direito Civil, V, Direito de Familia. 15 ed.,
Rio de Janeiro: Forense, 2005, p. 218.

% CHINELATO, Silmara Juny. Comentdrios ao Cédigo Civil, Parte Especial - Do Direito de

Familia, vol. 18, Sao Paulo: Saraiva, 2004, pp. 331-332.

?VELLOSO, Zeno. Regimes Matrimoniais de Bens. In: Direito de Familia Contemporéineo.
Belo Horizonte: Del Rey, 1997, p. 180.

'Y Brasil. Superior Tribunal de Justica. Resp. 62 650-MG, 3* Turma, D) 03.05.1999, relator
ministro Eduardo Ribeiro (transcri¢do parcial da ementa).
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do art. 272 do CC de 1916 (correspondéncia:
art. 1.661 do CC de 2002). A jurisprudéncia
deste Tribunal tem abrandado a cogéncia da
regra juridica que sobreleva a formalidade em
detrimento do direito subjetivo perseguido. Para
tal temperamento, contudo, é necessario que a
forma imposta esteja sobrepujando a realizagao
da Justica. Recurso especial nao conhecido."

Todavia, do ponto de vista formal, tanto na escritura
quanto no seu respectivo registro, constara que o
adquirente é casado.

Logo, caso se pretenda a venda do imével na
constincia do casamento, deverao figurar ambos
os conjuges na escritura piblica na qualidade de
vendedores, pois, do ponto de vista formal do
registro, ndo ha como, a priori, se decidir acerca da
incomunicabilidade, afastando ou fazendo incidir o
disposto no artigo 1.661 do Cédigo Civil.

A exclusdo do bem do patriménio comum se busca,
normalmente, por ocasido da separagao ou do divércio.

Embora ndo seja comum, nada obsta ao interessado ver
reconhecida, de antemao, a circunstancia de que o bem
nao se comunicou com o seu conjuge, devendo ajuizar
acao declaratéria para tal fim, com a consequente
averbacao desse fato junto a matricula do imével.

Ndo pode o juiz presumir que a medida possa,
eventualmente, pretender fraudar direito de credores, nem

que esteja se buscando a mudanca do regime de bens.
Simplesmente se quer reconhecer uma situagao que pode
gerar ambiguidade, de sorte que € salutar sua elucidacao,
levando-se ao registro imobiliario a informagao correta
quanto a propriedade, o que pode, até mesmo, causar
confusdo nas pessoas que venham a contratar com o casal.

Com efeito, poderia haver tal averbagao
independentemente de ordem judicial?

Penso que sim, pois o oficial registrador, nessa hipétese,
tem como saber, pelo simples exame da escritura, se a
causa € ou nao anterior ao casamento, realizando-se
uma subsuncao direta da norma ao fato.

Ademais, dificilmente haveria risco de prejuizo para

o outro conjuge, uma vez que, em caso de venda do
bem, tratando-se de casamento realizado pelo regime
da comunhao parcial, indispensdvel o consentimento
do conjuge do vendedor, consoante determina o artigo
1.647, 1, do Cédigo Civil.

Uma dGltima observacdo se impoe: caso o prego nao
tenha sido pago integralmente na promessa, tendo
havido pagamento no curso do matriménio, € justo que
o outro conjuge seja indenizado, pelas razbes e nos
moldes sugeridos no préximo capitulo, em caso similar.

4 - Imével financiado

O terceiro caso diz respeito a seguinte questao: como
fica a partilha de um bem imével adquirido por

' Brasil. Superior Tribunal de Justiga. Resp. 707092-DF, 3* Turma, julgado em 28.06.2005, relatora Ministra Nancy Andrighi.
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financiamento, tendo a quitagao, contudo, ocorrido no curso do matriménio?

Registre-se, a titulo de ilustracao, que tais aquisicoes ocorrem,
ordinariamente, por meio de contrato particular com forca de escritura
publica, nos termos do artigo 61, 5°, da Lei n® 4.380/64, sendo garantido o
financiamento pela hipoteca do bem.

Se o regime escolhido tiver sido o da comunhao universal, o bem se
comunicard, independentemente da circunstincia de ter sido adquirido
ainda em solteiro, na forma do artigo 1.667 do Cédigo Civil.

Caso o regime adotado seja o da separacido absoluta, nio havera
comunicagao do patriménio, na forma do artigo 1.687 do Cédigo Civil.
Alguma dificuldade se apresenta, entretanto, na hipétese em que o regime
eleito pelos nubentes é o da comunhao parcial de bens.

Tendo o registro do titulo aquisitivo da propriedade sido feito antes do
casamento, ndo haveria, em principio, qualquer direito assegurado ao
conjuge do comprador, uma vez que pelo regime da comunhio parcial, os
bens adquiridos antes do casamento nio se comunicam, na forma do artigo
1.659, 1, do Cédigo Civil.

Ocorre que, a despeito de ter sido adquirido, formal e juridicamente, antes
do matrimdnio, os pagamentos das parcelas do financiamento se deram
no curso da unido, sendo injusto negar participacdo ao outro cénjuge em
relagdo ao bem financiado, como explica Maria Helena Diniz:

Se o regime for de comunhao parcial e houver um imével
financiado adquirido antes do casamento pelo nubente, mas o
pagamento das prestagoes se deu na constancia do casamento,
por presumir-se 0 concurso do outro cénjuge, tal imével, com a
separacao judicial, devera ser partilhado.

"2 DINIZ, Maria Helena. Apud BRANDAO, Débora Vanessa Cads. Op. cit., p.205.
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Destarte, suprimir a participagdo do conjuge nesse bem representa
inegavel afronta ao espirito do regime da comunhao parcial. E que

a intencdo do legislador é atribuir participagao nos bens adquiridos
onerosamente no curso da unido, considerando-os comuns por serem
resultado da estreita colaboragio que se forma entre marido e mulher.

Sobre tal questio, traz-se a colagao acérdao lapidar, cuja ementa
abaixo se transcreve:

Dando-se o casamento sob o regime da comunho parcial de
bens, sem que tenha havido pacto antenupcial, incluem-se no
patrimdnio comum os bens adquiridos posteriormente (artigo
266 do Cédigo Civil). 1l - Embora adquirido, pelo homem,
antes do casamento, imével com hipoteca, consideram-se
patriménio comum as prestagdes quitadas na constancia do
vinculo conjugal, pois que se presume o concurso da mulher
na formacio do mesmo, ndo se tratando, portanto, de bem
reservado. IV — Para que se configure a colaboragao da mulher
na formacao do patrimonio amealhado durante a vida em
comum, é irrelevante que ela tenha exercido atividade laboral
regular remunerada, pois 0s servicos prestados no lar, no

labor doméstico e como mae, sdo de valor inestimavel. Por
nio poderem ser auferidos monetariamente, nao podem ser
desvalorados, sob pena de enriquecimento ilicito do homem. V
— Recurso Improvido (TJDF, AC 46. 501/97, Relatora Des. Nancy
Andrighi, 16.02.1998).

Viu-se da decisdo supracitada que a participagao hé de ser garantida
mesmo que o outro cdnjuge nao aufira renda, presumindo-se que tenha
havido contribuicao nos casos de aquisi¢ao a titulo oneroso,'* como
também anota Arnaldo Rizzardo:"*

13 Evidentemente que os bens adquiridos a titulo gratuito, no regime da comunhao, ndo se
comunicam, por forga do artigo 1.659, 1, do Cédigo Civil.
14 R1ZZARDO, Arnaldo. Direito de Familia. 3* ed., Rio de Janeiro: Forense, 2005, p. 639.
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Presume a lei que a aquisicao se faz com o fruto do trabalho do marido e da
mulher. Por isso a referencia a aquisicao por titulo oneroso (...) O simples
convivio, e mesmo que um dos conjuges ndo preste a menor colaboragdo
na obtencao de rendimentos ou trabalhos no lar, o patriménio é comum, o
que gera, seguidamente, profundas injustigas.

Em que medida estaria reconhecida a participagao na hipétese formulada?

Deve, a nosso juizo, limitar-se ao valor correspondente as prestagdes pagas
na constancia do casamento. Assim, se pago somente o equivalente a

30% das prestacoes no curso da unido, caberd ao outro conjuge valor que
corresponda a metade disto, ou seja, 15%.

Na hipétese formulada, o conjuge adquirente ficaria com todo o imével —
que continuaria registrado em seu nome —, mas teria de indenizar o seu exconsorte
em valor correspondente a 15% do valor de mercado do imével, o

que se afigura mais justo do que simplesmente corrigir monetariamente cada
uma das prestagdes pagas no curso da unido."

Nao havendo dinheiro disponivel para a indenizagio, nada obsta que
0 juiz'® determine a averbacao do fato de que a fracio ideal de 15%
passa a pertencer ao conjuge, cabendo os outros 85% para aquele que
adquiriu o imovel.

Nao vejo impossibilidade de se proceder a averbacdo do fato, com base no
artigo 167, ll, 5, da Lei n® 6.015/76, mesmo que nio tenha havido o término
da relacao conjugal, desde que, evidentemente, ja tenha acontecido o
pagamento integral do financiamento, sendo possivel, portanto, fixar qual a
efetiva participacao do outro conjuge na aquisicao do bem.

' Mesmo porque poderi tal critério apresentar distorcdes, ndo sé em funcio de

problemas ligados a um cendrio de grande inflagao, mas também porque podem as

parcelas pagas se referir a um periodo de maior ou de menor inclusio de juros, nio

tendo relagao direta com o prego final do imével.

'® Hoje também os interessados podem acordar sobre a partilha de bens, independentemente
da intervencdo judicial, desde que presentes os requisitos previstos na Lei 11.411/07.
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A inscricdo ndo poderd, obviamente, ser feita de modo unilateral, pois
o oficial registrador ndo deve trazer para o registro questoes que possam
demandar investigacdo quanto aos fatos, nao estando demonstradas de
plano. Como aceitar, por exemplo, o valor de mercado do bem se ndo
houver acordo entre os conjuges acerca desse fato?

O reconhecimento da participacao do conjuge, na presente hipotese,
nio enseja 0 pagamento de imposto de transmissdo, pois decorre do
casamento,'” que ndo é fato gerador do tributo.

A mesma solucdo também é vdlida para os casos de unido estavel, pois
o regime juridico, se nao houver pacto em sentido contrario, € 0 mesmo
atribuido ao regime da comunhao parcial de bens, na forma do artigo
1.725 do Cédigo Civil.

Por fim, tratando-se de hipétese de casamento realizado sob o regime da
separagio obrigatéria de bens, na forma do artigo 1.641 do Cédigo Civil, a
aplicacdo da solucdo sugerida dependerd de se estabelecer como premissa
a subsisténcia ou nao da Simula 377 do STF em face do Cédigo Civil de
2000, matéria que escapa ao estrito ambito deste trabalho.'®

5 - Bens adquiridos durante a separacio de fato

Examina-se agora outra hipétese recorrente que diz respeito a
comunicabilidade ou ndo de bens adquiridos por um dos conjuges, tendo
havido ruptura da vida comum, embora ndo se tenha obtido a separacao
formal, seja judicialmente, seja por escritura publica.

'7 No casamento nao ha necessidade de existir um titulo especifico transmitindo a

propriedade, bastando para tanto a simples celebragao do matriménio, apenas realizando-se

a inscrigio do ato no registro de iméveis para fins de publicidade.

18 A matéria é controvertida. VENOSA, Silvio Silvio. Direito de Familia. Sdo Paulo: Atlas, 2003,
p. 176 - 177, vaticina que a tendéncia é ser mantida a vigéncia da Stmula 377. Registre-se

que ha forte corrente doutrindria considerando que o novo Cédigo Civil nao reproduziu norma
similar a do artigo 259 do Cédigo de 1916, devendo ser aplicado o regramento préprio de cada
regime disciplinado, ndo cabendo mais interpretacoes analégicas. Nesse Gltimo sentido, veja-se
RODRIGUES, SILVIO. Direito de Familia. 27* ed. Sao Paulo: Saraiva, 2002, p. 190.



No regime da separacio total ndo se controverte
quanto a incomunicabilidade de bens adquiridos
durante o rompimento de fato da relacao conjugal por
forca do artigo 1.687 do Cédigo Civil.

Quanto a hipétese de aquisi¢ao patrimonial, tendo o
casamento sido celebrado pelos regimes da comunhio
universal de bens ou da comunhao parcial, surge
incerteza quanto a comunicagao desses bens.

E que, formalmente, o casamento ainda nao foi
desfeito, inexistindo o estado civil de separado de

fato. Assim, caso um dos conjuges venha a adquirir
patriménio imobilidrio, ainda que tenha havido ruptura
da vida em comum, constara na escritura como casado,
sendo o registro igualmente efetuado nessa condicao.

Destarte, haveria comunicacao desse bem tanto

no regime da comunhao universal quanto no da
comunhao parcial de bens, especialmente diante do
que preceitua o artigo 1.576 do Cédigo Civil."™

No entanto, por criar na maior parte dos casos uma
situagao absolutamente injusta, essa interpretacdo
literal nao tem sido acolhida na doutrina como
ensina Giovanni Nanni,*” para quem a comunicacao
representaria enriquecimento sem causa:

Configurada essa hipotese, em que cada
conjuge segue adiante a condugdo da sua
vida de forma independente, sem nenhum

contato com o outro, nao ha que se partilhar
os bens adquiridos ap6s a separacao de

fato, porque isso implicaria a violagao do
principio que veda o enriquecimento sem
causa, tendo em vista a inexisténcia de
qualquer relacao juridica entre eles e a total
auséncia de contribuicao ou assisténcia
material ou moral.

No mesmo sentido, veja-se a seguinte decisao do
Superior Tribunal de Justica:

Nao se comunicam os bens havidos pela
mulher apds longa separagao de fato do casal
(aproximadamente 20 anos) Recurso Especial
86.302-RS, de 17.06.1999, D) de 6.09.1999,
acordao publicado na Revista do Superior
Tribunal de Justica 126, p. 290.

Um cuidado se impoe ao juiz: deve procurar observar
se no caso concreto a aquisicao se deu, efetivamente,
com recursos havidos apds a ruptura da vida em
comum, portanto, sem a colaborag¢ao do outro cénjuge.

E que, se a separacio de fato aconteceu e logo

em seguida houve a compra, esta provavelmente
ocorreu com recursos amealhados no curso da uniao,
presumidamente auferidos com esforco comum.

Anote-se, ainda, que o fato de nao haver comunicacao
deve constar da respectiva carta de sentenca ou da

' “Artigo 1.576 - A separagao judicial pde termo aos deveres de coabitacio, fidelidade reciproca e ao regime de bens.” Destarte, a contréirio

senso, enquanto nao formalizada a separagao vigoraria o regime de bens.

* NANNI, Giovanni Ettore. Enriquecimento sem Causa. Sao Paulo: Saraiva, 2004, p.390.
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escritura de separacao ou de divércio (Lei 11.411/2007) para que se faga a
averbacdo na matricula do imével.

Contudo, se pretenderem vender o bem antes de formalizado o término da
sociedade conjugal, ambos os cdnjuges deverao assinar a escritura de venda.

Esclareca-se, por fim, que ndo havera pagamento de imposto de reposicao,
pois ndo estard havendo recebimento a maior, mas reconhecimento de que
nao houve comunicacgio do imével adquirido ap6s a ruptura da vida em
comum, nao entrando, assim, para o acervo de bens comuns do casal.

6 - Benfeitorias e acessoes construidas em imovel
pertencente a um dos conjuges

Considera-se benfeitoria um simples melhoramento numa coisa preexistente,
como, por exemplo, a construgao de uma piscina ou uma churrasqueira em uma
casa, diferentemente da acessao, que é uma obra que se incorpora a um terreno,
criando uma nova coisa, como, por exemplo, a construgao de um prédio.

As benfeitorias ndo ingressam no registro imobilidrio, ao passo que as
acessoes sio averbadas na matricula do imével para fins de publicidade,
visando adequar o registro as mutagoes faticas havidas no bem.”!

Em ambas as figuras revela-se o principio tradicional de que o acessorio
segue o principal, de maneira que as modificages introduzidas no terreno se

incorporam ao dominio da pessoa em nome de quem esta registrado o imovel.

A finalidade da norma é evitar um condominio indesejavel, como assinala
Luiz Guilherme Loureiro:??

O instituto da acessdo responde a uma convivéncia pratica de

21 Cf. CARVALHO, Afranio de. Registro de Imdveis. 3* ed., Rio de Janeiro: Forense,
1982, p.175-176.
22 | OUREIRO, Luiz Guilherme. Direitos Reais. Sao Paulo: Método, 2004, p. 131.



unificar a propriedade sob um tnico dono, evitando o condominio,
que € fonte perene de discordancia e de litigios. Tanto do ponto de
vista econébmico como juridico, é melhor atribuir-se a propriedade
do todo ao dono da coisa principal do que estabelecer um
condominio entre este e o responsadvel pela acessao.

O novo Cédigo Civil, apesar de manter preceito idéntico no artigo 1.253,
introduziu, em respeito ao principio da funcdo social da propriedade, no
paragrafo Gnico do artigo 1.255, uma excecao perturbadora no sistema
tradicionalmente acolhido no direito brasileiro.

O mencionado dispositivo legal prevé que aquele que, de boa-fé, constr6i em
coisa alheia, passard a ter a propriedade do acréscimo e também a do solo,
caso o valor da construcdo exceda consideravelmente o valor do terreno.

Note-se que a novidade circunscreve-se a figura da acessao, nao se
aplicando ao instituto da benfeitoria, que continua a ser, em qualquer
hipétese, acessoria em relagdo a coisa a qual se incorpora.

No que concerne ao registro de iméveis, a mudanga de propriedade
prevista no mencionado paragrafo Gnico do artigo 1.255 dependera de
pronunciamento judicial, caso ndo haja acordo entre os interessados, no
qual se estabeleca o valor da indenizacao a ser paga pelo terreno.

Havera incidéncia do pagamento de imposto de transmissao, caso a respectiva
lei municipal contenha essa previsao, devendo-se tomar como base de
calculo do tributo o valor do terreno, sem levar em conta o valor da acessio.

Postas essas nogoes genéricas, retornemos ao aspecto da questao ligada ao
direito de familia.

No regime da comunhao universal de bens, inexiste controvérsia: como

hd comunicagao de todo o patriménio. Tanto as benfeitorias, quanto as
acessoes sdo feitas em coisa propria, de sorte que nao incide, na hipétese, o
artigo 1.255 do Cédigo Civil.
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Se o regime adotado for o da separagao absoluta, ndo comunhdo o valor das benfeitorias realizadas em

ha regramento especifico, de sorte que se aplica a bens particulares de cada conjuge, com os frutos

norma geral prevista no artigo 1.255 do Cédigo Civil, que legalmente se vém tornar comuns, assistindo

exigindo-se, entretanto, maior esforco interpretativo. apenas ao cdnjuge nao proprietdrio o direito de
ser indenizado pela metade das importancias

Arcando o conjuge do proprietario do solo com as empregadas na realizagdo das benfeitorias.

despesas de construgao em imével alheio, em sua

integralidade ou na maior parte, e estando de boa-fé A divisdo do valor das benfeitorias devera

(a construcdo sera sempre consentida pelo conjuge ser feita na proporcao de 50% para cada um,

titular do terreno), terd direito de obter indenizagao independentemente da efetiva contribuigao

ou se tornara proprietdrio do imével, caso o valor da e sem importar também o gasto suportado

acessao exceda consideravelmente o valor do terreno, individualmente. Presume-se caber a metade para

indenizando-se o outro cdnjuge na forma do paragrafo cada um dos conjuges.

Gnico do artigo 1.255 do Cédigo Civil.
Cuidando-se, entretanto, de acessao, nao ha

Se ambos os conjuges contribuirem com o mesmo norma expressa regulamentando a matéria, mas
valor, cabe ao titular do solo indenizar o outro conjuge, afigura-se recomendavel a aplicacao analégica
permanecendo titular de toda a coisa. do artigo 1.660, V, do Cédigo Civil, entrando o
valor da acessdo na partilha, cabendo 50% para
Em se tratando de casamento celebrado pelo regime cada um dos cénjuges, sem haver alteragao do
da comunhao parcial de bens, havendo realizacao de direito de propriedade.
benfeitorias em imével particular de um dos conjuges,
aplica-se o disposto no artigo 1.660, IV, do Cédigo Civil.* Mesmo que se queira recorrer a analogia,
considerando-se distintos os institutos da benfeitoria
Destarte, ter-se-a a comunicacao das benfeitorias, e da acessdo, o resultado final acaba sendo
querendo com isso o legislador dizer que, em caso idéntico, caso se aplique o artigo 1.225 do CC. Isto
de separacdo ou de divorcio, o valor das benfeitorias porque, no regime da comunhao parcial de bens,
tera que ser repartido entre os ex-consortes, consoante presume-se a contribuigao equitativa de ambos
pensamento de Martinho Garcez Neto:** os conjuges, de sorte que aquele que constréi em
coisa alheia jamais tera participagao superior a do
Continuando a critica, o monografista conclui outro que, além da metade do valor da acessao, é
que se deveria dizer que entraria para a proprietdrio do terreno. i

23 Artigo 1660,- Entram na comunhdo: IV- as benfeitorias em bens particulares de cada conjuge.
2

4 GARCES NETO, Martinho. Temas Atuais de Direito Civil. Rio de Janeiro: Renovar, 2000, p. 310.
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Usucapiao
administrativa

Melhim Namem Chalhub (*)



1 - O problema

Estudos divulgados em 2009 pelo UN-Habitat (Programa das Nagdes Unidas
para Assentamentos Humanos) estimam em 1 bilhdo a atual populacio

das favelas no mundo, que podera triplicar até 2050 se o problema nao

for enfrentado com a urgéncia reclamada. Segundo esse estudo, a maior
concentracdo dessas comunidades esta na Africa subsaariana, onde 62 por
cento da populacdo urbana mora nessas comunidades, seguida da Asia,
com 43 por cento, e da Asia Oriental, com 37 por cento.

De acordo com a andlise da UN-Habitat, a crise do subprime norte-americana
de 2008 constitui um “divisor de dguas”, que coloca a constru¢io de moradias
e infraestrutura urbana na agenda como uma questio econdmica, e nio social,
como parte do setor produtivo que gera emprego e demanda a estruturacao de
parcerias publico-privadas em busca de solu¢io do problema.’

No Brasil, a populacdo desses “aglomerados subnormais” cresceu quase
40% durante a década de 1990, tendo alcangado seis milhdes e quinhentos
mil habitantes em 2006.

A favela é apenas a parte visivel da segregacdo residencial, “por forca

da qual as populagdes carentes e de baixa renda sdo destinadas as
periferias do espaco urbano, em condigoes de vida as mais dilacerantes,”
sem acesso a educagao e a outros bens materiais, sociais e culturais
indispensdveis a dignidade da pessoa humana e a estabilidade social,
circunstancia que consolida de maneira quase definitiva o problema da
exclusdo social da populagdo carente.

* Advogado e professor, autor dos livros Negdcio Fiducidrio, Direitos Reais, Da Incorporagao
Imobilidria, TRUST - Perspectivas do direito contemporaneo na transmissio da propriedade
para administragdo de investimentos e garantia, entre outros. www.melhimchalhub.com.

' Estadao.com.br, 30 de marco de 2009.

? Pesquisa do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), que atribui a denominagio
“aglomerados subnormais” para favelas com pelo menos cinquenta habitantes.

" LIRA, Ricardo Pereira, Elementos de direito urbanistico. Rio de Janeiro: Livraria e Editora
Renovar, Rio, 1997, p. 171.
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Caracterizam-se esses aglomerados pelo apossamento irregular da terra e
ocupacdo inadequada do solo, marginalizagao das populacdes, inexisténcia
de condicdes sanitérias e de habitagio, entre outros graves problemas
sociais e urbanisticos.

O problema tem origem no crescimento acelerado das cidades, mais
remotamente a partir do inicio do processo de industrializagao, que, visando
atender ao intenso recrutamento de mao de obra, fomentou o surgimento
desordenado de assentamentos sem condigdes de habitacao ao redor das
instalagoes industriais.

A falta de planejamento capaz de disciplinar a ordem urbana abriu caminho
para incontroldvel expansdo dessa espécie de ocupacao irregular do solo
urbano, contribuindo para agravar o problema das disfungdes urbanisticas e
dos riscos ambientais, entre estes os decorrentes da ocupacao das margens
de mananciais e de encostas.*

O enfrentamento do problema, a longo prazo, reclama permanente atuagao
do poder pblico a partir de planejamento urbano que torne realidade o
principio da fungdo social das cidades e a garantia do bem-estar de seus
habitantes (Constituicdo da Republica de 1988, art. 182), de modo a tornar
produtivos e sustentdveis os assentamentos humanos nas cidades.

A curto prazo, entretanto, e imediatamente, é necessario dotar de condicoes

4 No Rio de Janeiro, particularmente, grande parte das favelas estd situada em encostas.

Ali, as primeiras favelas surgiram no final do século XIX, quando, terminada a Guerra de
Canudos, a Unido Federal prometera construir conjuntos de casas para moradia dos soldados
que retornaram, mas, como demorasse a fazé-lo, os militares se viram forcados a instalar-se
provisoriamente no Morro da Providéncia, em habitagGes precdrias. Com o passar do tempo,
e sem que o Estado colocasse em pratica qualquer programa de moradia, as subhabitagdes
tornaram-se definitivas. Na Guerra de Canudos, também denominada Campanha de Canudos
(1896 e 1897), o Exército da Republica recém-proclamada sufocou o movimento popular
liderado por Antdnio Conselheiro, na comunidade denominada Canudos, no sertdo do Estado
da Bahia. No local havia uma cidadela implantada em alguns morros, entre eles o Morro

da Favela, denominacdo alusiva a uma planta com esse nome, tipica da regido, tendo sido
atribuida a denominacio favela aos precdrios conjuntos habitacionais ali implantados.



dignas de moradia esses “aglomerados subnormais, mediante execucdo de obras
de infraestrutura e fornecimento de servigos publicos essenciais que atendam as
necessidades basicas de saneamento, educacao, satde, lazer e seguranca publica.

Além da urgente urbanizacao, é igualmente urgente a regularizacao
fundiaria nas favelas e assentamentos assemelhados, na medida em
que, em regra, os moradores nao dispdéem de titulo do terreno onde esta
implantada sua moradia.

A regularizagdo se faz usualmente mediante concessao de direito real de
uso, aforamento gratuito ou doagao do poder publico, quando situados esses
aglomerados em terras publicas, ou mediante a¢ao judicial de usucapiio ou
desapropriacao com finalidade especifica, quando em terras particulares.

A Lei 11.977/2009 institui uma nova forma de regularizacao fundiaria - a
usucapiao administrativa precedida de legitimagao de posse — e é dessas
figuras que nos ocupamos neste trabalho.

2 - Breve registro sobre o tratamento normativo da
ocupacao do solo urbano no Brasil

No Brasil, o planejamento urbano vem sendo negligenciado.

Ao longo do século XX, regulamentaram-se, é verdade, determinados aspectos
relacionados aos imdveis urbanos, tais como as atividades empresariais de
parcelamento do solo urbano, de construgao, venda e financiamento de
imoveis, ao lado da tipificacao de contratos de comercializacao de imdveis,
com a atencao voltada para os principios da boa-fé objetiva, da funcao social
do contrato e do equilibrio da relagao obrigacional.’®

* Entre essas medidas estdo a Lei de Loteamento de 1937 (Decreto-lei n® 58/1937),

o Decreto-lei 271/1967, que trata de condominios de lotes e de concessao de uso, a
reformulacdo da Lei de Loteamento, de 1979 (Lei 6.766/1979), a Lei do Sistema Financeiro
da Habitagao (Lei 4.380/1964), a Lei das Incorporagoes Imobilidrias (Lei 4.591/1964), a Lei
9.514/1997, que trata do mercado de financiamento imobilidrio, e a Lei 9.785/1999, que
altera as regras de desapropriagao para fins de implantacao de loteamentos populares.
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No inicio do século XXI a habitacao popular, especificamente, veio a ser
objeto de atengdo, mediante instituicdo de um sistema de assisténcia social
para moradia popular, denominado Sistema Nacional de Habitagao de
Interesse Social — SNHIS, pela Lei n® 11.124/2005, destinado a subsidiar o
custo da construcao e aquisicao de moradia pela populagao de baixa renda.
O sistema é bem estruturado e pode abrir perspectivas para o futuro, mas,
por incipiente, ainda ndo foi capaz de atender a demanda de habitacao para
a populagdo de baixa renda.

A legislacdo deteve-se na instituicdo dos regimes juridicos do parcelamento
urbano, da construcao de edificagdes coletivas e venda de imoveis “na
planta,” além de outras providéncias de menor importancia, fazendo-o de
maneira estanque, erritica e assistematica, sem, contudo, cuidar da questao
fundamental do planejamento urbano e da correcao das deficiéncias de
urbanizagdo e de regularizacao fundidria nas dreas faveladas e loteamentos
irregulares ja consolidados,® disso resultando “a anemia do direito
urbanistico, enredado na contradi¢ao entre cidade legal e cidade ilegal,”
como observa Carlos Ari Sundfeld:

“Para enfrentar a falta de moradia os Governos vieram desenvolvendo
uma politica habitacional, que procurava viabilizar o financiamento
da construcao (...). Deve-se atentar, porém, a que até o surgimento
do Estatuto da Cidade os programas habitacionais vinham sendo em
geral tratados como independentes da ordem urbanistica — quando
nao a ela contrarios, dado o elitismo de muitas de suas exigéncias.””

So recentemente a questdo urbanistica, na sua amplitude, veio a merecer
atencao, a partir da demarcagao das linhas principiolégicas da politica

® H4, é verdade, determinados mecanismos de regularizacio na Lei n° 6.766, de 1979,
mas referem-se apenas aos parcelamentos e desmembramentos irregulares ou clandestinos,
nao alcancando a demanda atual de regularizacdo das favelas e outros assentamentos
implantados arbitrariamente,

7 SUNDFELD, Carlos Ari, O Estatuto da Cidade e suas diretrizes gerais. In: Estatuto da
Cidade - Comentdrios a Lei Federal 10.257/2001. DALLARI, Adilson Abreu; FERRAZ,
Sérgio. Sao Paulo: Malheiros. 2002, p. 58.



urbana pela Constituicao de 1988 (art. 24,1, e § 1°, e
arts. 182 e 183), entre as quais salientam o principio
da funcao social (arts. 5°, XXIl e XXIII, 170, IIl, 182,

§ 2°, e 183) e o da funcao publica, implicita no texto
constitucional (art. 21, IX, XX, XXI, 23, IV, 25, § 3°, 30,
VIII, 43, 216, §§ 1°e 5°).

A esses principios constitucionais estao associados

os direitos sociais relacionados as necessidades vitais
basicas dos trabalhadores e suas familias, tais como o
direito fundamental a moradia e a qualidade de vida
(Constituicao, arts. 6°, 7°, IV, e 225).

No plano infraconstitucional, a regulamentacao
desses principios é objeto da Lei no 10.257/2001
(Estatuto da Cidade), que estabelece normas, a
igualmente de cardter geral, visando a consecugao
da funcdo social da cidade, contemplando

a preservacao do ambiente, o bem-estar dos
habitantes e a adequada exploracao do potencial
economico do territério.

O Estatuto contempla o conjunto dos instrumentos
necessdrios a formulagao e implementacgao da politica
urbana, a partir de “planejamento do desenvolvimento
das cidades, da distribuicao espacial da populagao”
que assegure equilibrio entre suas varias funcoes
(moradia, trabalho, circulacao, lazer etc).

A partir da definicao desses principios e da

fixacao de parametros urbanisticos capazes de dar
sustentabilidade as cidades, as questoes relacionadas
a fungao social da propriedade e das cidades, assim
como o direito fundamental de moradia, poderao vir a
ser tratadas adequadamente pelo legislador.

3 - A aquisicao da propriedade pela via da
legitimacao da posse: Lei n°® 11.977/2009

3.1. Estrutura e fungao da Lei 11.977/2009

E na linha desses principios que foi formulada a Lei
11.977/2009, com a epigrafe “Minha Casa, Minha
Vida”, que contempla um esfor¢o vanguardista do
Governo Federal visando a producao de moradias
para populagdo de baixa renda, cujo Capitulo Il trata
especificamente da regularizagao fundiaria nas favelas
e assentamentos assemelhados e se define como
instrumento de concretizacao do “direito social a
moradia, o pleno desenvolvimento das fungoes sociais
da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado” (art. 46).

Compoe-se a nova lei de trés capitulos: o Capitulo |
cria um programa de produgao e oferta de moradias
de interesse social, o Capitulo Il trata da utilizacao

de mecanismos eletronicos no sistema de registro

de iméveis e o Capitulo 1ll institui um sistema de
regularizacao fundidria de assentamentos urbanos,
dispondo sobre os mecanismos urbanistico-ambientais
e juridicos destinados a urbanizacao de assentamentos
irregulares e a legitimagao de posse com a subsequente
outorga de titulos decorrente de usucapiao, mediante
procedimento extrajudicial.

O presente trabalho restringe-se a apreciagdo, ainda
que breve, do procedimento regulado pelo Capitulo
11, de legitimacdo de posse e subsequente usucapiao
processada extrajudicialmente.

Compde-se esse Capitulo de 5 Segoes: a Secao |




estabelece os requisitos gerais para execucao da demarcagao
urbanistica, outorga de titulo de legitimacao de posse e a

conversao desta em propriedade; as Secoes Il e 11l dispoem sobre os
procedimentos para regularizacao fundidria, distinguindo duas espécies
de assentamentos: a de interesse social e a de interesse especifico;

a Secao IV dispde sobre o registro da regularizacao e a SecaoV
estabelece disposicoes gerais e transitorias.

A legislacdo reveste-se de relativa complexidade, até porque o programa
é de amplo espectro, envolvendo os mais diversos aspectos relacionados
a regularizagao da ocupacdo do solo urbano, sejam juridicos,
urbanisticos, ambientais e sociais.

O art. 48 define os propésitos da lei:

a) melhoria das condicoes de habitabilidade e sustentabilidade
urbanistica, social e ambiental nos assentamentos urbanos;

b) priorizagdo da permanéncia dos moradores na area ocupada;

<€) ampliacdo do acesso da populagao de baixa renda a terra urbanizada;
d) concessao de titulo de dominio a partir da legitimacao das
posses ja existentes;

e) estimulo a resolugao extrajudicial de conflitos.

Abrindo a mais ampla perspectiva de regularizacao fundiaria no territério
urbano, a lei identifica como protagonistas do processo de regularizagao:

a) o poder publico;
b) entidades representativas das comunidades de moradores;
©) os servigos de registro de iméveis.

Os conceitos de demarcagdo urbanistica e de legitimacdo da posse sao
estabelecidos pelos incisos Ill e IV do art. 47, a saber:

“Art. 47. Para os efeitos da regularizacao fundiaria de
assentamentos urbanos, consideram-se:
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Il - demarcacao urbanistica: procedimento administrativo pelo
qual o poder piblico, no dmbito da regularizacio fundidria de
interesse social, demarca imével de dominio pdblico ou privado,
definindo seus limites, drea, localizacao e confrontantes, com a
finalidade de identificar seus ocupantes e qualificar a natureza e
o tempo das respectivas posses;

IV — legitimacdo de posse: ato do poder piblico destinado a
conferir titulo de reconhecimento de posse de imével objeto de
demarcagdo urbanistica, com a identificacdo do ocupante e do
tempo e natureza da posse.”

A regularizagao fundidria é implementada mediante um “conjunto
de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais” de
intervencdo em assentamentos irregulares visando dota-los de
infraestrutura e, a partir da legitimagdo das posses existentes,
outorgar titulos de propriedade aos moradores, tudo “de modo a
garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das
funcdes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado.” (art. 46)

Esse conjunto de medidas de regularizagdo pode ser promovido

pela Unido, pelos Estados, Distrito Federal e Municipios, e ainda
pelos beneficidrios, individual ou coletivamente, por cooperativas
habitacionais, associagdes de moradores, fundacdes e outras
entidades civis que atuem nas dreas do desenvolvimento urbano ou na
regularizacao fundidria (art. 50).

A estrutura, funcdo e dinamica da lei contemplam os instrumentos e

0s meios necessarios a demarcacao da drea objeto da regularizacio,
cadastramento dos moradores, outorga dos titulos de legitimacao de posse
e conversao desta em propriedade, mediante requerimento dos interessados
diretamente ao oficial do Registro de Iméveis da situacio da area.
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3.2. O interesse urbanistico

Para além da outorga individual do direito de
propriedade aos ocupantes de assentamentos
irregulares, sobreleva o propésito do legislador de dar
eficicia ao principio constitucional da fungéo social
da propriedade urbana, que é alcancada quando

se confere a utilidade prdtica que a Constituicao
reconhece como elemento inerente ao contetido da
propriedade, da qual resulta densidade tedrico-juridica
dos direitos e faculdades que o sistema reconhece a
posse-trabalho e a posse-moradia.

Assim, embora, por si s6, a posse da qual resulte
utilidade social constitua um valor juridicamente
reconhecido, merecedor da tutela legal independente
de sua conversio em propriedade e capaz de

passar “de satélite a astro,” na feliz expressao de
Marcos Alcino de Azevedo Torres,® a ocupagao nos
assentamentos irregulares de que trata a lei deve conferir
seguranca juridica aos moradores, assegurando-lhes
acesso a condicdes dignas de utilizagao do imével,

e deve também articular-se ao interesse coletivo

de cumprimento das fungdes sociais da cidade,
notadamente em relacdo a preservagdo ambiental.

A realizacao dessas fungoes requer, fundamentalmente,
equilibrio das relagdes entre o ser humano e o

ambiente, a partir de uma visdo integradora “de tudo o
que se refere a relagdo do homem com o meio em que
se insere e que tem o solo, recurso natural insubstituivel
e inexpansivel, como eixo operativo, impondo
estratégias de intervencao, que seriam impossiveis sem
um dado planejamento.””

Nesse contexto, ressalta a protecao dos valores
ambientais, que integra e se funde com o direito
urbanistico nas questdes relacionadas a qualidade
de vida, e é exatamente visando a sua protegao
que a Constitui¢ao imp&e o controle da
interferéncia no ambiente e veda préticas que
ponham em risco a funcao ecoldgica da fauna e

da flora ou possam provocar degradacao ambiental,
bem como aquelas que comportem risco para a
qualidade de vida (CF, art. 225).10

E, atento a essa realidade e aos principios
constitucionais, o legislador da Lei 11.977/2009 voltou
sua atencdo para a questdo mais ampla do interesse
urbanfstico, ai compreendida a protecao dos valores
ambientais de que fala o art. 225 da Constituicdo da
Repdblica, e por isso pde a questdo da legitimacao

da posse no contexto do interesse urbanistico e da
conformacio da cidade como unidade funcional, cuja
ordenacdo contempla as funcdes basicas de habitacao,
trabalho, circulacdo no espaco urbano e lazer.

8 TORRES, Marcos Alcino de Azevedo, A propriedade e a posse — um confronto em torno da fungao social. Rio de Janeiro: Lumen Juris

Editora, 2008, p. 295.

9 CONDESSO, Fernando dos Reis. Direito do urbanismo — nogdes fundamentais. Lisboa: Quid Juris Sociedade Editora Ltda, 1999, p. 9.
10 Dada essa realidade, a propriedade é qualificada por alguns autores pela sua fungdo socioambiental, coerentemente com outros que
atribuem ao direito urbanistico qualificagdo para-ambiental, em razdo da imanéncia entre ambiente, direito de propriedade e urbanismo

(CONDESSO, Fernando dos Reis. Direito do urbanismo..., cit., p. 35).



3.3. O procedimento extrajudicial de demarcacao, legitimacio

de posse e usucapido.

O procedimento de demarcacao, legitimacdo de posse e atribuicio de
propriedade por usucapido administrativa tem inicio com a demarcacao da
drea objeto do assentamento, passa pela legitimacao das posses existentes e
conclui com a conversao dessas posses em propriedade.

Os parcelamentos a serem regularizados devem atender aos seguintes
requisitos (Constituicdo da Republica, art. 183):

a) ocupacao pacifica por mais de cinco anos;

b) utilizagdo para Gnica moradia;

¢) drea do imével nao superior a 250m?;

d) beneficiarios nao-proprietarios de imével urbano ou rural.

A lei trata de duas espécies de regularizacio — a de interesse social e a de
interesse especifico — e estabelece requisitos gerais comuns a ambas, salvo
uma ou outra condigao especial que as administragdes municipais vierem a
definir para atender a peculiaridades locais.

As condigdes gerais estabelecidas nesse segmento da lei contemplam a
elaboracao do respectivo projeto de regularizagao, que devera indicar, entre
outros elementos, a identificacao das dreas, lotes e edificacbes que compdem
0 assentamento, as vias de circulagao existentes ou projetadas, as medidas
necessarias a seguranca da populagdo, a sustentabilidade urbanistica, social e
ambiental, além da adequacdo da infraestrutura basica (art. 51).

Os requisitos para elaboragao das plantas, memorial descritivo e
cronograma de obras de urbanizacao serao definidos pela administracdo
municipal, a qual compete analisar e aprovar o projeto de regularizagdo
(arts. 51, § 1°, e 53).

Uma vez concluidos os trabalhos de demarcagao, o poder publico
responsavel lavrard um “auto de demarcacdo urbanistica” (art. 56),
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contendo a descricdo da drea, com suas medidas perimetrais, drea
total, confrontantes, coordenadas preferencialmente georreferenciadas
dos vértices definidores de seus limites, bem como seu nimero

de matricula ou transcricao no registro de iméveis e indicagao do
proprietério, se houver. O “auto” indicara, também, a identificacao
das posses existentes.

Embora a lei ndo atribua a elaboragao da planta e do memorial
descritivo ao poder publico responsével pela regularizacao, é de

se admitir que tal tarefa seja a ele atribuivel. E também da l6gica

do procedimento a elaboragao de duas plantas, uma retratando a
situacdo existente no local, com a descri¢ao da area na sua totalidade
e a individualizacdo de cada lote e dos espacos livres, e outra de
sobreposicao, reproduzindo a descrigao e caracterizagao constante das
matriculas ou transcrigdes existentes no registro de imoveis.

Caso a gleba demarcada abranja drea publica ou com ela confronte,

o poder piblico notificard previamente os 6rgaos responsdveis pela
administracdo patrimonial dos demais entes federados, para que informem
se tém titularidade sobre a drea, no prazo de trinta dias, prosseguindo o
procedimento caso nao haja manifestagao (art. 56, §§ 2° e 3°).

O “auto de demarcagao” sera encaminhado ao Registro de Iméveis
da situacdo da drea, instruido com a planta e o respectivo memorial
descritivo, com a sobreposicao do imével demarcado em relagao

a situagdo da 4rea constante no registro de iméveis e a certidao de
matricula do imével.

E a partir do recebimento do “auto de demarcacao urbanistica” que serd
acionado o sistema do registro de iméveis (art. 56), no qual tramitara todo
o procedimento de demarcacao e de legitimagao de posse, bem como serd
efetivado o registro de sua conversdo em dominio.

Nesse procedimento, incumbe ao oficial do registro de iméveis (art. 57), a
partir do recebimento do “auto de demarcacgao”,



a) identificar as matriculas ou transcrigdes relativas a area

a ser regularizada;

b) identificar o proprietdrio da area;

©) notificar pessoalmente o proprietario da area e, por edital, os
confrontantes e eventuais interessados.

Caso nao encontre o proprietdrio no endereco constante dos assentamentos
do Registro de Iméveis, nem nos enderecos fornecidos pelo poder piblico,
o oficial do registro podera promover sua notificagio por edital.

O prazo para o titular da propriedade impugnar a demarcacao e legitimacao
de posse é de quinze dias (art. 57, §§ 1° a 3°).

A lei nao indica o termo inicial da contagem do prazo para
impugnacao, devendo ser admitida a aplicagdo analdgica da regra
geral do Cédigo de Processo Civil (art. 242), de modo que a contagem
se faga a partir da juntada da carta de notificacdo ou do edital aos
autos do respectivo procedimento, que permanecerao arquivados no
Registro de Iméveis.

Havendo impugnacao, o oficial notificara o poder publico responsavel
pela regularizacao, para que se manifeste em sessenta dias sobre as razoes
do impugnante; consideradas as objecoes apontadas pelo proprietdrio

na impugnacao, o Poder Piblico poderd propor alteragao dos termos

da demarcacao ou adotar outra medida capaz de afastar a oposigao do
proprietario ou dos confrontantes.

Se houver oposicao do proprietdrio, abre-se possibilidade de acordo
entre o impugnante e o Poder Publico, com a intermediagao do

oficial do Registro de Imoéveis; se a impugnacao se referir apenas a
parte da area constante do “auto de demarcacao,” o procedimento
prosseguird em relacdo a parte nao impugnada, excluindo-se a parcela
impugnada, mediante termo de transagao firmado pelo representante
do poder publico e pelo impugnante, devendo esse “termo” instruir o
“auto de demarcacao.”
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Se, ao final, ndo houver acordo, a demarcacao considerar-se-a abortada
(“nao havendo acordo, a demarcagao urbanistica sera encerrada em
relacdo a drea impugnada,” art. 57, § 10). Neste caso, nao restara
alternativa aos moradores sendo buscar a propriedade mediante
usucapiao processada judicialmente.

Se, entretanto, o prazo decorrer sem que tenha havido impugnacao, o oficial
do Registro de Imdveis averbard a area, com as caracteristicas constantes do
auto de demarcacdo, plantas e memorial descritivo.

A averbacao do auto de demarcagao sera feita na matricula do imével art.
(57 e § 4°), sendo certo que, caso o imdvel seja localizado em mais de
uma circunscricdo de registro imobilidrio, o “auto de demarcagao” sera
remetido a cada uma delas, fazendo-se a averbagao em cada uma das
matriculas ou transcricoes.

Caso ndo haja matricula, o oficial a abrira (art. 57 e § 5°) com base
nos elementos de caracteriza¢ao indicados no “auto de demarcagao,”
notadamente a planta aprovada pela municipalidade e o memorial
apresentado pelo responsével pela regularizacao (art. 57 e § 5°).

Uma vez averbado o auto de demarcagao, o procedimento prosseguira
mediante elaboracao, pelo Poder Piblico, de projeto de parcelamento
e seu registro no Registro de Iméveis, com a subsequente outorga do
titulo de legitimagao de posse aos ocupantes cadastrados. O titulo sera
outorgado preferencialmente em nome da mulher e sera registrado na
matricula do imével (art. 58 e §§ 1° e 2°).

H4 dois critérios distintos para o registro do parcelamento resultante da
regularizacao, um para regularizacdo fundidria de interesse social e outro
para a de interesse especifico.

A diferenca de critérios consiste na dispensa de certos requisitos para o
parcelamento, quando se tratar de regularizacao fundiaria de interesse
social, visando privilegiar a populacdo de baixa renda mediante
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desburocratizagao e reducao de custos do registro
do parcelamento (art. 65). Mantém-se os requisitos
legais para a regularizacdo de interesse especifico,
mas suprimem-se certos requisitos para a de
interesse social.

Para simplificacdo, o procedimento de regularizagao

fundiaria de interesse social serd instruido apenas com

o0s seguintes documentos:

a) certiddo atualizada da matricula

do imével;

b) projeto de regularizacio

fundiaria aprovado;

) instrumento de instituicao e convengao
de condominio, se for o caso, e

d) certiddo atualizada dos atos constitutivos
das entidades requerentes da regularizacao,
caso esta nao tenha sido requerida por
orgao publico.

Ja para o parcelamento resultante de regularizacao
de interesse especifico a lei exige seja aplicada a
“legislagao em vigor e observadas as disposigoes
previstas neste Capitulo” (art. 64). Embora a lei
nao explicite qual seja a “legislagao especifica,”

é de se admitir que seja aplicavel o regime
comum do parcelamento do solo urbano,
instituido pela Lei 6.766/1979.

Qualquer que seja o caso, entretanto, o registro do
parcelamento importa em abertura de matricula
(1) para a totalidade da area, caso nao esteja
matriculada, (2) para cada um dos lotes ou fragoes
resultantes da regularizacdo e (3) para as dreas

destinadas a uso publico, com averbacio das
respectivas destinagoes e das eventuais restricoes
administrativas ou legais (arts. 66 e 67).

Quando se tratar de regularizacao fundidria de interesse
social, nao poderao ser cobradas custas e emolumentos
para os atos correspondentes ao “auto de demarcacao”

e aos registros do parcelamento, do titulo de legitimacao
de posse e da conversdo desta em propriedade.

Dispoe a lei que, uma vez registrada, a posse
legitimada constitui direito em favor do possuidor.

Finalmente, apés decorridos cinco anos do
registro do titulo de legitimacao de posse, da-se
por concluido o processo de regularizagao,
mediante conversdo da posse legitimada em
propriedade, a requerimento do possuidor. O
requerimento deve ser instruido com certidoes
dos Distribuidores que demonstrem inexistirem
acoes versando sobre a posse ou a propriedade
do imével e declara¢ao do possuidor de que

(i) ndo possui outro imével urbano ou rural,

(ii) o imovel é destinado a sua moradia e de sua
familia e (iii) ndo teve reconhecido anteriormente
direito a usucapido de imdveis em areas urbanas
(art. 60, § 1°, 1 a IV).

Trata-se, como se vé, de programa complexo, de
dificil execugao, mas a implementacao exige o
empenho ndo sé6 do poder piblico, mas de toda

a sociedade, dado o propésito de estabilidade
social decorrente do reconhecimento do direito de
moradia, da implantacao de melhores condicoes de
habitabilidade e de preservagdao ambiental."
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Nas notas a seguir, dedicamo-nos, ainda que brevemente, a destacar
alguns aspectos juridicos relacionados a adequacdo das figuras

da legitimacdo da posse e do procedimento administrativo de
usucapido para equacionamento do problema da ocupacao irregular
de terras na cidade.

4 - Caracterizacdo da posse legitimada

Com a Lei 11.977/2009 passa a ser admitida a aquisicao da propriedade por
efeito do uso prolongado do imével, nas hipéteses de que trata, por meio

de usucapido administrativa, precedida de procedimento de legitimacao de
posse, também mediante procedimento administrativo.

A legitimacao de posse como medida preliminar de reconhecimento

da propriedade imobilidria ndo constitui novidade, havendo no Brasil o
precedente legislativo historico consubstanciado na Lei n° 601, de 1850,
pela qual eram passiveis de legitimagao “as posses mansas e pacificas,
adquiridas por ocupagao primdria, ou havidas do primeiro ocupante, que
se acharem cultivadas, ou com principio de cultura e morada habitual do
respectivo posseiro ou de quem o represente.”

O regime entdo instituido resultou da faléncia do sistema de sesmarias,
extinto no Brasil em 1822, e se assemelha a um regime portugués pelo
qual terras cultivdveis, cujo aproveitamento econdmico era negligenciado
pelos donos, podiam ser distribuidas a quem as cultivasse. Relembre-se
que até aquele momento nao havia clara distingdo entre posse e

1" A Exposicio de Motivos da Medida ProvisGria 459/2009, que veio a ser convertida na Lei
11.977/2009, assim encaminha a proposicao legislativa: “As medidas sugeridas estabelecem
critérios gerais para a regularizagao de assentamentos e garantia da seguranca da posse
urbana, buscando compatibilizar direito a moradia e direito ambiental, reconhecendo o
papel preponderante do Municipio em regulamentar por lei o procedimento de regularizacdo
fundidria em seu territério, como parte integrante da politica urbana de inclusdo social,
definindo regras nacionais e especificas para o registro dos parcelamentos advindos dos
projetos de regularizagio fundidria e instituindo os instrumentos de demarcagao urbanistica
e legitimagdo da posse que aceleram o reconhecimento dos direitos constituidos na forma do
artigo 183 da Constituigao Federal.”



propriedade, admitindo-se que “a posse que promovesse a colonizacio,
0 povoamento e a incorporacao de terras ao processo produtivo valia
usualmente como dominio.”"

O procedimento chegou a ser novamente adotado no direito positivo
brasileiro, mas apenas para legitimacao de terras pablicas federais, visando
a implementacao de reforma agrdria (Lei n® 4.504/1964, arts. 97 e 98)."*

Ambas as hipoteses tratam da legitimagao da posse como via de acesso a
propriedade de terra devoluta quando o possuidor tenha nela instalado sua
moradia habitual ou a tenha tornado produtiva.

O possuidor que atenda a essas condigoes esta legitimado a obter o
dominio mediante “sentencga declaratéria devidamente transcrita”

2 WHITAKER, citado por PORTO, Custédio Moreira. As ocupagées legitimas de terras
devolutas. In: Revista da RGE-SP, n° 1, pp. 54-68. Sdo Paulo, Jan-1971.

¥ “Art. 97. Quanto aos legitimos possuidores de terras devolutas federais, observar-se-a o
seguinte: | - o Instituto Brasileiro de Reforma Agrdria promovera a discriminacdo das dreas
ocupadas por posseiros, para a progressiva regularizagao de suas condigoes de uso e posse
da terra, providenciando, nos casos e condigdes previstos nesta Lei, a emissio dos titulos
de dominio; Il - todo o trabalhador agricola que, a data da presente Lei, tiver ocupado, por
um ano, terras devolutas, terd preferéncia para adquirir um lote da dimensio do médulo
de propriedade rural, que for estabelecido para a regido, obedecidas as prescricoes da

lei. Todo aquele que, ndo sendo proprietdrio rural nem urbano, ocupar por dez anos
ininterruptos, sem oposicao nem reconhecimento de dominio alheio, tornando-o produtivo
por seu trabalho, e tendo nele sua morada, trecho de terra com area caracterizada

como suficiente para, por seu cultivo direto pelo lavrador e sua familia, garantir-lhes a
subsisténcia, o progresso social e econdmico, nas dimensdes fixadas por esta Lei, para

o modulo de propriedade, adquirir-lhe-d o dominio, mediante sentenca declaratéria
devidamente transcrita. Art. 99. A transferéncia do dominio ao posseiro de terras devolutas
federais efetivar-se-d no competente processo administrativo de legitimagao de posse,
cujos atos e termos obedecerdo as normas do Regulamento da presente Lei. O titulo de
dominio expedido pelo Instituto Brasileiro de Reforma Agraria serd, dentro do prazo que

o Regulamento estabelecer, transcrito no competente Registro Geral de Imdveis. As taxas
devidas pelo legitimante de posse em terras devolutas federais, constardo de tabela a

ser periodicamente expedida pelo Instituto Brasileiro de Reforma Agrdria, atendendo-se

a ancianidade da posse, bem como as diversificagoes das regides em que se verificar a
respectiva discriminagado. Os direitos dos legitimos possuidores de terras devolutas federais
estdo condicionados ao implemento dos requisitos absolutamente indispensdveis da cultura
efetiva e da morada habitual.”
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(art. 97, 11), mas, em relacao as terras devolutas
federais, define procedimento administrativo no ambito
do Instituto Nacional de Reforma Agrdria (INCRA),
pelo qual esse 6rgao promove a discriminacao das
reas ocupadas e sua regularizagao e a outorga de
titulos de dominio, dispondo a Lei 4.504/1964 que

“a transferéncia do dominio do posseiro de terras
devolutas federais efetivar-se-d no competente processo
administrativo de legitimagdo de posse.” (art. 99).

Assim, em relacdo as terras devolutas federais, o
direito positivo ja ha muito admite a atribuicao

da propriedade pela via da legitimacao de posse
processada diretamente no plano administrativo,
independente de processo judicial de usucapido.

Posteriormente, o direito positivo veio mais uma
vez criar novos meios de explorar a potencialidade
da posse para fins sociais, entao com vistas a
ocupacio do solo urbano pela populagao de baixa
renda. Nesse sentido, a Lei 9.785/1999 introduziu
importantes alteragdes nas normas legais sobre
desapropriagdo, parcelamento do solo urbano

e registros publicos, visando simplificar e dar
celeridade ao procedimento de desapropriagao de
areas para implantagao de loteamentos e conjuntos
para a populagao de baixa renda.

No que interessa a este trabalho, registre-se que

a Lei 9.785/1999 (i) dispensa o expropriante

de fazer prova da sua titulagdo ao promover o
parcelamento do solo, permitindo-lhe promover o
registro do Memorial de Loteamento apenas com
a prova da sua posse (na qual tera sido imitido no
contexto da acao de desapropriagao) e (ii) admite

a comercializacdo dos lotes mediante cessdo de
direitos de posse.

Segundo essa lei, a posse na qual o expropriante
tiver sido imitido liminarmente converter-se-a em

propriedade quando do registro da sentenga que fixar

o valor da indenizagdo pela desapropriacao, e, por
efeito dessa conversdo, a cessao de direitos de posse
convencionada com os adquirentes converter-se-a
em promessa de venda ou, se ja quitado o prego, em
compra e venda.

Na jurisprudéncia, em situagoes andlogas a
regulamentada pela Lei 11.977/2009, ja hd muito
se reconhece a prevaléncia da posse-moradia ante
a inércia do proprietdrio em face da ocupacao e
formacao de favelas.

E o caso, paradigmatico, do acérdao proferido no
Recurso Especial n® 75.659-SP, que, confirmando
acérdio proferido em 1999 pela 8* Camara Civel
do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
rejeitou pedido reivindicatério formulado pelo
proprietdrio de nove lotes de terreno incrustrados
numa favela e ocupados ha mais de vinte anos,
sob o fundamento de que a inércia do proprietdrio
neutralizou o jus reivindicandi, “sobretudo
considerando-se que os lotes situam-se numa
cidade em franca expansao, com problemas
gravissimos de habitacdo.” No caso, os lotes
reivindicados ficaram abandonados por mais de
dez anos, tendo o Tribunal entendido que o

ndo uso prolongado dos lotes importa em violacao
do principio da fungao social da propriedade,
resultando neutralizado.™



Esses precedentes histdricos, legislativos e jurisprudenciais certamente
influiram na concepgao da legitimacdo de posse modelada pela Lei
11.977/2009, que, embora nao possa ser vista como inovagio, constitui
sem duvida extraordinario avango no processo de atribui¢do da propriedade
aqueles que imprimem funcao social a posse da terra, em contraposicio a
conduta dos titulares de dominio, que houverem negligenciado o exercicio
do seu direito de propriedade.

A Lei 11.977 nao trata da legitimacao da posse nas favelas e
assentamentos assemelhados como medida isolada, mas a coloca
dentro do conjunto de medidas urbanisticas concebidas em
conformidade com as diretrizes da politica urbana instituidas pela

'* Trata-se de agdo reivindicatéria julgada procedente em primeiro grau e reformada em
apelacao provida pela 8 Camara Civil do Tribunal de Justica de Sao Paulo, na apelacio civel
212.726-1-8, relator o desembargador José Osério, de cujo voto se destaca: “Trata-se de
favela consolidada, com ocupacio iniciada ha cerca de vinte anos. Estd dotada, pelo poder
publico, de pelo menos trés equipamentos urbanos: dgua, iluminagdo pubica e luz domiciliar
(...). O desalojamento forgado de trinta familias, cerca de cem pessoas, todas inseridas na
comunidade urbana muito maior da extensa favela, jd consolidada, implica uma operacio
cirdrgica de natureza ético-social, sem anestesia, inteiramente incompativel com a vida e a
natureza do Direito. £ operagdo socialmente impossivel. E o que é socialmente impossivel é
juridicamente impossivel (...). O atual direito positivo brasileiro ndo comporta o pretendido
alcance do poder de reivindicar atribuido ao proprietdrio pelo art. 524 do C.C. (...). As regras
legais, como se sabe, se arrumam de forma piramidal. Ao mesmo tempo em que manteve

a propriedade privada, a CF a submeteu ao principio da fungdo social. Este principio nio
significa apenas uma limitagao a mais ao direito de propriedade, como, por exemplo, as
restricdes administrativas, que atuam por forga externa aquele direito, em decorréncia do
poder de policia da Administragdo. O principio da fungao social atua no contetido do direito.
Entre os poderes inerentes ao dominio, previstos no art. 524 do CC (usar, fruir, dispor e
reivindicar), o principio da fungao social introduz um outro interesse (social) que pode nio
coincidir com os interesses do proprietdrio (...). Assim, o referido principio torna o direito

de propriedade, de certa forma, conflitivo consigo préprio, cabendo ao Judicidrio dar-lhe a
necessdria e serena eficdcia nos litigios graves que lhe sio submetidos. No caso dos autos, o
direito de propriedade foi exercitado, pelos autores e por seus antecessores, de forma antisocial.
O loteamento pelo menos no que diz respeito aos nove lotes reivindicados e suas
imediagdes, ficou praticamente abandonado por mais de vinte anos; nio foram implantados
equipamentos urbanos; em 1973 havia arvores até nas ruas; quando da aquisicio dos lotes,
em 1978/1979, a favela ja estava consolidada (...). O jus reivindicandi fica neutralizado pelo
principio constitucional da fungdo social da propriedade. Permanece a eventual pretensao
indenizatéria em favor dos proprietarios, contra quem de direito.”
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Constituicao de 1988 e com os parametros estabelecidos pelo Estatuto
da Cidade (Lei 10.257, de 10 de julho de 2001).

Ao tratar da legitimacdo como componente do processo de urbanizacao,
a lei nao se limita a priorizar a permanéncia dos moradores no local,
mas, também, exige seja a drea dotada dos requisitos de sustentabilidade
urbanistica, social e ambiental, e para esse fim contempla atuacao
conjunta do poder publico nas esferas federal, estadual, municipal e

do Distrito Federal. E claro que em certas situagGes praticas € inviavel

o pleno atendimento dessa exigéncia, e, atento a essa realidade, o
legislador admite sejam ponderados os requisitos de regularizacao

em face da realidade especifica de cada assentamento, como, por
exemplo, mediante redugdo do percentual de dreas destinadas ao uso
publico e dos limites legais de drea dos lotes (art. 52), regularizacao

de assentamentos em dreas de preservagao permanente ocupadas

até dezembro de 2007, quando a intervengdo do municipio implicar
melhoria das condicdes ambientais em relagdo a situagao irregular
anterior (art. 54, § 1°).

No procedimento de legitimacao de posse por meio administrativo, a lei
assegura o contraditério, que poderd ser deflagrado mediante impugnagao
por parte do proprietdrio.

Nio obstante a garantia de impugnagao, é de se admitir que o titular da
propriedade ndo s6 ndo disponha de poder de reagao ao procedimento de
legitimacdo e usucapido, como, também, ndo tenha interesse em se opor a
perda da propriedade e sua atribui¢do ao possuidor.

E que, na situacdo, prepondera o interesse dos ocupantes, na medida

que, ao obter o titulo de legitimagao, ja terdo atendido aos requisitos da
usucapiio, fato que neutraliza o jus reivindicandi e levara certamente

ao perecimento do direito de propriedade do titular do imével. De outra
parte, vista a situacdo sob a perspectiva do proprietdrio, a consisténcia do
direito do possuidor poderd leva-lo a ver a legitimacao e a usucapidao como
medidas que atendem também ao seu préprio interesse, ao livra-lo dos



encargos incidentes sobre o imével, que, sob ocupagio ad usucapionem,
ha muito sobrecarregavam seu ativo com os impostos correspondentes, sem,
contudo, Ihe proporcionar qualquer proveito econémico.

Na pratica, alids, ja se registram iniciativas dos préprios proprietarios de

dreas ocupadas por favelas que, ante essa realidade, antecipam-se a qualquer
postulagao usucapiente e renunciam a propriedade da gleba, exatamente para
se exonerar dos encargos tributarios incidentes sobre o imével.

A questao merece também ser vista sob a perspectiva do art. 1.228, § 4°,
do Cddigo Civil, que admite a perda da propriedade de drea extensa
possuida ininterruptamente e de boa-fé, por mais de cinco anos, por
consideravel nimero de pessoas que houverem realizado, em conjunto
ou separadamente, obras e servigos considerados pelo juiz de interesse
econdmico ou social relevante.'

Também sob esse angulo, a legitimacao e a usucapido administrativa
podem interessar ao proprietario da area ocupada, pois a regra do Cédigo
Civil parece tornar infrutifera eventual reivindicacao do proprietirio que se
mantém inerte ante a situacao possessoria de que trata a Lei 11.977, pois
ai se cuida de reconhecimento de dominio ao possuidor que ocupe, para

'S “Art. 1.228. O proprietdrio tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito

de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha. § 1° O direito

de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas finalidades econémicas

e sociais e de modo que sejam preservados, de conformidade com o estabelecido em lei
especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patriménio histérico
e artistico, bem como evitada a poluicdo do ar e das dguas. § 2° Sao defesos os atos que

néo trazem ao proprietario qualquer comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela
intengdo de prejudicar outrem. § 3° O proprietdrio pode ser privado da coisa, nos casos de
desapropriagdo, por necessidade ou utilidade publica ou interesse social, bem como no de
requisi¢ao, em caso de perigo piblico iminente. § 4° O proprietdrio também pode ser privado
da coisa se o imével reivindicado consistir em extensa drea, na posse ininterrupta e de
boa-fé, por mais de cinco anos, de considerdvel nimero de pessoas, e estas nela houverem
realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servigos considerados pelo juiz de
interesse social e econémico relevante. § 5° No caso do pardgrafo antecedente, o juiz fixard a
justa indenizacdo devida ao proprietdrio; pago o prego, valerd a sentenga como titulo para o
registro do imével em nome dos possuidores.”

229




230

moradia, imével com drea até 250,00m?, por cinco anos ininterruptos e sem
oposicdo, situacdo que lhe garante, nos termos do art. 183 da Constituicao,
a investidura no direito de propriedade desse bem.

Quanto ao modo de outorga do titulo de propriedade, é de especial
relevancia a simplificacdo do procedimento, que a Lei 11.977 desloca-o
para o campo extrajudicial, evidentemente sem que isso importe em
prejuizo da seguranca juridica, pois, para outorga do titulo de legitimagdo
da posse, a lei exige o cumprimento dos mesmos requisitos exigidos em
juizo para atribuicao da propriedade por usucapido.

A Exposi¢ao de Motivos da Lei 11.977/2009 realga seu propésito de
simplificar e sistematizar o procedimento, ao definir como finalidade da
lei o suprimento da esparsa legislacdo vigente, que “trata, quando muito,
de modo indireto e superficial da questdo,” razao pela qual a proposigao
legislativa convertida nesse texto legal “procura estabelecer o arcabougo
legal necessario para tornar mais efetivo e célere o rito da regularizagao
fundidria urbana,” tratando-a de modo abrangente (compreendendo a de
interesse social e a de interesse especifico), e nao de modo restritivo.

Em suma, embora se tenha buscado inspiragao na velha figura da
legitimagao de posse do século XIX para solugao do problema da
regularizacdo fundidria nas cidades do século XXI, parece ndo haver
divida de que sua aplicagao como procedimento preliminar, seguido da
usucapido administrativa, mediante registro da propriedade requerido
diretamente pelo possuidor legitimado, é mais eficaz do que o
procedimento judicial de usucapiao.

4.1. Natureza juridica da posse legitimada

Tal como dispde o art. 58, §§ 1° e 2°, o poder publico, depois de demarcar
a area a ser regularizada, (i) promovera o respectivo parcelamento, (ii)
efetivara seu registro no Registro de Iméveis e, apos, (iii) outorgara titulos de
legitimacdo de posse aos moradores que tenham preenchido os requisitos
da usucapido (posse continua, ininterrupta, sem oposi¢cao e com animus



domini); o preenchimento desses requisitos, como se
viu, constitui uma das condigdes para a regularizagao
fundiaria (art. 47, VII, “a”).

O titulo de legitimagao sera registrado no Registro de
Imoveis, em matriculas que vierem a corresponder aos
imoveis resultantes do parcelamento, como deflui do
inciso Il do art. 66, pelo qual o oficial abrird “matricula
para cada uma das parcelas resultantes do projeto...”.

Dado o relevante interesse social nesse contexto,
a lei confere a posse legitimada o status de direito,
nestes termos:

“Art. 59. A legitimagao de posse devidamente
registrada constitui direito em favor do
detentor da posse direta para fins

de moradia.” (grifamos).

Trata-se de situagao juridica de reconhecimento

da posse que, por si mesma, caracteriza um direito
funcional autbnomo e garante ao “detentor da posse”
(rectius, possuidor), acesso direto a propriedade formal
independente de intervencao judicial, bastando para tal
o decurso do prazo de cinco anos do registro do titulo
de legitimacao (art. 60).

Esta € uma situagdo em que, como bem salienta Marco
Aurélio Bezerra de Melo, “a intervencao estatal na
afirmacao da propriedade dos iméveis oriundos de
aquisicdes marginais ao imaginado pelo modelo burgués
de titularidades (...) justifica-se pela busca de uma
isonomia substancial entre os cidadaos brasileiros.”'®

Uma vez registrado o titulo de legitimacao, cria-se um
estado de pendéncia durante o qual, de uma parte, o
titular em nome de quem a propriedade esta registrada
no Registro de Imoveis ainda nao a perdeu e, de outra
parte, o possuidor legitimado ainda nao obteve o
registro da propriedade em seu nome.

Nessa configuragdo, a posse legitimada qualifica-se
per se como um direito funcional auténomo de
posse-moradia, que vincula o possuidor ao imével e,
embora ndo enumerada entre os direitos de natureza
real, constitui direito com eficacia real, na medida em
que dara origem a propriedade uma vez cumpridos os
requisitos definidos no art. 60.

4.2. A conversao da posse legitimada em propriedade

Um dos principais entraves a obtengao de titulos de
propriedade mediante prescricao aquisitiva é o excesso
de formalidades do procedimento judicial, tipico de
culturas burocraticas que, ao privilegiar um certo
processualismo estéril, interpde barreiras no caminho
da titulacao da posse-moradia.

De fato, a agao de usucapiao, meio judicial classico
de processamento da aquisicdo da propriedade
pelo uso, ndo chega a cumprir plenamente sua
funcao com a simplicidade e celeridade reclamadas
pelas caracteristicas e pela dindmica da sociedade
contemporanea, notadamente na zona urbana.

Ademais, a complexidade da situagao dos incontaveis
assentamentos irregulares e a excessiva delonga do

'® MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Legitimagdo de posse de iméveis urbanos e o direito & moradia. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2008, p. 55.
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processamento judicial da usucapido frustram as expectativas de obtencao
da propriedade da moradia a partir da prescricao aquisitiva.

Para enfrentar essa realidade concreta e suprir a deficiéncia do sistema, a
luz do principio constitucional que assegura “razoavel duracao do processo
e 0s meios que garantam a celeridade de sua tramitagao,” seja no ambito
judicial ou administrativo,'” o legislador procurou adequar o procedimento
de aquisicdo da propriedade de moradia as necessidades especificas dos
centros urbanos, em relacdo as favelas e demais assentamentos irregulares.

Nesse sentido, a Lei 11.977/2009 desloca o processamento da usucapiao
para a esfera extrajudicial, precedida da legitimacao de posse, também
concedida no ambito extrajudicial.

A matéria ja vinha sendo debatida no Congresso Nacional, sendo digno
de nota o Projeto de Lei n° 1.092/2007, que contemplava o acréscimo dos
arts. 38A a 38L a Lei 10.257/2001 (Estatuto da Cidade), que propunha a
regulamentagdo de todo o procedimento de demarcagao e aquisicao da
moradia a partir da legitimagao de posse.

Esse Projeto estabelecia imperativamente a conversao da posse legitimada em
propriedade apés decorridos cinco anos do registro do titulo de legitimacao,
mediante registro efetuado a requerimento do possuidor, dirigido diretamente
ao oficial do Registro de Iméveis, nestes termos (§ 5° do art. 38H):

“§ 5° Decorridos cinco anos do registro do titulo de legitimacao

de posse, o Oficial do Registro de Iméveis promovera o registro da
propriedade em nome do titular da posse legitimada, ou seus sucessores,
a vista de requerimento instruido com certidoes do Distribuidor Civel
Estadual e Federal, das quais ndo conste a existéncia de acbes em curso
cujo objeto sejam a posse ou a propriedade do imével.”

V7 Constituigdo da Repblica: “Art. 5 ..., LXXVIII - a todos, no dmbito judicial e
administrativo, sdo assegurados a razodvel duragdo do processo e os meios que garantam a
celeridade de sua tramitac¢do (incluido pela Emenda Constitucional n° 45, de 2004).”
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A conversao da posse em propriedade assim proposta inspira-se na
concepcao do § 4° do art. 1.228 do Cédigo Civil, que, por via
indireta, contempla a perda da propriedade em favor de grupos de
pessoas que exercam posse ininterrupta por mais de cinco anos, em
situagoes andlogas a dos assentamentos irregulares de que trata a
Lei 11.977/2009.

A proposicao legislativa consubstanciada no Projeto de Lei 1.092/2007
visava assegurar a aquisicao da propriedade pelos moradores a partir

do registro da propriedade em nome de titulares de posses legitimadas,
independente de processamento judicial da usucapiao, dada a densidade
social dessa situagao, tal como ja anteriormente admitido em nosso
direito positivo, nos termos da Lei 601, de 1850, como observa Marco
Aurélio Bezerra de Melo:

“A densidade axioldgica da posse, mormente em uma
sociedade que oscila entre a pobreza e a miséria e que adota
como modelo tradicional para a aquisicao de bens a compra
e venda e o direito hereditario, a posse deve ser respeitada
pelos operadores do direito como uma situagao juridica
eficaz a permitir o acesso a utilizagdo dos bens de raiz, fato
visceralmente ligado a dignidade da pessoa humana (art. 1°,
I, da CRFB) e ao direito constitucionalmente assegurado a
moradia (art. 6° da CRFB). Importa, por assim dizer, que ao
lado do direito de propriedade, se reconhega a importancia
social e econdmica do instituto.”'®

Em outra obra, ao tratar especificamente do reconhecimento da posse
como situagao juridica capaz de dar aos moradores das favelas acesso a
propriedade formal, o0 mesmo autor reconhece a necessidade de afastar as
barreiras tipicas da acao judicial da usucapiao e vé legitimagao da posse
como canal de acesso a propriedade:

% MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Direito das Coisas. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2007, pp. 23-24.
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“O reconhecimento de propriedade a partir
da legitimacgao de posse parece ser menos
moroso e oneroso do que a utilizagao da
via da usucapido, embora reconheca-se ser
este um dos modelos para se alcangar o
mesmo fim. (...). Em se tratando de imével
registrado em nome de particular, o ideal
serd a utilizagao da legitimacao de posse
antecedida da demarcagao urbanistica na
forma apresentada no Projeto de Lei Federal
n° 1.092/2007 que se consubstancia em
procedimento administrativo com aptidao
para converter a posse em propriedade.”™

E, de fato, na tradi¢ao do direito brasileiro a figura da
legitimacdo de posse desempenha relevante papel na
atribui¢ao de dominio, como observa Maria Sylvia
Zanella Di Pietro:

“Embora se fale em legitimacao de posse, o
instituto nasceu e se desenvolveu como forma
de transferéncia de dominio. Por esse instituto,
transforma-se uma situacao de fato — a posse
— em situagao de direito — o dominio.”*°

No caso especifico, a legitimagao é meio preliminar

de transferéncia de dominio, com status de direito com
eficacia real (art. 59), mas, ndo obstante a lei defina
essa figura como via de acesso a propriedade, bastando
o decurso do prazo de cinco anos, seu art. 60 adotou
uma redagao confusa, nos seguintes termos:

“Art. 60. Sem prejuizo dos direitos decorrentes
da posse exercida anteriormente, o detentor
do titulo de legitimacao de posse, apés cinco
anos de seu registro, podera requerer ao oficial
de registro de iméveis a conversao desse titulo
em registro de propriedade, tendo em vista sua
aquisi¢do por usucapiao, nos termos do art.
183 da Constituicao Federal.”

Independente da imprépria identificagao do possuidor
como “detentor do titulo de legitimagao de posse” e
da inadequada referéncia a “conversao desse titulo [de
legitimacao] em registro de propriedade,”?' é preciso
ter presente que a remissdo (desnecessdria) ao art.183
da Constituigdo da Repiblica ndo indica exigéncia de
processamento de ac¢ao judicial de usucapiao, o que,
alids, constituiria um paradoxo em face do propésito
simplificador da Lei 11.977.

Antes, considerada no contexto significativo da lei, a

19 MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Legitimacdo de posse..., cit., pp. 161 e 164.

20 PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito Administrativo. Sdo Paulo: Atlas, 13* ed., 2001, p. 544.

21 Efetivamente, o titular da posse nio é “detentor do titulo de legitimagao de posse,” mas, sim, “possuidor legitimado,” até porque “detentor”
é aquele que conserva a posse de uma coisa em nome de outra pessoa e em cumprimento a suas ordens e instrugdes. A situacao regulada
pelo art. 60 é outra, que ndo se confunde com a do detentor; ali, cuida-se de possuidor que exerce a posse em nome proprio e, mais, trata-se
de possuidor que ja é titular do dominio e ja legitimado a obter a propriedade. Assim, a expressao legal “detentor do titulo de legitimagao

de posse” deve ser entendida como “possuidor legitimado.” Em segundo lugar, o mesmo art. 60 dispde que o possuidor poderd requerer a
conversdo “desse titulo [o de legitimagdo] em registro de propriedade;” ora, ndo se trata de conversio do titulo de legitimagdo, e muito menos
de conversdo de titulo em registro, pois nio se converte titulo em propriedade, mas, sim, posse em propriedade. Fica claro, portanto, que, a
requerimento do possuidor legitimado, o oficial do registro de iméveis convertera a posse em propriedade, mediante registro.
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expressao “tendo em vista sua aquisi¢ao por usucapiao, nos termos do art.
183 da Constituicao Federal” apenas indica que, na situacdo que constitui
objeto especifico daquele texto legal, a usucapido se da pelo simples
decurso de prazo de cinco anos do registro do titulo de legitimacao

da posse, independente de qualquer outro procedimento além do
requerimento do possuidor, instruido com os documentos ali indicados.?

Ademais, ha que se ter presente que o art. 183 da Constituigao ja
reconhece acesso a propriedade pela usucapido, bastando ao possuidor
ajuizar a agdo, sem necessidade alguma de criagao de novo procedimento
— 0 da legitimacao da posse — como requisito para aquisicio da
propriedade pela via da usucapiao que ji é reconhecida pela Constituicao.

Recorde-se que os requisitos para concessdo do titulo de legitimacio de
que trata a Lei 11.977 sao rigorosamente os mesmos da usucapido de
que trata o art. 183 da Constituigao e, assim sendo, jd cumpridos esses
requisitos, nada mais ha que se exigir para atribuicao da propriedade
ao possuidor legitimado: basta a conversao da posse em propriedade,
mediante registro feito a requerimento do possuidor ao oficial do
Registro de Iméveis, independente de procedimento judicial.

Com efeito, a Lei 11.977/2009 tem por escopo afastar obstaculos
que dificultam a regularizacao e a inclusdo social, e é nesse sentido
que trata da formulagao de politicas piblicas de urbanizacio de
assentamentos populares, compreendendo a concessio de subsidios
para moradias populares, execugao de obras de infraestrutura,
implantacao de servigos essenciais nesses assentamentos,
notadamente de educacao, sadde e seguranca publica, e, por fim,
facilitar, simplificar e desonerar o processo de titulacao das
moradias neles existentes.

*2 Karl Larenz observa que “sempre que o sentido literal possivel e o contexto significativo
da lei deixam margem a diferentes interpretacdes, hd de preferir-se aquela interpretagio que
melhor se ajuste a interpretacao reguladora do legislador e ao escopo da norma em causa
(interpretacao histérico-teleoldgica).” LARENZ, Karl. Metodologia da ciéncia do Direito.
Lisboa: Fundagao Calouste Gulbenkian, 3 ed., 1997, p- 486.
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A mens legis é a simplificacdo e é para simplificar que resgatou a figura da
legitimagao de posse como via preliminar da usucapiao, independente de
prestacao jurisdicional.

Esse procedimento extrajudicial € um dos novos instrumentos juridicos

e legais demandados para atendimento do interesse social, compativeis
com um direito urbanistico popular, e visa a inclusao social de grupos
marginalizados, constituindo um daqueles mecanismos que, como observa
Carlos Ari Sundfeld, visam

“a transferéncia dos grupos marginalizados para dentro do
mundo jus-urbanistico (pela criagao de novos instrumentos
para o acesso a propriedade formal, bem como de medidas
para a regularizacdo fundidria urbana e para a regularizacao
das urbanizacdes clandestinas) e, por outro, a adequacao
da ordem urbanistica a situagao real da populagao, por
meio de normas especiais de urbanizacao

(ordem urbanistica popular)."*

A usucapido, precedida da legitimagdo de posse, é um desses meios que,
pela simplificacdo e desoneragao, viabilizam a “transferéncia dos grupos
marginalizados para dentro do mundo jus-urbanistico.”

E com a atencdo voltada para a desburocratizagao visada pela lei

que deve ser afastada a ideia de exigéncia de prestacdo jurisdicional
na expressdo contida no art. 60 da Lei 11.977 — “tendo em vista sua
aquisicao por usucapiao, nos termos do art. 183 da Constituicao
Federal” —, pois esse art. 60, interpretado em articulagdo com conjunto
das normas desse diploma legal, indica apenas que, nas situacoes
contempladas nessa lei, aquela espécie de usucapido é efetivada
extrajudicialmente, mediante simples registro feito a requerimento

do possuidor diretamente ao oficial do registro de imoveis, isto €,
independente de agao judicial de usucapiao.

23 QUNDFELD, Carlos Ari. O Estatuto da Cidade ..., cit., p. 58/59.

236




Essa referéncia ao art. 183 da Constitui¢ao é apenas uma remissio a garantia
constitucional de aquisicdo do imével para moradia, sem que isso importe
em exigéncia de intervencao judicial para emissao de sentenca declaratéria
de dominio para atribuicao da propriedade ao possuidor, pois, se assim fosse,
esse dispositivo consagraria uma contradicao em termos, contrapondo-se ao
préprio fundamento axiolégico do direito urbanistico popular.

Afinal, na medida em que o propdsito da lei é simplificar e desjudicializar
situacoes que nao comportam litigio, nada justifica sujeitar o possuidor legitimado
a uma prolongada, onerosa e aflitiva agao judicial de usucapiao, pois o titulo de
dominio ja terd sido alcangado ao longo de todo o procedimento simplificado e
extrajudicial de regularizacao fundidria, restando apenas a conversao da posse
legitimada em propriedade, mediante registro a requerimento do possuidor.

4.3. A usucapido administrativa pela via da legitimacao de posse

A legitimacao de posse, nos termos regulados pela Lei 11.977/2009,

e a usucapido sao meios de reconhecimento de dominio que, por ndo
implicarem litigiosidade, sao suscetiveis de efetivacdo independente de
intervencao judicial, pouco importando o fato de ambas implicarem a perda
da propriedade pelo seu titular e sua aquisicao pelo possuidor.

Com efeito, a usucapido é instituto dos direitos reais caracterizado como modo
de aquisicao da propriedade pela posse continuada durante certo lapso de
tempo, observados determinados requisitos legais. Sua funcao mais importante
€ a de sanar os vicios dos modos de adquirir, como ensina Lafayette.?*

Dé-se a aquisigao por usucapidao mediante sentenga, mas a sentenga nao
constitui o direito de propriedade; apenas declara o reconhecimento do
dominio em nome do possuidor desde a data em que iniciou a posse
que o habilita a investir-se na propriedade, de modo que os efeitos dessa
investidura retroagem a data do inicio da posse ad usucapionem.

4 PEREIRA, Lafayette Rodrigues. Direito das Coisas. Rio de Janeiro: Editora Rio, 1977. Adaptacio
ao Codigo Civil [1916] por José Bonifdcio de Andrade e Silva. Edigdo histérica, v. I, p. 171.
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A sentenca proferida na agao de usucapiao nao é de natureza
constitutiva e, portanto, ndo cria direito de propriedade; trata-se, como
se sabe, de sentenca de natureza declaratéria, que apenas declara a
existéncia de dominio por efeito do exercicio continuado da posse

por certo tempo.

E como a define o direito positivo.

O art. 1.238 do Cadigo Civil dispde que aquele que possua um imével por
quinze anos sem interrupgao e nem oposicao, “adquire-lhe a propriedade
(...), podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenca, que servird
de titulo para registro no Cartério do Registro de Iméveis.”

Do mesmo modo, e cuidando dos aspectos instrumentais, o art. 941 do
Cadigo de Processo Civil legitima a agao de usucapido “ao possuidor
para que se lhe declare, nos termos da lei, o dominio do imével
ou a servidao predial.” (grifamos).

A finalidade dessa sentenca é conferir certeza a situacao juridica do
usucapiente, e essa certeza € alcangada mediante registro da aquisi¢ao
da propriedade, cuja fungdo € a de tornar esse direito oponivel erga
omnes; a partir do registro, fica reconhecida no patriménio do entdo
possuidor, ja entdo qualificado como proprietério, a presenga do
direito subjetivo de exigir da coletividade o dever geral de abstencao
que caracteriza os direitos reais e fica o novo proprietario investido no
poder de disposi¢ao do imével, com a seguranca juridica prépria dessa
categoria de direito.

Presentes os requisitos legais, o processo de usucapiao nao encerra
litigiosidade, ndo obstante, paradoxalmente, na pratica possa prolongar por
mais de uma geragao.

Pois bem.

Sendo essa a configuracdo e esses 0s pressupostos da aquisicao da



propriedade por efeito do uso prolongado do Todos esses casos — a legitimacao da posse, a

imovel, parece nao haver objecao de natureza usucapiao e o abandono - caracterizam situagoes
social, econdmica e juridica a que seja que ddo causa a perda da propriedade sem que sua
reconhecido o dominio e atribuida a propriedade aquisicao encerre litigio, seja adquirente o possuidor
ao possuidor por meios extrajudiciais, desde ou o poder publico.
que preenchidos os requisitos estabelecidos na
Constituicao e na lei substantiva. No caso da usucapiao, por exemplo, como ja vimos, o
possuidor que preencha seus requisitos ja se encontra
Em razao desses pressupostos, o legislador da Lei investido no dominio sobre o imével usucapiendo, e a
11.977/2009 nada mais fez do que regulamentar sentenca judicial, na acdo de usucapiao, tem apenas a
um procedimento extrajudicial para investidura do funcao de reconhecer e declarar esse dominio. Nao é
possuidor no direito de propriedade, nas situagoes de a sentenca que outorga o dominio, como bem sintetiza
que trata, submetendo-a aos mesmos principios e aos Adroaldo Furtado Fabricio:

mesmos requisitos da usucapido.
“0 usucapiente adquiriu o dominio (ou

E assim fez porque nada impede a desjudicializacao outro direito real) ndo s6 a partir do

do processamento da legitimacao de posse seguida momento em que o prazo prescricional

da usucapiao, desde que, obviamente, cumpridos se consumou, mas desde aquele em

0s respectivos requisitos, e isto porque a situacao que a posse ad usucapionem teve inicio

nao encerra litigiosidade, por isso que no campo (...). Costuma-se dizer que a sentenca

judicial a sentenca limita-se a reconhece o dominio declarativa ‘retroage’, no sentido de

para o efeito de colocar o direito do entao possuidor que os efeitos juridicos decorrentes da

no sistema do registro de iméveis, com a garantia realidade por ela reconhecida se operam

prépria dos direitos reais. e subsistem mesmo quando anteriores a
sentenga e ao proprio processo (...). Essa

O procedimento ndo constitui inovagao, pois o direito retroatividade produz consequéncias

positivo brasileiro registra precedentes. deveras significativas: o usucapiente faz
seus os frutos percebidos desde o inicio da

Veja-se, por exemplo, a perda da propriedade por posse, independentemente de boa-fé; os

abandono regulada no art. 1.276 do Cédigo Civil. No direitos reais constituidos pelo usucapiente,

caso de abandono, a propriedade do imével é atribuida durante o mesmo tempo convalidam-se

ao Municipio ou ao Distrito Federal, se urbano, ou a como se ja ao tempo de sua constituicao

Unido, se rural, independente de litigio. estivesse consumada a aquisi¢ao.”*

%3 FABRICIO, Adroaldo Furtado. Comentdrios ao Cédigo de Processo Civil. Rio de Janeiro: Forense, 1984, v. VIII, t. Il p. 520/521.
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A producio de efeitos ex tunc justifica-se em vista da necessidade de
protecdo de “terceiros que tenham estabelecido relagdes juridicas com

o possuidor anteriormente a data da sentenca, supondo tratar-se do
proprietdrio;” a sentenca certifica a investidura do possuidor no dominio e
constitui titulo para registro da propriedade em seu nome, devendo ter-se
sempre presente que, enquanto a transmissao derivada tem como modo
de aquisigdo o registro do titulo, a aquisi¢ao originaria “ndo se efetiva por
meio do registro da sentenga, pois a usucapiao € modo de aquisi¢ao da
propriedade e, portanto, opera a transmissao da propriedade ao possuidor
por si s6, independente de registro.”*®

A posse legitimada por titulo concedido pelo Poder Pdblico, registrado no
Registro de Iméveis, € situagao juridica que simplifica a usucapido, e é
nesse sentido que, tratando especificamente da legitimagao como modo
de aquisicao da propriedade, Marco Aurélio Bezerra de Melo sustenta
que a sentenca de procedéncia do pedido em agdo de usucapido “nao

é condicionante da propriedade e, por conseguinte, a sua esséncia é
apenas declaratéria (...), talvez seja possivel imaginar um procedimento
administrativo mais efetivo para o reconhecimento da propriedade sem

a inevitabilidade da apreciacao judicial, atendendo aos ditames da
Constituicdo e do Estatuto da Cidade de proporcionar a regularizagao das
posses em favelas acompanhada da devida urbanizagdo da drea.”?’

Na regulamentagdo da Lei 11.977, é digno de nota que, para maior
seguranca juridica, ante a auséncia de supervisio direta e imediata do
Estado-juiz, o legislador cercou o procedimento de maior rigor, fazendo
a usucapido extrajudicial passar por um caminho intermedidrio, de
legitimagdo da posse, que representa um titulo preliminar, e fixando um
interregno de cinco anos entre o registro desse titulo (que ja encerra o
cumprimento dos requisitos da usucapiao) e o registro da usucapiao.

26 CHALHUB, Melhim Namem. Curso de Direito Civil - Direitos Reais. Coordenador: Sylvio
Capanema de Souza. Rio de Janeiro: Forense, 2003, p. 80.
27 MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Legitimagdo de posse de iméveis urbanos e o direito a
moradia. Rio de Janeiro: Limen Jdris, 2008, p. 134 e 137.



Observe-se que o art. 183 da Constituicdo da Repdblica assegura a
aquisicao da propriedade, por usucapido, ao possuidor que ocupe
pacificamente por mais de cinco anos imével urbano para moradia, com
drea nao superior a 250,00m?, utilizando-o para Gnica moradia, e ndo seja
proprietario de imével urbano ou rural.

Mas, nao obstante preenchidos esses requisitos, o art. 47 da Lei
11.977/2009 interpoe um novo interregno de mais cinco anos, durante o
qual o possuidor € investido na condicao de titular legitimado da posse,
por forga de titulo de legitimac¢ao concedido pelo Poder Piblico, sé sendo
admitida sua investidura na propriedade depois do decurso de um novo
prazo prescricional de mais cinco anos, contados do registro do titulo de
legitimacao (art. 58).

Pode-se dizer que a legitimagao da posse é uma situacao juridica
intermedidria, que cumpre a dupla fungao de consolidar o dominio do
morador e de abrir ampla oportunidade de reagao por parte daquele em
nome de quem estiver registrada a propriedade no Registro de Iméveis.

Dado, assim, a usucapiao quando postulada na via judicial, ndo resulta

na criagao de direito de propriedade, mas apenas no reconhecimento do
dominio ja integrante do patriménio do usucapiente por efeito da posse
ininterrupta e sem oposigdo, nao ha objecdo a criagdao de um procedimento
extrajudicial que produza os mesmos efeitos, desde que, obviamente,
presentes os requisitos legais de aquisi¢ao por ocupagao continuada e sem
oposicao, por certo lapso de tempo, nao excluida, obviamente, a apreciacao
judicial eventuais lesdes ou ameacas de lesdo de direito de quem quer que
seja, tal como o fez a Lei 11.977/2009.

5 - A desjudicializacao ante as garantias constitucionais
da propriedade privada e do devido processo legal

A desjudicializagao da usucapido é inovagao que atende a priorizagao
constitucional da funcdo social da propriedade, é inerente ao principio da
socialidade e dd efeito prético a natureza social da posse.
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E na trilha dessa concepcdo que, nas situagoes
contempladas na lei, se legitima o procedimento
extrajudicial de aquisicdo da propriedade pela usucapiao.

A nova lei se ajusta ao balizamento da Carta Magna,
do Cédigo Civil e do Estatuto da Cidade, nos quais
ressaltam os tracos da socialidade e da natureza social
da posse. Anote-se, por relevante, a observacao de
Miguel Reale a propésito dos § 4° e 5° do art. 1.228 do
Cadigo Civil — “nao vacilo em dizer que tem carater
revoluciondrio disposto nos § 4° e 5° do art. 1.228

do Cadigo Civil” -, que dispde sobre a privacao da
propriedade do imével reivindicado quando ocupado
por comunidades de moradores nas condigdes ali
indicadas, e, bem assim, a nova concepgao da posse
em razao da sua natureza social:

“No caso da posse, superando as disposi¢oes
até agora universalmente seguidas, que
distinguem apenas entre a posse de boa e de
ma-fé, o Cédigo leva em conta a natureza
social da posse da coisa para reduzir o prazo
de usucapiao, o que constitui novidade
relevante na tela do Direito Civil.”?®

E em conformidade com esses principios que, ao
regular a desjudicializacao da usucapido, nas situagGes
que contempla, a Lei 11.977 confere efeito pratico a
natureza social da posse.

A primeira vista, o meio extrajudicial de privagao
do direito do titular da propriedade, com a

consequente aquisi¢ao pelo ocupante, pode suscitar
questionamentos quanto a constitucionalidade, em face
da garantia do direito individual da propriedade e do
principio da supremacia da jurisdicao em matéria de
resolucao de conflitos relacionados ao desapossamento
ou ao perecimento do direito de propriedade.

O procedimento extrajudicial, entretanto, nao
importa em violagao da garantia constitucional do
direito de propriedade, nem do principio do nao-
desapossamento de bens sem o devido processo legal
(Constituicdo, art. 5°, XXIl e LIV).

Em primeiro lugar, porque, mesmo no procedimento
classico de usucapiao promovido em juizo, a perda
da propriedade, pelo seu titular, e sua subsequente
aquisicao pelo usucapiente, ndo é a sentenca que
cria um direito de propriedade e a outorga ao
usucapiente; a aquisicao usucapido nasce pelo

uso prolongado e a sentenga serve apenas para
reconhecer essa situagao e declarar a aquisicdo,
até porque, ao ser proposta a agao, o dominio ja
integrava o patriménio do usucapiente desde que

a data em que teve inicio a posse ad usucapionem,
independente, portanto, da sentenca.

Em segundo lugar, porque o procedimento extrajudicial
da Lei 11.977/2009 nao retira do Judiciario a
apreciacao de qualquer lesdo ou ameaca de lesao

a direito do titular da propriedade e, portanto, nao
constitui violagdo dos principios constitucionais da
ampla defesa e do devido processo legal.

28 REALE, Miguel. “Preficio”, in Giselle de Melo Braga Tapai (coord.). Novo Cédigo Civil brasileiro: Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002 — estudo
comparativo com o Codigo Civil de 1916, Constituigdo Federal, legislagdo codificada e extravagante. 3* ed,, rev. e ampliada, Sao Paulo: RT, 2003, p. 15.
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Com efeito, o procedimento de legitimacao regulado pela Lei 11.977/2009,
nao s6 constitui meio adequado a aquisi¢do da propriedade pelo exercicio
da posse prolongada, mansa e pacifica (de que, como ja vimos, ha
precedentes no direito brasileiro), como também ndo viola os principios
constitucionais do devido processo legal e do contraditério.

Ao contrdrio, assegura oportunidade de defesa ao titular da propriedade,
mediante notificacdo pessoal que |he abre prazo para defesa e, além disso,
ndo interpde qualquer obstaculo ao seu acesso ao Judicidrio, quando se
verifique lesdo ou ameaca de lesdo ao seu direito.

Recorde-se que, nos termos da Lei 11.977/2009, o procedimento de
legitimacao da posse e sua conversao em propriedade contempla a
notificacdo do proprietdrio e a abertura de oportunidade para sua
manifestacao, compreendendo:

a) demarcagao elaborada pelo poder piblico, por meio da qual se
terd a descricdo e caracterizagao do imével;

b) cadastramento dos moradores e constatagao do tempo de
ocupagao, com o que se comprovard a duragao da posse;

¢) procedimento de notificagao do proprietério e averbacio

do titulo de legitimagao, com o que se terd a complementacio

da prova da posse continuada e sem oposicao, ressalvada,
obviamente, neste (ltimo caso, a frustracdo do procedimento se for
acolhida impugnacao interposta pelo titular do dominio.

Embora se trate de reconhecimento do perecimento do direito de
propriedade por inércia ou descaso do titular, o certo é que o procedimento
extrajudicial que leva a outorga do titulo ao possuidor é coerente com as
normas judiciais gerais aplicaveis a aquisicao origindria da propriedade,
como jd visto, e observa o principio do contraditério, por meio do qual o
proprietario podera exercer ampla defesa.

Com efeito, o contraditério é exercido, fundamentalmente, a partir
da oportunidade de reacao da parte a alguma pretensio que lhe seja
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desfavoravel, a partir do momento em que, pessoalmente, dela tome ciéncia.

Essa oportunidade estd contemplada expressamente na Lei 11.977/2009 (art. 57),
a partir da notificagdo prévia do proprietdrio da area, ao se iniciar o procedimento
de regularizagdo, antes da averbacao do auto de demarcacdo e antes do registro
do titulo de legitimagdo. A partir dessa notificagao, estard aberta ao proprietdrio
oportunidade para deflagrar o contraditério e exercer a mais ampla defesa de sua
propriedade, mediante impugnacao perante o Registro de Iméveis, como previsto
na lei, ou, se preferir, por outros meios, inclusive judiciais.

E esse o mecanismo pelo qual se colocam em pratica os principios da ampla
defesa e do contraditério, para o que € indispensdvel que o ordenamento
ofereca oportunidade ou, como observa Candido Dinamarco, “deve conter
momentos para que cada uma das partes peca, alegue e prove (...). Diz-se
entdo que o contraditorio se exerce mediante reacdo aos atos desfavoraveis,
seja que eles venham da parte contrdria ou do juiz (...),"sendo certo que

“a efetividade das oportunidades para participar depende sempre do
conhecimento que a parte tenha do ato a ser atacado.”*

No caso da aquisi¢do pela via da legitimagao de posse regulada pela Lei
11.977/2009, o oficial do Registro de Iméveis, ao notificar o proprietario,
transmite-lhe uma informacao que dara possibilidade de opor resisténcia,
colocando em prética o bindmio informacao + resisténcia caracterizador
do contraditério.

Dada essa concepg¢ao, a reagao do proprietdrio sera eventual, como ensina
La China,*® porque s6 podera se manifestar se houver lesdo ou ameaga de

29 DINAMARCO, Candido Rangel. Fundamentos do processo civil moderno. 4* ed., Sao Paulo:
Malheiros, 2001, p. 126/127.

30 Apud Nelson Nery Jinior. Principios do processo civil na Constituicao Federal. 3 ed., Sao Paulo:
RT, 1996, p. 28: “...il principio del contraddittorio si articola, nelle sue manifestazioni tecniche, il due
aspetti o tempi essenziali: informazione, reazione; necessaria sempre la prima, eventuale la seconda
(ma necessario chi sia resa possibile!), in L'esecuzione forzata e le disposizioni generali del codice
di procedura civile, Milano, 1970, p. 394). No mesmo sentido, Candido Rangel Dinamarco, in
Execucdo civil, Editora Revista dos Tribunais, Sdo Paulo, 1993, n® 100, p. 168 e nota 10.



lesdo a direito, mas é legalmente viavel porque previsto meio especifico de
impugnacao da demarcacao e da legitimacao da posse, seja nas disposicdes
da prépria Lei 11.977/2009 ou nos termos da lei processual.

No contexto da ordem urbanistica popular, a desjudicializacao, além de
contribuir para aliviar uma sobrecarga desnecessariamente imposta ao
Judicidrio, constitui importante instrumento de realizagio da funcio social da
propriedade, devendo-se ter presente, como observa Marco Aurélio Bezerra
de Melo, que sempre que se possa obter “um resultado justo para alguma
prelensdo e esta puder ficar a cargo das partes e de outros agentes do Estado,
é legitima a busca desse procedimento que além de ser mais efetivo é também
0 que acarreta menores 6nus para o Estado e para as partes.””'

Em suma, ndo obstante a desjudicializacdo seja a regra no procedimento de
legitimacao de posse para fins de outorga de propriedade nos assentamentos
irregulares, nao estd afastada a possibilidade de intervencao do Judicidrio para
apreciar qualquer lesao ou ameaca de lesdo do direito do titular do dominio,
assegurada a ele a oportunidade de deflagrar o contraditério e manifestar sua
pretensao, seja perante o oficial do Registro de Imdveis, seja em juizo, antes do
registro da demarcacao e mesmo depois, até que se esgote o prazo de cinco
anos a contar do registro do titulo de legitimagao da posse.

6 - Eventuais impugnacoes ao procedimento
Nos dltimos anos o legislador vem buscando meios de simplificar e agilizar
a regularizacao fundidria, e, nesse sentido, concebeu a usucapido coletiva

em areas urbanas.*

Nessa modalidade, sera atribuida a cada possuidor uma fragao ideal da

31 MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Legitimagdo de posse..., cit., p. 142.

32 Estatuto da Cidade: “Art. 10. As dreas urbanas com mais de duzentos e cinquenta metros
quadrados, ocupadas por populacao de baixa renda para sua moradia, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposi¢do, onde ndo for possivel identificar os terrenos ocupados por cada
possuidor, sdo suscetiveis de serem usucapidas coletivamente, desde que os possuidores ndo sejam
proprietdrios de outro imével urbano ou rural.”
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rea, que se vinculara a unidade imobilidria ocupada, tal como ocorre,
modus in rebus, num condominio por unidades imobilidrias autdbnomas.

Sabendo-se das dificuldades para se processar uma usucapiao individual, €
facil perceber que a usucapido coletiva agrega novos obstaculos, inclusive
formais, e multiplica as dificuldades usuais do procedimento, relacionadas
a citacdes, levantamentos demarcatérios, discriminacao das fragoes ideais e
sua vinculacdo as unidades, cadastramento dos moradores etc.

A demarcacio e a legitimacio de posse reguladas pela Lei 11.977, embora
nao constituam procedimento de usucapido, constituem procedimento
preliminar da usucapiao e certamente devem superar as mesmas
dificuldades do procedimento judicial de usucapido coletiva.

Além dessas dificuldades, é de se admitir que a atribuicdo extrajudicial da
propriedade leve proprietérios da drea atingida, inconformados, a impugna-la
judicialmente, sujeitando a contratempos 0s ocupantes e terceiros de boa-fé.

Como ja vimos, a atribui¢io da propriedade por uso continuado e certo
lapso de tempo ndo comporta, a rigor, litigiosidade, circunstancia que torna
admissivel sua efetivacio independente da intervencao judicial.

Alguns criticos do procedimento extrajudicial sugerem uma espécie de
homologacao judicial, sucessivamente ao procedimento administrativo,
como forma de afastar o risco de impugnagao.

A nosso ver, a validade e eficicia da aquisicao da propriedade pela via da
legitimacdo de posse independe de homologacéo judicial, até porque, como
explicitamente dispde a Lei 11.977, a concessdo do titulo de legitimacao
tem como requisito legal essencial o preenchimento dos requisitos da
usucapiao (art. 47, VII, “a”).

Disso resulta que, cumprida e exigéncia do art. 47, VIl, “a,” da Lei 11.977, a
legitimacdo da posse e sua subsequente conversao em propriedade, sao validas
e eficazes, delas decorrendo o perecimento da propriedade independente de



indenizacao, pois, na hipétese, tera ocorrido a aquisi¢io
em favor do possuidor que tiver exercido a posse
ininterrupta e sem oposicao por mais de cinco anos, para
fins de moradia (Constituicao da Republica, art. 183, e Lei
11.977, art. 47, VII, “a").

A isso acresce que, ao tratar dos procedimentos de registro
no Registro de Iméveis, a Lei de Registros Pablicos (Lei
6.015/1973) considera invélido o registro ante nulidade de
pleno direito, independente de acao direta, mas ressalva
a hipétese de usucapiao, dispondo que nao se decretara
nulidade se atingir terceiro de boa-fé que tiver preenchido
0s requisitos da usucapiao (Lei 6.015/1973, art. 214, §
5%).% Assim, a eventual arguicao de nulidade do registro
ficara afastada desde que tenham sido observados com
rigor o cumprimento dos requisitos da usucapiio.

7 - Conclusao

A atribuigao de titulo de dominio ao possuidor a partir do
procedimento de legitimagao da posse-moradia, nos termos
da Lei 11.977/2009, tem raizes no principio da fun¢iao
social da propriedade e nas diretrizes gerais da politica
urbana enunciadas nos arts. 182 e 183 da Constituicao.

Em matéria urbanistica, o principio da funcao social da
propriedade subordina-se ao da fungao social das cidades,
e serve a este. Esse principio corresponde a um poder-dever
do proprietario, pelo qual se reconhece ao sujeito

ativo a (proprietdrio) faculdade de exigir a abstencao
dos sujeitos passivos (ndo proprietarios), mas, de outra
parte, se impoe ao proprietario, na condigao passiva
de adimplemento, o dever de utilizar a propriedade de
acordo com o interesse da coletividade.*

Coerentemente com esse principio, no confronto entre
posse e propriedade de imével urbano em que estejam
instaladas favelas, nega-se protecao ao proprietdrio inerte,
que tenha deixado de explorar o potencial econémico ou
social do bem de que seja titular, em face daqueles que
dele se apossaram e o tornaram produtivo ou (til para
moradia, isto porque, como observa Marcos Alcino de
Azevedo Torres, “a posse qualificada pela fungao social
devera prevalecer sobre a propriedade sem funcao social.?®
E o que dispde o § 4° do art. 1.228 do Cédigo Civil,** pelo
qual o proprietario pode ser privado do imével se este
consistir em extensa drea, na posse ininterrupta e de boa-fé,
por mais de 5 anos, de considerdvel nimero de pessoas,

e estes houverem realizado no imdvel, em conjunto ou
separadamente, obras e servigos considerados pelo juiz de
interesse social e econdmico relevante.

A inércia do proprietdrio ndo é suficiente, por si s6, para
determinar a perda da propriedade e sua aquisi¢ao pelo
possuidor, mas, nao obstante, como observa Lafayette,
“intervém como uma consideragao moral de grande valor
para po-la sob uma luz mais favordvel, tirando-lhe o carater
espoliativo que a primeira vista se lhe atribui,” de modo

¥ Lei 6,015/1973: “Art. 214. As nulidades de pleno direito do registro, uma vez provadas, invalidam-no independentemente de acio direta. (...) § 5° A
nulidade ndo serd decretada se atingir terceiro de boa-fé que ja tiver preenchido as condigdes de usucapido do imdével.”

** CHALHUB, Melhim Namem. Propriedade imobilidria: fungdo social e outros aspectos. Rio de Janeiro: Renovar, 1999, p. 19.

3 TORRES, Marcos Alcino de Azevedo. A propriedade e a posse..., cit., p. 438.

%6 “Art. 1.228. ... § 4° O proprietario também pode ser privado da coisa se o imével reivindicado consistir em extensa srea, na posse
ininterrupta e de boa-fé, por mais de cinco anos, de considerdvel nimero de pessoas, e estas nela houverem realizado, em conjunto ou
separadamente, obras e servigos considerados pelo juiz de interesse social e econémico relevante.”
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que, “se se conserva na inércia e deixa correr o prazo que a lei lhe concede,
a culpa é sua: o direito nio |he foi violentamente arrebatado, mas por sua
negligéncia permitiu que lhe fosse tirado. Ha, sem diivida, em obrigd-lo a obrar
dentro do prazo marcado, uma certa coagao; mas € um sacrificio que o bem geral
impde ao interesse particular.”*”

O Capitulo 11l da Lei 11.977/2009 transpde para o direito positivo o
reconhecimento da eficdcia juridica da posse com fungao social, e, para
maior celeridade de sua conversio em propriedade, admite seja a usucapiao
processada extrajudicialmente.

Por esse meio, desata amarras que, no ambito judicial, dificultam o acesso
do possuidor ao titulo de propriedade.

O novo procedimento constitui importante fator de seguranca juridica e de
estabilidade social nas favelas e assentamentos assemelhados.

A extrajudicialidade do procedimento se justifica, dentre outros fundamentos,
pela necessidade de simplificar e desburocratizar os meios de realizagdo da
funcdo social da propriedade e das cidades, e contribui decisivamente para
consecucio dessas funcdes, ndo havendo no procedimento regulamentado pela
Lei 11.977/2009 afronta alguma aos requisitos da aquisi¢do da propriedade por
usucapiao, nem as garantias constitucionais do direito de propriedade, desde
que cumprida sua fungdo social, e, ainda, os requisitos do contraditério.

Justifica-se a desjudicializacdo também em que, desde que verificados os
requisitos da prescri¢do aquisitiva, a legitimagdo da posse e sua conversao
em propriedade ndo comportam litigiosidade, circunstancia que torna
desnecessdria a intervencao judicial, salvo, naturalmente, nas hipéteses de
lesdo ou ameaca de lesao de direito do titular da propriedade.

A situacdo de perecimento do direito de propriedade assemelha-se, modus
in rebus, a do abandono, em que a perda da propriedade se da também em

37 PEREIRA, Lafayette Rodrigues. Direito das Coisas. Adaptacao ao Codigo Civil [1916] por José
Bonificio de Andrade e Silva. Edicao histérica, 1977, p. 218-220.



circunstancias nao litigiosas, ndo havendo razdo para submeter ao Judiciario
a perda da propriedade em nenhuma dessas circunstincias.

No caso das ocupagoes de glebas nas favelas e assentamentos assemelhados,
configura-se também uma situagao de abandono, e aqui avulta a visao social
e axioldgica das situagoes possessorias, que privilegia aquele que da utilidade
prética ao imével, em detrimento do proprietdrio inerte, abrindo caminho para
configuracao do direito de propriedade em conformidade com o principio
constitucional da sua funcao social no ambiente urbano.

Nesse contexto, o aggiornamento da velha figura da legitimacdo da posse,
com a desburocratizacdo e a desjudicializagao do procedimento de outorga
de titulos de propriedade, pode contribuir para a realizacdo do direito
fundamental da moradia e da funcgio social das cidades.

A par dos interesses individuais do possuidor e do proprietario (que, pela perda
da propriedade, serd exonerado dos encargos sobre o imével), a atribuicao da
propriedade pela via intermediaria da legitimacao de posse interessa a toda a
sociedade, pois € elemento catalisador de inclusdo e de estabilidade social.

Ha impropriedades no texto legislativo, é verdade, mas tal deficiéncia técnico-
juridica ndo chega a comprometer a eficacia da lei e aplicacdo, sobretudo porque
a conversao da posse-moradia e da posse-trabalho em propriedade

atende a um s6 tempo aos principios e valores constitucionais relacionados ao
direito fundamental de moradia e a fun¢ao social da propriedade, e é sob essa
Gtica que ha de ser interpretado construtivamente o texto legal.

Superadas eventuais deficiéncias conceituais e terminolégicas presentes na lei,
nao ha divida de que o novo procedimento vem abrir novas e promissoras
perspectivas de solugdo, ainda que parcial, de graves problemas urbanisticos,
ambientais e de falta de titulagdo dos moradores dos assentamentos irregulares
na zona urbana, que ha muito desafiam a criatividade de urbanistas, juristas e
tantos quantos se interessem pela funcao social das cidades, seja em relacio as
terras de propriedade privada ou as terras de dominio piblico, sobretudo onde se
encontrem assentadas as favelas e outros aglomerados assemelhados. i
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Doutrina internacional



El fortalecimiento institucional

de los registros de la propiedad

Fernando de la Puente Alfaro (*)



1 - Introduccion

El mercado inmobiliario ha demostrado en Espana un vigor extraordinario
durante los ultimos anos.

De conformidad con la estadistica elaborada por la Asociacién Hipotecaria
Espanola el saldo vivo de crédito hipotecario en octubre de 2005 ascendia
a la cantidad de setecientos nueve mil millones de euros; en diciembre de
2006, a la cantidad de novecientos once mil millones de euros. Debemos
rondar en este momento el millén de millones de euros en saldo vivo de
crédito garantizado con hipoteca.

La cifra es enorme sin duda pero no es lo mas Illamativo. Lo que realmente
demuestra la vitalidad del mercado es que la ratio de crecimiento interanual
entre 2003 y 2006 oscila entre el veinte y treinta por ciento conforme a las
propias estadisticas de la Asociacion Hipotecaria Espaiola.

Este dinamismo del mercado demuestra que en un momento dado han
confluido una serie de factores que han permitido una enorme velocidad
de crucero. El mercado se ha comportado de una forma tremendamente
rapida, dgil y flexible.

Lo que, desde el punto de vista del Registro de la Propiedad, es preciso
resaltar es que en esta carrera de alta velocidad el instrumento que supone
el Registro no se ha quedado atras. Bien al contrario la institucién del
Registro de la Propiedad ha sabido acomodarse a las exigencias de una
sociedad dinamica y enormemente competitiva.

Diversos estudios econémicos demuestran que un Registro de la Propiedad
ineficaz, lento y rigido provoca un efecto indeseado pues su ineficacia
frustra operaciones en marcha y actda como rémora a la evolucion de la
sociedad en vez de cémo instrumento de eficacia.

* Registrador na Espanha e ex-diretor de relagoes internacionais do Colégio de
Registradores da Espanha.
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Y es que ante todo el Registro de la Propiedad debe, como instrumento

al servicio de la sociedad, ser capaz de prestar el rendimiento que esta le
demande. En caso contrario el Registro no servird para aquella necesidad,
la seguridad juridica, a la que estd destinado y el mercado se retraerd o
buscard otros caminos para conseguir aquello que precisa.

En consecuencia un Registro de la Propiedad moderno debe ser tan rdpido,
agil y flexible como la sociedad a la que sirve.

Un Registro de la Propiedad moderno debe ser rapido pues de la velocidad
con que actte dependerd la toma por los agentes econémicos y por los
particulares de sus decisiones. No son pocas las ocasiones en que una
operacion se frustra porque la informacién solicitada no llega a tiempo o
porque la informacién no es precisa o es insuficiente. Pero ademas el Registro
debe ser capaz de despachar los documentos en el mds breve plazo posible,
sin merma de la seguridad juridica, con el fin de que el historial juridico de
cada finca esté actualizado permanentemente de la forma mas clara posible.

Un Registro de la Propiedad moderno debe ser agil pues tiene que ser
capaz de responder a los movimientos del mercado a la misma velocidad
con que este actia. Si se produce un incremento veloz y el Registro no es
capaz de responder la rapidez en el despacho de los asuntos desaparecera
y nuevamente se frustrard el servicio que ha de prestarse a la sociedad.
Para responder a la demanda el Registro tiene que ser capaz de dotarse
del material humano y técnico preciso de una forma agil soslayando
procedimientos burocraticos lentos e ineficaces.

Un Registro de la Propiedad moderno debe ser flexible adaptindose a
las necesidades que en cada momento le exige la prestacion del servicio,
acomodando sus procedimientos tanto a las nuevas regulaciones que el
poder politico apruebe como a los nuevos productos hipotecarios que el
mercado vaya generando.

En definitiva, la realidad de una sociedad moderna es muy dindmica y el
Registro o bien forma parte de esa realidad y es igualmente dindmico o



se queda al margen en cuyo caso deja de ser un instrumento habil para

convertirse en un inconveniente, un estorbo que es percibido como una
molestia que hay que superar. Si llega a esta situacion la institucion del

Registro esta en trance de muerte pues la dindmica de la vida moderna

rechaza todo instrumento que no se adapte a sus exigencias.

La seguridad juridica es un valor en si mismo de cualquier sistema
constitucional por lo que toda medida que vaya encaminada a su proteccion
se enmarca en la légica del sistema.

Pero es que ademas la seguridad juridica es un valor econémico. Un Estado
que pretenda el fomento de la inversion, el movimiento econdémico vy el
aumento del nivel de vida de sus ciudadanos tiene que estar comprometido
con la seguridad juridica. La inversién a gran pero también a pequena
escala no se produce en un ambiente de incertidumbre. Es responsabilidad
de cualquier gobierno proporcionar a sus ciudadanos, mediante la adopcion
de las medidas administrativas y legales que sean precisas, de la necesaria
seguridad juridica que les permita adoptar, con criterios de certidumbre, las
decisiones econémicas que mds convenga a sus intereses.

Este documento propone una serie de medidas con las que, desde nuestra
experiencia, entendemos que el Registro de la Propiedad se integra
plenamente en la realidad social a que sirve y en el mercado a cuya utilidad
va dirigido proporcionando el maximo nivel de seguridad juridica.

El Registro de la Propiedad del siglo XXI tiene que responder a las exigencias
que la sociedad le plantea y para ello tiene que, por un lado, estar servido
de una forma profesional, lejos de rigideces que mermen su eficacia y, por
otro, estar apoyado en una Institucion sélida que le permita desarrollarse de
una forma efectiva.

Concretando, el Registro de la Propiedad debe estar servido por profesionales
independientes, imparciales, inamovibles, estables en su funcién,
responsables de sus actos y que sean capaces de gestionar su oficina con los
mismos criterios de eficacia y racionalidad que el mercado al que sirven.




De igual manera el Registro de la Propiedad debe
apoyarse en un Colegio o Institucién que vele

por el correcto desempeiio de la actividad, que
defienda los legitimos intereses de los Registradores
y que sirva de medio de comunicacién entre los
Registradores y la Administracién de Justicia.

Por ultimo y dado que el servicio que presta el
Registro de la Propiedad es un servicio publico,
debe existir un organismo del Estado, del Ministerio
de Justicia que vele por su correcta prestacion
mediante la ostentacién de la competencia de
vigilancia e inspeccién de los Registros. Del

mismo modo debe ostentar la iniciativa ante el
gobierno para el continuo mejoramiento de la
prestacion del servicio.

Este documento no pretende ser una recopilacion
de la experiencia espafiola ni una propuesta
concreta sobre como abordar una cuestion concreta.
Por el contrario su finalidad es abstraerse de la
legislacién espafola, afirmando la existencia de
unos requerimientos institucionales comunes a

los sistemas que funcionan de forma eficiente.
Aunque cada pais parte de una realidad distinta y
puede entender que la aplicacién de los principios
de organizacién puede hacerse de forma diversa,

un Registro moderno debe reunir una serie de
caracteristicas sin las que no puede considerarse tal.

No obstante, y con la finalidad de mostrar una
experiencia concreta, se hacen constar las normas
del ordenamiento juridico espanol en las que se
plasma el principio organizativo a que se hace
referencia, sin animo exhaustivo.
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2 - La llevanza del Registro de
la Propiedad

1 - El Registrador de la Propiedad como jurista.

Como se ha puesto de relieve el Registro de Derechos
es ante todo un Registro juridico, un Registro capaz

de alterar o conformar la realidad juridica mediante la
produccién de los efectos derivados del principio de

fe pablica registral. Esto implica que no todo derecho
tiene porqué acceder al Registro pues s6lo aquellos que
salvan el filtro de la calificacion son merecedores de
proteccioén juridica.

La decisi6n de si un derecho debe o no acceder a los
libros del Registro y obtener asi los beneficios que este
le proporciona, es una decisién juridica, basada en el
ordenamiento y en sus exigencias. Del mismo modo
la negativa a que un derecho acceda al Registro es
una decisién juridica y, ademds, precisada de especial
justificacién puesto que el ciudadano debe saber
cuales han sido los motivos concretos por los que se
le niega la proteccién del Registro y los recursos o
mecanismos legales que le amparan para impugnar la
decisién del Registrador.

El Registrador es un gestor de la oficina pero es algo
mds como veremos posteriormente, es el responsable
Gltimo frente a los ciudadanos y la administracion de
las decisiones juridicas que se adoptan cada dia. De
aqui la importancia de una formacién juridica completa
y global que le permita asumir la responsabilidad
inherente a su funcion.

La formacion juridica es, evidentemente, una formacién



continua pues el ordenamiento juridico evoluciona permanentemente.
El Registrador debe estar en condiciones de aplicar en cada momento la
normativa vigente.

En el ordenamiento juridico espanol el cardcter juridico de la actividad
del Registrador tiene su expresion, entre otros muchos, en el articulo 18
de la Ley Hipotecaria:

Articulo 18.

Los Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad de
las formas extrinsecas de los documentos de toda clase, en cuya virtud
se solicite la inscripcion, asi como la capacidad de los otorgantes y la
validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras publicas,
por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro.

Articulo 19.

Cuando el Registrador notare alguna falta en el titulo

conforme al articulo anterior, la manifestard a los que

pretendan la inscripcién, para que, si quieren, recojan el

documento y subsanen la falta durante la vigencia del asiento

de presentacion. Si no lo recogen o no subsanan la falta a
satisfaccion del Registrador, devolvera el documento para que
puedan ejercitarse los recursos correspondientes, sin perjuicio

de hacer la anotacion preventiva que ordena el articulo 42 en su
ndmero 9, si se solicita expresamente.

2 - El Registrador de la Propiedad actia imparcialmente.

El Registrador de la Propiedad lleva a cabo una funcién ptblica como es la
de llevar la gestion del Registro de la Propiedad y, mediante su calificacion,
decidir si un derecho o no debe acceder al historial juridico de una finca.

Como tal ejercicio de una funcién publica el Registrador de la Propiedad
actia de forma imparcial lo que implica que no sirve a los intereses de sus
clientes sino a los superiores del Estado el cual, por medio de la institucién
registral, proporciona seguridad juridica a sus ciudadanos. Es importante
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resaltar esta circunstancia pues en ocasiones la terminologia confunde

los conceptos: el hecho de que el Registro de la Propiedad sea sufragado
con cargo a los pagos hechos por quien reclama su actuacién no implica
ninguna relacién de clientelismo entre el Registrador de la Propiedad y
aquellos. En consecuencia el Registrador de la Propiedad, al llevar a cabo
su funcién, no pretende satisfacer el interés particular de quien solicita la
inscripcién y, en consecuencia, no esta sujeto a los requerimientos de este.
Ciertamente el particular tiene un interés en conseguir la proteccion del
ordenamiento juridico pero el Registro de la Propiedad se la proporciona
sélo si con ello queda salvaguardado el principio de seguridad juridica,
que es un principio que trasciende a los individuos y se integra en

la estructura del Estado. De aqui que el particular no pueda exigir la
proteccién del Registro de la Propiedad como cliente sino sélo en cuanto
usuario del sistema de seguridad juridica que le proporciona el Estado. En
definitiva el Registrador de la Propiedad, al decidir sobre si un derecho
debe o no acceder al Registro, estd sujeto al imperio de la Ley pero no a
una relacion clientelar.

Para que el Registrador de la Propiedad actie imparcialmente es
imprescindible que no actde de oficio sino a instancia o rogacién de

quien reclama la proteccién del Registro y los efectos de seguridad que
este proporciona. La rogacion es una garantia de imparcialidad pues la
imposibilidad de que el Registrador de la Propiedad actte de oficio impide
que utilice los libros del Registro en beneficio propio o de terceros.

Otro requisito para que el Registrador de la Propiedad actie de forma
imparcial es que sea declarada su incompatibilidad para decidir en
cualquier supuesto en que pueda existir un conflicto de intereses. Si el
derecho que pretende acceder al contenido del Registro es titularidad

del propio Registrador, de su familia, de una sociedad que le pertenece u
otro supuesto similar es evidente que surge un conflicto entre su interés
particular y su deber de imparcialidad. En consecuencia el ordenamiento
debe establecer los mecanismos que impidan que el Registrador decida
en aquellas situaciones en las que, por existir conflicto de intereses, su
imparcialidad pueda quedar comprometida.



La imparcialidad del Registrador de la Propiedad se predica incluso de la
propia Administracion quien, cuando acude al Registro de la Propiedad, no
tiene ninguna situacion de preeminencia sobre el resto de sujetos juridicos.
De aqui que la Administracion sea tratada exactamente igual que cualquiera
que reclame la proteccion del Registro, pues estd sujeta al principio de
legalidad como lo esta cualquiera en un Estado de Derecho.

La imparcialidad del Registrador de la Propiedad es una garantia en
definitiva del sistema de seguridad juridica pues al no sujetar sus decisiones
mads que al imperio de la Ley dispensa un trato igualitario a todos los que
reclaman su ministerio.

La Legislacion hipotecaria espanola garantiza la imparcialidad del Registrador
en muy diversos preceptos aparte de los vistos en el epigrafe anterior:

Articulo 6.

La inscripcion de los titulos en el Registro podra pedirse
indistintamente:

a. Por el que adquiera el derecho.

b. Por el que lo transmita.

c. Por quien tenga interés en asegurar el derecho que se deba inscribir.
d. Por quien tenga la representacién de cualquiera de ellos.
Articulo 281.

El cargo de Registrador es incompatible con el de Juez o Fiscal
Municipal o Comarcal, Notario y, en general, con todo empleo o
cargo publico, en propiedad o por sustitucion, esté o no retribuido
con fondos del Estado, de la Provincia o del Municipio.

Articulo 102 del reglamento hipotecario:

Los Registradores no podran calificar por si los documentos de
cualquier clase que se les presenten cuando ellos, sus conyuges

o parientes, dentro del segundo grado de consanguinidad o
afinidad o sus representados o clientes, por razén del asunto a
que tales documentos se refieran, tengan algtn interés en los
mismos. A estos efectos se considerara como interesados a los
Notarios autorizantes.
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Articulo 104 del Reglamento Hipotecario:

Los Registradores no s6lo denegaran o suspenderan la
inscripcién de todo titulo cuando asi proceda, tomando o

no anotacion preventiva, sino que, cuando resultare del

mismo titulo haberse cometido algin delito, daran parte a la
correspondiente autoridad judicial, con remisién del documento
respectivo y hardn constar esta circunstancia al margen del
asiento de presentacion sin que ello implique suspensién o
prorroga de la vigencia de dicho asiento.

3 - El Registrador de la Propiedad actia de forma independiente.

intimamente ligado con lo anterior es el cardcter independiente del
Registrador como garantia de su actuacién imparcial.

Como queda dicho la decisién de si un derecho debe o no acceder a los
libros del Registro y obtener el amparo del ordenamiento juridico es una
decisién del Registrador que implica un juicio sobre el cumplimiento de las
exigencias que la Ley determina para ese caso concreto.

Un juicio semejante no implica una actividad jurisdiccional que esta
reservada a los jueces y no se confunde por tanto con la misma. Mientras los
jueces tienen la potestad de juzgar y hacer cumplir lo juzgado, la potestad
de declarar la existencia o inexistencia de derechos, el Registrador de la
Propiedad se limita a decidir si un derecho concreto y determinado debe o
no acceder a los libros del Registro.

Pero en cualquier caso es una decision juridica que no va dirigida a la
satisfaccién de un individuo sino a la consecucion de un entorno de
seguridad juridica. Si el Registrador de la Propiedad, como hemos visto, no
esta sujeto a una relacion clientelar con el particular es porque actda con
independencia del interés de aquél.

Para que esta independencia sea completa el Registrador de la Propiedad
debe actuar también independientemente de la Administracion y por tanto



el sistema debe garantizar que el Registrador no puede
ser compelido a inscribir por la Administracion. El
Registrador debe gozar de mecanismos de proteccion
que le permitan rechazar cualquier pretension de

la propia Administracion para que actie de forma
determinada fuera de aquellos previstos en las normas
de procedimiento registral y en las Leyes.

Para que esto sea posible el Registrador de la Propiedad
debe estar libre de cualquier relacion de dependencia
funcionarial o de otro tipo con la Administracion pues de
existir surgiria de inmediato un conflicto entre su deber de
obediencia jerdrquica y su deber de actuar en beneficio
exclusivo de la Ley. El Registrador de la Propiedad puede
por tanto incluso tener la categoria de funcionario puablico
pero sin merma alguna de su independencia y por
tanto sin relacion jerdrquica alguna que le imponga la
obligacién de inscribir o de no hacerlo.

Finalmente el Registrador de la Propiedad debe ser
independiente incluso del Poder Judicial el cual
tampoco puede influir en su decision. El Registrador
no es un ejecutor de las decisiones del Poder Judicial
por respetables que estas sean pues su funcién es
decidir si un derecho debe o no acceder al Registro y
solo en la medida en que aquellas cumplan con los
requerimientos del ordenamiento puede acceder a
ello. No quiere decir esto que el Registrador pueda
revisar las decisiones de los Jueces; de ningiin modo.
La actividad registral no actia como una instancia
dentro del proceso judicial. Es algo completamente
distinto: el Registrador de la Propiedad puede rechazar
la inscripcion de un derecho reconocido en una
resolucion judicial si esta no retine los requisitos

que para dicha inscripcién exige el ordenamiento;

sefaladamente si el documento tiene algin defecto
formal, estd incompleto o manipulado de forma

que no sea posible conocer indubitadamente el
derecho que se debe inscribir o si no hay tracto. En
cualquier caso si concurre un problema que impide la
inscripcion el Registrador de la Propiedad debe estar
a salvo de presion o influencia del Poder judicial y el
ordenamiento le debe proporcionar las herramientas
para que asi sea.

El caracter independiente del Registrador esta reflejado
en el ordenamiento juridico espanol:

Articulo 98 del Reglamento Hipotecario:

El Registrador considerara, conforme a lo
prescrito en el articulo 18 de la Ley, como
faltas de legalidad en las formas extrinsecas
de los documentos de toda clase, en cuya
virtud se solicite la inscripcién, las que afecten
a la validez de los mismos, segtn las leyes
que determinan la forma de los instrumentos,
siempre que resulten del texto de dichos
documentos o puedan conocerse por la simple
inspeccién de ellos.

Del mismo modo apreciara la no expresion,
o la expresion sin la claridad suficiente, de
cualquiera de las circunstancias que, segtin
la Ley y este Reglamento, debe contener la
inscripcion, bajo pena de nulidad.

Articulo 99 del Reglamento Hipotecario:

La calificacion registral de documentos
administrativos se extendera en todo caso, a
la competencia del 6rgano, a la congruencia
de la resolucion con la clase de expediente
o procedimiento seguido, a las formalidades
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extrinsecas del documento presentado, a los trdmites e incidencias
esenciales del procedimiento, a la relacion de éste con el titular
registral y a los obstaculos que surjan del Registro.

Articulo 100 del Reglamento Hipotecario:

La calificacion por los Registradores de los documentos expedidos
por la autoridad judicial se limitard a la competencia del Juzgado

o Tribunal, a la congruencia del mandato con el procedimiento o
juicio en que se hubiere dictado, a las formalidades extrinsecas del
documento presentado y a los obsticulos que surjan del Registro.
Articulo 136 del reglamento hipotecario:

Los Registradores deberan acudir al Presidente de la Audiencia(*)
respectiva en queja de los apremios que los Jueces o Tribunales, al
conocer de algdn negocio civil o criminal, les hicieren para practicar
cualquier asiento improcedente a juicio de aquellos funcionarios. El
Presidente, en vista de la queja del Registrador, pedira informe al Juez
o Tribunal que la hubiere ocasionado, y una vez evacuado, dictara la
resolucion que proceda, previa audiencia del Ministerio Fiscal.

El Registrador dara cuenta al Juez o Tribunal de la interposicion
de la queja y éstos suspenderan todo procedimiento contra el
Registrador hasta la resolucién definitiva del recurso, que se
tramitard de oficio, con sujecion, en lo posible, a lo dispuesto en
los articulos 113 y siguientes.

Cuando el Juez o Tribunal que hubiere apremiado al Registrador
no esté subordinado a la Audiencia Territorial en cuya
jurisdiccion se halle enclavado el Registro, correspondera

la resolucion del recurso de queja al Ministerio de Justicia,

a propuesta de la Direccién General de los Registros y del
Notariado, elevandose el escrito del Registrador y reclamandose
el informe del Juez por conducto de los Presidentes de

las Audiencias respectivas, los cuales podran hacer las
manifestaciones que estimen pertinentes.

(*) Hoy Tribunal Superior de Justicia
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Contra la resolucion del Presidente de la Audiencia podrd apelarse
dentro de octavo dia para ante el Ministerio de Justicia, que
resolverd, como en el caso del parrafo anterior, la propuesta de la
Direccion General de los Registros y del Notariado.

4 - El Registrador de la Propiedad actia obligatoriamente cuando su
actividad es rogada o solicitada.

Consecuencia de todo lo anterior es que el Registrador de la Propiedad
no puede decidir si ejerce o no su funcidn. Lo contrario seria un atentado
contra el criterio de imparcialidad.

Una vez que se reclama su actuacion el Registrador estd obligado a
ejercitarla en un sentido o en otro. Si inscribe satisfaciendo el principio de
seguridad juridica y el interés del particular que ha reclamado su actuacion
y si rechaza la inscripcion, justificando debidamente su actuacién y
proporcionando al particular los medios necesarios para que conozca su
motivacion y los recursos previstos por el ordenamiento para impugnarla.

5 - Las decisiones del Registrador de la Propiedad deben estar sujetas a un
sistema de recursos rapido y eficaz.

Para evitar equivocos debe quedar claro desde el primer momento que

solo la decision de no inscribir puede estar sujeta a recurso. El motivo para
que asi sea es que si el derecho ha tenido acceso al Registro estd, desde

ese momento, protegido por el ordenamiento juridico y por los principios
propios del sistema de Registro de derechos. La presuncion de validez y
eficacia que resulta del principio de legitimacion registral impone que
cualquiera que quiera rectificar el contenido del Registro debe interponer la
correspondiente accién judicial y probar, en procedimiento contradictorio,
que no se corresponde con la realidad.

Centrada pues la cuestion ha quedado dicho que la actuacién del
Registrador implica la decision de rechazar la inscripcion de un
derecho si carece de los requisitos precisos para que asi sea conforme al
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ordenamiento juridico. Consecuencia légica de la
independencia del Registrador para ejercer su funcion
y actuar de forma imparcial es que sea susceptible de
contradiccién si no responde al interés de quien ha
solicitado su actuacién. El Registrador debe decidir en
soledad con absoluta imparcialidad pero su decisi6n
negativa a la inscripcién puede ser revocada a
instancia de quien tenga un interés legitimo.

La cuestién deriva a quién tiene interés legitimo para
impugnar la decisién negativa del Registrador y qué
mecanismos debe proporciondrsele para ello. El Estado
de Derecho debe restringir la legitimacion para recurrir
la decision del Registrador exclusivamente a aquellas
personas que puedan sufrir un perjuicio directo en su
patrimonio y, en su caso, a la Administracién solicitante
o al ministerio fiscal. El ordenamiento debe proveer de
un recurso rapido que rebaje al minimo la situacion

de indeterminacién o incertidumbre que se produce al
rechazar la entrada de un derecho en el Registro. En
consecuencia el periodo para recurrir la decisién del
Registrador debe ser reducido como reducido debe

ser el periodo concedido al 6rgano decisor para que
confirme o revoque aquella.

El ambiente de celeridad y dinamismo propio de

una sociedad moderna exige que las situaciones

de incertidumbre se rebajen al maximo y, en
consecuencia, que la Administracién las despeje en el
minimo tiempo posible.

Finalmente un Estado de Derecho debe garantizar
que las decisiones tomadas en el ambito de la
Administracién puedan ser revisadas por los érganos
jurisdiccionales. Asi, si el recurso contra la decision
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negativa del Registrador se ha ventilado ante un
érgano administrativo (superintendencia o similar) el
ordenamiento debe proveer la posibilidad de un recurso
judicial contra el mismo. Ciertamente esto implica una
ralentizacién del sistema y el alargamiento del periodo
de incertidumbre pero ante el derecho a revisar la
actuacion administrativa debe ceder la pretensién del
mercado a que aquellos sean reducidos al maximo.

6 - El Registrador de la Propiedad es
seleccionado objetivamente.

Hemos hablado hasta ahora de cémo debe actuar el
Registrador de la Propiedad en un entorno de Registro
de derechos y corresponde ahora comentar cémo debe
garantizarse dicha actuacion.

El Registrador de la Propiedad debe ser objeto de

una rigurosa seleccién pues como hemos visto la
actuacion del Registrador va dirigida a garantizar

un servicio pablico que asegure el principio
constitucional de seguridad juridica. En la medida que
la seguridad juridica implica seguridad econémica y
es un fuerte incentivo para el desarrollo econémico,

el Estado tiene un interés directo en que las personas
encargadas del desarrollo del servicio respondan a
altos niveles de competencia.

El Estado ademds garantiza asi que el principio de
idoneidad ha sido respetado para seleccionar a
las personas mas adecuadas para el cumplimiento
del servicio publico. Con un proceso de seleccion
riguroso el Estado asume su responsabilidad de
poner las condiciones necesarias para que los
seleccionados en su dia actien en beneficio de la



Ley, con imparcialidad y rigurosa independencia. Si su actuacién posterior
no responde a estas exigencias surgen otras consecuencias de las que
hablaremos posteriormente.

Dado que, como ha quedado establecido, la actividad del Registrador

es esencialmente juridica el proceso de seleccién debe garantizar no
solamente que los aspirantes gocen de la cualidad de juristas sino
especificamente que dominan las especialidades juridicas de la funcién que
se les puede encomendar. El dominio de la legislacion civil, mercantil y
relativa al Registro debe ser especialmente requerido.

El ordenamiento debe establecer un sistema de seleccién obijetivo, que

responda a pardmetros preestablecidos y de conocimiento general de modo
que cualquiera que retna dichos requisitos pueda solicitar ser seleccionado
para el cargo. Se rechaza cualquier situacién que pueda implicar favoritismo.

En definitiva el ordenamiento ha de garantizar un sistema de seleccién que
permita a la sociedad conocer que los nombrados lo han sido en virtud de
unos méritos objetivos, predeterminados y publicos y no por otro motivo
que pueda hacer dudar de su valia o independencia.

El Estado garantiza el principio de igualdad de oportunidades estimulando
a la sociedad pues toda persona que retna los requisitos preestablecidos
puede acceder al cargo de Registrador de la Propiedad.

Para el Registrador de la Propiedad es un motivo de orgullo indudable el hecho
de ser seleccionado pero es ademds una garantia de independencia pues han
sido sus méritos, y no cualquier relacién de dependencia, los tinicos tenidos
en cuenta. Puede asi dedicarse al servicio para que ha sido elegido con la
seguridad de que le respalda el ordenamiento juridico y, en consecuencia,
ejercer su funcién de forma imparcial, independiente y responsable.

7 - El Registrador de la Propiedad es inamovible.

No basta que el Registrador de la Propiedad sea seleccionado objetivamente
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es ademas necesario que se garantice su inamovilidad; es decir, que

no puede ser removido de su cargo sino en virtud de un expediente de
sancién basado en una causa legalmente preestablecida y amparado en un
procedimiento contradictorio.

Si objetiva ha de ser la seleccién del Registrador de la Propiedad objetiva
ha de ser la causa de su remoci6n del cargo. De otro modo la actuacion del
Registrador estaria sujeta a la incertidumbre de su eventual remocion con
evidente pérdida de imparcialidad e independencia abriendo la puerta a
actuaciones absolutamente rechazables.

El ordenamiento en consecuencia debe establecer un catdlogo de conductas
susceptibles de sancién de forma que el Registrador de la Propiedad y el
piblico en general sepa qué conductas no son admisibles. Debe igualmente
preverse que cualquier persona que se sienta perjudicada por la actuacion
del Registrador pueda instar la actuacién sancionadora.

Légicamente el catalogo de infracciones debe ir acompaiiado de una relacion
de sanciones graduadas de conformidad con la gravedad de la acci6n ilicita.
La sancién maxima es la expulsién del cargo que debe reservarse para
aquellas conductas que por su gravedad pongan en entredicho el sistema de
seguridad juridica basado en criterios de igualdad e imparcialidad.

Finalmente el ordenamiento debe proveer de un procedimiento en el que
el Registrador de la Propiedad sea parte pues nadie puede ser objeto de
sanci6n sin la garantia de defensa.

8 - El Registrador de la Propiedad ejerce su funcién de forma estable.

El Registrador de la Propiedad esta al servicio de la seguridad juridica y
desarrolla su funcién en el ambito de la oficina registral. Ademés el Registrador
de la Propiedad ejerce su funcién de forma profesional de modo que el ejercicio

de la funcién supone una vocacién de permanencia y de medio de vida.

La seguridad juridica es un principio de altisimo contenido juridico y



econémico que se caracteriza porque proporciona enorme estabilidad

al propio ordenamiento juridico y al entorno econémico. Es por tanto

un valor que debe existir siempre, en cualquier momento y no de forma
esporddica o en momentos concretos. Es un marco en el que se desarrolla
la vida civil y econémica.

Las personas que estan al servicio de la seguridad juridica lo hacen en el
ambito de la oficina registral que, como conjunto de medios y personas

al servicio de una finalidad especifica, también tiene una vocacion de
permanencia y continuidad. La oficina registral esta al servicio de los
ciudadanos siempre y no esporadicamente o por épocas concretas: dentro
de las horas de oficina su acceso es permanente a los ciudadanos pues el
servicio que presta de proporcionar acceso a la seguridad juridica es de
demanda permanente por parte de la sociedad.

En consecuencia el cargo de Registrador, en cuanto persona a cargo de
la oficina registral y encargado de la funcién puablica de proporcionar
acceso a los ciudadanos a la seguridad juridica, debe igualmente tener
vocacion de permanencia.

Los objetivos permanentes no casan con las situaciones transitorias; es un
contrasentido légico.

Una vez seleccionado, y fuera de los casos de remocién del cargo por
expediente sancionador, el Registrador debe prestar su servicio con caracter
permanente hasta su jubilacion.

De otro modo se incurren en graves contradicciones: No podemos afirmar
que es precisa una formacion juridica rigurosa y especializada para el
ejercicio del cargo y al mismo tiempo afirmar que este tiene fecha de
caducidad. La desproporcion entre la inversion realizada de estudio y
preparacion y la temporalidad de lo conseguido es tan grande que implica
una fuerte desincentivacion para presentarse a la seleccion. La consecuencia
inmediata es que se rompe la finalidad de que sean los mejores los que se
presenten a la seleccion pues a aquellos sencillamente no les merece la pena.
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Por el mismo motivo no se puede afirmar que la actividad del Registrador
de la Propiedad precisa de una continuidad permanente en el estudio si al
mismo tiempo afirmamos que el tiempo de ejercicio es limitado. A medida
que se acerque la fecha de caducidad la falta de estimulo es mayor y el
sistema se degrada. La seguridad juridica se resiente.

No podemos afirmar que la actuacién del Registrador de la Propiedad ha
de ser imparcial e independiente si al mismo tiempo le privamos de la
necesaria estabilidad. El plazo de caducidad es una invitacién directa a la
realizacion de conductas indeseables; es cierto que la responsabilidad es
siempre del individuo pero no lo es menos que el sistema debe evitar las
ocasiones que le ponen en situacién de dudar de su propia honestidad.

En fin es absurdo que se hable de estabilidad de las oficinas registrales y
al mismo tiempo se desincentive al Registrador de la Propiedad para que
invierta en ellas a largo plazo y las dote de los mejores medios y de la
dltima tecnologia. Las inversiones a largo plazo son incompatibles con
las expectativas a corto.

9 - El Registrador de la Propiedad es responsable de sus actos y de los
perjuicios causados a terceros.

Consecuencia légica de la actuacién profesional del Registrador de la
Propiedad es la obligacién de resarcir de aquellos dafos que pueda haber
causado en el ejercicio de su funcién. El Registrador de la Propiedad sera
también responsable penalmente de aquellas acciones que supongan una
infraccién penal y, finalmente, serd responsable ante la Administracién por el
deficiente cumplimiento del servicio piblico que le ha sido encomendado.

La responsabilidad civil del Registrador de la Propiedad es una
responsabilidad civil, individual e ilimitada.

La responsabilidad civil es consecuencia directa del principio de
especialidad registral propio de los sistemas de Registro de derechos
basados en el folio real. Si la Gnica realidad juridicamente relevante es



la que publica el folio real de cada finca; si es el
Registrador el encargado por la Ley para llevar a cabo
la funcion de depurar el contenido del folio registral;
si es el Registrador el que decide en definitiva cual

es la situacion juridica de cada finca y cual es el
contenido de los derechos que deben ser publicados,
es obvio que cualquier tercero que confie en esa
informacién debe ser resarcido en caso de que sea
errénea y haya sufrido un perjuicio.

El Registrador de la Propiedad debe resarcir
civilmente de los dafios y perjuicios causados.

Es la misma responsabilidad que tiene cualquier
ciudadano por causar un dafo a otro: es la conocida
como responsabilidad civil extracontractual; nétese,
extracontractual, pues como pusimos debidamente
de relieve anteriormente no existe relacion
contractual entre el Registrador de la Propiedad y
quienes instan su actuacion.

Si el Registrador inscribe indebidamente un derecho
expulsa del Registro al titular anterior causandole

un claro perjuicio; si el Registrador cancela
indebidamente un derecho la situacién es idéntica. En
ambos casos se causa un perjuicio a un titular sin justa
causa para ello; la negligencia del Registrador de la
Propiedad genera un dano que debe ser resarcido.

El resarcimiento del dano causado incumbe al
Registrador no al Estado. Aunque el registrador

ejercita una funcién del Estado, lo hace por cuenta

y delegacion de aquél; en consecuencia es él,
personalmente, el responsable frente al perjudicado

y el tnico sujeto legitimado pasivamente para ser
demandado por tal causa. Esto, claro estd, siempre que

el Registrador goce de la independencia a que en tantas
ocasiones nos hemos referido.

Como cualquier otro responsable civil, el Registrador de la
Propiedad responde de los danos causados hasta el total
resarcimiento de los mismos de una forma ilimitada, con
todos sus bienes presentes y futuros. El tréfico inmobiliario
empero se caracteriza por el manejo de grandes valores,
pues el valor en cambio de los inmuebles es muy alto; en
consecuencia, un sistema de Registro moderno impone
a los Registradores de la Propiedad la contratacién de
un seguro de responsabilidad civil que asegure el cobro
de las indemnizaciones por terceros y, al mismo tiempo,
proporcione al Registrador de la Propiedad una sensacion
de cobertura de su funcion que no bloquee su actuacion.

Este aspecto debe ser destacado: el temor que puede
generar una responsabilidad ilimitada de valor
tendencialmente ilimitado puede producir un bloqueo
del ejercicio de la funcién. Una situacion semejante es
altamente desaconsejable pues produce unos efectos
devastadores. Por un lado, la institucion registral se
resiente ya que el temor a la inscripcién produce una
ralentizacién en el despacho agil de los documentos y en
la inscripcion de los derechos. Si asi ocurre la sociedad
considera que el Registro no funciona correctamente

y presiona para que se acelere el despacho de
documentos generando un circulo vicioso en el que la
reaccion temerosa del Registrador de la Propiedad se ve
impulsada y contestada por la negativa reaccién social.
El resultado es muy negativo pues el Registro no es
percibido como un instrumento dtil que sirve al mercado
agil y rdpidamente sino como una rémora, un estorbo,
un inconveniente que es preciso solventar. La imagen
del Registro se deteriora hasta el punto de que en vez de
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ser considerado como un instrumento esencial del Estado de Derecho para
proporcionar seguridad juridica se convierte en un estorbo.

De aqui que los modernos sistemas de Registro combinen la necesaria
responsabilidad del Registrador de la Propiedad con un sistema de seguro de
responsabilidad civil obligatorio que garantice la agilidad del sistema.

El segundo tipo de responsabilidad del Registrador es la penal. Como
cualquier otro ciudadano esta viculado por el Cédigo Penal y es responsable
en la medida en que su actuacién incurra en algdn tipo penal. No hay
especialidad alguna al respecto.

Lo que si es especial es el tercer tipo de responsabilidad a que debe hacer
frente un Registrador de la Propiedad: la responsabilidad administrativa.
Hemos dicho reiteradamente que el Registrador de la Propiedad actda
imparcialmente, incluso respecto de la propia Administracion. Esto, empero
no implica que la Administracién no ostente potestad alguna sobre el
funcionamiento del Registro; bien al contrario, puesto que la seguridad
juridica es un valor constitucional cuyo aseguramiento compete al Estado
es evidente que corresponde a éste garantizar su efectiva prestacion incluso
cuando el servicio puablico organizado para prestarla estd encomendado en
un régimen semejante.

Es claro en consecuencia que imparcialidad o independencia en el ejercicio
de la funcién no significa ausencia de la obligacién de sujetarse a la
disciplina de la Administracion. La prestacién de un servicio tan complejo
como es la llevanza de un Registro de la Propiedad implica un conjunto

de actuaciones severamente regladas que tienden al cumplimiento de

los fines de seguridad juridica en igualdad de condiciones para todos los
ciudadanos. La Administracion establece multitud de normas que aseguran
tanto el cumplimiento de dicha finalidad como el correcto funcionamiento
de la oficina. El incumplimiento de esta normativa genera la responsabilidad
del Registrador de la Propiedad frente a la Administracién que la dicta.
Como cualquier responsabilidad basada en la infraccion de una normativa
concreta exige tanto que los supuestos de infraccién estén debidamente



tipificados como que las sanciones sean acordes con la gravedad de la
infraccidn, asi como la concurrencia de un procedimiento en el que el
Registrador sea parte.

Compete a los 6rganos competentes que el Estado establezca en
cada caso la instruccion del expediente sancionador y, en su caso, la
imposicion de la sancion.

10 - El Registrador de la Propiedad debe gestionar la oficina registral con
criterios empresariales.

Los modernos sistemas de gestion de los servicios publicos reservan para la
gestion directa por la Administracién (es decir, aquella que lleva a cabo por
si misma) aquellas parcelas que por sus especiales caracteristicas no pueden
ser encomendadas a los particulares como son los servicios penitenciarios,
los de inspeccion fiscal, seguridad publica y otros semejantes.

Otros servicios publicos puede ser encomendados a los particulares quienes
los gestionan con criterios propios del sector privado.

La gestion del servicio pablico de llevanza de las oficinas registrales es
idéneo para ser llevado a cabo por particulares especialmente seleccionados
en los términos que hemos estudiado y con criterios de empresa.

Solo una gestién privada es susceptible, sin merma de la garantia juridica ni
del cumplimiento de la normativa administrativa, de llevar a cabo la gestion
de un servicio, como el registral, que responde directamente a las necesidades
de un mercado que hemos definido como rapido, agil y flexible.

La complejidad de la llevanza de un Registro moderno, la rapidez con que
debe prestar sus servicios, la agilidad con que debe responder a las demandas
de modificaciones en el nimero o cualificacién del personal a su servicio y

la flexibilidad que debe mostrar para adaptarse a las nuevas realidades que se
presentan continuamente hacen imprescindible la gestion de la oficina con
criterios de empresa, con los mismos criterios que el entorno al que sirve.
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La anterior caracteristica no empece para que el
Registrador tenga, en su caso, la cualificacion de
funcionario publico. De esta forma el Registrador se
presenta con un doble aspecto pues como funcionario
tiene encomendada por el Estado el ejercicio de una
funcién publica como es la prestacion del servicio

de seguridad juridica y se le atribuye la potestad de
calificar si un derecho debe o no acceder al Registro;
es decir, de depurar el contenido del folio registral
estableciendo la “verdad oficial” de la situacion
juridica de cada finca. Como profesional, el Registrador
ejerce esa funcién publica con criterios empresariales
de acuerdo a los mas modernos sistemas de gestion.

De acuerdo con tales criterios el Registrador dispone
los medios humanos y materiales necesarios para el
cumplimiento de su funcién.

Los empleados del Registro son empleados del
Registrador en régimen de relacién laboral ordinaria,
reciben sus emolumentos de aquél y cumplen su labor
en las condiciones derivadas del contrato laboral que se
haya establecido entre las partes. Este régimen imprime
una tremenda agilidad a la gestién de la oficina pues es
el propio Registrador el que, atendidas las necesidades
del servicio, decide el nimero de trabajadores que son
necesarios, su cualificacién laboral, pacta con ellos su
remuneracion, la satisface cada periodo de devengo

y solventa, sin trascendencia al exterior, cualquier
friccién que pueda producirse, incluso el despido.

Del mismo modo el Registrador provee a la oficina de
los medios materiales precisos para el cumplimiento
de la funcién de acuerdo con los requerimientos
derivados de la Leyes y de las Instrucciones

provenientes de la Administracién. El funcionamiento
es extraordinariamente agil pues no sélo el Registrador
de la Propiedad decide si es preciso el aumento o
sustitucién de los medios materiales de la oficina sino
que decide cémo se financia su adquisicién contratando
directamente tanto con los suministradores como con
las entidades de financiacién. El proceso se agiliza
hasta el punto de que, econémicamente, no existe
lapso relevante entre el momento en que la decision
empresarial se toma y se suministra el nuevo material.

La ausencia de procedimientos administrativos para
la gestion de la oficina es la mejor garantia para que
su funcionamiento responda a las necesidades del
mercado al que sirve el Registro.

11 - El Registrador de la Propiedad debe tener
garantizada la independencia econémica.

Consecuencia légica de lo anterior es que el Registrador
no se integra en la estructura jerdrquico administrativa
del Estado, no depende de los presupuestos, administra
con independencia econémica la oficina y percibe

su remuneracion directamente de las personas que
reclaman el ejercicio de su funcion.

Incluso cuando el Registrador es un funcionario con
dependencia del Ministerio de Justicia no forma parte
de la estructura del mismo. No esta en la plantilla

del Ministerio ni forma parte de su organigrama. El
ejercicio independiente de su funcién asi lo impone y
aconseja como ha quedado establecido.

De aqui que el Registrador no sea remunerado con cargo a
los Presupuestos del Ministerio sino que su remuneracién



sea consecuencia de la gestion empresarial de la oficina del Registro.

El servicio registral es remunerado directamente por los particulares
que reclaman la modificacion del contenido del Registro. Tratindose
de un servicio publico y no existiendo una relacién contractual entre el
Registrador y los particulares no ha lugar a que se fije bilateralmente el
precio del servicio prestado.

Tratandose de un servicio plblico que tiene una vocacion universal, pues
todos los ciudadanos tienen derecho a la seguridad juridica, el precio del
servicio ha de ser fijado por el Estado bajo los criterios de proporcionalidad
y suficiencia econémica de las oficinas.

En definitiva el Registrador se beneficia de la mejor gestion de la oficina
pues la optimizacion de recursos humanos y materiales redunda en un
balance positivo mientras que se perjudica de una gestion deficiente. El
Registrador de la Propiedad, al actuar con criterios empresariales, es el
primer interesado en el funcionamiento idéneo de la oficina.

El Registrador de la Propiedad debe dar cuenta del servicio prestado y expedir
factura. El Estado debe prever un sistema de recursos que aseguren el derecho
de los particulares a discutir los derechos devengados por el Registrador.

3 - El Colegio de Registradores

La fortaleza institucional del Registro es una garantia de que la seguridad
juridica que presta se ponga, en las mejores condiciones posibles, al servicio
de los ciudadanos.

La obligatoria dispersién geogrdfica de las oficinas registrales garantiza que
todos los ciudadanos tengan a su alcance un Registrador de la Propiedad
que les preste el servicio de seguridad juridica. Sin embargo la dispersion
entrana un grave riesgo y es que se produzca también una dispersion
funcional en el sentido de que el servicio se preste de forma asimétrica en
las distintas oficinas.
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Esta situacién contraviene el principio de igualdad juridica de los ciudadanos
ante la Ley y debe ser evitada poniendo los medios que hagan posible que el
funcionamiento de las oficinas sea lo mas homogéneo posible.

La dificultad de hacerlo asi se acrecienta en los tiempos actuales pues
una moderna oficina exige unos medios materiales informéticos y
una serie de servicios complementarios (como el acceso remoto, la
interconexion entre los Registros) que son imposibles de llevar a cabo
por los Registradores individualmente.

Por otro lado las fuertes inversiones que exige la moderna llevanza del
Registro pueden ser imposibles de acometer por algunas oficinas aisladas
o remotas que, por el escaso movimiento econémico de la zona, haga
inviable su realizacion.

Es ademads imprescindible que los Registradores acomoden su actuacion
a unos estandares de eficiencia, rapidez y agilidad que garanticen la
prestacion igualitaria del servicio.

Todas estas circunstancias hacen imprescindible que los Registradores estén
organizados profesionalmente en forma de Colegio u otra forma juridica que
garantice los anteriores objetivos. El Colegio es obligatorio, democritico,
indepediente y autosuficiente.

El Colegio debe estar integrado por la totalidad de los Registradores pues de
otro modo el cumplimiento de los estandares y la prestacién del servicio en
términos de igualdad a todos los ciudadanos no estaria asegurada.

El Colegio funciona democraticamente. Todos los Registradores estan |lamados
a ejercer sus derechos dentro de la corporacién de forma igualitaria. No
existen categorias de Registradores pues todos ellos ejercen la misma funcién
de servicio publico; en consecuencia, los miembros del érgano de gobierno
no tiene por ello ninguna cualificacién distinta al resto de sus colegas.

El Colegio es independiente de la Administracién del Estado pues, como



los Registradores, no forma parte de su estructura y se rige por criterios de
gestion de empresa. Sin embargo no tiene como finalidad la llevanza de una
profesién y carece en consecuencia de cualquier animo de lucro.

El Colegio se autofinancia pues no forma parte de la Administracion del
Estado. Se nutre exclusivamente con las cuotas derivadas de la colegiacion
obligatoria y que han de satisfacer los Registradores. Con estos fondos el
Colegio debe llevar a cabo sus actividades.

Las activiades del Colegio van dirigidas por un lado a los propios
Registradores, ayuddndoles a que presten su servicio de la mejor
manera posible, por otro lado van dirigidas a la sociedad, prestando los
servicios que son supraindividuales y que los Registradores individuales
no estan en condiciones de prestar y a la Administracién, mediante la
leal colaboracién en todas aquellas materias relativas al dmbito de su
competencia. Asi:

El Colegio coordina el ejercicio de la actividad profesional de forma que los
procedimientos sean aplicados de forma similar en todo el pais dictando
para ello las instrucciones o recomendaciones que su érgano de gobierno
estime oportunas.

El Colegio vela por la ética en el ejercicio de la profesion, ejerciendo
funciones de vigilancia. Para una organizacién profesional esta funcién
es de especial importancia pues el mal comportamiento de alguno de sus
miembros es percibido como mal comportamiento de la totalidad.

El Colegio estudia de continuo los aspectos técnicos del ejercicio de la
profesion proponiendo aquellas mejoras en la prestacién del servicio que
redunden en una atencién a los ciudadanos. El Colegio traslada estas
propuestas de mejora a la Administracién y, en su caso, colabora con esta
en la redaccién de los proyectos legislativos al respecto.

El Colegio en la misma linea colabora con los 6rganos consultivos de
la Administracién en todos aquellos aspectos que se relacionan con la
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actividad registral, prestando su asesoramiento y proponiendo las medidas
que se estimen convenientes.

El Colegio organiza los servicios que sean necesarios a los Registradores
para el desempefio de su funcidn tanto en lo que se refiere a aspectos
internos, como la organizacién del seguro de responsabilidad civil, como
en lo que se refiere a los aspectos externos: organizacién del servicio

de atencién al cliente, del servicio de reclamaciones, del servicio de
informacién a profesionales, de tramitacién de documentacién de y hacia
paises extranjeros...

El Colegio impulsa la modernizacién tecnolégica de los Registros. Este es un
punto crucial pues, como ya hemos afirmado, la revolucién tecnoldgica al
servicio de los ciudadanos tiene en los Registros de la Propiedad uno de sus
campos de accién mas sefialados. El Colegio asi fomenta, impulsa, organiza
y provee los medios necesarios para que todos los Registros dispongan

de los medios tecnolégicos necesarios para proporcionar informacion
actualizada y en linea de las titularidades inmobiliarias, para que todos

los Registros dispongan de herramientas informaticas que les permitan
despachar la documentacién de la forma mas eficiente y para que, en
definitiva, las ventajas de las nuevas tecnologias estén al alcance, en esta
materia, de todos los ciudadanos del pais.

4 - La Direccion General de los Registros,
superintendencia u organismo de la Administracién
que sirva a los mismos fines.

Aunque el funcionamiento de la oficina registral sea independiente y
aunque exista una organizacién supraindividual que organice al conjunto
de Registradores no debemos olvidar que el servicio que se presta es un
servicio publico y que, como tal, su titularidad pertenece al Estado mediante
el cual lleva a cabo sus fines y entre ellos el de proporcionar seguridad
juridica a los ciudadanos.

De aqui que debe existir un érgano administrativo que tenga por objeto la



direccion, vigilancia e inspeccion de la funcion registral.

Este rgano debe depender del Ministerio de Justicia,
en el que ha de estar integrado pues es un érgano
de la Administracion, ya que la funcion registral es
esencialmente juridica.

Articulo 259 de la Ley Hipotecaria

Los Registros de la Propiedad dependeran del
Ministerio de Justicia. Todos los asuntos a ellos
referentes estin encomendados a la Direccion
General de los Registros y del Notariado.

Como 6rgano de direccion elabora los proyectos
legislativos relativos a la organizacién de los Registros
de la Propiedad e informa al resto de los Ministerios en
aquellos otros proyectos que desarrollan en el ambito de
sus competencias pero que afectan a la materia registral.

También como 6rgano de direccion resuelve, en via
exclusivamente administrativa y sin perjuicio del
eventual recurso judicial, los recursos que puedan
producirse contra las calificaciones negativas de los
Registradores y contra los honorarios que se hayan
devengado por el despacho de documentos.

Como 6rgano de direccion organiza los procedimientos
de seleccion de los nuevos Registradores asi como los
procedimientos de traslado, jubilacién y renuncia.

Como 6rgano de direccion recaba informacion de

los Registros para conocer cual es el estado a nivel
nacional en cuanto al registro de fincas, al numero de
hipotecas, y, en general, al movimiento inmobiliario.
Esta trascendental informacion tiene una extraordinaria

relevancia econémica y es la base de la toma de
decisiones macroeconémicas por el gobierno.

Finalmente, el 6rgano administrativo determina, a la

luz de los datos de que dispone, el nimero de Registros
que son precisos, su ubicacién y su competencia
territorial de forma que el servicio piblico sea prestado
de la forma mas eficaz posible.

Como organo de vigilancia y control, ejerce las
competencias de inspeccion de los Registros instruyendo
los expedientes sancionadores y dictando en el ambito
administrativo, y sin perjuicio del eventual recurso judicial,
las resoluciones de sancidn que sean procedentes.

Recibe las denuncias de los particulares y les da el
cauce procedimental que corresponda.

Conclusiones

1 - Un Registro de |la Propiedad moderno es
imprescindible para el Estado que, por su medio,
cumple con su obligacién de crear un entorno de
seguridad juridica para sus ciudadanos y mediante el
cual se estimula el movimiento de la economia y el
aumento de su nivel de vida.

2 - El Registrador de la Propiedad debe ser un jurista
pues el servicio plblico que desempena es de
naturaleza juridica.

3 - El Registrador de la Propiedad actia con
imparcialidad y no tiene una relacién contractual

con los particulares que instan su actuacion. La
imparcialidad se predica incluso de la Administracion y
del Poder Judicial sin que ello suponga una invasién de
las competencias de estos.
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4 - El Registrador de la Propiedad actia con independencia pues no se
integra en la Administracién ordinaria del Estado ni en el Poder Judicial. Este
caracter no es incompatible con la cualidad de funcionario.

5 - La actuacién del Registrador de la Propiedad es obligatoria cuando es objeto
de rogacion. El Registrador de la Propiedad no puede decidir si actia o no.

6 - Las decisiones negativas del Registrador de la Propiedad deben estar
sujetas a un sistema de recurso rdpido y eficaz.

7 - El Registrador de la Propiedad es seleccionado objetivamente de acuerdo
con requisitos y procedimientos prestablecidos.

8 - El Registrador de la Propiedad es inamovible en el ejercicio de su funcion
salvo como sancién y en virtud de un expediente en el que haya sido oido.
9 - El Registrador de la Propiedad ejerce su funcién de forma estable de
modo que pueda tomar decisiones y hacer previsiones a largo plazo en
beneficio del servicio.

10 - El Registrador de la Propiedad es responsable civilmente de los dafos
que haya causado por su accién u omisién. Debe proveerse de un seguro
que garantice que los terceros perjudicados sean resarcidos.

11 - El Registrador de la Propiedad es responsable ante la Administracion
del correcto desempeiio de su funcién y puede ser sancionado de acuerdo a
causas y en virtud de procedimientos prestablecidos.

12 - El Registrador de la Propiedad gestiona la oficina del Registro con
criterios empresariales y de acuerdo con los modernos sistemas de gestion.
13 - El Registrador de la Propiedad es independiente econémicamente
respecto de la Administracion y no se integra en su presupuesto.

14 - El conjunto de Registradores de la Propiedad se organizan obligatoria
y colectivamente en una corporacién asociativa de tipo colegial. El Colegio
es independiente de la Administracién, funciona democraticamente, se
autogestiona y es financieramente autosuficiente. Presta servicios a los
propios colegiados, a la Administracién del Estado y a los particulares.

15 - Ha de existir un érgano, en el dmbito del Ministerio de Justicia, que
tenga encomendadas las competencias relativas a la direccién, vigilancia e
inspeccion de los Registros de la Propiedad. |



O registro de agoes e
decisoes judiciais

— Qualifica¢ao do registro e
os poderes do registrador *
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1 - Nota Prévia

No sistema registral portugués encontra-se consagrado o principio

da legalidade, no art. 68° do Cédigo do Registo Predial’. De acordo
com esse preceito, o registrador portugués deve pronunciar-se sobre a
viabilidade do pedido de registro a luz das normas legais aplicaveis’,
dos documentos apresentados e dos registros anteriormente lavrados.

Devendo, para tal, apreciar:

- a identidade entre o prédio a que se refere o ato a registrar e a
correspondente descricao;

- a legitimidade dos interessados;

- a regularidade formal dos titulos referentes aos atos a registrar;
- a validade dos atos contidos nesses titulos.

Como resulta do exposto, o ordenamento juridico portugués consagra o
principio da legalidade no seu sentido mais amplo, ou seja, como controle
da legalidade formal e substancial dos documentos, tal como acontece nos
ordenamentos juridicos de paises africanos, que mantém em vigor o Cédigo
do Registo Predial portugués de 1967, bem como no sistema registral

* Texto que serviu de base a apresentacio feita no | Encontro de Notdrios e Conservadores

dos Paises de Lingua Portuguesa, realizado em Cabo Verde, entre 23 e 25 de Julho de 2007.

*! Mestre em Direito Civil; realiza a tese de doutoramento sobre Direitos Reais e Direito Registro
T Conforme estatui o referido preceito, “compete ao conservador apreciar a viabilidade do pedido
de registo, em face das disposigoes legais aplicdveis, dos documentos apresentados e dos registos
anteriores, verificando especialmente a identidade do prédio, a legitimidade dos interessados, a
regularidade formal dos titulos e a validade dos actos dispositivos neles contidos”.

O referido principio encontrava-se consagrado no art. 5° do Cédigo do Registo Predial de

1967, cuja redagao era a seguinte:

“Além da regularidade formal dos actos requeridos e da legitimidade dos requerentes,

incumbe ao conservador apreciar a legalidade dos titulos apresentados e a validade dos actos
dispositivos neles contidos, e bem assim a capacidade dos outorgantes, em face dos titulos e

dos registos anteriores.”

? Saliente-se que as disposicdes legais apliciveis que devem ser tidas em conta pelo

registrador ndo sdo apenas, como é evidente, as constantes do Cédigo do Registro Predial,

mas as existentes em geral no ordenamento juridico, sejam elas de natureza substantiva civil,
processual civil, urbanistica, tributdria, etc.



alemao, suigo, austriaco, etc., e ao contrario do que ocorre no sistema
francés, belga, luxemburgués, italiano, etc.’ - em que o controle recai
apenas sobre a valia formal dos titulos.

A funcao qualificadora*, desempenhada pelo registrador portugués, é o meio

* E o principio da legalidade em sentido amplo e rigoroso que sustenta a consagracio das
presuncaes ilidiveis decorrentes do registro (cfr, art. 7° do atual Cod. Reg. Pred. portugués e o art.

8° do CAd. Reg. Pred. de 1967).

Sao duas as presuncoes legais estabelecidas:

- por um lado, presume-se que o direito pertence a quem esta inscrito como seu titular;

- por outro lado, presume-se que o direito existe tal como o registro o revela.

Por forga dessas presuncoes, o titular registral, por um lado, nao carece de alegar e provar fatos
demonstrativos da existéncia, validade e eficicia do direito registrado, nem fatos pertinentes 3
qualificagao, contetido e amplitude do referido direito. E, por outro, ndo necessita de alegar e provar
que tal direito lhe pertence.

Refira-se que o ordenamento juridico portugués - tal como os outros ordenamentos que consagram
as supra referidas presungdes - consagra, também, o principio do trato sucessivo (cfr. o art. 34°,

n° 2, do atual Céd. Reg. Pred. portugués e o art. 13°, n° 2, do Cdd. Reg. Pred. de 1967), pois, como
a lei estabelece que o registro faz presumir que o direito existe e pertence ao titular inscrito, ndo
pode dispensar a intervencao deste para a realizacao de um registro posterior que colida com o seu.
Mas, por seu turno, € a propria observancia da continuidade das inscricoes que reforca as
presuncoes legais derivadas do registro e sdo estas que justificam a amplitude com que se encontra
consagrado o principio da legalidade em Portugal. De fato, se as referidas presungdes ndo
estivessem consagradas no sistema registral portugués, nada justificaria que o registrador controlasse
a valia substancial dos titulos.

* Como se sabe, a qualificagio consiste no ato através do qual o registrador examina os titulos
apresentados e decide sobre sua admissdo ou nao admissdo a registro.

Em Portugal o registro pode ser lavrado como:

1- Definitivo: quando o interessado solicita o regisrto e o registrador, apés a qualificacdo, conclui
que o registro pode ser realizado e produzir a eficdcia que lhe é prépria sem qualquer reserva.

2- Provisdrio: por dividas ou por natureza.

a) Os registros sao lavrados como provisérios por diividas sempre que o registrador nao os possa
lavrar em conformidade com o pedido, por exemplo, nas seguintes hipéteses: descumprimento

do principio do trato sucessivo; falta de prova do cumprimento das obrigagdes fiscais; rasuras nos
documentos; falta de uma certidao, etc.

O registro provisorio por dividas converte-se em definitivo se as referidas dividas forem eliminadas
em seu prazo de vigéncia.

b) Os registros sdo lavrados como provisrios por natureza, apenas e somente, nas situacoes previstas
na lei (cfr. 0 art. 92° do atual Céd. Reg. Pred. portugués e o art. 179° do C6d. Reg. Pred. de 1967).
Por exemplo, € lavrado como provisrio por natureza, para além do registro das agoes, o registro

de hipoteca judicial antes do transito em julgado da sentenga de condenagao e as providéncias
cautelares, antes de transitar em julgado o respectivo despacho.

O registro provisorio por natureza converte-se em definitivo se ocorrer um fato que afaste a causa de
provisoriedade. Assim, nos exemplos dados, quando as decisoes judiciais transitem em julgado.
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indispensavel para que o principio da legalidade atue e Por outro lado, conforme estatui o art. 3° do

consiste em comprovar a legalidade de forma e de fundo Cédigo do Registo Predial portugués, estao

dos documentos apresentados, tanto por si s6s°, como sujeitas a registro®:

relacionando-os com os eventuais obstaculos que o

Registro possa opor ao assento pretendido. a) As agoes que tenham por fim, principal ou
acessorio, o reconhecimento, a constitui¢ao, a

No exercicio da fungio qualificadora o registrador modificagdo ou a extingdo de algum dos direitos

efetua uma “depuragdo” dos atos que é chamado a referidos no artigo anterior’;

registrar, assegurando que o registro nao seja mero b) As acdes que tenham por fim, principal ou acessorio,

arquivo de documentos, mas o crivo pelo qual passam a reforma, a declaracdo de nulidade ou a anulagao de um

somente os atos que o ordenamento juridico consente. registro ou do seu cancelamento;

5 O “julgamento” do conservador, no que diz respeito a validade dos atos, somente pode conduzir a recusa do ato pretendido se este for

nulo ou, mais rigorosamente, se for manifesta a nulidade do ato (Cfr. a al. d) do n.* 1 do art. 69° do atual C6d. Reg. Pred. portugués e a al.
c)do n° 1 do art. 243° do Céd. Reg. Pred. de 1967).

A regra quanto a anulabilidade e a ineficicia “em sentido estrito” € a de que as mesmas nao constituem obsticulo ao ingresso definitivo no
registro. A excecdo verifica-se naquelas particulares situagdes em que o registro € feito como provisério por natureza, porque a lei impde

esse procedimento técnico. £ o que ocorre quanto ao negécio juridico suscetivel de ser anulado por falta de consentimento de terceiro ou de
autorizagdo judicial, obviamente antes de sanada a anulabilidade ou de caducado o direito de a arguir. E, também, quanto ao negécio juridico
celebrado por gestor ou procurador sem poderes suficientes, antes da ratificacdo (cfr. art. 92°, n.° 1, alinea e) e alinea f), do atual Cod. Reg. Pred.
portugués e o art. 179°, al. g) e h), do C6d. Reg. Pred. de 1967).

Para além desses casos particulares, em todas as outras situagdes, somente as nulidades absolutas obstam, em principio, ao registro definitivo.
6 O art. 3° do C6d. Reg. Pred. de 1967 tinha redagao idéntica.

7 O teor do art. 2° do atual Céd. Reg. Pred. portugués é o que de seguida se transcreve: “Factos sujeitos a registo

1 - Estio sujeitos a registo: a) Os factos juridicos que determinem a constituicdo, o reconhecimento, a aquisicao ou a modificagao dos direitos
de propriedade, usufruto, uso e habitagao, superficie ou servidao; b) Os factos juridicos que determinem a constituicdo ou a modificagao da
propriedade horizontal e do direito de habitagdo periédica; ¢) Os factos juridicos confirmativos de convencoes anuldveis ou resoliveis que
tenham por objecto os direitos mencionados na alinea a); d) A autorizagdo de loteamento, seus aditamentos e alteragdes; e) A mera posse; f) A
promessa de alienagdo ou oneragdo, os pactos de preferéncia e a disposicdo testamentdria de preferéncia, se lhes tiver sido atribuida eficicia
real, bem como a cessdo da posigdo contratual emergente desses factos; g) A cessao de bens aos credores; h) A hipoteca, a sua cessao ou
modificacdo, a cessio do grau de prioridade do respectivo registo e a consignacio de rendimentos; i) A transmissao de créditos garantidos por
hipoteca ou consignacio de rendimentos, quando importe transmissdo de garantia; j) A afectacao de iméveis ao caucionamento das reservas
técnicas das companhias de seguros, bem como ao caucionamento da responsabilidade das entidades patronais; |) A locacao financeira e as
suas transmissdes; m) O arrendamento por mais de seis anos e as suas transmissoes ou sublocagdes, exceptuado o arrendamento rural; n) A
penhora, o arresto, a apreensdo em processo de faléncia e o arrolamento, bem como quaisquer outros actos ou providéncias que afectem a
livre disposigao de bens; o) O penhor, a penhora, o arresto e o arrolamento de créditos garantidos por hipoteca ou consignacao de rendimentos
e quaisquer outros actos ou providéncias que incidam sobre os mesmos créditos; p) A constituico do apandgio e as suas alteragoes; q) O

6nus de eventual reducio das doagdes sujeitas a colacdo; r) O 6nus de casa de renda limitada ou de renda econémica sobre os prédios assim
classificados; s) O 6nus de pagamento das anuidades previstas nos casos de obras de fomento agricola; t) A rentincia a indemnizagdo, em caso
de eventual expropriagio, pelo aumento do valor resultante de obras realizadas em iméveis situados nas zonas marginais das estradas nacionais
ou abrangidos por planos de melhoramentos municipais; u) Quaisquer outras restri¢oes ao direito de propriedade e quaisquer outros encargos
sujeitos, por lei, a registo; v) A concessdo em bens do dominio piblico e as suas transmissdes, quando sobre o direito concedido se pretenda
registar hipoteca; x) Os factos juridicos que importem a extingdo de direitos, 6nus ou encargos registados.

2 - O disposto na alinea a) do ndimero anterior ndo abrange a comunicabilidade de bens resultante do regime matrimonial.”



©) As decises finais das acoes referidas nas alineas anteriores, logo que
transitem em julgado®.

Consequentemente, o registro das acoes e das decisdes judiciais que
sejam proferidas nas acdes a ele sujeitas ndo estd imune ao poder/dever de
qualificagao do registrador.

Ponto € saber qual a dimensao ou amplitude desse poder/dever, perante o
pedido de registro de uma agdo ou de uma decisio judicial®.

E isso porque, em matéria de registro das acoes, o conservador nao é
confrontado com um titulo cuja valia formal ou substancial possa ser
apurada, mas com os pedidos formulados numa agdo judicial™, na qual
caberd ao juiz verificar os pressupostos processuais e apreciar a viabilidade
da pretensao deduzida pelo autor.

E, em matéria de registro de decisoes judiciais, o registrador, estando perante
um titulo, que pode padecer de invalidades formais ou substanciais, ha de
ter em conta as regras atinentes ao caso julgado, bem como o art. 205°, n° 2,
da Constituicao da Repdblica Portuguesa, nos termos do qual, as decisdes
dos tribunais sdo obrigatérias para todas as entidades publicas e privadas

e prevalecem sobre as de quaisquer outras autoridades - donde, a primeira
impressao, parece resultar que o ndo acatamento da decisio do tribunal
traduzir-se-a em desobediéncia.

¥ Segundo o n° 2 do art. 3° do C6d. Reg, Pred. portugués, “as acgoes sujeitas a registo nio
terdo seguimento apos os articulados sem se comprovar a sua inscrigdo, salvo se o registo
depender da respectiva procedéncia”. E, nos termos do n° 3 do mesmo preceito legal,

“sem prejuizo da impugnagao do despacho do conservador, se o registo for recusado com
fundamento em que a acgdo a ele ndo esta sujeita, a recusa faz cessar a suspensio da
instancia a que se refere o nimero anterior.”

? Lembramos que, em regra, o registrador portugués, ao qualificar, examina a possibilidade de
o registro ser lavrado, tal como foi requerido, tendo em conta a valia do titulo em si (quer no

aspecto formal quer no substancial) e, ainda, em confronto com eventuais obstaculos registrais.

' Sao os pedidos que devem ser especialmente mencionados no extrato da inscricio, de
acordo com a alinea g) do n° 1 do art. 95° do atual C6d. Reg. Pred. portugués e da al. g) do
n® 1 do art. 182 do Céd. Reg. Pred. de 1967.
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Comecemos por analisar o referido poder/dever de qualificacao do
registrador no dominio do registro das agdes, para depois o analisarmos a
proposito do registro das decisoes judiciais.

2 - O controle da legalidade e as ac¢des judiciais

Em matéria de registro de agdes'', cumpre antes de mais salientar que a
registrabilidade do pedido formulado na acao judicial ndo se determina
pela natureza real do direito invocado como fundamento da pretensao
do autor, mas antes pelos efeitos que, através da acdo, se visa produzir
no conteddo ou na titularidade de algum dos direitos taxativamente
indicados no art. 2° — derivem eles de um direito real ou de um direito
de crédito™. Ou seja, ndo é a natureza real do direito em que se funda
a respectiva causa de pedir — tal como o direito processual qualifica

as acoes reais (cfr. art. 498°, n° 4, do C.P.C.) — que determina a sua
registrabilidade. O que para esse efeito releva €, antes, a realidade das
pretensdes deduzidas, isto €, dos efeitos substantivos que através da

11 “Q) registo de acgdes tem por finalidade dar conhecimento a terceiros de que determinada
coisa estd a ser objecto de um litigio e adverti-los de que devem abster-se de adquirir sobre
ela direitos incompativeis com o invocado pelo autor, sob pena de terem de suportar 0s
efeitos da decisio que a tal respeito venha a ser proferida, mesmo que ndo intervenham no
processo” (Cfr. Antunes Varela, RLJ, 103°, p. 484).

No ordenamento juridico portugués o registro da agdo, que € lavrado como provisério por
natureza (cfr. o art. 92°, n° 1, a), do atual Céd. Reg. Pred. portugués e o art. 179°, a), do Céd.
Reg. Pred. de 1967), é um assento registral de vigéncia temporalmente limitada, que publica
a pendéncia de um processo sobre uma situagdo juridica registrada ou suscetivel de ser
registrada. Ou, como escreveu CATARINO NUNES, Cédigo do Registo Predial, Anotado, p. 189
e 405, o registro da agdo é o registro provisério do pedido formulado pelo autor contra o réu,
cuja sorte depende do resultado da agdo: se esta for julgada procedente, o registro converte-se
em definitivo; caso improceda, o registro provisério da agao € cancelado oficiosamente (cfr.
arts. 3°, n°1,a) eb), 92°,n° 1, a), 95° n° 1, g), e 101°, n° 2, b), todos do Cad. Reg. Pred.).
Quanto a sua natureza juridica, o registro da agdo assume um duplo aspecto: do ponto

de vista processual é considerado uma medida cautelar, uma vez que visa assegurar a
exequibilidade da sentenca que venha a julgar procedente a lide, nas mesmas condigbes em
que o seria caso fosse proferida na data da propositura da a¢do. Do ponto de vista registral

é um instrumento de publicidade que gera a cognoscibilidade sobre uma eventual causa de
nulidade, anulacio, resolucio, rescisdo, etc., de um fato inscrito ou suscetivel de ser inscrito.
12 £ o que sucederd, nomeadamente com os direitos do arrendatdrio, do preferente
convencional e do promissario, que, segundo a melhor doutrina, tém natureza obrigacional.



agao se pretende alcancar, no conteido ou na titularidade de algum dos
direitos taxativamente definidos no art. 2°7*4,

Porque assim €, o registrador, ao ajuizar da viabilidade do pedido de
registro de uma agao, tem, desde logo, que apurar se a acao em causa
é registravel. O que o obriga a dedicar redobrada e particular atencao
a interpretacao dos articulados — que ndo podera circunscrever-se a

" OLIVEIRA ASCENSAO e PAULA COSTA E SILVA, ROA, p. 202 a 205, afirmam: “Fnquanto

o legislador processual entende ser real a acqao cuja causa de pedir se funde num direito real,
podendo ser também real a pretensao deduzida, em sede do Cédigo do Registo Predial estard sujeita
a registo a accao cujo efeito (itil tenha interferéncia sobre a estrutura objectiva ou subjectiva de um
direito real. Enquanto o Codigo de Processo Civil atende normalmente ao fundamento da accio,
para a definir como real, o Cédigo do Registo Predial apenas se ocupa com as repercussoes que
uma qualquer acgao possa ter sobre os direitos sujeitos a registo.

Deste modo, devera ser registada, nos termos do artigo 3° do Cédigo do Registo Predial, toda
a acgdo cuja procedéncia implique uma alteragao do conteido ou da estrutura de um direito
real, ndo relevando, para efeitos de aplicacdo deste preceito legal, que aquela alteragio
resulte de uma acgao fundada num direito real ou num direito de crédito, portanto quer se
trate de uma accao real, quer nao.

56 deste modo se obtém a finalidade do registo. Este visa tornar conhecida a situacdo juridica das
coisas, permitindo aquele que pretenda entrar em contacto com um direito real, cuja dinamica se
encontra sujeita a registo, conhecer a sua exacta dimensio”.

“Assim, a afirmagdo de que todas as accdes reais, mas so elas, estariam sujeitas a registo traduz uma
ideia menos correcta e, mesmo, inexacta, quando tomadas aquelas na sua acepcio processual (art.
498° n° 4, do C.P.C.), e 56 poderia ganhar alguma aceitabilidade se interpretada, cum grano salis,
no sentido de que tais acgoes se identificariam, antes, com aquelas que se mostrem susceptiveis de
obter eficdcia perante terceiros ...” (cfr. Silva Pereira, Registo das Acgoes (Ffeitos), p. 1, in http://
www.fd.uc.pt/cenor/textos/DOC0O703 14-004.pdf.

' Segundo Catarino Nunes, C6digo do Registo Predial anotado, 1968, pag. 177 a 179, as agdes
que a lei submete a registro sdo: a) As acdes reais, que apresentem as seguintes caracteristicas:

- preexisténcia de um direito real e seu reconhecimento; - violagdo desse direito, e restituicao ao
estado anterior. Sao nitidamente agdes declarativas de condenacio (art. 4°, n° 1°e n°® 2°, b), do
C.P.C.), uma vez que tém por fim exigir a prestagao de uma coisa (ou de um fato), pressupondo (ou
prevendo) a violagio de um direito. E exemplo tipico a agao de reivindicagao (rei vindicatio), que
tem por fim fazer reconhecer o direito de propriedade e restabelecer a situagio anterior a violagio.
b) As agdes constitutivas de um direito real. Sao agoes nitidamente declarativas constitutivas, visto
introduzirem uma alteragao na ordem juridica existente (art. 4%, n° 1 e 2, ¢), CP.C.).

E 0 exemplo tipico da agdo de execugio especifica. ¢) As agdes cujo objeto seja a apreciagao da
eficacia (em sentido lato) de atos ou negécios juridicos produtores de efeitos reais de gozo ou de
garantia ou com eficicia em face de terceiros, desde que os proprios atos ou negécios estejam
sujeitos a registro, quer se trate de agdes de simples apreciagao, de condenacdo ou constitutivas.
Sdo, por exemplo, as agoes sobre nulidade ou anulabilidade, e as agbes de preferéncia legal

ou negocial. d) As agdes que tenham por objecto atos ou negécios juridicos respeitantes a
arrendamento por mais de 6 anos. e) As acdes da alinea b) do art. 3.
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pretensdo expressa pelo autor, mas tem de abarcar necessariamente
os proprios fundamentos — com o objetivo de definir correta e
exatamente os pedidos formulados, sob pena de, nao o fazendo,
poder criar situagdes de incerteza quanto ao objeto do registro,
recusar o registro de agoes registrveis ou lavrar registro de um
pedido insuscetivel de ser registrado, com todos os prejuizos que
dai advirdo para a seguranga do comércio juridico. De fato, os
fundamentos da ac¢do e o respectivo pedido tém de se relacionar de
uma forma légica e inteligivel, pois, de outro modo, seria desnecessario
juntar toda a peticao inicial, bastando levar a registro uma simples
copia do préprio pedido'®.

Acresce que a viabilidade do pedido de registro implica, no dominio
do registro das agdes, como em geral, a verificacdo casuistica, em face
da situacdo tabular existente a data da apresentagao do pedido do
registro, das regras técnicas que tém necessariamente de ser observadas
para a prossecucdo dos objetivos da seguranga do comércio juridico

- pressupostos processuais do registro ou requisitos de acesso ao
registro -, dentre as quais cumpre salientar aquelas que se prendem
nao somente ao trato sucessivo na modalidade da continuidade

das inscri¢coes'® mas, também, com a identidade do prédio e sua
harmonizacdo entre a matriz e o registro'’.

E toda esta atividade é exigida pela seguranca do comércio juridico
imobilidrio, garantindo que para as tdbuas seja carreada, por forma clara

15 Nesta atividade interpretativa ndo podem restar quaisquer dividas sobre o sentido e alcance
dos pedidos que devem ser levados a registro, uma vez que estd em causa a certeza e a
seguranca do comércio juridico imobilidrio (cfr. art. |°, Céd. Reg. Pred.). Registrada a acdo, as
tabuas devem publicitar com precisdo os efeitos que, no plano do direito substantivo, serdo
produzidos caso o autor obtenha sentenca que julgue procedentes os pedidos formulados e
inscritos no registro, uma vez que, como foi salientado pelo Conselho Técnico dos Registos

e do Notariado de Portugal, no parecer R.P. 23/98 DSJ-CT, BRN, n® 10/98, p. 11 e ss., “nao faria
sentido - e seria mesmo frustrante das expectativas tabulares abertas - que se lavrasse o registo
de acgdo sem qualquer motivo de impedimento, que ja entao existia e era cognoscivel, para
mais tarde se vir a revelar que afinal os efeitos do caso julgado nao poderiam aceder ao registo
por razdes tabulares que se revelavam ja a data do registo da acgao.”
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e inequivoca, a situacao juridica dos prédios que a
lei antevé para tanto necessaria (cfr. art. 1° do C RP).

Em resumo, o registrador pode e deve suscitar
na qualificacao do pedido de registro de acao
as questoes atinentes aos efeitos, em face

de terceiros, que a decisao do pleito podera
produzir — sem o que nao poderia sequer
emitir juizo sobre a propria registrabilidade da
acdo - e as razoes tabulares que contrariem
ou revelem alguma desconformidade com os
pressupostos processuais da agao.

Assim, nao obstante a verificagao dos pressupostos
processuais da acao e a apreciagao do mérito da
causa competir exclusivamente ao tribunal, que

ha de tomar as necessarias decisdes sobre as quais
se formara caso julgado, logo que insuscetiveis de
recurso ordinario ou de reclamacao, nos termos dos
arts. 668° e 669° do C.P.C., para entdo se tornarem

imodificaveis e vinculativas (arts. 47°, 671°, 672°, 673°
e 677°, todos, do C.P.C.), ao registrador compete, por
for¢a da funcao qualificadora que a lei lhe comete,
apreciar a viabilidade do pedido de qualquer ato de
registro — e o registro das agoes, como ja o dissemos,
nao esta imune a esse procedimento — em face da
legislacao aplicavel, dos documentos apresentados e
dos registros anteriores.

De falo, nao se pode confundir o ajuizar do
mérito da causa com o ajuizar da viabilidade do
pedido de registro, e neste segundo plano, no
ordenamento juridico portugués, € indiscutivel a
competéncia do conservador.

Trata-se de uma funcao relevantissima que nao pode
ser menosprezada ou, sequer, subalternizada. O que,
obviamente, contraria qualquer ideia de que a funcao
do registrador se limita a inscrever automaticamente o
pedido formulado na acao, tal como ele é formulado.

' Cfr. 0 art. 34°, n° 2, do actual Céd. Reg. Pred. e o art. 13% n° 2, do Céd. Reg. Pred. de 1967. O principio do trato sucessivo, na segunda
modalidade, existe no direito registral portugués desde 1864, e é um principio formal que visa assegurar, ao nivel tabular, a sequéncia dos fatos
publicados, dando a devida tradugdo e cumprimento aos prdprios principios substantivos em que se enraiza a vdlida oneragdo e aquisicio dos
bens. De acordo com esse principio, o transmitente de hoje tem de ser o adquirente de ontem e o titular inscrito de hoje tem de ser o transmitente
de amanhd. Enquanto pressuposto do processo registral que impde a sequéncia linear e continua dos fatos inscritos, o trato sucessivo €, de algum
modo, o reflexo tabular da regra nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet que domina a aquisicao derivada. Mas o principio do
trato sucessivo ndo se restringe a aquisicao derivada, nem sequer se justifica como principio de direito substantivo. O trato sucessivo vai buscar,
antes, as suas raizes e os seus fundamentos ao principio da prioridade do registro e as presungées que do regisrto derivam para o respectivo
titular. Presungoes ilidiveis, que asseguram, por um lado, que o direito inscrito, se existiu, ainda se conserva no seu titular, nas condicdes em

que se encontra inscrito, e, por outro, que aquele que figura, ali, como titular, ndo o alienou, nem sobre ele constituiu encargos além dos que
estiverem igualmente inscritos no registro. E que a protecdo devida ao titular inscrito, em consequéncia das presungdes supra referidas, conduz a
inadmissibilidade de um registro ndo diretamente fundado na inscri¢io em seu nome.

Dai que o trato sucessivo se assuma como um dos pressupostos basilares do processo registral, determinando a sua inobservancia, em regra, a

provisoriedade por dividas do registro (cfr. os arts. 69° n° 2, e 70° do atual Céd. Reg. Pred. e os arts. 178° e 243°, n° 2, do C6d. Reg. Pred. de 1967) e
constituindo sua violagao na realizagdo do registro definitivo causa de nulidade deste (cfr. o art. 16°, al. e), do actual Cod. Reg. Pred. e o art. 83°, al.
f), do Cod. Reg. Pred. de 1967) - Mas a atual lei permite que tal registro possa vir a ser convalidado mediante a realizacio da inscricdo intermédia em
falta, quando for esse o caso e desde que nao haja, entretanto, registro da acao de declaragio de nulidade (cfr. o art. 120°, n® 2, do C6d. Reg. Pred.).
17 Cfr. 0s arts. 28° a 33° e 79° a 86° do atual C6d. Reg. Pred. portugués e os arts. 102° a 109° e 149° a 172° do C6d. Reg. Pred. de 1967.
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Do que se deixa dito decorre, naturalmente, ser legitimo, constituindo
mesmo um imperativo legal, que o registrador recuse o pedido de um
registro de agdo sempre que considere que o pedido nela formulado é
insuscetivel de ser publicitado pelo registro. Assim, por exemplo, € evidente
que ndo pode ser lavrado o registro de uma acao de execugao, o registro de
uma acao onde se pretenda fazer valer um direito de crédito fora dos casos
previstos no art. 2° do Cédigo de Registo Predial ou o registro de uma agao
tendente ao cancelamento de um registro onde ndo sejam impugnados os
fatos juridicos registrados'®.

Sendo lavrado o registro do pedido quando nao estd em causa um fato sujeito
a publicidade registral, o referido registro é neutro, ou seja, ndo € inexistente,
nem nulo, nem inexato. E neutro, nada vale, é completamente ineficaz'.

E, como é evidente, o referido registro ineficaz ndo assegurara de nenhum
modo os interesses visados com o registro de uma agao.

'8 De fato, se o legislador impde que os fatos comprovados pelo registro ndo possam ser
impugnados em juizo sem que simultaneamente seja pedido o cancelamento dos respectivos
registros (cfr. o art. 8° do atual C6d. Reg. Pred. e o art. 12° do C6d. Reg. Pred. de 1967) - visando,
dessa forma, assegurar-se de que findardo os efeitos decorrentes do registro (nomeadamente as
presungdes) caso o fato juridico registrado venha a ser declarado inexistente, nulo ou ineficaz, ou
venha a ser anulado, garantindo, assim, a conformidade entre a realidade tabular e a extratabular,
também é inegével que o legislador estatui, por respeito as presuncoes decorrentes do registro,
que o cancelamento de uma inscri¢do registral somente pode ocorrer com base na extingdo

dos direitos (...) ou em execugio de deciso judicial transitada em julgado (cfr. o art. art. 13° do
atual Céd. Reg. Pred. e o art. 127° do Céd. Reg. Pred. de 1967). Decisao judicial essa que hd

de, obviamente, ser pronunciada numa acdo onde os fatos registrados sejam impugnados, uma
vez que os efeitos que o registro produz se mantém até que seja proferida decisdo, transitada em
julgado, que ordene seu cancelamento ou sua retificacao.

Ou seja, assim como os fatos registrados ndo podem ser impugnados sem que em simultaneo

se solicite o cancelamento do registro, também nao podem ser cancelados os registros de fatos
juridicos que ndo tenham previamente sido impugnados de modo procedente, uma vez que s6
assim se respeitam as presungoes decorrentes do registro.

19 Uma vez que, ndo obstante, nos termos do artigo 14° e seguintes do atual Cédigo de

Registo Predial, as irregularidades e deficiéncias do registro sejam qualificadas conforme

sua gravidade, como inexisténcia (cfr. art. 14° do Céd. Reg. Pred.), nulidade (cfr. art. 16° do

Céd. Reg. Pred.) ou inexatiddo do registro (cfr. art. 18° do C6d. Reg. Pred.), ninguém nega a
existéncia de registros ineficazes.

O afirmado valia também em face do Céd. Reg. Pred. de 1967.



O registro sendo ineficaz, nao servird para assegurar o interesse do autor
da acao em garantir antecipadamente a oponibilidade a terceiros da
providéncia ou providéncias que o tribunal vier eventualmente a decretar,
ou em impedir que os referidos terceiros possam prevalecer-se de direitos
que sobre a coisa venham a adquirir do réu (ou de outrem).

E também ndo servird os interesses dos “terceiros” - bem pelo contrario,
pois, apesar de |hes dar conhecimento de que determinada coisa estd a

ser objeto de um litigio, adverte-os indevidamente que devem abster-se

de adquirir sobre ela direitos incompativeis com o invocado pelo autor,

fazendo--os crer erroneamente que, se ndo se abstiverem de praticar tais
atos, terao de suportar os efeitos da decisdo que a tal respeito vier a ser

proferida, mesmo que nao intervenham no processo.

Ou seja, teoricamente, um registro, por ser neutro ou ineficaz, ndo gera
vantagens nem prejuizos, mas, na pratica, constitui obviamente um escolho
que entrava o comeércio juridico, com prejuizo para o réu, para eventuais
credores hipotecdrios e para o publico em geral, que estara a ser mal
informado e podera ser levado a abster-se de celebrar negécios juridicos por
temer efeitos que nunca poderao produzir-se.

Por outro lado, o registrador nao poderd deixar de lavrar como provisério
por dividas o registro de acao quando os pedidos, determinando embora a
registrabilidade da acao, se mostrem, face as leis apliciveis, insanavelmente
contraditérios. Sera o caso, por exemplo, de os autores pedirem,
cumulativamente, a declaracao de invalidade do contrato de compra e
venda e a resolugdo desse contrato por descumprimento das obrigacées a
que por forca dele ficou adstrita a contraparte.

Em hipéteses como a apresentada, a feitura do registro definitivo nao

cumpriria sua finalidade - a de garantir a seguranca do comércio juridico -,
dado que a situacao juridica do imével definida nesse registro seria equivoca
e perturbante, pelos efeitos contraditérios que passariam a ser publicitados.

Nem se diga, para contrapor a esse entendimento, que ndo € o registro
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da acdo mas o registro da decisdao que nela vier a
ser proferida a definir esses efeitos. Uma vez que,
como justamente tem sido salientado, o registro
provisorio da acdo é a antecamara do registro da
decisdo, tornando os efeitos desta, quando favoravel
as pretensoes do autor, oponiveis a terceiros a partir
da data do registro da acao?.

Donde decorre que todos os motivos tabulares
que se antevejam como Oponiveis ao ingresso no
registro da decisao devam ser invocados como
impeditivos do registro da prépria acao, que
relativamente aquele é antecipativo e cautelar.
Pois nao faria sentido - para além de frustrar as
expectativas tabulares geradas — que se lavrasse
o registro de acao sem qualquer motivo de
impedimento, para, mais tarde, se vir a revelar que
afinal os efeitos do caso julgado ndo poderiam
aceder ao registro, por razdes tabulares que se
revelavam ja a data do registro da acao.

Pelos mesmos motivos, também deve ser lavrado
como provisério por dividas o registro de uma
acdo em que nao sejam demandados todos os
titulares inscritos, uma vez que, caso contrario,
serd violado o principio do trato sucessivo, na
segunda modalidade.

Por exemplo, se A, titular de um direito de
preferéncia legal, intentar uma agao de preferéncia
contra B (o obrigado a preferéncia) e contra C (o
adquirente), para preferir na compra de certo e
determinado prédio, mas a data da propositura da

acdo, ja constar como titular registal D, pessoa a
quem, entretanto, C alienou o prédio, o registro

ndo pode deixar de ser lavrado como provisério

por ddvidas - para além, claro esta, de o ser como
provisorio por natureza -, na expectativa de que estas
venham a ser removidas mediante a apresentagao
oportuna dos documentos comprovativos da
intervencao (ulterior) do titular inscrito.

Pois, se é verdade que ndo cabe ao conservador
pronunciar-se sobre a legitimidade ou ilegitimidade
das partes, o que, obviamente, compete ao tribunal,
também é verdade que lhe cabe a observancia das
regras do registro e designadamente do principio
formal do trato sucessivo.

E nao faria sentido, como inimeras vezes foi
afirmado pelo Conselho Técnico dos Registos e do
Notariado de Portugal, ndo ser suscitada a questao
da violagdo do trato sucessivo aquando do registro
provisério da agdo, quando ja neste momento ela

é patente - e pode, eventualmente, ainda vir a

ser ultrapassada - para, posteriormente, vir a ser
recusada a conversdo do registro da agdao, com base
na referida violagdo, quando seja proferida sentenca
final favordvel ao pedido.

Em resumo, ao registro predial nao cabe dirimir
conflitos, mas é seguramente sua fungao preveni-los.

Refira-se que a atuacgao qualificadora que deixamos
descrita ndo poderd o conservador omiti-la, sob pena de
violacdo grave dos poderes/deveres que a lei lhe impde.

20 Cfr. os arts. 5°, 6%, n° 3, 101, n° 2, b), e n° 4, do atual Céd. Reg. Pred. e os arts. 7°, 9°, n° 3, 180° e 192°, f), do Céd. Reg. Pred. de 1967.
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3 - O controle da legalidade e as decisdes judiciais

E requisito de registrabilidade da decisdo que esta tenha transitado em
julgado (art. 3°, n® 1, al. c), do Céd. Reg. Pred.), o que equivale a dizer
que a sua registrabilidade se sustenta na forga do caso julgado. Por isso,
sempre que este nao esteja comprovado nos documentos apresentados,
que nessa parte estardo omissos, tal deficiéncia constituira motivo para

a recusa da conversdo do registro da agao e para a provisoriedade por
davidas da inscricdo auténoma do registro da decisao’'. E, sempre que
daqueles documentos resulte, inequivocamente, que a decisio ainda nio
transitou em julgado, tal conduzird a recusa do registro, uma vez que
manifestamente nao comprovam o fato sujeito a registro®.

Como resulta do exposto, a forca do caso julgado das decisoes finais tem
influéncia decisiva na qualificagao dos atos de registro com elas relacionados.

Mas, se apenas as decisOes transitadas em julgado podem ser objeto de
registro, e se estas, nos termos do art. 205°, n° 2, da Constituicio da
Republica Portuguesa, sdo obrigatérias para todas as entidades publicas
e privadas e prevalecem sobre as de quaisquer outras autoridades,
como € que as mesmas podem ser objeto do controle de legalidade
exercido pelo conservador?

Como ja o dissemos, todas as questdes que incidam sobre o mérito

da causa bem como aquelas que se relacionem com a verificacio dos
pressupostos processuais da acao, por serem da competéncia prépria

e exclusiva dos tribunais, sao insindicdveis no dmbito do registro. Tal
decorre, quer da forca de caso julgado que tem a sentenca (artigo 671°,
n® 1, do Cédigo de Processo Civil), quer do monopélio da fungio

1 Cfr. os arts. 69°, n° 2, e 70° do atual C6d. Reg. Pred. os arts. 178° e 243°, n° 2, do
Cad. Reg. Pred. de 1967.

2 Cfr. 0 art. 69°, n° 1, al. b), do atual Céd. Reg. Pred. e o art. 243°, n° 1, b), do Cod.
Reg. Pred. de 1967.
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jurisdicional, por parte dos tribunais, cujas decisoes sdo obrigatorias

para os conservadores.

Por conseguinte, nao é licito ao registrador invocar a nulidade da sentenca®
- caso esta nao especifique os fundamentos de fato e de direito que
justificam a decisdo, ou quando os fundamentos estejam em oposigao com
a decisao nem, ainda, quando o juiz tenha deixado de se pronunciar sobre
questdes que devesse apreciar ou tenha conhecido questdes de que nao
podia tomar conhecimento - para, assim, recusar a conversdo do registro

da agio ou o registro da decisdo final, na mesma medida em que ndo pode
conhecer do mérito da decisao tomada**.

Mas se, por exemplo, a sentenca ndo contiver a assinatura do juiz, serd nula
e tal nulidade é exclusivamente formal nao contendendo, por isso, com o
mérito da causa, podendo e devendo, consequentemente, o conservador
recusar o correspondente registro®’, enquanto a nulidade ndo for suprida,
nos termos previstos no n° 2 do referido art. 668° do C.P.C*".

Acresce que, relativamente 2 vertente tabular, os poderes de qualificacdo do
registrador sao, em face das decisdes judiciais, tendencialmente absolutos.
A dnica diferenca que aqui existe, em face dos titulos de natureza ndo
judicial, verifica-se quando a questdo tabular é ela prépria a debatida no
processo judicial. Assim, por exemplo, se a questdo debatida na agdo sujeita
a registro é a da identidade do prédio, o registrador, obviamente, ndo podera
opor esse motivo de natureza tabular.

23 As causas de nulidade da sentenga estao previstas no n° 1 do art. 668° do C.P.C.

24 Assim se, por exemplo, for proferida sentenga que reconhega a aquisigdo origindria

de um prédio em virtude da invocacdo da usucapido e desse modo forem violadas as
regras do urbanismo, o registrador nada podera fazer. Nao tem legitimidade para recorrer
da referida decisio e mesmo que a tivesse, regra geral, s6 a conhece ap6s o seu transito
em julgado e a decisdo transitada em julgado somente pode ser revista nas hipéteses
previstas no art. 771° do C.P.C..

25 Cfr. 0 art. 69°, n° 1, b), do atual Céd. Reg. Pred. e o art. 243°, n°1, b), do C6d. Reg.
Pred. de 1967.

26 Nesse sentido, vide SILVA PEREIRA, O principio da legalidade, o registo das decisées finais
e a forga do caso julgado, p. 13, in http://Awww.fd.uc.pt/cenor/textos/DOC070314-004.pdf.



Mas, quando esse ndo seja o caso, sempre que em causa estejam normas
basicas do sistema registral e a decisdo do tribunal as contrarie, é evidente
que o conservador ha de intervir na defesa da legalidade tabular, sem que
haja qualquer violagao do caso julgado. Havera, isso sim, obsticulo ao
registro imposto pelas regras de acesso dele decorrentes, nomeadamente,
dos principios da prioridade, da exatidao do registro, do trato sucessivo, etc.

Assim, ndo existira ofensa do caso julgado na recusa da conversdo se,
por exemplo, a intervencao do titular inscrito, apesar de provocada, ndo
tiver sido admitida, sendo a decisao proferida em acdo que correu contra
outrem que nao o titular inscrito, uma vez que a realizacao do registro
implicaria, obviamente, violacao do principio do trato sucessivo e das
presuncoes que o suportam.

Também nao havera ofensa do caso julgado na recusa da conversio
quando, no decurso da acao, tenha ficado provado que, afinal, o prédio
objeto do direito feito valer pelo autor ndo é aquele sobre o qual incidiu
o registro da acao?’.

Vejamos mais duas hipoteses:
1- O juiz ordena o registro de um arresto ou de uma penhora sobre um
prédio cujo direito de propriedade estd inscrito provisoriamente por

natureza a favor de outra pessoa que ndo o executado.

Na situagdo descrita o registro, de um arresto ou de uma penhora, ndo pode
ser feito como definitivo, deve ser feito provisoriamente por natureza®.

2- Através de despacho o juiz solicita ao registrador a realizacao oficiosa de
um registro que por lei deve ser requisitado.

?7 Nesse sentido, vide SILVA PEREIRA, O principio da legalidade, o registo das decisées finais
e a forga do caso julgado, p. 12, in http://www.fd.uc.pt/cenor/textos/DOC0O703 14-004.pdf.
8 Cfr. 0 artigo 92°, n° 2, alinea b), do atual Céd. Reg, Pred. e o art. 179°, al. p), do Céd.

Reg. Pred. de 1967.
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Nessa hipétese, é evidente que o registrador ha de formular um juizo
de recusa, uma vez que, se lavrasse o referido registro, estaria a violar o
principio da instincia, nos termos do qual o ato de registro tem de ser
requerido pelo interessado com a respectiva legitimidade tabular®.

Refira-se que o caso nio é académico, pois ocorria com alguma frequéncia,
antes da reforma da acio executiva realizada em Portugal, em virtude do Dec.-
lei 38/2003, de 8 de marco, e dizia respeito ao cancelamento do registro de
penhora sobre determinado imével. Cancelamento esse que devia ser requerido
pelo executado com base no despacho judicial transitado em julgado™.

4 - Recurso do despacho do conservador

Como resulta do até agora exposto, o registrador, apés o exame que lhe é
imposto pelo principio da legalidade, pode adotar uma de trés atitudes:

- admite o ato a registro;
- admite-o apenas provisoriamente;
- recusa-lhe a entrada.

No entanto, como resulta do Cédigo de Registo Predial portugués, o juizo de
qualificacdo do registrador, ou seja, a decisao de recusar o registro nos termos
requeridos, pode ser objeto de recurso hierarquico ou contencioso®*.

29 Salvo nos casos legalmente previstos de registro oficioso, o registro efetua-se a pedido dos
interessados. Ou seja, o registro € um servigo publico, mas depende da atuacao dos particulares,
a quem cabe o impulso inicial (Cfr. art. 36° do atual Céd. Reg. Pred. e o art. 4° do C6d. Reg. Pred.
de 1967). As pessoas consideradas, por lei, como “interessadas” para requererem o registro s3o: 0
sujeito ativo ou passivo da relagdo juridica e em geral todas as pessoas que nele tenham interesse,
nomeadamente, para poder obter o registro do seu préprio fato aquisitivo.

30 Nos termos do cfr. art. 101°, n° 2, f), do C6d. Reg. Pred..

31 Refira-se que apesar dos arts. 140°, n° 1, 145°, e 147°, do atual Céd. Reg. Pred. - tal como

0s arts. 248° e 260° do Cod. Reg. Pred. de 1967. O Dec.-lei n° 533/99, de 11 de Dezembro,

veio permitir o recurso direto para os tribunais, voltando-se ao regime inicialmente previsto

no Cédigo de Registo Predial de 1984 e ja anteriormente no C6digo de 1967. Foi assim
abandonado o regime de recurso hierdrquico obrigatério precedido de reclamacao para o
préprio registrador, instituido pelo Dec.-lei n® 60/90, de 14 de fevereiro.

32 O interessado pode optar pelo recurso hierdrquico ou pelo contencioso, mas a interposicio

do recurso contencioso faz precludir o direito de interpor recurso hierdrquico e equivale a
desisténcia deste quando ja interposto (cfr. n® 2 do art. 141° do atual C6d. Reg. Pred.).



Portanto, a decisdo do registrador em matéria de
registro de agdes ou decisoes judiciais, como em
outras, € sempre sindicavel.

Interposto recurso hierdrquico para o presidente
do Instituto dos Registos e do Notariado e sendo o
mesmo julgado procedente, deve o registrador dar
cumprimento a decisao®.

Caso a decisao do presidente do Instituto dos Registos
e do Notariado indefira o recurso hierdrquico, a mesma
ndo pode ser alvo de recurso. De fato, o posterior
recurso contencioso €, ainda, interposto da decisao do
proprio registrador®.

Se o interessado interpuser recurso diretamente para
o tribunal da comarca, o juiz que tenha intervindo
no processo donde conste o ato cujo registro esta em
causa fica impedido de julgar®.

Da sentenga proferida em processo de recurso

contencioso pode sempre interpor recurso para a
Relacao®, para além do interessado e do Ministério
Piblico, o registrador, para, assim, tentar evitar o
transito em julgado e o consequente cumprimento
obrigatério da decisao, nos termos impostos pelo art.
205.%, n.” 2, da Constituigao da Republica Portuguesa.
E isso porque, uma vez esgotados todos os graus de
recurso permitidos®’, o registrador tem de acatar o
resultado da decisao judicial, porque ela provém do
6rgao de soberania com competéncia para administrar
a justica e como tal se lhe impoe.

O agora afirmado em nada contraria o anteriormente
exposto sobre o cumprimento do principio da
legalidade em matéria de registro de agoes ou
decisoes judiciais, porque nao se pode confundir a
atitude que o conservador ha de assumir perante um
pedido formulado numa acgao judicial ou perante um
titulo de natureza judicial que seja apresentado na
conservatoria para ser registrado, com aquela que

o registrador ha de assumir perante uma decisiao

¥ Cfr. art. 144°, n° 3, do atual Céd. Reg. Pred. e o art. 260° n° 3, do C6d. Reg. Pred. de 1967, que remetia para o art. 257°, n° 3 e n® 4, do
mesmo diploma legal. Cumpre dizer que apesar do C6d. Reg. Pred. se referir ao diretor-geral dos Registos e do Notariado, atualmente, o recurso
€ interposto para o presidente do Instituto dos Registos e do Notariado, de acordo com o Decreto-lei n.° 206/2006, de 27 de Outubro - que
reestruturou a Direcgao-Geral dos Registos e do Notariado (DGRN), integrando-a na administracao indireta do Estado sob a designacao de
Instituto dos Registos e do Notariado, I.P. - e com o Dec.-lei 129/2007, de 27 de Abril - que aprovou a orgénica do novo Instituto dos Registos

e do Notariado, 1. P. Por fim, cabe salientar que a decisao do presidente do I.R.N., I.P. - tal como anteriormente acontecia com a decisio do
director-geral - proferida no processo de recurso hierdrquico ndo vincula outro registrador do registro predial a acolher, em casos futuros, o
entendimento expresso naquela decisdo. (Nesse sentido, cfr. Parecer n® 56/96, do Conselho Técnico dos Registos e do Notariado, publicado no
BRN, n° 1/97, p. 24, onde se pode ler: “s6 em matérias que nao colidam com a fungao qualificadora do conservador, podera a Administragio
ordenar aos seus servicos, mediante directivas ou circulares, que certa norma interna passe a valer com determinado sentido e alcance”,

M Cfr. art. 145° do atual C6d. Reg. Pred.
3 Cir. o artigo 146°, n° 2, do atual Céd. Reg. Pred.

3 Cfr. art. 147° do atual C6d. Reg. Pred. e o art. 255°, n° 1, do Cod. Reg. Pred. de 1967.

%7 Refira-se que, de acordo com o estatuido no n° 3 do art. 147° do Céd. Reg. Pred., do acérdao da Relagio nio cabe recurso para o Supremo
Tribunal de Justica, sem prejuizo dos casos em que o recurso é sempre admissivel.

Ao invés, o n° 2 do art. 255° do Cod. Reg. Pred. de 1967 estatuia que do acérdio da Relagdo cabia agravo, nos termos gerais da lei de

processo, para 0 Supremo Tribunal de Justiga.
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judicial que se traduza num mandado especificamente dirigido a resolver
a controvérsia suscitada por sua anterior decisao, depois de ter corrido o
processo proprio de impugnagao™.

5 - Da utilizacdo indevida do registro das acoes

Antes de terminarmos, ndo podemos deixar de fazer referéncia a um
problema que nos Gltimos anos surgiu em Portugal, em virtude da utilizacao
indevida do registro das a¢des e que, inevitavelmente, tem posto em causa a
seguranca do tréfico juridico.

Como por diversas vezes ja referimos, ndo obstante competir ao registrador
ajuizar a viabilidade do pedido de registro, nao lhe compete verificar os
pressupostos processuais da agao nem apreciar a viabilidade da pretensao
deduzida pelo autor (mérito da causa).

Pois bem, tendo isto presente, tornou-se prética, relativamente habitual,
na advocacia portuguesa, alegar infundadamente fatos que suportem a
formulacio de um pedido suscetivel de ser registrado, com o mero intuito
de pressionar os réus a chegarem a um acordo.

Foi o que aconteceu na hipétese que passamos a descrever.

Um agente imobilidrio foi contatado pelo proprietario de determinados
imoveis, para que conseguisse encontrar compradores para 0s mesmos,
tendo sido acordada, a titulo de pagamento pelos servigos prestados, uma

determinada comissdo sobre o prego de venda dos imdveis.

O agente imobilidrio desenvolveu a sua atividade com éxito, as compras e

38 A este propésito, vide o parecer do Conselho Técnico dos Registos e do Notariado de
Portugal, proferido no Processo n® 56/96 R.P. 4, BRN, n® 1/97, p. 19, onde se pode ler: “o
principio da legalidade, com a atribuicdo ao conservador de um poder-dever de apreciar e
decidir sobre a efectuacio dos registos e o principio do controlo judicial das decistes do
conservador em sede de qualificagdo dos registos sdo dois principios igualmente estruturantes
do sistema registral portugués”, e “nenhum deles poderd, ou deverd ser postergado”.



vendas foram realizadas, mas nao recebeu a comissao previamente acordada.

Enquanto titular de um direito de crédito, é evidente que o agente
imobilidrio poderia ter intentado uma ac¢ao de condenacao e,
posteriormente, uma acao executiva para pagamento de quantia certa. E,
obviamente, nenhuma dessas a¢oes poderia ter acedido a registro.

Mas nao o fez. Optou por intentar diversas agoes onde formulou o pedido
de declaracao de nulidade dos diversos negécios juridicos alegando
simulacao, afirmando que o prego constante das escrituras piblicas de
compra e venda nao coincidia com o real.

Como se sabe, tal fato, mesmo que fosse provado, nao conduziria a
declaracao de nulidade dos negécios juridicos.

Acresce que, caso o pedido pudesse ser julgado procedente, com base na
prova de tal fato, ao autor nunca poderia ser reconhecida legitimidade para
invocar a nulidade dos referidos negécios, uma vez que ndo poderia ser
considerado “interessado” nos termos do art. 286° do Cédigo Civil portugués.

No entanto, tais questoes nao puderam ser apreciadas pelo registrador e
este, perante o pedido formulado e o art. 3° do Cédigo do Registo Predial,
nao pode deixar de efetuar o registro das agoes.

E evidente que o autor tinha conhecimento do dmbito do poder de
qualificacdo do registrador e por isso, nas referidas acoes, formulou
o pedido de declaracao de nulidade apenas e somente para obter o
correspondente registro.

Fé-lo, obviamente, como forma de pressionar o réu a pagar-lhe o valor a
que entendia ter direito, uma vez que bem sabia que enquanto o registro
das acdes estivesse em vigor dificilmente os bens voltariam a estar no tréfico
juridico, e que tal causaria, inevitavelmente, prejuizos ao réu que, por isso,
poderia ser levado a entregar-lhe o valor pretendido.

O autor utilizou, assim, o registro para um fim ilicito.
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Nio obstante, o réu, neste momento, apenas pode
aguardar a prondncia judicial. Posteriormente, podera,
eventualmente, intentar uma agao com o objetivo de
se ressarcir dos prejuizos que |he foram causados pelo
registro das correspondentes agoes.

Porque casos idénticos ao descrito tém proliferado em
Portugal, cremos que se justifica uma reforma legislativa
que impega a utilizagdo indevida do registro da acao e
suas nefastas consequéncias para o trafico juridico.

A referida reforma poderia, eventualmente, estatuir
o seguinte:

1- O interessado deve formular, primeiro, o pedido de
registro da agao ao juiz.

2- O interessado, ao solicitar o registro da acao perante
o juiz, deve apresentar prova sumdria do seu direito

e disponibilizar-se a indenizar os eventuais prejuizos
que possam ser causados ao demandado, caso a agao
venha a ser julgada improcedente.

3- O juiz deve analisar os efeitos em face de terceiros,
que a decisdo do pleito venha a produzir — sem o que
nio poderd emitir juizo sobre a registrabilidade da acdo.
4- O juiz pode exigir a prestacao de uma caugao que
considere adequada.

5- Caso o juiz admita o pedido formulado, impondo ou
ndo a prestacdo de caugdo, o interessado deve solicitar

o registro na conservatoria do registro predial.

6- O registrador deve pronunciar-se sobre a viabilidade
do pedido na perspectiva tabular e pode recusar o registro
- tendo em conta as «razoes tabulares» que contrariem ou
revelem alguma desconformidade com os pressupostos
processuais da acao - de forma livre e independente e em
consonancia com o principio da legalidade.
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7- Se o registrador recusar o registro, na hipotese de
o interessado ter prestado caucdo, esta deve ser-lhe
imediatamente restituida.

RESUMO: O ordenamento juridico portugués
consagra o principio da legalidade no seu sentido
mais amplo, ou seja, como controle da legalidade
formal e substancial dos documentos.

A funcao qualificadora, do registrador portugués,

é o meio indispensavel para que o principio

da legalidade atue, e consiste em comprovar a
legalidade de forma e de fundo dos documentos
apresentados, tanto por si sGs, como relacionandoos
com os eventuais obstaculos que o Registro possa
opor ao assento pretendido.

O registro das agoes e das decisdes judiciais
que sejam proferidas nas agdes a ele sujeitas
nio estd imune ao poder/dever de qualificacao
do registrador.

Neste trabalho pretendemos apurar a dimensdo ou
amplitude desse poder/dever do registrador perante
o pedido de registro de uma acao ou de uma
decisdo judicial.

Por fim, neste trabalho damos conta de um
problema que nos dltimos anos surgiu em Portugal,
em virtude da utilizacdo indevida do registro das
acoes e que, inevitavelmente, tem posto em causa a
seguranga do tréfico juridico.

Palavras chave: Principio da legalidade; qualificacdo
do registrador e agoes/decisoes judiciais.



Abstract: The Portuguese Land Registration Code establishes the legality
principle in a wider sense, in other words, as a control of the formal and
substantial legality of documents.

The examining function of the Portuguese Head of Real Property Registry is
an indispensable.

way for the performing of the legality principle, and it consists in providing
the form and legality of the submitted documents, by themselves as well as
by being related with the eventual obstacles which the Land Registration to
the intended register.

The register of the judicial actions and of the judicial decisions is not immune
to the power/duty of the Head of the Real Property Registry’s qualification.

In this work we intended to determine the dimension of that power/duty
before the request for register of a judicial action or of a judicial decision.
Finally, this paper deals with a recently emerged issue in Portugal, due to
the improper use of the register of judicial actions, which, unavoidably, has
put in cause the safety of the juridical traffic.

Keywords: The legality principle; Head of Real Property Registry’s
qualification and the judicial actions/judicial decision. |
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PARECER

Trata-se de consulta deduzida pelo oficial registrador do 5° Registro de
Imoveis da Capital, José Antonio Teixeira Marcondes, solicitando orientacao,
com regulamentacao administrativa, quanto a cobranca de emolumentos
tratada pela Lei n® 11.977/2009, que dispde sobre o Programa Minha Casa,
Minha Vida - PMCMYV, do Governo Federal.

Em sintese, pondera o consulente que o §1° do art. 237-A da Lei

n® 6.015/73 dispde indevidamente sobre a cobranca de custas e
emolumentos, matéria da competéncia dos Estados-Federados, razao pela
qual o dispositivo seria inconstitucional.

Acrescenta o consulente que somente cabe a Unido, em obediéncia ao
principio federativo, estabelecer normas gerais sobre o tema, o que foi feito
na Lei n® 10.169/2000, tendo o Estado do Rio de Janeiro, através da Lei

n® 3350/99, disciplinado a questao de forma especifica.

Argumenta ainda o consulente que a citada norma ofende diversos
principios tributdrios, como o da capacidade contributiva, ja que isenta de
pagamento os bancos e as construtoras.

Pontifica o consulente, ainda, a gravidade da ofensa aos arts. 150, §6° e 151,
I, da CF/88, por se tratar de concessao de isen¢ao heterbnoma.

Assevera o consulente, em prol da interpretacdo que entende ser razoavel,
a circunstancia da nova regra somente se aplicar aos registros e averbacdes
gerados em conformidade com o Programa Minha Casa, Minha Vida.

Finda o consulente por deduzir trés conclusdes que entende cabiveis:

1%) que o referido dispositivo legal nao se aplica ao Estado do Rio de
Janeiro em virtude do mesmo ja ostentar regulamentacao tributaria
de emolumentos especifica exauriente, advinda de sua autonomia e
competéncia constitucionais ou;
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22) que o referido dispositivo legal é incapaz de gerar efeitos porque se
consubstancia em modalidade de isencdo heteronoma, expressamente vedada
na Constituicdo da Republica, ou, ainda, dentro de um espirito publico;

3*) que o referido dispositivo legal somente deva ter validade dentro de uma
interpretacdo conforme a Constituido restrita tao s6 as hipoteses abarcadas
pelo Programa Minha Casa, Minha Vida.

Pois bem.
A norma considerada inconstitucional pelo consulente reza o seguinte:

§1° Para efeito de cobranca de custas e emolumentos, as averbacoes e
registros realizados com base no caput serao considerados como ato de
registro (inico, ndo importando a quantidade de unidades autbnomas
envolvidas ou de atos intermediarios existentes.

O aludido paragrafo relaciona-se, por 6bvio, ao caput do art. 237-A, que
tem o seguinte teor:

Art. 237-A. Ap6s o registro da incorporagao imobilidria, até a emissao
da carta de habite-se, as averbagdes e registros relativos a pessoa do
incorporador ou referentes a direitos reais de garantias, cessoes ou
demais negécios juridicos que envolvam o empreendimento, serao
realizados na matricula de origem do imével e em cada uma das
matriculas das unidades autdnomas eventualmente abertas.

Sustenta o consulente que a previsdo contida no §1° do art. 237-A da Lei
n°® 6.015/73 tem natureza juridica de isen¢ao heterénoma, vedada pelo
art. 151, lll, da CF.

Entretanto, ao contrario do sustentado pelo consulente, a previsao
feita no § 1° do art. 237-A somente concerne a limitagao de cobranca,
como um Gnico ato de registro, para todos os registros e averbacoes
realizados na incorporagido imobilidria até a emissao da carta de
habite-se, ndo nos parecendo se tratar de isencao.



Com efeito, a previsdao do §1° do art. 237-A da Lei n® 6.015/73 foi
realizada no exercicio da competéncia constitucional atribuida a Uniao,
no art. 22, XXV, de legislar sobre registros publicos.

O STF, na ADIn 1.790-MC, da relatoria do Ministro Sepulveda Pertence,
quanto a isencao de emolumentos dos servigos notariais e de registro,
assim se manifestou, conforme indica Uadi Lammego Bullos, em sua obra
Curso de Direito Constitucional, 3* Edigao, 2009, Saraiva, p. 1355:

A idoneidade em tese da disciplina de matéria tributaria em medida proviséria é
firme na jurisprudéncia do Tribunal, de que decorre a validade de sua utilizagcao
para editar norma geral sobre fixagao de emolumentos cartorarios, que sdo taxas.
Afirmada em decisao recente (ADI 1.800-MC) a validade em principio da isencao
de emolumentos relativos a determinados registros por lei federal fundada no

art. 236, § 2°, da Constituicao, com mais razao parece legitima a norma legal da
Uniao que, em relacao a determinados protestos, ndo isenta, mas submete a um
limite os respectivos emolumentos, mormente quando o consequente beneficio as
microempresas tem o respaldo do art. 170, 1X, da Lei Fundamental.

Nao resta divida, por outro lado, que a Lei n® 10.169/2000, dispondo sobre
o estabelecimento de normas gerais para a fixagao de emolumentos relativos
aos atos praticados pelos servicos notariais e de registro, conforme previsdao
do §2° do art. 236 da CF, estabeleceu principios a serem seguidos pelos
Estados e pelo Distrito Federal no regramento da remuneracao devida pela
pratica dos atos dos delegatdrios dos aludidos servigos.

Porém, trata-se somente de regras gerais dispostas em lei ordindria passiveis
de serem excepcionadas pelo legislador, o que ocorreu com a edicdo do art.
237-A, inserido na Lei n® 6.015/73.

Nao hd davida de que a regra estabelecida na Lei n® 10.169/2000 é a
da correspondéncia entre o ato praticado e a remuneragao do servico,

conforme se extrai do seu art. 1°, que passamos a transcrever:

Art. 1° Os Estados e o Distrito Federal fixarao o valor dos
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emolumentos relativos aos atos praticados pelos respectivos
servicos notariais e de registro, observadas as normas desta Lei.

Paragrafo Ginico. O valor fixado para os emolumentos deverd corresponder ao
efetivo custo e 3 adequada e suficiente remuneracao dos servigos prestados.

Como se percebe facilmente, a regra é a de que haja adequada remuneragao
ao delegatirio, através da taxa de emolumentos fixados pelos Estados e
Distrito Federal, pelos atos que pratica.

Ocorre que a Lei n® 11.977/2009, que alterou a Lei n° 6.015/73 inserindolhe
o art. 237-A, tem a mesma hierarquia da lei geral aludida no § 2° do art.
236 da CF, havendo, portanto, a possibilidade de alteracao legislativa pela
Unido no exercicio da competéncia estatuida pelo art. 22, XXV, da CF.

Assim, conclui-se que a Lei n® 10.169/2000, apesar de estar fundamentada
diretamente no § 2° do art. 236 da CF, foi alterada pelo art. 237-A,
inserido na Lei n° 6.015/73, unicamente no que pertine a hipétese que
expressamente nele restou excepcionada.

Interpretagdo diversa resultaria em manietar o legislador, impedindo-o de
estabelecer novos regramentos em conformacgao com situagées excepcionais
que lhe parecessem importantes resguardar.

Todavia, resta ainda saber se a incidéncia do § 1° do art. 237-A da Lei
n° 6.015/73 dar-se-a somente para as hipoteses contempladas no Programa
Minha Casa, Minha Vida ou nio.

Pela leitura do § 1° do art. 237-A da Lei n° 6.015/73, temos que nao ha
limitacdo da sua incidéncia aos casos do Programa Minha Casa, Minha Vida,
pois a sua literalidade é clara e extreme de divida.

Acontece que a Lei n® 11.977/2009 prevé expressamente que Dispée sobre
o Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMV e a regularizacao fundidria
de assentamentos localizados em dreas urbanas; (...), o que nos conduz a



constatagao da necessidade de analisar o § 1° do art. 237-A
da Lei n® 6.015/73 através de outros critérios interpretativos.

Dessa forma, empregando-se a interpretagao sistematico-
teleoldgica, verificamos facilmente que o objetivo da
edicao da Lei n® 11.977/2009 € o de tratar da situacdo
especifica das pessoas que se enquadram no perfil dos
beneficidrios do Programa Minha Casa, Minha Vida.

Nesse sentido apontam macicamente as normas contidas
na integralidade do texto da Lei n® 11.977/2009, urgindo
destacar, como exemplo, os seguintes preceitos:

Art. 2° - O PMCMV tem como finalidade
criar mecanismos de incentivo a producao e
a aquisicao de novas unidades habitacionais
pelas familias com renda mensal de até 10
(dez) saldrios minimos, que residam em
qualquer dos Municipios brasileiros.

Art. 4° - O Programa Nacional de Habitagao
Urbana - PNHU tem como objetivo subsidiar
a producdo e a aquisicdo de imédvel para os
segmentos populacionais com renda familiar
mensal de até 6 (seis) salarios minimos.

Ainda nessa linha de raciocinio, também é importante
consignar que a Lei n® 11.977/2009, estimulando

as construtoras a edificarem imdveis destinados as
familias de baixa renda, autoriza a Unidao a conceder
subvencdo do Programa Nacional de Habitacao
Urbana - PNHU até o montante de dois bilhdes e
quinhentos milhdes de reais (art. 5°).

Destarte, seria despropositado entender que a Lei

n® 11.977/2009, ap6s mencionar reiteradamente seus
objetivos de estimulo a construgdo de iméveis para

as familias de baixa renda, viesse beneficiar, com a
regra do § 1° do art. 237-A da Lei n® 6.015/73, inserida
em seu corpo, familias com rendimentos outros que
ndo se enquadrassem na diretriz basica de criacdo de
mecanismos de incentivo a producao e a aquisicao de
novas unidades habitacionais pelas familias com renda
mensal de até 10 (dez) saldrios minimos (...), conforme
a previsao expressa contida no supracitado art. 2°,

Vislumbra-se, assim, com a andlise contextualizada das
disposicoes da Lei n® 11.977/2009, o nitido objetivo
de tornar a aquisi¢ao imobiliaria, destinada a moradia,
acessivel as pessoas de baixa renda, afigurando-se,
portanto, verdadeira agao afirmativa de concessao de
beneficio ao aludido grupo social.

E somente com essa interpretacio que se pode
compreender e dar sentido teleolégico ao disposto no
§ 1°art. 237-A da Lei n° 6.015/73. Entendimento diverso
constituiria vilipéndio a isonomia constitucional, em
franco desrespeito ao principio republicano.

Com efeito, pensar que a desoneracao do pagamento
de emolumentos dos atos registrais, preconizada pelo
§ 1°art. 237-A da Lei n° 6.015/73, também se destina
aqueles que nao tém as dificuldades de aquisicao da
moradia prépria reiteradamente referidos na Lei n°
11.977/2009, é tratar igualmente pessoas com situagao
econdmica acentuadamente diversas, em aberto
confronto com o principio constitucional da igualdade.

O STF, quanto ao entendimento do contetdo do
principio da igualdade, assim se manifesta:
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“A igualdade, desde Platao e Aristételes, consiste em tratarse

de modo desigual os desiguais. (grifos nossos) Prestigiase

a igualdade, no sentido mencionado quando, no exame de

prévia atividade juridica em concurso piblico para ingresso no
Ministério Piblico Federal, dia-se tratamento distinto aqueles que
ja integram o Ministério Piblico. Seguranca concedida.”

(MS 26.690, Rel. Min. Eros Grau, julgamento em 3-9-08, DJE de 19-12-08).

Portanto, outra nio deve ser a interpretacdo a ser dada ao § 1° do art. 237-A em
comento, sob pena de se incorrer em manifesta e odiosa inconstitucionalidade.
Consigne-se, por oportuno, que deve o administrador ter seus olhos

direta e imediatamente voltados aos ditames constitucionais, para melhor
compreender e aplicar as leis e demais espécies normativas hierarquicamente
inferiores. Nesse sentido, temos a precisa e valiosa licdo do constitucionalista
Luis Roberto Barroso, em sua obra Curso de Direito Constitucional
Contemporaneo, Ed. Saraiva, 2009, pag. 375, nos seguintes termos:

Supera-se, aqui, a ideia restrita de vinculagao positiva do administrador a lei,
na leitura convencional do principio da legalidade, pela qual sua atuagao
estava pautada por aquilo que o legislador determinasse ou autorizasse. O
administrador pode e deve atuar tendo por fundamento direto a Constituicao e
independentemente, em muitos casos, de qualquer manifestacao do legislador
ordindrio. O principio da legalidade transmuda-se, assim, em principio da
constitucionalidade ou, talvez mais propriamente, em principio da juridicidade,
compreendendo sua subordinacdo a Constituicao e a lei, nessa ordem.

E nessa linha, portanto, em observancia ao contetido axiolégico e objetivos
encampados pela Lei n° 11.977/2009, que entendo ndo haver outra
interpretacdo a ser dada sendo a que restringe a aplicacdo do § 1° do art.
237-A da Lei n° 6.015/73 as familias de baixa renda, conforme os limites
entdo estabelecidos pela aludida lei.

Sendo assim, opino no sentido de ser publicado aviso aos registradores
imobilidrios no sentido de serem orientados a somente cumprir o previsto no § 1°



do art. 237-A da Lei n® 6.015/73 nas situagdes indicadas pelo Programa Minha
Casa, Minha Vida, arquivando-se em seguida os autos da presente consulta.

E o parecer que submeto a elevada apreciacio de Vossa Exceléncia.
Rio de Janeiro, 22 de julho de 2009.

FERNANDO CERQUEIRA CHAGAS
Juiz de Direito Auxiliar da Corregedoria-Geral da Justica

DECISAO

Acolho integralmente o parecer elaborado pelo Juiz Auxiliar, adotando
como razao de decidir os fundamentos no mesmo expostos, que passam a
integrar a presente decisdo, e determino a expedi¢ao de aviso a fim de que
os registradores imobilidrios sejam orientados a cumprir o previsto no § 1°
do art. 237-A da Lei n® 6.015/73 somente nas situacdes indicadas na Lei
n®11.977/2009 - Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMV.

Expeca-se aviso. Intime-se. Publique-se. Apés, arquive-se.
Rio de Janeiro, 22 de julho de 2009.

DESEMBARGADOR ROBERTO WIDER
Corregedor-Geral da Justica

AVISO CGJ) N° 421/2009

O Desembargador ROBERTO WIDER, Corregedor-Geral da Justica do Estado
do Rio de Janeiro, no exercicio das atribuigdes que lhe sao conferidas pelo
inciso XX do artigo 44 do Cédigo de Organizacao e Divisdo Judiciaria do
Estado do Rio de Janeiro:

CONSIDERANDO a consulta formulada no processo administrativo
protocolado sob o n® 2009-093690, no qual foi requerida orientacio em
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relacdo a cobranca de emolumentos tratada pela Lei
n° 11.977/2009 que dispde sobre o Programa Minha
Casa, Minha Vida - PMCMYV, do governo federal;

AVISA aos Senhores Oficiais do Registro de Imoveis que
deverdao cumprir 0 § 1° do art. 237-A da Lei n® 6.015/73
somente nas situacoes indicadas na Lei n® 11.977/2009
- Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMV.
Publique-se. Apés, arquive-se.

Rio de Janeiro, 22 de julho de 2009.

Desembargador ROBERTO WIDER
Corregedor-Geral da Justica

(D.).E./R) de 24.07.2009) §



Corregedoria Geral da
Justica

Processo: 2008-221348

Assunto: consulta acerca

da cobranc¢a do imposto sobre servicos
de qualquer natureza - ISSQN dos
prestadores de servico notariais.
Personagens: Renaldo Andrade Bussiere
Comissao de Estudos das

Questoes Extrajudiciais



PARECER

CONSULTA DA ANOREG ACERCA DE QUESTOES RELATIVAS A
COBRANCA DO ISSQN DOS NOTARIOS E OFICIAIS DE REGISTRO.
PEDIDO DE RECONSIDERACAO.

0OS NOTARIOS E OFICIAIS DE REGISTRO NAO ESTAO OBRIGADOS
A EXIBIREM OS LIVROS PROPRIOS EXCLUSIVOS DA FISCALIZACAO
JUDICIARIA AOS SENHORES FISCAIS DA MUNICIPALIDADE, POSTO
QUE A FISCALIZACAO DOS SERVICOS PRESTADOS POR TAIS
DELEGATARIOS E PRIVATIVA DO PODER JUDICIARIO (ART. 236, § 1°,
CRFB/88), QUE A EXERCE ATRAVES DA CORREGEDORIA GERAL DA
JUSTICA (ARTS. 17, §30; 40 E 42 DGICODJER]). POSICAO PACIFICA
DA DOUTRINA E DA JURISPRUDENCIA.

E INVIAVEL A COBRANCA CONCOMITANTE, DOS SERVICOS NOTARIAIS
E DE REGISTRO, DAS TAXAS INCIDENTES SOBRE OS FUNDOS E DO
ISSQN, SE NAO APLICADA A INTELIGENCIA DO ARTIGO 90, ~10,

DO DECRETC! LEI N° 406/68. ASSIM, PARA O CASO ESPECIFICO DOS
NOTARIOS E REGISTRADORES, O ISSQN DEVERA SER CALCULADO POR
MEIO DE VALOR FIXO SOBRE A PESSOA FISICA DO DELEGATARIO.

Trata-se de pedido de reconsideragao apresentado pela ASSOCIACAO DOS
NOTARIOS E REGISTRADORES DO RIO DE JANEIRO -ANOREG, em face
da decisdo do entio Desembargador Corregedor-Geral da Justica, de 02 de
fevereiro passado, que reconsiderou em parte a decisao anterior de 07 de
janeiro de 2009, no qual foram respondidos questionamentos apresentados a
respeito da problemdtica juridico-tributaria relacionada a cobranga do Imposto
Sobre Servicos de Qualquer Natureza dos notarios e oficiais de registro.

As indagagdes inicialmente apresentadas, que geraram a decisao de 07 de
janeiro de 2009 foram as seguintes: 1) nos municipios onde a legislacao
definir que a base de célculo € a receita bruta do servico notarial ou registral
e nao aliquota fixa como determina a Lei, sendo o ISSQN um imposto
indireto, poderiam os emolumentos serem acrescidos, sem o consentimento



da Corregedoria Geral da Justica, do valor do tributo devido; 2) se a aliquota
do imposto deve incidir sobre os valores dos acréscimos arrecadados para os
FET), FUNDPER], FUNPERJ, Mdtua e Acoterj, pois ndo constituiriam receitas
dos servigos, sendo os delegatarios meros arrecadadores; e, finalmente, 3) se
os notarios e registradores estariam obrigados a exibir aos senhores fiscais das
municipalidades os livros exclusivos de fiscalizagdo judicidria, haja vista que
pessoas estranhas passariam a ter acesso aos valores repassados aos referidos
Fundos e Mutuas?

Em parecer fundamentado acolhido pelo entao Corregedor-Geral da Justica
responderam-se aos questionamentos apresentados da seguinte forma: (i) “os
servigos notariais e de registro s6 podem cobrar dos interessados na pratica
de atos notariais e de registro os emolumentos previstos em Lei Estadual e os
acréscimos sobre os mesmos devidos ao FET), FUNDPER), FUNPER), Mdtua
e Acoterj, nao lhes sendo possivel cobrar outro acréscimo relativo ao imposto
sobre servicos de qualquer natureza devidos a municipalidade”; (li) “O imposto
sobre servicos de qualquer natureza nao deverd incidir sobre os acréscimos
arrecadados para o FET), FUNDPER], FUNPER], Mitua e Acoterj. Ressalto,

no entanto, que o presente posicionamento nao vincula os municipios, nao
submetidos a fiscalizagao da Corregedoria Geral da Justica, servindo, para os
mesmos, como uma recomendacao; (iii) os notarios e oficiais de registro devem
exibir para os fiscais da municipalidade devidamente identificados, quando
solicitados, os livros préprios da fiscalizagdo judicidria, os quais poderao ser
examinados no interior do servico extrajudicial. A retirada dos livros préprios da
fiscalizagao judicidria do interior do servigos extrajudicial dependera de prévia
autorizacao desta Corregedoria Geral da Justica.

A decisao em questao foi objeto de pedido de reconsideragao quanto aos
itens 2 e 3, onde, em apertada sintese, alegou-se que os municipios: (a)
devem promover a autuagao, langamento tributdrio e cobranga de 1SS em
estrita conformidade com o artigo 9° do Decreto n® 406/68, que reconhece
que o ISS apenas pode ser cobrado dos Notdrios e Registradores em forma
de valor fixo e ndo de percentual incidente sobre o preco do servigo notarial
ou de registro, no caso os emolumentos, tampouco sobre os acréscimos
arrecadados para o FET), FUNDPER], FUNPER], Mitua e Acoterj; (b)
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Os municipios devem abster-se de realizar quaisquer atos de exigéncia
de informacdes pertinentes a livros, inclusive o Adicional e notariais e/
ou de registro, e documentos ndo fiscais dos notdrios e registradores, a
uma, porque afronta o direito ao sigilo de informagoes assegurado pela
Constituicdo Federal, a duas, em face da natureza dos servigos notariais e
de registro que sdo exercidas em carater privado, por delegacao do poder
publico, portanto, s6 dizem respeito ao Notdrio e ao Registrador e ao
Tribunal de Justiga, conforme entendimento esposado pela Corregedoria
Geral da Justica no processo n® 2007-281459, onde fica evidenciado que
o municipio ndo tem competéncia para fiscalizar o funcionamento dos
servigos extrajudiciais.

O pedido de reconsideracdo foi apreciado, tendo o entdo Corregedor-Geral
da Justica alinhado-se ao opinamento do Juiz Auxiliar da Corregedoria,
autor do parecer acolhido para balizar a decisdo, no sentido de indeferir o
pedido de revisio em relacdo ao item 2, por considerar que o mesmo, ao
buscar esclarecimento sobre a forma de tributacdo dos notdrios e oficiais de
registro, no caso do ISSQN, trouxe fatos novos ao processo, nao merecendo,
portanto, acolhimento.

Todavia, constou da parte final do parecer recomendacao no sentido de
que fosse mantida a resposta contida na decisdo anterior, ressalvando-se
que a mesma foi elaborada para a situagao hipotética criada no item 01,

ou seja, no caso dos “municipios onde a legislagdo definir que a base de
célculo é a receita bruta do servigo notarial ou registral e nio aliquota fixa
como determina a lei”. Tendo sido destacado que a resposta nao apreciou a
questdo da correta forma de cobranga do imposto sobre servico de qualquer
natureza incidente sobre a atividade de notérios e oficiais de registro.

Quanto ao item 3, alusivo aos livros préprios da fiscalizagao judicidria,
houve reconsideracio para alterar a resposta dada, definindo-se, na decisao
de 02 de fevereiro de 2009, que “A exibicdo pelos notdrios e oficiais de
registro, aos Senhores Fiscais das municipalidades, dos livros exclusivos da
fiscalizacdo judiciaria dependera de prévia autorizagao da Presidéncia do
Tribunal de Justica”.



Ciente do teor da decisdo que acolheu em parte o
primeiro pedido de reconsideracdo e irresignada
com os seus termos, € interposto novo pedido de
reconSideragdo pela ANOREG.

A Associagdo, em principio, insurge-se em face do
trecho do parecer do Juiz Auxiliar desta Corregedoria,
lavrado em decorréncia da consulta origindria, onde
parte-se da premissa de que decidiu-se na ADin 3089-
2 que “seria possivel a cobranga concomitante, dos
servigos notariais e de registro, de taxa de policia e
imposto sobre servicos de qualquer natureza, eis que
teriam fundamentos em fatos geradores distintos...“.

Para a ANOREG o que foi decidido na ADin
supramencionada foi tdio somente a constitucionalidade
da incidéncia do imposto sobre servigos de qualquer
natureza sobre a prestagao dos servigos notariais e de
registro, ou seja, nao se decidiu sobre a forma -como-
se deveria proceder e muito menos que a mesma

seria “possivel” e muito menos que o seria “por terem
fundamentos em fatos geradores distintos”.

Sustenta a ANOREG que a possibilidade concomitante
dos servigos notariais ou de registro, taxa de policia

e imposto sobre servicos de qualquer natureza “nao
existe”, nao porque tenham ou ndo fundamentos em
fatos geradores distintos. A limitacdo, em tese, seria de
indole constitucional e legal, em face da “existéncia
de uma mesma base de calculo” para a taxa (os
emolumentos) e para o ISSQN.

Tal posicionamento é sustentado em face da vedacio
constante do artigo 145, §20, da Constituicao Federal,
reproduzido pelo artigo 194, 20, da Constituicao

Estadual do Rio de Janeiro, segundo os quais as taxas
nao poderado ter base de célculo prépria de impostos.

Pondera que o préprio Orgio Especial desta Corte
decidiu pela incidéncia do ISSQN exclusivamente sobre
a pessoa fisica dos delegatarios, compatibilizando-se tal
solugdo com a sistematica do Decreto Lei n® 406/68,
que, por seu turno, estipula que a base de calculo do
imposto € o preco do servico e ainda que, quando se
tratar da prestagao de servigos sobre a forma de trabalho
pessoal do contribuinte, o imposto sera calculado por
meio de aliquotas fixas ou varidveis, em funcio da
natureza do servico ou de outros fatores pertinentes,
nestes ndo compreendida a importancia paga a titulo de
remuneracao pelo proprio trabalho.

Manifesta entendimento segundo o qual, nos termos
da Lei n® 8.935/94, os notdrios e registradores sio
profissionais do direito, dotados de fé publica e que,
para o efeito da legislacio previdencidria e do imposto
de renda, recebem tratamento tributario semelhante do
profissional autbnomo (liberal).

Sustenta, assim, que a Unica possibilidade de cobranca
do ISSQN e da taxa de policia representada pelos
emolumentos, sem incorrer na alegada vedacao
constitucional, seria através da regra estatuida no
Decreto-Lei n® 406/68, cabendo aos notarios arcar

com o ISSQN, através do regime de tributacio especial
do aludido diploma legal e o usudrio dos servicos
cartordrios arcar com o 6nus da taxa de policia,
afastando-se assim, a inconstitucionalidade da imposicao
de dois tributos com a mesma base de célculo.

Cita ainda nesse sentido o posicionamento do Ministro
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Septilveda Pertence, em pronunciamento constante de fls. 308 na jd citada
ADin 3089-2, sobre a questio da concomitancia de cobranca de taxa e ISSQN
dos notarios: “... Essa taxa é cobrada do usudrio, o imposto sobre servico é

do delegatario...”. Esses foram, em sintese, os argumentos apresentados em
relacdo a questao da problemética juridico-tributdria da incidéncia do ISSQN
sobre a atividade notarial para sustentar o pedido de reconsideragao.

Foram ainda apresentadas pela ANOREG alegagdes para fundamentar o
pedido de reconsideracdo em relacao a fiscalizagao, mais especificamente
sobre a questdo atinente a exibicdo dos livros exclusivos da fiscalizagao
judicidria aos fiscais da municipalidade, devidamente identificados, desde
que previamente autorizada pela Presidéncia desta Corte.

Para alicercar o pleito de reconsideracao em relagao ao item fiscalizacao,

a ANOREG, a priori, invoca o disposto no artigo 236, §1°, da Constituicao
Federal, que remete a lei ordindria a tarefa de definir a fiscalizagdo dos atos
praticados pelos servigos notariais e de registro.

Segue argumentando que esta Corregedoria Geral da Justica se posiciona
no sentido de que falta competéncia a municipalidade para fiscalizar o
funcionamento dos servicos extrajudiciais (processo administrativo da CGJ

n° 2007-281459 e Processo 2008.001.094316-4, da 4* Vara de Fazenda Publica).

Argui ainda a ANOREG que a permissdo para que outro Poder fiscalize a
atividade notarial constitui rentincia ao poder de policia do Judiciario, poder
esse que tem servido de base ao Supremo Tribunal Federal para que continue
a manifestar o entendimento de que é constitucional a cobranga do percentual
de 20% aplicado sobre os emolumentos e que sao revertidos para o FET).

E o relatério.

Preliminarmente, é necessdrio aduzir que a consulente é uma
associacao de profissionais que atuam na atividade notarial e registral
neste Estado, dessa forma legitimada, na qualidade de representante de
seus filiados, para atuar na esfera deste procedimento administrativo,



tal como expressamente dispoe o art. 5°, Inciso XXI da Constituicio
Federal da Republica.

Passando a discorrer sobre a questdo atinente a fiscalizacio, necessario
considerar, de inicio, que a norma constitucional do art. 236, e seus
pardgrafos, estabelecem, com agressiva clareza, que, ao Poder Judiciario,
cabe a fiscalizacao dos atos praticados pelos notdrios e registradores.

Neste sentido, de forma pacifica, a doutrina tem se posicionado. O regime
juridico dessas atividades, segundo Alexandre Moraes (Moraes , Alexandre.
Constituicao Brasileira Interpretada. 7 ed., p.2252/2253 e 2254, Editora
Atlas S.A, 2007), esta assim definido:

Regime juridico dos servigos notariais e de registro: STF - "a) trata-se de
atividades juridicas proprias do Estado, e ndo simplesmente de atividades
materiais, cuja prestacao € traspassada para os particulares mediante
delegacdo. Traspassada, ndo por conduto os mecanismos da concessio

ou da permissao, normados pelo caput art. 175 da CF como instrumentos
contratuais de privatizagdo do exercicio dessa atividade material (ndo juridica)
em que constituem os servicos publicos: b) a delegacdo que lhes timbra a
funcionalidade ndo se traduz, por nenhuma forma, em clausulas contratuais:
c) a sua delegacdo somente pode recair sobre pessoa natural, e ndo sobre
uma empresa ou pessoa mercantil, visto que de empresa ou pessoa mercantil
€ que versa a Magna Carta Federal em tema de concessdo ou permissdo de
servico publico; d) para se tornar delegataria do Poder Pablico, tal pessoa
natural ha de ganhar habilitacao em concurso publico de provas e titulos,

nao por adjudicacao em processo licitatorio, regrado pela Constituicio como
antecedente necessario do contrato de concessdo ou de permissdo para o
desempenho de servico ptblico; e) sdo atividades estatais cujo exercicio
privado jaz sob a exclusiva fiscalizacao do Poder Judicidrio, e ndo sob érgio
ou entidade do Poder Executivo, sabido que por 6rgio ou entidade do Poder
Executivo € que se da a imediata fiscalizacao das empresas concessiondrias
ou permissiondrias de servigos publicos.”

Fiscalizacdo das atividades notariais: STF - “Considerando que a fiscalizacio
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dos servicos notariais e de registro pelo Poder Judicidrio
abrange ndo apenas os atos notariais, mas também o
funcionamento de seus servigos (CF, art. 236, § 10), o
Tribunal por maioria, vencido o Min. Marco Aurélio,
confirmou decisao do ST) que negara provimento a
recurso em mandado de seguranca contra provimento
8/95 da Corregedoria Geral de Justica do Estado do Rio
Grande do Sul, que, expedindo normas para o exercicio
da fiscalizagdo dos servigos notariais e de registro,

prevé a fiscalizagdo administrativa das serventias,
observando-se a corregao dos atos, a qualidade dos
servicos, o respeito a tabela de emolumentos e a

extracao de recibo, estipulando modelo e padronizacao
para extrato mensal do movimento da serventia e para

o relatério anual, e, ainda, o regulamenta o horario de
funcionamento dos servigos” ( STF pleno -Rextr

n® 255.124/RS, Rei. Min. Neri da Silveira. Informativo STF
n° 264, p. 1). Em relagdo a competéncia administrativa
e disciplinar do Conselho Nacional de Justica perante as
serventias e 6rgios prestadores de servicos notariais e de
registro, conferir: STF -pleno -MS n° 26.209/DF medida
cautelar -Rel. Min. Gilmar Mendes, didrio da justica,
Secdo |, 27 out.2006, P 70)".

José Afonso da Silva (Silva , José Afonso da. Comentario
42 Contextual & Constituicao. Malheiros Editores,
2007, p. 876/877) assim se posiciona ao definir

a natureza juridica da funcdo notarial e registral,
demonstrando que o mister de sua fiscalizagao cabe
ao delegante (no caso o Poder Judicidrio, através

da Corregedoria Geral da Justiga, conforme
demonstraremos a seguir):

“4. POSICAO JURIDICA DO NOTARIO E DO
REGISTRADOR. Se referidas serventias sao organismos

particulares, seus titulares, o notdrio e o registrador

ou oficial do registro, ndo podem ser sendo também
particulares, até porque as serventias nao tém
personalidade propria; sdo, como visto, organismos
por eles montados para servi-los no desempenho de
suas atribuicoes. Nao se desconhece a controvérsia a
respeito da posicdo juridica dos titulares de serventias
nao oficializadas, porque a respeito do serventudrio
das serventias oficializadas ndo padece ddvida de

que se trata de funciondrio piblico sujeito ao regime
estatutario do funcionalismo publico, ainda que possa
ser estatuto especial. Mesmo no regime constitucional
anterior, vozes da mais alta qualificagdo juridica ja
definiam a posigao juridica dos titulares de serventias
nilo-oficializadas como profissionais autbnomos, ou
seja, profissionais sem vinculo empregaticio com a
Administracilo Publica, remunerados diretamente
pelos clientes que liviemente os procuram, Hely Lopes
Meirelles, por exemplo, sempre incluiu os serventuarios
de oficios ou cartérios ndo estatizados entre os agentes
delegados, ou seja, agentes particulares que recebem
a incumbéncia da execucdo de determinada atividade,
obra ou servico publico e o realizam em nome proprio,
por sua conta e risco, embora sob a fiscalizacao do
delegante. Esses agentes [conclui] ndo sdo servidores
publicos, nem honorificos, nem representantes

do Estado; todavia, constituem uma categoria de
colaboradores do Poder Piblico.”

Por outro lado, dispoe o art. 17, §3°, do CODJER]: Art.
17, §3°: Como 6rgdo de disciplina e correicao dos
servicos judiciais e extrajudiciais de primeira instancia
atuara a Corregedoria-Geral da Justica.

O art. 40, do mesmo diploma, reza ainda:



Art. 40: A Corregedoria Geral da Justica, com funcdes administrativas de
fiscalizacdo e disciplina serd exercida pelo Corregedor-Geral da Justica.

Em continuidade, o artigo 42 do CODJER] dispoe ainda:

Art. 42: A disposicdo do Corregedor-Geral da Justica poderdo
permanecer até 05 (cinco) juizes de direito de entrancia especial
para desempenho de funcoes de presidir inquéritos administrativos,
sindicancias e correicoes extraordindrias, bem como exercer,

por delegacdo, outras atividades administrativas, inclusive as
relacionadas com a disciplina e a regularidade dos servicos dos
cartorios dos foros judicial e extrajudicial.

Esta Corregedoria Geral da Justica ja reconheceu, nos autos do processo
n® 2007-281459 (ver fls.135), a impossibilidade do Municipio do Rio
de Janeiro exigir alvard de licenca para prética de atividades notariais

e registrais, uma vez que lhe falta competéncia para fiscalizar o
funcionamento das atividades extrajudiciais. Neste mesmo diapasio a
decisdo da 4a Vara de Fazenda Pdblica, nos autos do processo
n®2008.001.094316-4 (ver fls.153 dos autos).

Portanto, logo de inicio, imprescindivel reconhecer que nio ha qualquer
sombra de divida sob os pontos de vista doutrindrio, do legislador constituinte
e também do legislador estadual infraconstitucional (Cédigo de Organizacio e
Divisao Judicidrias do Estado do Rio de Janeiro), bem como da jurisprudéncia
sobre a competéncia e a imperiosa e necessaria atuagao do Corregedor-Geral
da Justica para fiscalizacdo dos titulares das serventias notariais e registrais.

Necessdrio ainda considerar que o legislador federal infraconstitucional
assim dispos com relacdo a fiscalizacao da autoridade tributdria, através do
artigo 195, do Cédigo Tributdrio Nacional:

Art. 195. Para os efeitos da legislacdo tributdria, ndo tém aplicacio
quaisquer disposicoes legais excludentes ou limitativas do direito
de examinar mercadorias, livros, arquivos, documentos, papéis
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e efeitos comerciais ou fiscais dos comerciantes, industriais ou
produtores, ou da obrigagao destes de exibi-los.

J4 a Lei n® 8.935/94 assim dispde quanto aos notdrios e registradores:
poe q g

Art. 30 Notério, ou tabelido, e oficial de registro, ou registrador,
sdo profissionais do direito, dotados de fé piblica, a quem é
delegado o exercicio da atividade notarial e de registro.

Por tal, observa-se que a interpretacdo literal dos dispositivos legais acima
transcritos conduz a inequivoca conclusdo de que os livros notariais e de
registradores ndo se encontram circunscritos a fiscalizagdo da autoridade
tributdria da municipalidade. A uma, porque o legislador infraconstitucional
nao incluiu a figura dos notérios e registradores entre aqueles profissionais para
o0s quais foi expressamente determinado o afastamento de qualquer disposicao
legal que pudesse excluir ou limitar os direitos da fiscalizacao da autoridade
tributdria. E, a duas, porque, sem qualquer sombra de divida, ndo se pode
confundir as naturezas juridicas dos comerciantes, industriais ou produtores,
nominalmente citados no aludido artigo 195 do CTN, com a natureza juridica
do notério ou registrador, expressamente definida no artigo 30, da lei n° 8.
935/94. Dai a opinar-se pela reconsideracio do item 3 da decisdo de fls.119 e
do item “b” de fls.144 para que do mesmo passe a constar que:

“Os notdrios e oficiais de registro ndo estao obrigados a exibirem os livros préprios
exclusivos da fiscalizacio judicidria aos Senhores Fiscais da Municipalidade,

posto que a fiscalizagdo dos servigos prestados por tais delegatdrios € privativa do
Poder Judicidrio (artigo 236, § 1° da CF), através da Corregedoria Geral da Justica
(arts. 17, §30, 40 e 42 do CODJER)).” Superada a questao relativa a fiscalizacao,

e partindo da premissa de que ja ha definicio pelo Supremo Tribunal Federal

sobre a possibilidade da incidéncia exclusiva do ISSQN sobre a pessoa fisica dos
delegatérios (notdrios e registradores), conforme ADin 3089-2, bem como pelo
Egrégio Orgao Especial deste Tribunal de Justica, no Julgamento da Representacao
por Inconstitucionalidade n® 04/2004 (v.fls.170/179), passamos a nos manifestar
sobre a problematica juridico-tributdria sobre a base de calculo do ISSQN e a
possibilidade juridica da concomitancia da cobranca do aludido imposto com a



cobranca da taxa a ir;Icidir sobre os emolumentos.
De inicio, verifique-se o disposto no artigo 145, §20, da Lei Maior, que dispde:

Art. 145, §20 As taxas ndo poderdo ter base de calculo prépria
de impostos.

Na doutrina, leia-se o pensamento dos doutrinadores a seguir referidos, de
saber reconhecido:

Luiz Emygdio F. da Rosa Junior (Jdnior, Luiz Emygdio F. da Rosa. Manual de Direito
Financeiro e Direito Tributdrio. 19a ed., p. 315/317, Editora Renovar, 2006), assim
preleciona: “Dai o art. 145, § 20 da CF de 1988, rezar que “as taxas nao poderao
ter base de calculo propria de impostos”. Essa redacdo difere da que constava

do art.18, § 20 do texto constitucional anterior: “Para cobranca de taxas, ndo se
podera tomar como base de cdlculo a que tenha servido para incidéncia de dos
impostos”. O art. 77, pardgrafo Gnico do CTN dispde da mesma forma que esse
dltimo dispositivo porque estd de acordo com a EC n° 18 de 1965. Entendemos
mais feliz a redacio do dispositivo constitucional vigente por ser mais técnica e
expressar melhor o objetivo da constituinte, além de ser mais abrangente. Isso
porque veda ndo somente que o legislador adote uma base de célculo que tenha
servido para incidéncia dos impostos, mas também que se utilizem situacdes que
denotem capacidade contributiva, porque essas situagdes, estranhas a. qualquer
atividade estatal, correspondem a hipétese de incidéncia de impostos.

Dai a licao de Bernardo Ribeiro de Moraes:

“a taxa ndo pode, assim, ter, como base de calculo bases
econdmicas de imposto, tais como: o valor do patriménio, a
renda, o preco etc; elementos ligados a pessoa do obrigado,
proprios para constituirem base de calculo de impostos.”

Resulta de todo o exposto que a taxa, segundo 0 mesmo jurista, deve
ter base de calculo tipica, ou seja, ser pertinente a “unidade de medidas
ligadas a atuacdo estatal dirigida ao legislador”, e ndo corresponder
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a situacdes proprias de impostos. O STF tem fulminado diversas taxas
como inconstitucionais por terem base de cdlculo propria de imposto,
ferindo assim o art. 145, §20 da CF de 1988, podendo se citar as
seguintes: a) taxa de conservagao de estradas, cobrada pela utilizacao
de servicos publicos de conservacdo e manutengao de estradas, sendo
base de cilculo o nimero de hectares do imével rural, benfeitorias e
outros fatores usados para o cdlculo do imposto territorial rural; b) taxa
de conservacio de estradas, cuja base de cdlculo era o valor do imével
rural por ja ser base de calculo do ITR; c) taxa de servicos de estradas
municipais, cuja base de calculo consistia na quantidade de alqueires,
sendo portanto a mesma do ITR. d) taxa de licenca, cuja base de cdlculo
consistia no valor do estabelecimento, idéntica a do IPTU; e) taxa de
licenca, cuja base de célculo era o piso do estabelecimento po ser
idéntica do IPTU; f) taxa de licenca, cuja base de cdlculo era a média
das aplicacdes do depésito; g) taxa de licenga, cuja base de célculo
era o capital da empresa; h) taxa de renovagao de licenca, cuja base
de célculo consistia no minimo de empregados para a empresa; i) taxa
de licenca para localiza¢ao cobrada por metro quadrado de drea de
construgdo, por apresentar base de calculo que apresenta identidade
proibida com a do IPTU".

Ricardo Lobo Torres (Torres, Ricardo Lobo. Curso de Direito
Financeiro e Tributario. 152 ed., p. 404/405, Editora Renovar, 2008)
se posiciona no sentido de que: “Reza o art. 145, 2°, da CF 88 Que
“as taxas ndo poderao ter base de célculo prépria de impostos”.
Como o imposto incide sobre situagoes Que denotam capacidade
contributiva, desvinculadas de servigos prestados, conclui-se Que
a base de cdlculo Que o expressa nao pode ter relagao com a das
taxas, Que é tributo contraprestacional. O STF vem construindo
casuisticamente a sua jurisprudéncia sobre o tema, declarando
inconstitucionais diversas taxas, como as de licenca para localizagao
e as de assisténcia hospitalar, médica ou educacional. A redacao
atual é melhor, por proibir a base de célculo prépria dos impostos,
e ndo apenas a Que tenha servido para a incidéncia dos impostos,
como dizia o texto anterior”.



Sacha Calmon Navarro Coelho (COELHO ,
Sacha Calmon Navarro. Comentdrios a
Constituicao de 1988. Sistema Tributario.

10% ed., p. 7I. Editora Forense. 2006) assim
escreve: “A questao surge quando se cobram
taxas pelo valor do bem, contrato, transagao
ou interesse (registros piblicos, notas e
protestos) e quando se cobra taxa judiciaria
pelo valor da causa (ou seja, da pretensao do
litigante) e noutros casos assemelhados.

Nestes exemplos, a base de cdlculo da taxa ndo mede a
atuacao estatal; mede fato do contribuinte ou interesse
seu a partir de signos presuntivos de capacidade
contributiva, o que s6 calha nos impostos. Tampouco
confirma a materialidade do fato jurigeno das taxas: a
prestacao de servigos publicos especificos e divisiveis;
por isso que o registro de uma escritura e a prestagao
jurisdicional ndo variam por ser maior ou menor o
valor do bem ou o valor da causa.

Pensamos que em todas as configuracdes parecidas
com as que vimos de ver cabe a invocagao do principio
de que a base de cdlculo da taxa ndo pode ser aquela
apropriada a impostos. De todas as citacoes feitas,
ressalta-se a de Sacha Calmon Navarro Coélho, que
trata, especificamente, da matéria que ora esta se
examinando concretamente; em consequéncia, deflui
que a base de calculo s6 pode incidir sobre o trabalho
pessoal do proprio notdrio, pessoa fisica privada.

O artigo 145, §2°, da Lei Maior € norma constitucional; jd o
artigo 77, paragrafo tnico do Cédigo Tributario Nacional é

materialmente Lei Complementar a Constituicao e dispde a
mesmissima coisa e, no mesmo sentido, a Constituicao do

Estado do Rio de Janeiro, no seu artigo 194, §2°.

Além disso, a Lei Complementar n® 116/2003 nao
revogou o artigo 9°, do Decreto Lei n°® 406/68, que é
materialmente também Lei Complementar, bastando-se
a comparacao dos textos. Aqui, o que se fez foi

realizar interpretacao em didlogo de fontes; vale

dizer, as normas se combinam, se interagem, se
interpenetram, conversam entre si, de forma a se chegar
a interpretacao adequada dos comandos normativos
examinados. A combinacao das normas referidas com

a jurisprudéncia e a doutrina citada leva a conclusio
de que o tratamento fiscal dos notdrios serd aquele que
estd posto no artigo 9°, § 10, do Decreto Lei n° 406/68;
neste caminhar confiram-se as decisoes colacionadas as
fls.129/132 pelo requerente inicial de fls.02.

Por outro lado, com a promulgacdo da Constituicdo
Federal de 1988 e a edicao da Lei Complementar

n® 116/2003, vé-se que foi recepcionado o artigo 9°

e seu paragrafo 1°, do Decreto Lei n° 406/68, repita-se,
que é materialmente Lei Complementar, que
disciplinara a forma de incidéncia do ISSQN, alias,
como anotado as fls.154 no item 13, pela ANOREG.

Nao foi por outro motivo que o Supremo Tribunal
Federal pronunciou-se através da Stimula 663
(DJ 09/10/2003, p.3) no sentido de que:

“Os §§ 1° e 3° do artigo 9° do Dec.-Lei 406/68 foram
recebidos pela Constituicao”.

Anote-se que a Stimula foi editada em outubro de 2003 e
a Lei Complementar n° 116/2003 é de agosto do mesmo
ano, o que significa que o STF verificou objetivamente o
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que sumulou e o que ora se esta concluindo neste parecer. quanto a esta citacao
veja-se Nelson Nery Janior e Rosa Maria de Andrade Nery (Nery Junior ,
Nelson; Nery , Rosa Maria de Andrade. Constituicao Federal Comentada e
Legislacdo Constitucional. 2* ed, p. 612 e 1328, Ed. Revista dos Tribunais, 2009).

Registre-se ainda a jurisprudéncia trazida a colagao as fls. 131/132, que,
interpretada em conjunto com a inteligéncia do artigo 3° da Lei n® 8.935/94,
conduz a conclusio de que os notdrios e registradores deverao ter tratamento
fiscal privilegiado, em consonancia com os termos do artigo 90, §10, do
Decreto n° 406/68.

Considerando o jd exposto, cabe-nos concluir que € invidvel a cobranga
concomitante, dos servigos notariais e de registro, das taxas incidentes sobre os
fundos e do ISSQN, se nao aplicada a inteligéncia do artigo 9°, §1°, do Decreto
Lei n® 406/68. Assim, para o caso especifico dos notarios e registradores, o ISSQN
devera seré calculado por meio de valor fixo sobre a pessoa fisica do delegatario.

Para finalizar, resta aduzir sobre a questao da fiscalizacdo e da problematica
juridico-tributaria abordada que, ao se aplicarem os artigos 2°, 145, §2° e 236,

§ 10, da Constituicao Federal, seja tratando da independéncia e da harmonia dos
Poderes da Reptiblica, ndo permitindo ingeréncia do Municipio em matéria afeta
ao Poder Judicidrio, seja disciplinando matéria tributdria e, por fim, tratando do
Poder Fiscalizatério do Poder Judicidrio sobre os notdrios e registradores, através
da Corregedoria Geral’ da Justica (artigos 17, §3°, 40 e 42, do CODJER)), trata-se
de aplicar a Teoria Moderna Constitucional, entendendo da auto-aplicabilidade
das normas maiores, como as acima referidas; por todos, na doutrina brasileira
confira-se Luis Roberto Barroso em sua obra O Direito Constitucional e a
Efetividade de Suas Normas, 9° ed., Editora Renovar, 2009, as fls. 76:

“Logo, a sua inobservancia ha de deflagrar um mecanismo préprio de
coacao, de cumprimento forcado, apto a garantir-lhe a imperatividade,
inclusive pelo estabelecimento das consequéncias da insubmissao ao seu
comando. As disposicdes constitucionais s3o nao apenas normas juridicas,
como tém um carater hierarquicamente superior, ndo obstante a paradoxal
equivocidade que longamente campeou nesta matéria, considerando-as



prescri¢oes desprovidas de san¢ao, mero idedrio ndo juridico.”
E ainda as fls. 84:

“As ideias desenvolvidas nesse capitulo apontam para uma” evidéncia: o Direito
existe para realizar-se. O Direito Constitucional ndo foge a este designio. Como
adverte Biscaretti di Ruffia, sendo a Constituigao a prdpria ordenacao suprema
do Estado, nao pode existir uma norma ulterior, de grau superior, que a proteja.
Por conseguinte ela deve encontrar em si mesma a propria tutela e’ garantia.”

Merece relevo e destaque o artigo 2° da Constituicdo Federal, que se
encontra justamente no Titulo I, que trata dos Principios Fundamentais,
para insistir, mais uma vez, na impossibilidade de haver interferéncia
de um Poder em outro, o que foi supra referido; tal referéncia, vale para
o operador de direito e, inclusive, para o legislador infraconstitucional.
Por todos, vejam-se algumas impressdes do professor de Coimbra José
Joaquim Gomes Canotilho (Constituicao Dirigente e Vinculagdo do
Legislador, Contributo para a Compreensao das Normas Constitucionais
Programadticas, Coimbra Editora, Portugal, 1994, as paginas 480 e 488):

“As imposigoes constitucionais sdo ordens de actuacao positiva dirigidas
sobretudo ao legislador, no sentido de este emitir vdrias leis de ‘execucao’,
simultdneas ou sucessivas, e necessarias: (1) a conformagao juridica de
situacoes de facto; (2) a regulamentacao de questdes especificas; (3) a criacdo
de pressupostos necessarios para nova evolugao do regime constitucional; (4)
a adaptacao das leis antigas aos novos principios da lei fundamental... “;

Em consequéncia, seguindo a linha de raciocinio de Canotilho, ndo
poderia o Legislador, aqui no caso sob exame, Municipal, invadir esfera de

competéncia do Poder Judicidrio (artigo 236, §1°, da Lei Maior).

Por todo o exposto, opinamos pela reconsideragao das decisoes
de fls. 119 e 144 para que fique esclarecido:

1. Os notarios e oficiais de registro nao estao obrigados a exibirem os
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livros proprios exclusivos da fiscalizagao judicidria
aos Senhores Fiscais da Municipalidade, posto
que a fiscalizagao dos servigos prestados por tais
delegatarios € privativa do Poder Judicidrio (artigo
236, § 1° da CF), através da Corregedoria Geral da
Justica (arts. 17, §3°, 40 e 42 do CODJER));

2. E invidvel a cobranca concomitante, dos
servigos notariais e de registro, das Taxas incidentes
sobre os Fundos e do ISSQN, se ndo aplicada a
inteligéncia do artigo 90, § 1°, do Decreto Lei

n°® 406/68. Assim, para o caso especifico dos
notarios e registradores, o ISSQN devera ser
calculado por meio de valor fixo sobre a pessoa
fisica do delegatario.

Em 12 de margo de 2009.

Eduarda Monteiro de Castro Souza Campos
Juiza de Direito Auxiliar da Corregedoria Geral da Justica

Gustavo Quintanilha Telles de Menezes
Juiz de Direito Auxiliar da Corregedoria Geral da Justica

Luiz Eduardo de Castro Neves
Juiz de Direito Auxiliar da Corregedoria Geral da Justica

DECISAO

Acolho o parecer dos ilustres Juizes de Direito
Auxiliares desta Corregedoria Geral da Justica, para,
por seus proprios fundamentos, que adoto como
fundamentagao para decisao, reconsiderar as decisoes
de fls.119 e 144, para que fique esclarecido que a
Corregedoria Geral da Justica do Estado do Rio de
Janeiro se posiciona da seguinte forma:

1. Os notdrios e oficiais de registro nao estao
obrigados a exibirem os livros proprios exclusivos

da fiscalizagdo judicidria aos Senhores Fiscais

da Municipalidade, posto que a fiscalizacao dos
servigos prestados por tais delegatarios € privativa

do Poder Judiciario (artigo 236, § 10 da CF), através
da Corregedoria Geral da Justiga (arts. 17, §30, 40 e
42 do CODJER));

2. E inviavel a cobranca concomitante, dos servicos
notariais e de registro, das taxas incidentes sobre os
Fundos e do ISSQN, se ndo aplicada a inteligéncia do
artigo 9°, §1°, do Decreto Lei n® 406/68. Assim, para o
caso especifico dos notarios e registradores, o ISSQN
devera ser calculado por meio de valor fixo sobre a
pessoa fisica do delegatario.

Publique-se, intime-se e apds arquive-se.
Em 12 de margo de 2009.

Desembargador ROBERTO WIDER
Corregedor-Geral da Justica
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