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Grupo de trabalho discute a aplicacao do decreto
4.449/2002 que regulamentou a lei 10.267/2001

-
Representado por seu presidente Sérgio Jacomino (SP) e vice-presi- '
dente Helvécio Duia Castello (ES), o Irib participou da reunido do - :".i o -
GT-CNIR/SNCR, realizada em Brasilia, no dia 4 de dezembro ultimo. o g
Estiveram presentes Eduardo Henrique Freire (Incra, coordenador do i, <+ 3

GT), Elizabeth Prescott Ferraz (Incra), Elaine Miranda dos Santos (SRF),
Fabio Gouveia Paulino (SPU), Gardénia Cardoso Teixeira Azevedo
(Ibama), Isabella Maria Lemos (Incra), Manoel Francisco Colombo
(Funai), Marco Aurélio Pavarino (Incra), Marcos de Oliveira (Incra),
Osvaldo Ari Abib (consultor Incra, convidado) e Tadeu Dewes (Incra).
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Apresentacao da concepgao
histérica do CNIR

Como ponto de referéncia para as
novas discussdes e recomendacdes do
Cadastro Nacional de Iméveis Rurais,
CNIR, o consultor do Incra, Osvaldo
Ari Abib, apresentou a génese do pro-
jeto, elaborado em julho de 1997 por
representantes do SRF, Ibama, IBGE,
Anoter, Deral/PR e Incra.

Com recursos audiovisuais ele mos-
trou a concepcao histérica do CNIR e
das suas variantes para a elaboragdo
dos objetivos que animaram o grupo
encarregado de formatar o Cadastro
Nacional dos Iméveis Rurais.

Avaliacao do Irib sobre as
normas do SNCR

O Irib apresentou a seguinte pau-
ta para discussbes com o grupo.

— Baixar portaria (Incra) para definir
que as hipéteses de desmembramento,
parcelamento e remembramento (§3¢
do art. 176 da lei 6.015, de 1973) se
enquadram no cronograma do artigo
10 do decreto 4.449/2002.

— Baixar portaria (Incra) definindo
que as informacdes a serem encami-
nhadas pelos servicos rr_egistrais, como

previsto na portaria 955, de 13 de no-
vembro de 2002, deverdo ser enviadas
no aprazado no artigo 10 do decreto
4.449/2002. Nao esquecer que o §7¢
do artigo 22 da lei 4.947, de 6 de abril
de 1966, esta plenamente em vigor e,
ja na vigéncia do decreto, as informa-
coes deveriam ser enviadas ao Incra.

~ Esclarecer aparente discrepan-
cia verificada entre o artigo 5% da
instrugcdo normativa 8, de 13 de
novembro de 2002, e o roteiro ins-
tituido pela portaria 955, de 13 de
novembro, no que concerne ao lo-
cal de entrega das declaracoes.

— Recomendar que se baixe portaria
do Incra estabelecendo a forma
procedimental para a certificagao pre-
vista no artigo 99, §12("Cabera ao Incra
certificar que a poligonal objeto do
memorial descritivo nao se sobrepde a
nenhuma outra constante de seu ca-
dastro georreferenciado e que o
memorial atende as exigéncias técni-
cas, conforme ato normativo préprio”).

— Retificar a portaria 955/2002 para
contemplar a atuacao do notério (item
3.2) na recepcao do memorial
georreferenciado e na consolidagao da
nova descricao na lavratura do ato.
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— Precisar, com linguagem técni-
ca adequada, a expressao "retifica-
¢ao de area” prevista no item da
portaria 955/2002, substituindo-a
por “retificagao de registro”, ja que
aquela se hierarquiza nesta.

- Precisar, com linguagem técnica
adequada, a expressao “modificacao
nas respectivas matriculas imobiliari-
as” (item 3) por “modificagao nos
respectivos registros”, ja que algu-
mas averbagoes poderdo ser feitas
em antigos livros do registro (artigo
295 da LRP).

— Melhorar a redagao do item 3.4
da portaria 955/2002 para que seja
encaminhada unicamente a certidao
expedida na forma do artigo 19, §1¢
da LRP (certiddao expedida por meio
reprografico).

— Verificar a republicagcdo da IN 9/
2002 e da portaria 954, por terem sido
publicadas com evidentes erronias.

— Os memoriais deverdo ser acom-
panhados de plantas.

-~ Propor alteragao, em ato
normativo conjunto, das regras do
preenchimento da DOI, conjugando
informagbes para ambas as institui-
¢bes, uma vez que ha amparo legal.

Ao Irib cabera elaborar roteiro para
cumprimento desse conjunto normativo.
Para isso, necessario que o Incra
disponibilize, por intermédio de suas
agéncias autorizadas, informacoes
para recebimento dos dados.

Incra definira que
desmembramento,
parcelamento e
remembramento se enquadram
no cronograma do artigo 10 do
decreto 4.449/2002

O Incra foi muito sensivel a argu-
mentacdo do Irib acerca da neces-

sidade de adequar o conjunto




normativo baixado entre os dias 18 e 20
de novembro, com o decreto 4.449/
2002 e a lei 10.267/2001.

Relevando o fato de que o Incra
tem necessidade de constituir a
infra-estrutura necessaria para
operacionalizar os procedimentos
previstos no §32 do artigo 176 da
lei 6.015/73, o presidente Sebastiao
Azevedo baixard portaria determi-
nando que os prazos previstos no
artigo 10 do decreto 4.449/2002 se-
rao observados da mesma forma
para os casos de desmembramento,
parcelamento ou remembramento
de iméveis rurais.

Procedimento para o envio de
informacgoes ao Incra

Desde o advento da lei 10.267/
2001, nos termos do artigo 22, §7¢, da
lei 4.947, de 6 de abril de 1966, os
cartérios de registro de imdveis es-
tavam obrigados a comunicar ao
Incra as modificacbes ocorridas nas
matriculas imobilidrias decorrentes
de mudancas de titularidade,
parcelamento, desmembramento,
loteamento, remembramento, retifi-
cacao de area, reserva legal e particu-
lar do patrimdnio natural e outras limi-
tagoes e restrigdes de carater ambiental,
envolvendo os imoveis rurais e os des-
tacados do patriménio publico.

A exigéncia legal foi regulamen-
tada no ambito do Ministério do De-
senvolvimento Agrario pela portaria
21, de 8 de fevereiro de 2002, que,
considerando a necessidade de esta-
belecer o procedimento entre o Incra
e os Cartérios de Rl, aprovou a ins-
trucao especial Incra 2/2002, que
estabeleceu o roteiro para inter-
cambio de informacbes entre o
Incra, os cartérios de registro de
imoéveis e 0s de notas.

Posteriormente, o Incra baixou a
portaria 55, de 1¢ de abril de 2002,
suspendendo os efeitos da portaria
MDA 21, de 8 de fevereiro de 2002.
E o fez considerando a manifestacao
formalmente apresentada pelo Insti-
tuto de Registro Imobiliario do Brasil,
Irib, em 12 de mar¢o de 2002, ao co-
ordenador do supracitado grupo de
trabalho, no tocante a aplicabilidade
da referida Portaria MDA 21, em es-
pecial quanto ao credenciamento do
profissional encarregado do levanta-
mento previsto na lei 10.267/2001,
bem como a publicacao, pelo Incra,
das normas relativas aos levantamen-
tos georreferenciados.

Finalmente, tendo sido regulamen-
tada a lei 10.267/2002, em 30 de ou-
tubro, pelo decreto 4.449/2002, o
Incra baixou a portaria 955, de 13 de
novembro de 2002, que: a) revogou
a instrugdo especial Incra 2, de 8 de
fevereiro de 2002 e b) instituiu o ro-
teiro para o intercambio de informa-
¢coes entre o Incra e os servigcos de
registro de imdveis pela resolugao 38,
de 23 de outubro de 2002.

Uma vez reeditado o roteiro para
intercambio Incra/Rl, novamente se
imporia aos registradores e notari-
0s a obrigagao de recepcionar as de-
claragdes e comunicar ao Incra as
alteragbes havidas nos registros.

Entretanto, as mesmas razoes que
fundamentaram o pedido do Irib em
1/3/2002 continuam a sugerir que a
plena adogao das medidas preconi-
zadas no dito roteiro Incra/Rl seja, ain-
da por mais um tempo, postergada,
tendo em vista:

a) O roteiro Incra/RI prevé, no
item 3.2, que o interessado devera
estar munido do memorial descriti-
vo da area, o que sugeriria a exten-
sdo dos prazos previstos no decreto

4.449/2002 (art. 10) para as comuni-
cagoes. Em outras palavras, o memorial
nao seria exigivel no interregno esta-
belecido pelo decreto
regulamentador.

b) Os formularios de coleta (item
3.1.1) ndo estao distribuidos para todo
o sistema e para os seus operadores,

¢) Os registros de iméveis deverao
receber e verificar o preenchimento
de varios itens nos ditos formularios.
Deverao recepcionar o memorial des-
critivo, do que se depreende, aqui
também, que o aprazado no decreto
4.449/2002 também se aplicaria.

d) O roteiro prevé (item 3.4) que o
Incra, mediante suas superintendénci-
as regionais, informara aos registros de
imdveis quais UMC's se enquadram na
hipotese prevista no dito item, o que
nao ocorreu até agora.

e) Finalmente, ha sugestoes de aper-
feicoamento do dito roteiro e a neces-
sidade de se estabelecer um manual
técnico provendo informagdes precisas
aos registradores imobiliarios.

Apreciadas todas essas sugestoes,
o GT-CNIR resolveu, por decisao de
Eduardo Henrique Freire, presidente
substituto do Incra e coordenador do
GT, criar um subgrupo, com a partici-
pacao do Irib e de Marco Aurélio
Pavarino, indicado pelo Incra, encar-
regado de definir ajustes para o ro-
teiro Incra/Rl. Até entao, fica
suspensa a aplicacao do dito rotei-
ro, enquanto se aguardam para bre-
ve as defini¢bes que virdo pela atu-
acao do subgrupo. O teor do ofi-
cio, encaminhado ao presidente
substituto do Incra, em cuja res-
posta foi concedido ao Irib o direito
de ser comunicado da decisdo, pode
ser acessado em www.irib.org.br/ima-
gens/Incra2002-11-30.gif
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Ao [lustrissimo Senhor
Eduardo Henrique Freire,
Coordenador do GT-CNIR,
Incra — Brasilia DF

Em 20 de novembro de 2002

Senhor Coordenador,

Olnsﬁmdekzgimlmbilikiodansﬂ,pmseumprS&ﬁo
Jacomino,parﬁcipmdoGT-CN‘lR.mdmadopoerSmhom,wndomﬁmn
publicagfio, no Didrio Oficial da Unifio, da Portaria 955, de 13 de novembro de 2002, que
estabeleceu, através da Resoluglio n. 38, de 23 outubro de 23 de outubro de 2002, o roteiro
para troca de irjmkscmolmncw&rwgmdn&gmrodt!mb. e tendo em
vista ainda o item 3 (procedimentos), que estabelece que os Servigos Registrais deverlio
verificar o preenchimento dos formulérios ali previstos, bem como a comunicagio ao Incra,
nos termos do § 4° do art. 22 da Lei 4.4947/66, vem requerer a V. Sa. que possa ser
definido que a aplicagio integral dos procedimentos previstos no dito roteiro, somente se
daré quando os formulérios de coleta do SIR/SNR estiverem distribuidos a todos os érgdos
que integram o sistema ¢ estiver constituida a infra-estrutura necesséria para viabilizar
comunicacies previstas no § 4° do art. 22 da Lei 4.4947/66 ¢ no seu decreto
regulamentador.

Requeremos, ai que possa ser constituido um sub-grupo para apreciaglio de
sugestBes de alteragbes e agrimoramento no referido roteiro.

Senhoria as nossas cordiais saudagBes,

Gduaris Benrigne CFreire
Presigents Sabstitue

do oficio. encaminhade 0 presidente substituto do Incra em

www.irib.org.br/imagens/Incra2002-11-30.gif



Incra deve estabelecer
procedimentos para
certificacao prevista no
artigo 92, §1° do decreto
4.449/2002

Diz o decreto que cabera ao Incra
certificar que a poligonal objeto do
memorial descritivo nao se sobrepoe
a nenhuma outra constante de seu
cadastro georreferenciado e que o
memorial atende as exigéncias técni-
cas, conforme ato normativo préprio.

Na opinido do GT-CNIR o Incra
devera regulamentar os prazos e 0s
procedimentos-padrao para que o
usuario possa ser corretamente ori-
entado e tenha pleno conhecimen-
to das etapas para chegar aos resul-
tados previstos na lei e no decreto
regulamentador.

Republicagao da IN 9/2002 e
portaria 954

O Irib prontificou-se a fazer uma lei-
tura critica de todo o acervo de regula-
mentos publicados entre os dias 18 e
20 de novembro e apresentar aos mem-
bros do GT-CNIR os resultados. Os ajus-
tes necessarios serao feitos e as pegas
republicadas.

A apreciacao dos demais topicos
serd feita no transcurso das discus-
soes do subgrupo criado no GT-CNIR,
do qual participam membros do Irib
e o doutor Marco Aurélio Pavarino.

Conclusoes

Os registradores imobiliarios e no-
tarios estao sendo informados de cada
passo dado no ambito do GT/CNIR. Es-
pecificamente no que nos interessa, foi
decidido pelo GT:

-
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a) O Incra, por seu presidente Se-
bastiao Azevedo, baixara portaria
determinando que os prazos previs-
tos no artigo 10 do decreto 4.449/
2002 serao observados da mesma for-
ma para os casos de desmembramento,
parcelamento ou remembramento de
iméveis rurais.

b) A plena aplicagao do roteiro Incra/
Rl fica condicionada aos ajustes a se-
rem feitos oportunamente, atendendo
as sugestoes do Irib e do préprio GT.
Devera ser constituida uma infra-estru-
tura para distribuicdo de formularios e
informacgdes a todos os operadores do
sistema, especialmente aos registrado-
res imobiliarios, que passam a contar
com mais uma atribuicdo. Até a plena
definicdo dessas pendéncias, a troca de
informacbes entre o Incra e os regis-
tros de imdveis fica suspensa. i
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Workshop

Experiéncias e expectativas para o CNIR
Incra, SRF e IRIB debatem o
Cadastro de Imoveis Rurais

A Secretaria da Receita Federal,
SRF, e o Instituto de Colonizacao de
Reforma Agréria, Incra, responsaveis
pela gestao compartilhada do Cadas-
tro Nacional de Imdveis Rurais, CNIR,
com o apoio do Irib, realizaram, nos
dias 19 e 20 de dezembro de 2002,
no auditério do Ministério da Fazen-
da, em Brasilia, o workshop Expe-

riéncias e expectativas para o CNIR,
propiciando a primeira discussao so-
bre o cadastro rural de iméveis com a
participacao dos érgaos da adminis-
tracao publica federal, produtores,
alimentadores e usuérios de informa-
¢Oes sobre o meio rural brasileiro.

O objetivo do evento foi elaborar
uma proposta para o CNIR, instituido

pela lei 10.267/2001 e regulamen-
tado pelo decreto 4.449/2002, com
base nas experiéncias e expectati-
vas dos érgaos participantes do GT-
SRF, Ibama, Funai, SPU, IBGE, Irib,
Anoreg, Anoter e Incra.

Embora nado integre a administra-
¢ao publica como os demais 6rgaos
que atuam diretamente na concep-

-




cao e modelacao do dito cadastro,
mas gragas a contribuigao técnica
gue vem oferecendo ao longo dos
debates e das discussdes, o Irib foi
formalmente convidado e expds no
workshop sua visao do cadastro e
das possiveis utilidades que ele pos-
sa ter para os registradores imobilia-
rios do Brasil. O instituto contou com
a assessoria técnica dos professores
doutores Jirgen Philips, da Universi-
dade Federal de Santa Catarina, e
Andrea Carneiro, da Universidade
Federal de Pernambuco, que partici-
param ativamente dos debates.

Relatério de participacao dos

representantes do Irib
Professora Andrea ET. Carneiro
O workshop Experiéncias e expec-

tativas para o Cadastro Nacional de

Im&veis Rurais, CNIR, foi realizado nos
dias 19 e 20 de dezembro de 2002,
no auditorio do Ministério da Fazen-
da, em Brasilia.

O objetivo do encontro foi apresen-
tar os sistemas e conceitos cadastrais
das instituicdes participantes e usudrias
do CNIR. Qutra atividade importante foi
o debate sobre a estruturacao do CNIR.

Pelo Irib, participaram da reuniao
os professores doutores Jirgen Philips
e Andrea Carneiro, representantes do
Irib nas questdes técnicas de cadastro.

Apesar de ainda em fase de ela-
boracao, adianto aos registradores
0s principais resultados das discus-
soes condensados num relatorio ofi-
cial assinado pelo grupo de partici-
pantes do evento.

No dia 18, foram apresentados os
sistemas cadastrais da Secretaria da

Receita Federal, Incra, SPU, Ibama,
Funai, Projeto Incra/BID-Anoter, Con-
selho de Defesa Nacional e IBGE.

Na manha do dia 19 apresenta-
ram-se os representantes do Irib e do
Sistema de Informacgbes Rurais, SIR,
do Incra. Pelo Irib, o professor Philips
discorreu sobre as principais tendén-
cias internacionais para um cadastro
eficiente, com destague para o inter-
cambio de informacdes entre o cadas-
tro e o registro de Imoveis.

A tarde do dia 19 e manha do dia
20 foram dedicadas as discussoes dos
temas que destacamos a seguir.

Conceito de imaovel rural
Quando das discussdes para ela-

boracao dalei 10.267/2001, os repre-

sentantes do Irib chamavam a aten-

gdo do GT para a necessidade de
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esclarecimento do conceito de imé-
vel rural ao qual a lei se referia: se
imével rural por destinagdo, de acor-
do com o Estatuto da Terra, ou por
localizagao, critério utilizado pela le-
gislacdo tributaria. Nem na lei, nem
no seu regulamento (decreto 4.449/
2002) foi esclarecido esse ponto. Ape-
nas na instru¢ao normativa 9 do Incra,
de 13 de novembro de 2002, apare-
ce o conceito de imével rural por
destinagdo, conforme empregado
pelo Incra.

Durante o workshop, técnicos da
Receita Federal que trabalham com
os dados do cadastro utilizados na co-
branca do imposto territorial rural,
ITR, declararam que utilizam o imo-
vel rural por localizacdo. Isso revela
um dos problemas causados pela
auséncia desses técnicos da Receita
durante a elaboracdo da lei. Na dis-
cussao sobre o conteiddo minimo
gue devera ter o CNIR, foi proposto
que as informagdes necessarias para
determinar se o imével é rural por
localizagao sejam obtidas por con-
sulta a base prépria de dados do
IBGE, por intermédio do CNIR.

Migracao de dados do SNCR
para o CNIR

Uma discussao importante refe-
ria-se a decisdo sobre a migracao de
dados do SNCR para o CNIR. A re-
presentagao do Irib lembrou o ja co-
nhecido “vinho novo em odres ve-
lhos"”, defendendo que o CNIR de-
vera ser constituido exclusivamente
por informagdes novas, obtidas a
partir das exigéncias da lei 10.267/
2001. A proposta foi posta em dis-
cussao e aceita pelo grupo.

Inclusdo apenas de imoveis
com informacgdes graficas e
literais

Discutiu-se se haveria inclusao,
no CNIR, de imdveis que contives-
sem apenas informacdes literais.
Ora, um sistema cadastral é com-
posto por dados literais associados
a dados graficos, logo, sé deverao
ser incluidos imbveis que conte-
nham os dois tipos de informacao.

Manual técnico
O grupo concordou com a ne-

cessidade de elaboracao de um
manual técnico especifico para o
atendimento as exigéncias da lei,
contendo padrdes para a execugao
dos levantamentos e elaboracao das
pecas técnicas.

Além dessas questdes, outros pon-
tos foram discutidos e encaminhados
para futuras reunides, em continui-
dade aos trabalhos iniciados. Uma das
recomendacoes do grupo € que sejam
mantidos os mesmos participantes, evi-
tando assim que questdes ja discutidas
e acordadas sejam retomadas, o que
torna as reunides bem mais produtivas.

Representantes do grupo respon-
savel pela elaboracao do projeto
Incra/BID manifestaram-se favoréaveis
a participacao de representantes do
Irib, Receita Federal e IBGE como
membros efetivos do grupo, interesse
que deverdo manifestar oficialmente.

Tao logo seja concluido, o relaté-
rio elaborado pelo grupo de partici-
pantes devera ser encaminhado para
o Irib para divulgacdo dos desdobra-
mentos da reuniao. ]
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Registrador brasileiro participa de
curso de especializacao em direito
registral imobiliario'na Espanha

Pela. primeira vez olrib propiciou a
participacao de um registrador brasi-
leiro'em importante curse de especi-
alizac@o em direito registral imobilié-
rio na Espanha. O curso contou com
a parceria e o patrocinio do Colégio
de Registradores da Propriedade e
Mercantis da Espanha, porsua vezem
convénio com a Fundagao Carolina e
a Fundacao Internacional e para a
Ibero-América de Administragdo e
Politicas Publicas, FIIAPP.O curso foi
realizado durante o més de novem-
bro, na Universidade Pontificia
Comillas {(Madri, Espanha).

O escolhido foi o registrador Fran-
cisco Rezende, de Esmeralda, MG,
vice-presidente do Irib para o estado
de Minas Gerais e presidente da As-

sociacao dos Serventudrios de Justica
de Minas Gerais, Serjus.

Unico brasileiro a participar, Fran-
cisco Rezende assistiu a 120 heras de
aula e foi diplomade pela Universidad
Pontificia' Comillas 'de " Madri com o
titulo de graduacao universitaria em
direito registral.

Constaram do programa acadé-
mico aulas e conferéncias proferi-
das por registradores imobilidrios e
mercantis, professores universitari-
os e profissionais de vérias areas ju-
ridicas e econdmicas, bem como vi-
sitas a registros locais para andlise
do funcionamento do sistema e suas
possiveis reformas.

Os principais temas discutidos e
desenvolvidos sobre os principios do

Dezembro 2002 Il'lb em revista

direito registral foram

- Fungao do registro'da proprieda-
de na,eeonomia e no desenvolvimento

— Atuais limitacges do direito da
propriedade derivadas do urbanismo,
meio ambiente, etc. e seu reflexo
registral

~ Exposicao das, djtimas: reformas
legislativas e experiéncias praticas do
sistema de seguranca juridica e imo-
bilidria na Espanha e em outros pai-
ses ibero-americanos

= A hipoteca como instrumento do
crédito imobiliario

— A hipoteca e sua execugao em
relacdo com o registro imobiliario

— O registro como instituicdo a ser-
vico dos consumidores

- Aplicagao das novas tecnologias m

11
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O registro eletrénico de imdveis na

Alemanha

Conheca a histéria, a implantacao, as normas legais e as
solucdes técnicas do registro eletrénico de imdveis na Alemanha.

Helmut RiBmann é diretor do Insti-
tuto de Rechtsinformatik da Universida-
de de Saarbriicken, Alemanha, e asses-
sor do governo alemao para normas téc-
nicas do registro predial tudesco. Em no-
vembro/2000 participou do 2¢ Congres-
so Brasileiro de Direito Notarial e
Registral, realizado pela Anoreg-SP no
Guaruja, SP. proferindo a palestra Os
meios eletrénicos e as exigéncias de se-
guranga para o registro predial alemao,
disponivel em www.anoregsp.org.br/jor-
nal/jornal19edf.asp

| Introdugao

Aqueles que lidam com o regis-
tro eletrénico de imdveis, EGB, na
Alemanha, confrontam-se com ni-
veis distintos de desenvolvimento
nos diferentes estados do pais. Tal
fato podera surpreender inicialmen-
te, a luz do significado do registro
de iméveis para os tramites legais e
comerciais, mas podera, no entan-
to, ser explicado, com base na cons-
tituicdo politica da Republica Fede-
ral da Alemanha, que é uma fede-
racao composta por dezesseis esta-
dos federados. Com essa formacao
politica, incumbéncias publicas, tais

Helmut RiBmann

como a gestao do registro de imé-
veis, poderao ser de alcada federal ou
de alcada estadual, também com

competéncias legislativas e adminis-
trativas federais ou estaduais. Voltan-
do a atencao para o direito imobilia-
rio, encontramos uma mescla de com-
peténcias, em que podemos consta-
tar que ele é regulamentado unifor-
memente de acordo com o direito
federal. Os registros de imdéveis sao
gerenciados pelos foros dos diferen-
tes estados alemaes, e a decisao so-
bre a introdugao de registros eletro-
nicos de iméveis fica a cargo desses
estados. Entretanto, a federacdo es-
tabelece diretrizes, que deverao ser
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consideradas pelos que introduzirem
0s registros eletrénicos.

Cabe aos registros de imoéveis do-
cumentar as situagdes juridicas dos
imoéveis. Para a gestdo dos registros
de imaveis, ha dois mecanismos — de
direito federal - de regulamentagao:
o Regulamento do Registro de Imo6-
veis, de 24 de margo de 1897, na re-
dacao dada pela publicacao de 26 de
maio de 1994 (Diario Oficial Federal
BGBI. | 5. 1114), modificada por ulti-
mo pela Lei da Adaptagao das Dispo-
sicdes para o Euro, de 27 de junho
de 2000 (BGBI. 15. 897, 907), e a Dis-
posi¢do de Registro de Imdveis na re-
dacdo da nova publicacao, de 24 de
janeiro de 1995 (BGBI. | 5. 114), alte-
rada por ultimo, mediante a Segun-
da Disposicao, para a Modificagao das
Regulamentagbes para o Registro Ele-
trénico de Iméveis, de 11 de julho de
1997 (BGBI. | S. 1808). Esses atos le-
gais regulamentam o teor dos regis-
tros de imdveis e o seu procedimento
de registro. Tal regulamentacao faz-
se necessaria, visto que as mutagoes
juridicas sobre imdveis, que serao re-
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alizadas de acordo com o negécio
juridico, dependerao de inscri¢do no
registro de imoveis, conforme o arti-
go 873 do Cédigo Civil BGB.

“No gue tange & introducao da
alteragao juridica e ao registro da al-
teracao juridica no Registro de Imo-
veis para a transferéncia da proprie-
dade de um imovel, para a oneracao
de um imével com um direito, bem
como para a transferéncia ou a
oneracao do referido direito, faz-se
necessdria a anuéncia da pessoa au-
torizada e da outra parte...".

O registro tem nesse sentido um
significado constitutivo para a mu-
tacao juridica. Sem ele ndo ha ne-
nhuma alteragao juridica mediante
0 negocio juridico. As situagoes ju-
ridicas legitimadas no registro de
iméveis tém, além disso, em si, a
presuncao absoluta de exatidao (art.
891 do BGB).

1) “Caso um direito seja registra-
do no Registro de Iméveis em nome
de alguém, pressupde-se que esse
direito lhe caiba.”

2) “Caso um direito registrado no
Registro de Iméveis seja suprimido,
pressupde-se que esse direito ndo
exista.”

Conforme o negdécio juridico, quem,
por ocasido da aquisicao, confiar no
contetido de um registro estara de-
finitivamente protegido em sua boa-
fé, exceto se souber com certeza
que o contetido do registro de imé-
veis nao esta de acordo com a ver-
dadeira situacao juridica (art. 892 do
BGB).

“Em favor daquele que adquire um
direito sobre um imdvel ou um direi-
to ao referido direito por meio do
negocio juridico, considera-se corre-
to o contetdo do Registro de Imoé-
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veis, exceto se houver registro de uma
objecao quanto a exatidao, ou se a
inexatidao for do conhecimento do
adquirente.”

1. O imoével no sentido juridico

Surpreendentemente, nem no Cé-
digo Civil — instancia material do di-
reito registral —, nem no Regulamen-
to do Registro de Imdveis, nem na
Disposi¢ao do Registro de Iméveis —
instancia formal do direito registral -
, fica definido o que é imével no sen-
tido juridico. Aqui, o Regulamento do
Registro de Imoveis refere-se ao arti-
go 2%, alinea 2, do Cadastro Imobilia-
rio: “Os imoveis serao denominados
nos registros de imoéveis de acordo
com os diretérios oficiais introduzidos
pelos estados (cadastro imobiliario).”

Este é introduzido e mantido pe-
los estados. A competéncia legislativa
para a medicao de terras e para o
cadastro imobilidrio também & incum-
béncia dos estados. No estado do
Sarre, Saarland, o artigo 11 da Lei
sobre a Medicdo de Terras e o Cadas-
tro Imobiliario, de 16 de outubro de
1997, determina como atribuicdo e
objetivo do cadastro imobilidrio o
quanto segue.

1) “No cadastro imobiliario, serao
descritos e comprovados todos os
iméveis localizados no territério na-
cional (imoveis, direitos andlogos a
um imovel e edificagdes). A unidade
de langcamento do cadastro imobilia-
rio é a parcela do territério como par-
te claramente limitada geometrica-
mente da superficie da terra.”

2) "0 cadastro imobilidrio consiste
em um diretério oficial dos iméveis no
sentido do artigo 29, alinea 2, do Re-
gulamento do Registro de Iméveis.”

3) “A prova do cadastro imobilia-
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rio basear-se-a em uma medigao
cadastral.”

Imével no sentido juridico do di-
reito registral material e formal sera,
por conseguinte, uma parte medida
e descrita do ponto de vista cadastral
da superficie da terra, escriturada no
registro de imdveis como “imével”,
seja em uma folha especial do regis-
tro de imoveis’, seja sob um nimero
especial de uma folha comum do re-
gistro de imoéveis, com referéncia a
descricao da ou das parcelas de terri-
tério no cadastro imobilirio.

O cadastro imobilidrio podera ser
escriturado em papel ou por meio ele-
tronico. Fica a cargo de cada um dos
estados alemaes decidir a forma como
ele serd escriturado. O artigo 1%, nor-
ma 3, da Lei do Estado do Sarre, dis-
pbe da seguinte forma com respeito
a medicao de terras e ao Cadastro
Imaobilidrio: “Os resultados e as com-
provagdes da medicao de terras e do
cadastro imobilidrio serdo realizados
por meio eletrénico”.

Nao ha nenhum imével que nao
esteja incluido no cadastro imobilia-
rio; entretanto, nem todos os iméveis
do cadastro imaobilidrio estao inclui-
dos no registro imobiliario. Isso se
deve a regulamentagao do artigo 2¢,
alinea 3, do GBO, Regulamento so-
bre o Registro de Iméveis, de acordo
com a qual os imoéveis federais, esta-
duais, municipais e de outras associ-
agbes comunitarias, das igrejas, con-
ventos e escolas, os cursos de dgua,
as vias publicas, bem como os imé-
veis destinados a uma empresa ferro-
viaria, que sirva ao sistema de trans-
porte publico, receberdao uma folha
do registro de iméveis apenas medi-
ante solicitagdo do proprietario ou de
pessoa autorizada.



O registro de imoveis sera escritu-
rado pelos tribunais (art. 12, alinea 1,
do GBO).

“ Qs registros de imdveis, que tam-
bém poderao ser escriturados no Re-
gistro de Iméveis em folhas soltas, se-
rao escriturados pelos Juizos Civeis
(registros de imoveis)."”

Nesse sentido, somente o estado
de Baden-Wrttemberg é uma exce-
¢ao. A escrituracao do cadastro imo-
biliario é atribuicao da administracao
estadual.

O registro de imoveis e o cadastro
imobiliario apresentam, em parte, in-
formagbes idénticas. Isso vale princi-
palmente para todos os direitos de
propriedade e para os direitos reais
limitados que existem sobre um imé-
vel, como, por exemplo, hipotecas e
onus sobre bens de raiz. Nesse aspec-
to, entretanto, apenas o registro imo-
bilidrio desfruta da presungdo de exa-
tidao e concede a parte nao-ciente a
protecao da boa-fé no negdécio juri-
dico. Porém, ha um importante inte-
resse em se manter a homogeneidade
do teor das informacées em ambos
0s registros. Isso se refere principal-
mente a todas as obrigagdes de in-
formacbes e comunicagoes (art. 55,
alineas 3 e 4, do GBO).

3) " As modificagbes da descricao do
imével e do registro de um proprieta-
rio, de acordo com o Registro de Im6-
veis, deverdo ademais ser comunicadas
as autoridades publicas que escrituram
o registro oficial descrito no artigo 22,
alinea 2.”

4) "0 registro de renuncia a pro-
priedade serd comunicado as autori-
dades competentes para fins da de-
claracao de apropriagao e para a es-
crituracdo do cadastro imobiliario.”

Quando os dois registros sao escri-

turados por meio eletrénico, poderd
ocorrer um intercambio automatizado
de dados. Em alguns estados alemaes
(Bavaria, Hamburgo, Sax6nia), esse
tipo de intercambio de dados ja é uma
realidade. Em outros, embora os dois
registros sejam escriturados por meio
eletrénico, o intercambio ainda pre-
cisa ser escriturado, uma vez que os
programas e o formato de dados uti-
lizados nao sdo compativeis entre si
e as interfaces correspondentes ain-
da nao foram desenvolvidas (como no
meu estado, Sarre).

2. Responsabilidade pela
introducado de registros
eletrénicos de iméveis

Embora para o registro de imaveis
como um todo, haja uma regulamen-
tacao federal uniforme no Regula-
mento do Registro de Iméveis e na
Disposicao de Registro de Imdveis, a
decisdo sobre a introducdo de regis-
tros de imdveis realizados por meio
eletronico fica a cargo de cada esta-
do. Isso advém do artigo 126, alinea
1, norma 1, do GBO.

“Os governos estaduais poderao
determinar mediante decreto que e em
que medida o registro de iméveis de-
vera ser escriturado por meio eletréni-
€O como um arquivo automatizado.”

Nesse interim, em todos os esta-
dos ha pelo menos planos para a in-
troducao e escrituracao eletrénica de
registros de imdveis. Em alguns esta-
dos, Hamburgo, por exemplo, a tran-
sicao ja foi concluida. Em outros,
como Baviera, Berlim, Saxénia-Anhalt,
a conclusao do processo esta proxi-
ma. Em 2006, a conversao devera
estar concluida em toda a Alemanha.

O Regulamento do Registro de Imé-
veis e a Disposigao do Registro de Imé-
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veis nao estipulam um sistema de
informatizacdo uniforme para a escri-
turagao do registro eletrénico de imo-
veis para os estados. A referida regula-
mentagao e a disposicao apenas esta-
belecem critérios que serao adotados.
A verificacao do cumprimento dos cri-
térios serd realizada pelos governos
estaduais. Trés sistemas ja sao utiliza-
dos na pratica: Solum Star (Baviera,
Berlim, Brandemburgo, Bremen,
Hamburgo, Hessen, Baixa Saxdnia,
Renania do Norte-Vestfdlia, Renania-
Palatinado, Sarre, Saxénia, Saxdnia-
Anhalt, Turingia); Folia EGB, registro
eletrénico de imoéveis (Baden-
Wiirttemberg, Schleswig-Holstein); e
Registro (Mecklenburgo-Pomerania
Ocidental).

3. Objetivos do registro
eletrénico de imoveis

Os objetivos da introdugdo do re-
gistro eletronico de imoveis poderao
ser formulados com base em trés as-
pectos. O primeiro trata da simplifi-
cacao e racionalizacao da propria es-
crituracao dos registros de imoveis.
Partiu-se do registro manual em livros
encadernados para o registro datilo-
grafado em livros de papel, em for-
ma de folhas, até os registros eletro-
nicos no registro de iméveis como
arquivo eletronico. Essas alteracoes
propiciam um grande potencial de
economia, em vista da supressao da
atividade de registro, por parte dos
funcionarios responséaveis pela docu-
mentacao, e do registro direto do
processamento do andamento pelo
curador de Justiga. Para o registro ele-
trénico de iméveis, é necessario tam-
bém um espago fisico muito menor
do que para o registro de imoveis que
faz uso do papel. Por fim, o curador
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de Justica no seu local de trabalho
tem acesso a todos os registros de
imoveis. O segundo trata de uma
melhoria, gerada pela automatizacao
da coordenacao dos contetidos dos
registros de imoveis com os do cadas-
tro imobilidrio. O terceiro trata da
possibilidade de proporcionar um
acesso mais facil e agil as informacgdes
constantes do registro de iméveis aos
interessados e distritos autorizados.
Eles se referem principalmente aos
tabelides, por causa das necessidades
do exame na area de autenticacoes;
além deles, também a bancos e se-
guradoras, para verificagdo de ga-
rantias de crédito. A conexao on-line
com o registro eletrénico de imoéveis
economiza viagens, idas demoradas
ao correio e permite que a verifica-
¢do seja sempre da versao mais atu-
alizada dos registros.

Atualmente, ainda faltam os fun-
damentos legais para que seja possi-
vel atingir o objetivo de ndo apenas
converter o registro de imoveis e as
possibilidades de exame, senao tam-
bém converter o negécio juridico
como um todo, passando da forma
em papel para a forma eletrénica, ou
seja, abrir também a apresentagao de
requerimentos, comunicacoes e de-
cisbes sobre custas para as possibili-
dades modernas de comunicagao.
Na verdade, a comissao estadual e
federal para processamento de da-
dos e racionalizagao na Justica, uma
organizacdo conjunta dos ministé-
rios da Justica federal e das secreta-
rias estaduais ocupa-se ja ha algum
tempo intensamente das questoes do
intercambio eletrénico de documen-
tos judiciais discutindo as possibilida-
des do electronic case filling,
processamento eletrénico de casos,
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nos procedimentos litigiosos normais
e nos procedimentos de registro.

4, Histéria do registro
eletronico de imoveis

Ja na década de 1970 e no inicio
dos anos 80, trabalhava-se no desen-
volvimento de um registro de iméveis
por processamento eletrénico de da-
dos. As modificagbes dos regulamen-
tos para isso estavam sendo elabora-
das. Os programas de processamento
de dados j& haviam sido desenvolvi-
dos. O processo mostrou-se adegua-
do na operagao experimental, no
juizo civel de Munique. Por razdes
econdmicas, no entanto, desistiu-se
de introduzi-lo.

Em 1992 reiniciaram-se os trabalhos.
A comissao da Unidao e dos estados
federados para o processamento de da-
dos e racionalizacao tomou para si a
incumbéncia e realizou os trabalhos
preparatérios necessarios para a 632
Conferéncia das Secretarias de Justi-
¢a e Secretarios de Justica, em novemn-
bro de 1992, que levaram a solicita-
¢do ao Ministério Federal de Justica
para que ele criasse 0s pressupostos
legais para a introdugdo do registro
eletrénico. Os trabalhos adicionais re-
sultaram em um projeto de lei do go-
verno federal que resultou na Lei da
Aceleracao do Processo de Registro, de
20 de dezembro de 1993 (BGHI. | S.
2182). Essa lei complementou os regu-
lamentos que regem o processo do re-
gistro de iméveis e a escrituragao do
registro de iméveis (Regulamento do
Registro de Iméveis e Disposicao do
Registro de Imdveis) com regulamen-
tacoes referentes a escrituracao ele-
trénica do registro de imoveis e ad-
mitiu a introducdo de um procedi-
mento de consulta automatizado, que
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permitiria aos participantes, median-
te a transferéncia de dados a longa
distancia, examinar o registro de imé-
veis e os registros auxiliares como o
registro de proprietarios e o registro
de parcelas de territorio.

Il Vias para o registro
eletrénico de imoveis

Por ocasiao da introducdo do re-
gistro eletrénico de iméveis, uma das
perguntas mais importantes do pon-
to de vista pratico foi a seguinte:
como as informagdes dos registros de
imoéveis em papel serdo transferidas
para os registros de iméveis escritu-
rados por meio eletrénico? A pergun-
ta compreende aspectos juridicos e
técnicos. Na apresentacdo abaixo,
oriento-me num boletim informativo
da Secretaria da Justi¢a do Estado de
Baden-Wrttemberg.

1. Significado da primeira
compilacdao de dados

Para o sucesso do projeto registro
eletrénico de imdveis, é de importan-
cia fundamental a compilagdo mais
precoce e abrangente possivel dos
dados do registro de imoveis. Uma
compilagdo bem planejada é a con-
dicdo primordial para:

— 0 processamento totalmente ele-
trénico de requerimentos de registro;

— 0 acesso permanente a todos os
dados do registro de iméveis nos re-
gistros de imoveis;

— a facilidade na prestacao de in-
formacoes; e

— a obtencdo de entradas no proce-
dimento automatizado de consulta.

2. Compilagao dos dados como
informag6es nao-codificadas
Por um lado, os dados dos regis-



tros de imoveis poderdo ser arma-
zenados como as assim chamadas
informacées nao-codificadas (dados
NC/). Cada folha do registro de imé-
veis nesse tipo de armazenamento
constitui um arquivo grafico. O va-
lor das informacdes técnicas no
processamento eletrénico de dados
de um arquivo desse tipo é pequeno.
O programa nao sera capaz de reco-
nhecer se ele contém a imagem de
uma folha de registro de imdveis ou
outra imagem qualguer. Esses bancos
de dados nao poderao ser examinados
de acordo com critérios individuais.
Além disso, requerem muito espaco de
armazenamento (cerca de 15 vezes
mais do que os dados ), 0 que resulta
em longos periodos de transmissao em
caso de consulta a distancia.

Conforme o estado atual da
tecnologia, apenas os dados NCI po-
derao ser criados com a ajuda de
scanners. Ja a conversao dos graficos
em informagdes de texto — teorica-
mente possivel — esta vinculada a
enormes dificuldades em razao das
caracteristicas do inventario de dados
existente no registro de imoveis (re-
gistros de imdveis parcialmente redi-
gidos a mao). Diante da abundancia
de variantes dos registros feitos a
mao, fracassam os procedimentos
atuais de OCR.

3. Compilacao de dados como
informacdes codificadas

Como alternativa para o acima
mencionado, os dados dos registros
de imdveis poderao ser coletados
como informagdes codificadas (da-
dos Cf). O computador nao arma-
zena agui imagens, mas letras e
nameros e, mais precisamente, de
uma forma estruturada, isto é, com

informacoes complementares sobre o
significado dos dados individuais. Es-
ses inventdrios de dados poderao ser
facilmente examinados conforme os
critérios individuais. Eles requerem
relativamente pouco espaco de
armazenamento, o que possibilita
periodos de transmissao curtos em
caso de consulta a distancia.

O objetivo do registro eletrnico de
imoveis deveria ser coletar o maior
numero de dados em forma Cl, para
se beneficiar totalmente das vanta-
gens indicadas e dispor desde o ini-
cio de um inventério de dados segu-
ro em relacao ao futuro.
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4. Métodos de compilacao

Os métodos de compilagao apresen-
tam as possibilidades propostas pelos
legisladores para a implementacao do
registro eletrénico de iméveis. A dispo-
sicao do registro de imdveis prevé trés
métodos distintos de compilagao.

a) Implementac¢dao mediante
transcricdo (art.68 do GBV,
Decreto de Registro de
Imoéveis)

Uma folha de registro de iméveis
escriturada até o momento em for-
ma de papel podera ser transcrita para
o registro eletrdnico de imoveis. Os
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dados a serem incorporados sao hos-
pedados na memoria especifica de
dados mediante transferéncia em si-
nal eletrénico.

Para a execucao da transcri¢ao va-
lem, em principio, as disposi¢des ge-
rais do artigo 28 e seguintes do GBY,
para a transcricdo de uma folha de
registro de imdveis no sentido con-
vencional (art.68, alinea 2, do GBV).
Por ocasido da transcricao, o registro
eletronico de imoéveis recebe um novo
numero de folha de registro de imé-
veis (art.68, alinea 2, e art.30, alinea
1. letra a, do GBV). A folha de regis-
tro de iméveis até entao escriturada
em papel serd fechada (art.68, alinea
2, eart.30, alinea 2, do GBV). A trans-
cricao serd comunicada ao proprieta-
rio, ao titular de direitos reais e aos
funcionarios do cadastro (art.68, ali-
nea 2, e art.39, alinea 3, do GBV). A
folha de registro de imdveis sera en-
cerrada por ocasidao da transcricao.
Sao aceitos apenas 0s registros signi-
ficativos para o estado atual. Regis-
tros apagados somente serdo aceitos
na nova folha com seu nimero atual,
se isso for necessario para a compre-
ensao dos registros ainda validos.
Caso contrério, apenas 0s numeros
corridos dos registros, com a obser-
vacao “apagado”, serao aceitos. A
aceitacao de numeros de registro com
a observacdo “apagado” podera nao
ocorrer, e 0 inventario de registros
podera ser aceito com novos nume-
ros corridos, quando isso nao gerar
falta de clareza. As observagdes de
registro também serdo resumidas e
modificadas de forma que apenas seu
contetdo atual seja transferido para
a nova folha, ou seja, para o arquivo
eletrdnico. Por fim, as modificacdes
de um direito serdo inseridas na me-
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dida do possivel nas colunas especifi-
cas para o registro de direitos.

b) Implementacao mediante
nova versao (art.69 do GBV)

O registro eletrénico de imdveis
também podera ser implementado
por meio de uma nova versao. Trata-
se aqui de um tipo mais facil de trans-
crigao cujas regras (art.68 do GBV) sao
utilizadas na nova versao. Também
para a nova versao vale o efeito de
encerramento descrito acima.

A folha do registro de iméveis na
nova versao nao recebe um novo nu-
mero (art.69, alinea 2, norma 1, do
GBV); o numero atual da folha do
registro de imdveis continua a ser uti-
lizado. A nova versao nao precisa ser
comunicada a pessoa afetada (art.39,
alinea 3, do GBV, nao vale conforme
o art.69, alinea 2, norma 4, do GBV).

¢) Implementacao mediante
adaptacao (art.70 do GBV)

A implementacao de um registro
eletrénico de imdveis podera ser efe-
tuada também por reorganizagao.
Para isso, o contetdo da folha de re-
gistro de imoéveis escriturado até o
momento em papel serd hospedado
por meio eletrénico na memoria de
dados especifica do registro eletroni-
co de imdveis. Um encerramento do
registro de iméveis nao ocorre. A re-
organizacao podera também ser efe-
tivada pela atribuicao de uma memo-
ria de dados com o contetdo do re-
gistro de imoéveis para a memoria de
dados do registro eletrénico de da-
dos. A folha do registro de imoveis
mantém seu numero atual (art.70,
alinea 2, e art.101, alinea 2, norma
1, do GBV). A folha do registro de
imoéveis escriturada em papel até o
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momento serd encerrada (art.70, ali-
nea 2, e art.101, alinea 5, do GBV).
A reorganizacao nao precisa ser
comunicada a pessoa afetada (art.70,
alinea 2, e art.101, alinea 7, do GBV).

A adaptacao podera ocorrer de
trés maneiras distintas:

— por meio de escaneamento;

- mediante a cdpia de uma com-
pilacdo prévia de dados na memoria
de dados especifica do registro ele-
trénico de imoveis; e

- pela definicao de uma memaria
de dados ja existente com o conteu-
do do registro de iméveis para a me-
moria de dados do registro eletrdni-
co de imbveis.

5. Conversao pratica

Entre as possibilidades legais pre-
vistas, a maioria dos estados ale-
maes optou pela implementac¢ao do
registro eletrdnico de imdveis me-
diante a conversao e, no ambito das
opgdes técnicas de conversdo, os re-
feridos estados votaram a favor do
escaneamento dos registros de imoé-
veis existentes em papel. Com essa
ultima decisao, as despesas profissio-
nais correspondentes a compilagao
manual exerceram um papel decisi-
vo. Na verdade, a superioridade téc-
nica da compilacao de informagdes
em dados Cl é reconhecida em todos
os lugares. Ainda assim, adota-se a
solugao de informagbes de imagens
de processamento eletrénico de da-
dos tecnicamente inferior, porque isso
requer um uso muito intensivo de me-
moria e ndo pode ser objetivamente
consultado, uma vez que ele represen-
ta a variante mais rapida e com melhor
custo-beneficio para a compilacao.
Nesse caso, ainda sera comprovado se
as informacgoes de imagem foram real-



mente roteadas sem problemas para o
arquivo automatizado como local de
armazenamento definitivo e se elas
poderdo ser entdo acessadas em si-
tuacgoes razoaveis em caso de consul-
ta de dados a distancia. No Registro
de Imoveis de Saarbriicken ha relatos
sobre dificuldades técnicas na trans-
missao das volumosas folhas do re-
gistro de iméveis compiladas por meio
de escaneamento no sistema de me-
maria, embora as conexdes dentro do
6rgao do registro de imoveis sejam
realizadas mediante uma linha de 100
megabites. Aqui, a consulta desse
tipo de folha de registro de imoveis
mediante uma conexao ISDN devera
chegar ao limite do que é passivel de
ser realizado. O tabelido nao ficara
nem um pouco satisfeito se seu te-
lefone, por causa de uma consulta,
ficar bloqueado por horas ou até
mesmo dias.

Na decisdao em favor do escanea-
mento, talvez as variantes na criacao
dos dados Cl nao tenham sido sufici-
entemente medidas. Em geral, con-
fronta-se o escaneamento apenas
com a possibilidade da entrada de
todo o contetido do registro de imo-
veis pelo teclado. Em uma das in-
formagGes originarias do estado de
Baden-Wirttemberg, |&-se: “o uni-
co método atual sensato para a ob-
tencao de dados Cl é o da compila-
¢ao por meio do teclado”. Com isso,
todavia, as possibilidades ainda nao
se exauriram. No processamento re-
gular de textos, trabalha-se no caso
de textos que se repetem com 0s as-
sim chamados elementos de texto,
que poderao ser incluidos em um
texto mediante a pressao de teclas ou
do cliqgue do mouse. O procedimento
poderia também ser adotado para os

registros do registro de iméveis, o que
é utilizado no Registro de Imdveis
Argus, em Mecklenburg-Vorpommern.
Trabalha-se com dados estruturados
(dados SCI).

Nesse sentido, no dmbito do regis-
tro de imoveis, deve-se compreender
0 armazenamento das variaveis como
um texto normativo de registro de
imoveis fixo, que é formado para cada
tipo respectivo de registro e que se
aplica uniformemente. Na pratica,
isso significa que, para registrar uma
hipoteca, deve-se utilizar sempre o
mesmo texto (texto normativo). Sao
inseridas apenas as partes do texto
referentes aos dados individuais do
requerimento necessarios por serem
especificos do caso. Desde que os tex-
tos normativos formem uma base
uniforme para o procedimento de re-
gistro de imdveis, a compilacao dos
dados dos registros de iméveis pode-
ra ser realizada de forma estruturada
(dados SCl), sem que todos os regis-
tros dos registros de iméveis tenham
de ser copiados por meio de um te-
clado. Ao contrario, basta definir o
tipo de registro e, com isso, o texto
normativo utilizado também sera de-
finido e, ao final, coletar as variaveis
do registro, como valor, favorecido,
proprietario, taxa de juros, etc. Even-
tualmente poderia até mesmo ser uti-
lizado um sistema acionado por voz
com a mesma finalidade. Com base
nesses dados, € possivel compor au-
tomaticamente no final com o com-
putador os textos completos neces-
sarios. Esse tipo de procedimento é
muito eficiente e, tendo em vista a
obtengao de dados estruturados, su-
pera em muito o escaneamento,
embora nao na compilagao, mas sim
no resultado.
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Il Normas legais e exigéncias
de seguranca

As normas legais centrais referem-
se as exigéncias de seguranca no re-
gistro de imdveis realizado por meio
eletrénico. O registro eletrénico de
iméveis nado deverad apenas parecer-
se com o registro de imoveis em pa-
pel, mas deverd também gozar da
mesma confianca em relacao a exati-
dao e a confiabilidade do seu conteu-
do. No registro de imoveis em papel,
as constantes atualizagdes das situa-
coes juridicas, das quais cada regis-
tro deverd conter duas assinaturas, e
a manutencao dos registros em locais
seguros nos juizos civeis constituem
uma forte sequranga contra falsifica-
coes de registros por terceiros nao-
autorizados. A intervencao de tercei-
ros no registro de iméveis em papel
poderé ser facilmente reconhecida. O
terceiro deixa pistas. Os arquivos ele-
trdnicos poderao, em principio, ser
falsificados por pessoas nao-autoriza-
das, sem que seja possivel reconhe-
cer a falsificacao por meio de pistas
no arquivo eletrénico. Esse fato cons-
titui um potencial especial de risco,
razao pela qual toda e qualquer re-
gulamentagao legal terd como prin-
cipal preocupacao as medidas de se-
guranca contra falsificacées, para pro-
porcionar a mesma seguranca do re-
gistro de iméveis em papel. Tal preo-
cupacao encontra respaldo em varias
normas do direito aleméao.

De acordo com o artigo 126, ali-
nea 1, norma 2, do GBO, na escritu-
racdo do registro eletrénico de imé-
veis, garantir-se-a-;

“1. que sejam observados os prin-
cipios de um processamento de da-
dos regulamentar, especialmente que
sejam adotadas medidas contra uma
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perda de dados, bem como a manu-
tencao atualizada diariamente das
copias necessdrias de inventario de
dados e a custodia segura dos inven-
tarios de dados originarios, bem como
de suas copias;

2. que os registros a serem efetuados
sejam imediatamente inseridos em
uma memoéria de dados e que pos-
sam ser reproduzidos por muito tem-
po em forma legivel e sem alteracao
de conteldo;

3. que as medidas exigidas nas dis-
posicoes desta lei sejam tomadas.”

A disposi¢ao citada no item 3 ser-
ve a protecao dos direitos da perso-
nalidade, ao direito da autodetermi-
nacao de informacdes e estabelece as
seguintes exigéncias para a utilizacao
de dados pessoais.

“Caso dados pessoais sejam pro-
cessados de forma automatizada,
deve-se tomar medidas que sejam
adequadas ao tipo de dado pessoal a
ser protegido, como:

1. proibir o acesso de pessoas nao-
autorizadas aos equipamentos de
informatica nos quais sao processados
dados pessoais (controle de acesso);

2. impedir que o suporte de dados
seja lido, copiado, modificado ou re-
movido por pessoas nao-autorizadas
(controle de suporte de dados);

3. impedir a entrada nao-autoriza-
da na memaria, bem como o conhe-
cimento nao-autorizado, alteracdo ou
eliminacdo de dados pessoais arma-
zenados (controle de memoaria);

4. impedir que os sistemas de
processamento de dados, com o au-
xilio de dispositivos para a transmis-
sao de dados, sejam utilizados por
pessoas nao-autorizadas (controle
do usuério);

5. garantir que, para a utilizagao
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de um sistema de processamento de
dados, as pessoas autorizadas tenham
acesso apenas aos dados subjacentes
a sua autorizacao de acesso (contro-
le de acesso);

6. garantir que possa ser verificado
e determinado em que locais os dados
pessoais poderao ser transmitidos me-
diante dispositivos de transmissao de
dados (controle de transmissao);

7. garantir que possa ser posteri-
ormente examinado e determinado
quais os dados pessoais, em que mo-
mento e por quem foram inseridos
nos sistemas de processamento de
dados (controle de entrada);

8. garantir que os dados pessoais
que serdo processados por procura-
¢ao s6 sejam processados de acordo
com as orientagbes do mandante
(controle de pedido);

9. impedir que, na transmissao de
dados pessoais, bem como na transfe-
réncia de suporte de dados, os dados
sejam lidos, copiados, modificados ou
apagados por pessoas nao-autorizadas
(controle de transferéncia);

10. configurar a organizacao inter-
na do 6érgao ou da empresa de modo
adequado as exigéncias especiais da
prote¢ao de dados (controle da orga-
nizacao)."”
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O artigo 64 da Disposicao do Re-
gistro de Imoveis nao visa a protecao
dos direitos da personalidade para a
defesa do direito de autodetermina-
cao de informacdes, mas sim ao fun-
cionamento perfeito e sem agitacao
das incumbéncias pretendidas com o
registro eletrénico de imdbveis, e ele
determina em parte, de forma redun-
dante e incompativel com as regula-
mentacoes do Regulamento do Re-
gistro de Imdveis, as exigéncias de
instalagbes e programas.

"(1) Para o registro eletronico de
iméveis sé poderdo ser utilizados
equipamentos e programas que
correspondam as exigéncias técni-
cas existentes reconhecidas no pais
e internacionalmente para o
processamento eletrénico de dados
protegidos. Eles deverao dispor das
fungdes basicas descritas na alinea
2. A existéncia desses pressupostos
sera comprovada da maneira apro-
priada pela administracao judiciaria
do Estado, se nao tiver sido certifi-
cada por um atestado de exame
nacional ou internacional.

(2) O sistema de processamento de
dados adotado deverd garantir que:

1. suas fungbes possam ser utiliza-
das apenas quando o usuério for
identificado e autenticado pelo siste-
ma (identificacdo e autenticacao);

2. os direitos de uso concedidos
sejam administrados no sistema (ad-
ministragdo de autorizacao);

3. os direitos de uso concedidos
sejam verificados pelo sistema (exa-
me da autorizagao);

4. a execucao de modificacoes e
complementagdes do registro eletrd-
nico de imoveis seja protocolada no
sistema (garantia de prova);

5. 0s subsistemas possam ser res-



taurados sem riscos para seguranca
(reprocessamento);

6. eventuais falsificacbes dos da-
dos armazenados em virtude do mau
funcionamento do sistema sejam de-
tectadas em tempo habil por meio de
mecanismos técnicos de verificagao
adequados (nao-falsificagao);

7. as funcdes do sistema sejam re-
alizadas corretamente e falhas no fun-
cionamento sejam comunicadas de
imediato (confiabilidade da prestacao
de servicos);

8. o intercAmbio de dados do ou
para o registro de imoveis no sistema
e na utilizacao de redes publicas seja
realizado de maneira segura (seguran-
¢a de transmissao).”

Para a seguranca do equipamento
e dos programas, o artigo 65 da Dispo-
sicao do Registro de Imoveis prevé que:

“(1) os equipamentos de informatica
serao estruturados de tal forma que néo
figuem sujeitos a qualquer efeito pre-
judicial das condicoes meteorologicas,
que nenhuma pessoa nao-autorizada
tenha acesso a eles e que seja evita-
da a perda de dados em caso de in-
terrupgao de energia. No procedi-
mento, deve-se garantir, por meio de
medidas técnicas do sistema, que
apenas as pessoas autorizadas te-
nham acesso aos programas e ao
contetido das folhas do registro ele-
trénico de imoveis. A utilizacao de
dispositivos de seguranca de acesso
e do procedimento de seguranga de
dados sera garantida por instrucoes
de servico.

(2) caso o equipamento de
informatica seja conectado a uma
rede pablica de telecomunicagdes,
serao tomadas medidas de seguran-
¢a contra a entrada de pessoas ou
autoridades nao-autorizadas no sis-

tema de processamento (hacking).”

O suporte basico das exigéncias
de segurang¢a que resultam dessas
regras poderd ser esbogado da se-
guinte maneira.

“1. Os registros no registro imobi-
lidrio sé poderao ser efetuados por
pessoas autorizadas para tanto.

2. O registro tera o contetido de-
sejado pelo requerente.

3. O registro efetuado serad dura-
douro e nao podera ser alterado inad-
vertidamente.”

1. Garantia do registro por
pessoas autorizadas

A intencao aqui é apresentar um
procedimento que de fato seja adota-
do. E o procedimento implementado
no programa Registro de Imaveis Argus
(Mecklenburgo-Pomerania Ocidental).

A inscricao no registro eletrénico
de iméveis & composta do texto da
inscricao, do nome do funcionario ad-
ministrativo e da data atual de regis-
tro em texto nao-codificado. Essa ins-
crigao do registro de iméveis sera as-
sinada, enquanto sdao armazenados
um algoritmo-Hash a prova de con-
flitos relativos ao texto do registro, o
nome em caracteres legiveis do fun-
cionario administrativo e a data como
componente adicional da inscricdo do
registro de iméveis. O funcionario
administrativo devera inserir exclusi-
vamente o texto do registro em um
sistema client-server (cliente-servidor).
Caso ele deseje efetuar a inscricao
efetiva no registro eletrénico de imé-
veis, precisa iniciar o processo do
software do registro de iméveis me-
diante um cartdo de chip codificado
pela administracao judiciaria estatal
e da entrada de um PIN conhecido
apenas por ele. Dessa forma, o so-
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brenome e a data atual armazenados
no cartdao de chip serao automatica-
mente inseridos no registro, que sera
processado adicionalmente por meio
de um algoritmo Hash a prova de
conflitos. Adicionalmente, o valor-
Hash obtido com o algoritmo Hash
sera assinado por meio eletronico.
Um 6rgéo de certificagdo especifi-
co da Justica cria pares de chaves
assimétricos para cada curador de
Justica autorizado a escriturar os re-
gistros no estado e armazena a cha-
ve secreta referente a pessoa no
cartao de chip, que sera utilizado
pelo curador de Justica para iniciar
0 processo de registro. O 6rgao de
certificagdo orienta-se pelas tecno-
logias e modos de processo, como se
eles fossem necessarios para uma ins-
tancia de certificacdo segundo a lei
alemad de assinatura eletrdnica
(Trustcenter). Entretanto, nao visa
ao cumprimento absoluto das exi-
géncias que seriam necessarias para
um processo de Trustcenter em con-
digbes externas. O cartao de chip,
juntamente com o PIN, sera distri-
buido internamente na Justica. As
chaves publicas correspondentes
sao armazenadas em um banco de
dados de certificados do 6rgao de
certificagdo. O curador de Justica
utiliza o cartao de chip para criar uma
assinatura digital (S) do valor Hash do
texto do registro (T) e nome (N).

T+N+S sao transmitidos a central
através da WAN (rede remota) codifi-
cada no hardware. Aqui, sao realiza-
dos dois testes na memdéria de dados
do registro eletrénico de iméveis an-
tes do registro efetivo do ponto de
vista juridico:

- um teste de transmissao invaria-
vel com o auxilio da chave publica do
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banco de dados de certificados; e

— um teste de validade do certifi-
cado por meio de informacdes do
banco de dados de certificados e lis-
ta de blogqueio.

A assinatura S pessoal criada, ba-
seada no procedimento e no certifi-
cado atual validos, sera transforma-
da em uma assinatura eletrénica nos
termos do artigo 75 do GBV e, junto
com T e N, torna-se um componente
de registro do registro de iméveis que
nao podera ser modificado.

Se o procedimento total for bem
sucedido, serd enviada uma mensa-
gem de resposta para o funcionéario
administrativo comunicando que seu
registro agora faz parte do banco de
dados do EGB.

a) ldentificacdo, autenticacao,
gerenciamento de autorizacao
e exame de autorizacdao
(art.64, alinea 2, 1a 3, e art.
65, do GBV)

Em primeiro lugar, o sistema de
processamento de dados precisa ga-
rantir que suas fungdes s6 possam ser
utilizadas se o usuario for identifica-
do e autenticado pelo sistema (art.64,
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alinea 2, n.1, do GBV). Em relacao ao
espaco, 0 equipamento sera protegi-
do de modo que nao seja danificado
nem permita o acesso de pessoas nao-
autorizadas. Dessa maneira, entende-
se a exigéncia dos legisladores de
manter trancados os equipamentos
em questao. Outros pontos de refe-
réncia para o conceito de seguranca
dos legisladores estao contidos nos
nimeros 2 e 3 do artigo 64, alinea 2,
do GBV. Os legisladores tinham em
mente um conceito global, segundo
o qual se garante que tao-somente o
usuario que se identificou de manei-
ra confidvel no sistema pode realizar
aquelas etapas de trabalho designa-
das como de sua responsabilidade. Os
registros devem ser efetuados exclu-
sivamente pelo funcionario adminis-
trativo autorizado. O sistema deve
gerenciar os direitos de utilizacao e
testar cada etapa do trabalho (art.64,
alinea 2, n. 2 e 3, do GBV). A seguir,
deve-se garantir, com medidas técni-
cas e sistematicas, que apenas a pes-
soa autorizada aqui tenha acesso aos
programas e ao contetido das folhas
dos registros eletronicos de iméveis. A
identificacao e a autenticacdo do usu-
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ario no sistema serdo feitas de tal modo
que apenas o respectivo funcionario
administrativo responsavel possa
acessar e processar aquilo que for de
sua responsabilidade.

Até aqui, pode-se duvidar se o pro-
cedimento simples de login com a
entrada de cédigo e senha, como re-
alizado no Solum Star, sera suficien-
te. Nesse sentido, um padrao de se-
guranga mais alto certamente garan-
te a legitimacao, mediante um car-
tao de chip gue podera ser lido por
maquina, protegido pelo cédigo PIN ou
(melhor) pela caracteristica biométrica.
Apenas apds a comunicacao bem su-
cedida, o usuério do sistema de com-
putador tem a possibilidade de acessar
outras fungdes. No mais tardar, para a
utilizacao de fungdes continuas do
processamento de dados do registro de
iméveis, deve-se utilizar um cartao le-
givel por maquina, que sera emitido in-
dividualmente para o funcionério ad-
ministrativo e sé podera ser utilizado
por ele (acesso por meio de PIN ou ca-
racteristica biométrica). A autorizacdo
para a etapa concreta de trabalho
exigida pelo sistema deve estar alinha-
da com o esquema de distribuicao de
cargos e fungdes (GVP) coletado por
meio eletrdnico. Apenas se a autoriza-
¢ao do funcionario administrativo legi-
timado for originada pelos dados GVP,
a funcao do sistema podera ser execu-
tada. Esse tipo de sistema atendeu as
exigéncias do artigo 64, alinea 2, ns.1
a 3, do GBV.

b) Garantia de comprovacéo e
reprocessamento (art.64,
alinea 2, n. 4 e 5, do GBV)

De forma complementar, o arti-
go 64, alinea 2, n. 4, do GBV, prevé
uma protocolizacdo das modifica-



¢oes executadas para a garantia de
comprovacgao, que nao se refere a
protocolizagdo geral de todos os exa-
mes de registros, mais especificamen-
te, das etapas de trabalho no registro
eletrénico de imoveis. Como se
depreende das matérias da lei, trata-
se muito mais de comprovar quem
efetuou registros. Por quanto tempo
e em que extensao essas “comprova-
coes"” serao apresentadas, fica a cri-
tério dos deveres da administragao
judiciaria dos estados. Essa necessi-
dade de protocolizacao j& podera ser
suprida mediante o acréscimo
automatizado ao registro do nome
em caracteres legiveis. Outras exigén-
cias estao previstas no numero 7 do
anexo ao artigo 126, alinea 1, norma
2, numero 3, do GBO. De acordo com
seus termos, deve-se garantir que seja
possivel examinar e comprovar pos-
teriormente que dados pessoais,
quando e por quem foram inseridos
nos sistemas de processamento de
dados. Acaba-se com essa preocupa-
Gao, se forem acrescentados o nome
do funciondrio administrativo em
caracteres legiveis e a data atual do
registro. Com esses dados, as infor-
macoes exigidas ficam disponiveis. A
questdo da decisao de se monitorar
também outros procedimentos do sis-
tema fica a critério absoluto da ad-
ministracdo judiciaria dos estados.

A seguranga do reprocessamento
devera garantir que as copias de se-
guranga necessarias dos dados do
registro de iméveis sejam apresenta-
das de modo atualizado, para permi-
tir uma substituicdo adequada no
caso de interrupgao do sistema cen-
tral. Esse aspecto ja mencionado tam-
bém é abordado no artigo 66 do GBV.

¢) Assinatura eletronica

De acordo com os termos do arti-
go 75, norma 1, do GBV, a inscrigdo
em um registro eletrénico de imoveis
sO sera possivel se a pessoa respon-
savel pela escrituracao do registro de
imoveis acrescentar seu sobrenome
ao registro e assinar ambos por meio
eletronico. De modo complementar,
o artigo 75, norma 2, do GBV, dispoe
que a assinatura eletrénica sera cria-
da em um procedimento criptografico
automatizado, reconhecido em geral
como seguro e dependente de texto e
assinatura, com o qual sera possivel ao
orgao responsavel examinar a assina-
tura eletrénica. O inventario de dados
do EGB serd composto do registro assi-
nado com nome em caracteres legiveis
e da assinatura eletronica.

Segundo o artigo 75 do GBV: "no
registro eletrénico de imdveis, um re-
gistro apenas sera possivel quando a
pessoa responsavel pela escrituragao
do registro de imdveis ou, nos casos
do artigo 74, alinea 1, norma 3, o
escrivao do cartorio acrescente seu so-
brenome ao registro e assine ambos
por meio eletrénico. A assinatura ele-
trénica serd criada em um procedi-
mento criptografico automatizado,
reconhecido em geral como seguro e
dependente de texto e assinatura. O
registro assinado e a assinatura ele-
trénica passam a fazer parte integran-
te do registro eletrénico de iméveis. A
assinatura eletrénica devera permitir a
verificagao pelo érgao responsavel”.

O artigo 75 do GBV nao define o
que se entende por assinatura eletro-
nica. Pelo contrério, ele formula sim-
plesmente exigéncias que satisfarao
0s requisitos para o procedimento de
geracdo da referida assinatura eletro-
nica propriamente dita. Também nas

Dezembro 2002 |I'|b em revista

outras regras juridicas de registro de
iméveis nao ha uma definicao. Ape-
nas no artigo 133, alinea 4, norma 3,
do GBO, menciona-se a criacao da
credibilidade de circunstancias espe-
cificas por meio do “sinal eletrénico”.
Entretanto, essa regulamentacdo nao
é significativa em virtude das diferen-
¢as na escolha das palavras e no am-
bito de utilizagao. Seguidos os crité-
rios reconhecidos da metodologia ju-
ridica, deve-se determinar em uma
primeira etapa o que se entendera em
geral por assinatura eletrénica no sen-
tido mais amplo. Aqui, a pergunta
devera se limitar as exigéncias especifi-
cas do processo que serao cumpridas
na geragao da assinatura eletrénica,
para atender aos pressupostos de fato
do artigo 75, norma 2, do GBV.

O primeiro ponto de referéncia é
a compreensao habitual de que, na
expressao do destinatario da regula-
mentacao, estd vinculada de modo
objetivo as palavras escolhidas. Na
medida em que o legislador denomi-
nou o procedimento como assinatu-
ra, ele se apoiou nas caracteristicas
bastante conhecidas de um recurso
utilizado em relagdes comerciais. No
intercambio de documentos judiciais,
assinatura que significar a assinatura
firmada de proprio punho pelo sig-
natario que encerra, do ponto de vis-
ta de espago fisico, o documento e
que exprime pelo menos a possibili-
dade de o signatério tomar conheci-
mento do contelido declarado e que
ele emite uma declaragao de vonta-
de sobre o contetdo descrito no do-
cumento. Uma fungdo equivalente
sera cumprida pelas assinaturas do
funcionario responsavel de acordo
com os termos do artigo 44 do GBO,
que serao substituidas pela assinatu-
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ra eletrénica para o EGB. Partindo
dessa equivaléncia de funcoes, a as-
sinatura eletrdnica sera definida de tal
modo, que ela possa assumir as fun-
¢oes das assinaturas no registro de
imoveis em papel. Nesse sentido, ja
ha concordancia geral.

As fungoes da assinatura consistem
principalmente em possibilitar o re-
conhecimento do signatario e sua li-
gagao passivel de verificacdo com o
texto assinado. Isso também é mos-
trado pelas indicacbes expressas no
artigo 75, norma 2, do GBV, de que
se trata da dependéncia do signata-
rio e do texto. No caso da assinatura
eletrénica, também se deve tratar de
um volume de dados, por meio dos
guais, com a ajuda de recursos técni-
cos reproduziveis, pode-se concreta-
mente determinar quem efetuou a
assinatura e a que documento eletrd-
nico ela se refere. Qutras fungbes da
assinatura eletronica para a area em
questao do registro eletrdénico de imo-
veis sdo as fungdes de legitimidade e
de prova. A primeira visa a compro-
vacao da autoria da declaracao, na
medida em que todas as modificagdes
de dados poderao ser reconhecidas
com base na assinatura eletronica.
Para a funcgao de prova, bastara o fato
de que a forma da assinatura eletré-
nica permita uma conclusao segura
do signatario.

(1) Procedimento criptografico
No procedimento criptografico, no
sentido do artigo 75 do GBV, deve-se
diferenciar a codificacdo de todo o
texto da criacdo de uma assinatura
eletrénica. Na codificacdo do texto
total, trata-se de manter o sigilo das
informagdes. No caso da assinatura
eletrénica, trata-se da capacidade de
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reconhecimento de modificagbes no
texto de registro e da atribuicao do
texto do registro a uma pessoa espe-
cifica. Obtém-se o reconhecimento de
modificagbes pela utilizacdo de uma
fungao Hash sobre o texto do regis-
tro. O valor Hash é Unico, e cada
modificacdo do texto leva, em uma
nova utilizagdo da fungao Hash, a um
outro valor Hash. Atribui-se um texto
a uma pessoa mediante a codificagao
do valor Hash com uma chave, que
serd alocada para tal pessoa. Quan-
do se deseja que outros possam veri-
ficar se a codificacao foi feita pela re-
ferida pessoa, serd necessdrio traba-
Ihar com pares de chaves assimétricos.
O par de chaves assimétrico compde-
se de uma chave secreta (conhecida
apenas pelo proprietério da chave) e
de uma chave publica. Com a chave
publica, pode-se comprovar se um
texto foi codificado com a chave se-
creta correspondente. Como o artigo
75 do GBV nao trata de manter o si-
gilo do contetido do registro de imé-
veis, mas da protecdo contra modifi-
cagdes mediante a capacidade de re-
conhecimento de modificagbes e da
alocacao de um registro para uma
pessoa com direito ao registro, trata-
se aqui da codificacdo do valor Hash
do registro com o procedimento
criptogréfico reconhecido.

Essa interpretagao, apoiada no teor
e na sistematica legal, recebe o su-
porte adicional de matérias legais
bem como do sentido e objetivo do
regulamento. Na redagao original, o
artigo 75 do GBV exigia simplesmen-
te que um codigo eletrénico ou uma
assinatura eletronica fossem utiliza-
dos. O cédigo eletrdnico deveria ser
composto pelo sobrenome da pessoa
em questao, que deveria ser visivel na
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reprodugao do registro de iméveis e
por um sinal de cédigo aos quais ou-
tras informagdes pudessem ser acres-
centadas. A assinatura eletronica de-
veria ser criada de modo que um ou
varios sinais pudessem ser acrescen-
tados ao sobrenome do funcionario
correspondente e a um sinal de codi-
go que, por meio das informacgoes do
numero do sinal no texto assinado ou
de forma similar, criassem uma liga-
¢ao com o registro assinado. Da mes-
ma maneira, o sobrenome e o sinal
de cddigo deveriam se tornar conteu-
do do registro eletronico de imoveis.
A redacao atual do artigo 75 GBV re-
mete a uma solicitacdo do Estado Li-
vre da Saxdnia (Sachsen) quanto a
terceira portaria para a modificacao
dela, tendo em vista a escrituracao da
ordem de registro naval e para a regu-
lamentacdo de outras questoes do di-
reito de registro. Com essa solicitagao,
as exigéncias de segurancga relaciona-
das a assinatura eletrénica deverao ser
definidas mais detalhadamente, medi-
ante regulamentacao geral do artigo
64 do GBV, na medida em que um
“procedimento criptogréfico reco-
nhecido via de regra como seguro”
for exigido. Com isso, referiu-se a um
procedimento que corresponda aos
padrdes gerais habituais, abaixo dos
quais o grau de seguranca do regis-
tro de dados de registro de iméveis
especialmente sensiveis nao poderia
estar em hipotese alguma.

Em concordancia com o afirmado
acima, todos aqueles procedimentos
que permitem o reconhecimento pos-
terior de modificagbes nos documen-
tos eletrdnicos, além de permitir con-
cluses sobre o autor, sao descritos
como assinatura eletronica.



(2) Capacidade de verificacao
por meio do orgao
competente

A assinatura eletrénica devera per-
mitir a verificacdo pelo érgao com-
petente, que examinara se e que o
valor Hash do registro foi codificado
com uma chave alocada a pessoa
autorizada a efetuar o registro.

2. A integridade do registro no
processo de transferéncia para
o registro de imoéveis

Em todas as aplicacdes para a con-
figuracao do registro eletrénico de
imoveis, trabalha-se com uma arqui-
tetura cliente-servidor. O que signifi-
ca que o registro sera feito com base
no cliente para o servidor por meio
de redes de transmissao de dados.
Nesse caso, serao necessarias precau-
cbes para que no processo de trans-
feréncia pelas redes de transmissao,
os dados nao sejam falsificados. Mes-
mo quando a transferéncia de dados
nao for feita mediante redes publicas
de transmissao de dados, o método
comprovado a ser utilizado &, mais
uma vez, a assinatura eletrénica.
Mediante a assinatura eletrénica, é
possivel verificar com facilidade se o
registro assinado chegou ao servidor
que hospeda o registro eletronico de
iméveis sem modificacbes ocorridas
durante a transferéncia.

3. Durabilidade do registro

O artigo 126, alinea 1, norma 2,
do GBO exige que os registros a se-
rem efetuados sejam imediatamente
hospedados em uma meméria de
dados e possam ser reproduzidos per-
manentemente de forma legivel sem
modificacao do seu conteldo. Aque-
le que armazenar os registros em for-

ma eletronica poderd escolher entre
diferentes meios de armazenamento:
sera possivel optar por meios que ape-
nas poderdo ser gravados uma vez
(discos Worm) ou por meios regra-
vaveis. A escolha por meios que ape-
nas poderao ser gravados uma vez so-
luciona de forma simples a questao
de durabilidade e de integridade do
registro. Uma vez realizado, o regis-
tro ndo podera mais ser modificado.
Essa solucao foi adotada principal-
mente pelos paises que trabalham
com Solum Star. A desvantagem téc-
nica dessa solucao é o fato de que
tanto o procedimento de gravagao
como o de leitura sao significativamen-
te mais lentos em meios que apenas
podem ser gravados uma vez do que
05 acessos a gravacao e a leitura em
meios regravaveis. Em principio, um sis-
tema que considere o armazenamento
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em meios regravaveis devera estar pre-
parado para a transferéncia e modifi-
cacao do registro e prever medidas adi-
cionais contra os riscos decorrentes do
processo.

O registro de imdveis Argus, apre-
sentado acima, lida com o problema
da seguinte maneira.

Se houve o processo de criacao e
primeiro registro seguro na memoria
de dados do registro eletrénico de da-
dos, a assinatura eletronica desempe-
nha um papel importante também
para a seguranca permanente contra
a modificacdo e a restauracao legi-
vel. Em um servidor de seguranca
(Security-Server), quando um registro
for feito na meméria de dados do re-
gistro eletrénico de imdveis, sera cri-
ada uma informacao de seguranca
baseada em tecnologia, conforme
exigido pela lei alema de assinatura,

4y 1054, 7 8BIRRNS
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de T + N, que é armazenada separa-
damente do inventario de dados do
registro eletrénico de imoveis. O pro-
posito dessa informagao de seguran-
¢a é a verificacdo da inalterabilidade
da informacao em cada procedimen-
to de leitura. Caso o procedimento
implementado no servidor de segu-
ranga fique aquém do desejado ou o
certificado do processo nao seja mais
valido, o procedimento e/ou o certifi-
cado serd substituido e todas as in-
formagdes de seguranca criadas até
entao serao atualizadas por meio do
processamento por lotes.

Uma possibilidade diferente seria
a do assim chamado modelo onion
skin. Esse modelo distingue-se por um
numero constantemente crescente de
codificacbes adicionais. A assinatura
eletronica originalmente arquivada na
memoria de dados do EGB sera no-
vamente decodificada em tempo ha-
bil antes do vencimento de validade
do certificado e assim protegida, tec-
nicamente e em relacdo aos dados,
contra modificagbes ndo notadas. As
novas assinaturas sao acrescentadas
uma de cada vez.

Qutra possibilidade a ser conside-
rada é o emprego de um 6rgao ex-
terno de certificacdo. Os funcionari-
os administrativos individuais rece-
bem pares de chaves certificadas. Em
tempo habil, antes do vencimento do
certificado, um processo automatico
verifica os registros cujas assinaturas
estdo para perder a validade. Apés a
verificacdo das assinaturas, o proces-
so requer que o funcionario adminis-
trativo responsavel efetue uma nova
assinatura, mediante sua chave certi-
ficada na ocasiao.

Essas possibilidades baseadas em
softwares serao testadas com base nos
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pontos de referéncia relevantes para a
incumbéncia de armazenamento.

a) Ataque/violagao por parte
de funcionario administrativo

Um funcionario administrativo po-
deria realizar um ataque ou perpetrar
uma violagdo de um computador do
cliente (Client/Server). Ainda que o
funcionario efetue um registro incor-
reto, isso ndo afetara a seguranca de
armazenamento do registro eletroni-
co de imoveis. Trata-se aqui muito
mais de um problema que afeta da
mesma maneira um registro de imé-
veis convencional. Na seguranca con-
tra falsificacdo dos dados do registro
de imoveis, um ataque contra o com-
putador do cliente ocorreria apenas
mediante utilizacdo do seu software
ou do software utilizado nas redes
protegidas de transmissao de dados.
O acesso dos servidores podera ser
realizado exclusivamente por meio
dos processos de software conheci-
dos. Em todas as variedades do con-
ceito de segurancga aventadas, o
software com recurso do GVP exclui
a possibilidade de que um funciona-
rio execute as etapas de trabalho que
nao estejam sob sua responsabilida-
de. Aparentemente, portanto, nao
sera possivel a intervengao de um fun-
ciondrio administrativo.

b) Ataque de alheios

Antes de tudo, uma pessoa estra-
nha ao sistema precisaria providenci-
ar um acesso especial a ele, uma vez
que todos os dispositivos de seguran-
ca impedem conexdes com redes pu-
blicas de telecomunicagbes. Um ata-
que contra a base do sistema de re-
gistro eletronico de imoveis precisa-
ria ocorrer contra o hardware, no qual
os dados do registro de iméveis en-
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contrem-se abrigados, ou seja, medi-
ante o qual os dados sao encaminha-
dos ao meio de armazenamento. A
seguranca da transferéncia serad ga-
rantida em todas as circunstancias
pela codificacdo no procedimento
RSA, procedimento que garante se-
guranga suficiente até a entrega dos
dados a memoria de dados do EGB.
Assim sendo, resta apenas a pos-
sibilidade de ataque ao servidor no
qual os dados do registro de iméveis
sdo mantidos. Todas as solucdes tém
em comum o fato de que o hardware
precisa ser mantido trancado em um
centro de processamento de dados de
seguranga. O acesso as redes de trans-
missao de dados com as quais o0 com-
putador do cliente estd conectado
seria bem sucedido apenas se fosse
possivel dessa maneira iniciar um pro-
cesso modificador do software do
registro de imdéveis que gerencia os
dados. Tal acesso ao software compi-
lado e em curso pode, todavia, ser
descartado. Resta entdo somente a
possibilidade de que o invasor alheio
atenda as exigéncias de autenticacdo
do processo do software. Ele precisa-
ria assim inserir aquelas informacgoes
gue deveriam ser transmitidas por
ocasido do acesso regulamentar pelo
funciondrio administrativo responsa-
vel do computador do cliente. Além
da comunicagao com o sistema, o
invasor externo também teria de con-
seguir a chave utilizada para a criacao
da assinatura eletrénica. Desse modo,
o risco residual de um ataque bem su-
cedido podera ser classificado como
pequeno em todos os conceitos de se-
guranga e, portanto, desprezado.

c) Ataque por parte de
administradores do sistema
Em todos os sistemas, haverd um



administrador responsavel pela apli-
cacao dos direitos concedidos. Esse
administrador do sistema tem direi-
tos de acesso basicamente ilimitados.
A existéncia de uma posi¢ao tao “po-
derosa” nos leva a questionar se o
grau de seguranca exigido podera ser
atingido se, para o administrador do
sistema, existem vias disponiveis que
possibilitam a realizacao de modifica-
¢des imperceptiveis no inventario de
dados. Nesse sentido, existem dife-
rengas entre os conceitos de seguran-
¢a apresentados.

Em primeiro lugar, deve-se anali-
sar a Ultima variante apresentada, em
que cada registro € assinado digital-
mente por uma chave certificada ex-
ternamente e individualizada para o
funcionario administrativo. Nesse ce-
nario, é apenas possivel conceber um
ataque bem sucedido em circunstan-
cias muito especiais. Suponhamos
que o administrador do sistema mo-
dificasse um texto de registro, modi-
ficacdo que poderia ser descoberta
com base na assinatura eletrénica ar-
quivada no EGB. O administrador do
sistema apenas poderia efetuar falsi-
ficagbes sem ser percebido, se ele ti-
vesse acesso a chave privada do funci-
onario administrativo correspondente.
Esta, no entanto, s6 poderia ser obtida
pelo proprio funciondrio administrati-
vo ou do 6rgao de certificagao. Sem a
ajuda de terceiros, portanto, a possi-
bilidade de medificacdes feitas pelo
administrador do sistema podera ser
excluida. Apenas com a colaboragao
de um dos funcionarios administrati-
vos existe o risco da falsificacdo dos
dados do registro de imoveis.

Se, para fins de comparacao, con-
siderarmos a variante da onion skin,
vale em principio o mesmo, j& que o

acesso as informacoes da chave fica
vedado ao administrador de rede por
meio do 6rgao de certificacao inter-
no. Também nesse caso, sem a ajuda
da chave de um funcionario adminis-
trativo, o administrador nao poderia
introduzir modificacdes impercepti-
veis no sistema. Além disso, deve-se
considerar a necessidade adicional de
remocao das assinaturas vencidas/
sem validade, e os invasores potenci-
ais procuram evitar o esforco relacio-
nado a essa remocao.

O mesmo vale para o conceito de-
senvolvido no registro de imoéveis
Argus, que também parte do princi-
pio de chaves pessoais exclusivas.

A situacao seria diferente caso se
desejasse utilizar uma chave unifor-
me ligada ao software de todos os
computadores do cliente para criagao
da assinatura eletrénica. Suponhamos
que direitos abrangentes de acesso
permitam ao administrador do siste-
ma realizar modificacdes no inventa-
rio de dados nao apenas no servidor
de dados do registro de iméveis, mas
também no servidor de seguranga;
este poderia assinar um novo resul-
tado Hash com a chave relacionada
ao software, com isso disponivel tam-
bém para ele. A seguir, o administra-
dor poderia, adicionalmente, ajustar
uma assinatura apropriada conveni-
ente no inventario de dados do
Security-Server, ja que essas chaves
estdao a sua disposicao. O registro
poderia ser, entao, falsificado imper-
ceptivelmente.

A desvantagem dessa seguranca
apenas poderia ser julgada como nao-
compativel com as normas, tendo em
vista as regulamentagdes do direito
registral, se tal tivesse o efeito de uma
queda significativa do grau de segu-
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ranga de todo o sistema. Essa suposi-
cao é aceita principalmente pelo im-
portante significado atribuido a
confiabilidade das informacdes do
registro de dados. Por esse motivo,
em questdes de seguranga nao deve-
rao ser feitos reducdes nem cortes
gue ndo sejam absolutamente neces-
sarios. Da mesma forma, deve-se con-
siderar ainda que o legislador estava
ciente de que determinados riscos
residuais jamais poderiam ser total-
mente excluidos. O legislador deixou
reconhecer em varios pontos que ape-
nas a seguranca total do sistema é
relevante para fins de avaliacdo. Uma
defasagem que for detectada como
resultado da atencao voltada para um
unico aspecto de seguranga podera
ser compensada por outras medidas
de seguranga. Em Gltima analise, o
aspecto decisivo resume-se no seguin-
te: se de fato o registro de imoveis é
capaz de realizar suas incumbéncias no
intercambio de documentos de direito
registral e notarial com confiabilidade.

Basicamente, deve-se pressupor
que a possibilidade de modificacdes
que escapam ao controle, feitas por
uma pessoa nos dados do registro
imobilidrio, representam uma signifi-
cativa falta de seguranca. Assim sen-
do, é questionavel se as possibilida-
des de acao de um administrador do
sistema poderao ser limitadas de ou-
tra maneira. Poderiamos defender o
ponto de vista de que essas vias em
geral ndo oferecem a seguranca ne-
cessdria. O fundamento desse pres-
suposto seria o de que as medidas
organizacionais sao basicamente ina-
dequadas para garantir uma seguran-
ca de sistema confiavel. Entretanto,
essa opinido contraria as determina-
¢oes legais expressas, conforme o
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namero 10 do anexo ao artigo 126,
alinea 1, norma 2, nimero 3, do GBO.
Ali, medidas organizacionais sao pri-
vilegiadas como parte fundamental
de um conceito total de seguranca.
Se escolhermos essa possibilidade,
fica claro o paralelo com outros pro-
blemas de seguranca. Tendo em vista
que, em todos os sistemas de com-
putagao, um administrador com au-
torizagao similar tem de atuar, trata-
se de uma tarefa que em geral pode-
ra ser resolvida. Isso também vale para
o Trustcenter, colocado no centro das
ponderagdes sobre a seguranca da lei
de assinatura. Conseqlentemente,
poderao ser instalados mecanismos
organizacionais capazes de combater
a "onipoténcia” do administrador do
sistema ou, mais propriamente, dos
seus abusos. A utilizacao desse recur-
so é indicada tanto para um ¢rgao
interno de certificacdo como para o
servidor no qual os registros de im6-
veis se encontrem armazenados. O
conceito absoluto da lei de assinatu-
ra baseia-se na idéia de que a confi-
anca sera hierarquicamente concen-
trada. Tal fato pressupde que havera,
obrigatoriamente, no minimo um or-
ganismo organizacional controlado
com exclusividade. Tal sistema pode-
ra, entdo, ser considerado confiavel,
se houver estruturas organizacionais
suficientemente seguras.

Contra a relevancia da possibilida-
de de falsificagao atribuida ao admi-
nistrador do sistema, poderia ainda
ser mencionado que o legislador,

mediante a renlncia ao principio de

quatro olhos, basicamente arca com
a probabilidade de conceder a um in-
dividuo, responsavel pelo trabalho do
registro eletrénico de imobveis, a pos-
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sibilidade de criar dados falsos de re-
gistro. Todos os funcionarios adminis-
trativos poderao criar registros falsos
do registro de iméveis do seu termi-
nal. Tao logo surja um conflito em
relacao a modificacao em questao, as
manipulagdes sao descobertas por
meio das agdes basicas. Assim, um
atague sO podera ter sucesso econd-
mico, quando seu valor for realizavel
a curto prazo. Apoiado no registro
falsificado do registro de imoveis, a
posicao juridica efetiva deveria ser
expressa ao mercado. Subseqiente-
mente, 0 autor precisaria evitar a in-
terferéncia dos 6rgaos de persecucao
para escapar de represalias iminentes.
Em suma, parece que esse tipo de
procedimento nao & muito promissor.
Por esse motivo, nao se podera con-
tar com intervencoes em um volume
capaz de ameacar a confianga na exa-
tidao dos dados constantes do regis-
tro eletrénico de iméveis.

No caso de seguranga organizacional
suficiente, essa situacdo nao é muito
diferente daquela na qual se encontra
o administrador do sistema. A diferen-
ca entre o administrador do sistema e
o funcionario administrativo reside, sem
outras medidas de seguranga, no fato
de que o administrador do sistema
nao apde uma assinatura sob a ins-
cricdo do registro de imdveis, que
poderia conecta-lo com o texto de re-
gistro falsificado. Pelo contrario: ten-
tard constantemente, pelos dados
pessoais do registro falsificado por
ele, atribuir ao funcionario responsa-
vel a falsificagdo do texto do registro.
Da mesma maneira, o administrador
de sistemas pode ser identificado
como o individuo manipulador quan-
do, pelas medidas organizacionais



continuas, for possivel descobrir com
seguranga suficiente um vinculo entre
o registro falsificado e o administrador.
Isso pode ocorrer, por exemplo, medi-
ante o processo de protocolizacao, que
armazena automatica e imediatamen-
te todos os comandos emitidos por
usudrios com direitos especiais de
acesso ao sistema. Todas as manipu-
lacdes que poderao ser feitas pelo ad-
ministrador de sistema precisam per-
correr a via mediante o dispositivo de
comando disponibilizado pelo siste-
ma. A protocolizacdao poderia, por
exemplo, se estender ao usuario que
esta agindo, ao endereco da rede que
ariginou os dados, aos comandos uti-
lizados, ou seja, aos elementos de
software, a data e a hora da entrada,
ao usuario comunicado ao sistema nes-
se horario bem como aos registros uti-
lizados. Por esse tipo de protocolizacao,
todas as modificacoes poderiam ser
rastreadas. Ja teriam sido cobertas qua-
se todas as tentativas de desativar ou
evitar os mecanismos de seguranga. A
protocolizacao poderia ser acionada por
um tipo de software separado do de
aplicacao, para o qual o administrador
do sistema nao teria nenhum direito de
acesso.

Finalmente, a seguranca nao de-
veria falhar por causa de possiveis
manipulacoes que um administrador
do sistema tenha realizado nos arqui-
vos de protocolo. Os arquivos de pro-
tocolo poderao ter seu acesso veda-
do a esse administrador. Poderia ser
criada, por exemplo, uma transmissao
ininterrupta de dados para um drive
Worm. Se limitarmos os dados do pro-
tocolo aos elementos acima menciona-
dos, o volume de dados a ser arquiva-
do torna-se quase irrelevante, Da mes-

ma maneira, dever-se-ia ter em mente
uma transmissao segura a um tercei-
ro sistema, subordinado a influéncia
de um outro administrador de siste-
mas. Por meio dessas medidas des-
critas a guisa de exemplo, o adminis-
trador de sistemas deveria contar com
a probabilidade de ser responsabili-
zado por todas as formas de manipu-
lagao. No gue tange a questoes deci-
sivas, o administrador de sistemas
também se encontraria numa posigao
similar a do funcionario administrati-
vo, cuja mé conduta é tida pela solu-
¢ao legal, aparentemente, como algo
inevitavel.

Outra possibilidade organizacional
de seguranga poderia ser a adocao
da idéia arraigada nos regulamentos
do registro de iméveis do principio de
quatro olhos. Caso seja necessaria a
participagao de duas pessoas em um
procedimento de registro, obtém-se
um grau suficiente de seguranca in-
dispensavel para a confiabilidade do
registro de iméveis mediante contro-
le matuo. Se transpusermos a situa-
¢ao para o administrador de sistemas,
do ponto de vista técnico e do pro-
grama, poder-se-ia assegurar que 0s
direitos de utilizagao privilegiados fos-
sem disponibilizados exclusivamente,
se dois administradores de sistema
agissem em conjunto. Contudo, para
a avaliacdo das medidas de seguran-
¢a organizacional, podera nao ser
suficiente apenas a participacao for-
mal de dois individuos, isto é, um re-
gulamento sobre o modo de proce-
dimento a ser cumprido. Pelo contra-
rio, seria necessario que as medidas
de seguranga para situacoes praticas
de trabalho, previstas também em
periodos de excesso de carga de tra-
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balho, levassem ao controle matuo
factual das partes envolvidas. Partin-
do desse principio, € natural que uma
comunicacdo Unica de dois adminis-
tradores de sistema nao seja suficien-
te. A fim de um progresso de traba-
Iho efetivo, tal sistema permitiria que
se efetuasse com facilidade a comu-
nicacdo por meio de dois administra-
dores de sistema, que subsegiente-
mente — em confianga mutua — po-
deriam trabalhar no sistema indepen-
dentemente um do outro. Essas lacu-
nas previsiveis de seguranga poderi-
am ser eliminadas, na medida em que
a autorizacao fosse exigida para cada
comando relevante. Para nao influen-
ciar de forma exagerada o cuidado
necessario do sistema por meio des-
se tipo de configuracao, poderiam ser
introduzidos diferentes tipos de ad-
ministradores de sistema. As tarefas
padronizadas de administracao pode-
riam ser realizadas por um nimero
limitado de pessoas autorizadas, com
base na sua identificagao pessoal com
o sistema. Assim, poder-se-ia cobrir
grande parte das atividades de admi-
nistracao do sistema. As atividades
restantes, imprescindiveis para os co-
mandos relevantes do ponto de vista
da seguranga, poder-se-iam desenvol-
ver no ambito da identificacao de
cada individuo relacionado ao proces-
so descrito pelos dois “administrado-
res-chefes de sistema” com direitos
ilimitados. Assim, a funcionalidade do
sistema, bem como o controle mu-
tuo das pessoas com direitos de aces-
so especial, seriam asseguradas de
forma similar ao que ocorre na situa-
¢ao do registro de iméveis em papel.

Em resumo, pode-se constatar que
medidas organizacionais suficientes
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poderiam ser cogitadas para dificul-
tar de certa maneira as possibilidades
de intervencao por parte de um ad-
ministrador de sistemas, que deverao
partir, entretanto, de um risco residual
legalmente aceito.

As alternativas de solucao analisa-
das ndo permitem reconhecer em
geral nenhuma zona de intervencao
consideravel. Os riscos residuais que
permanecem também nao abalam a
confianga na autenticidade dos dados
do registro de imdveis. Por isso,
correspondem ao padrao, que sera
mantido para um mecanismo de tes-
te técnico adequado no sentido do
artigo 64, alinea 2, n. 6, do GBV.

4. Protecdo da individualidade/
personalidade

Como dltimo ponto referente a
problemética de seguranca, resta a
prote¢ao dos direitos da personalida-
de na formacdo do direito sobre a
autodeterminagdo de informagoes.
Aqui, nao se trata mais da seguranca
contra modificagbes nao-autorizadas
do inventério de dados do registro
eletrénico de imoveis, mas sim da se-
guranga contra seu exame nao-auto-
rizado. Nesse caso, nao interessam
tanto as possibilidades de acesso ao
sistema de informagobes, porque essa
area pode ser suficientemente prote-
gida por uma administracdo corres-
pondente de usuario e de direito, mas
sim as possibilidades de intervencao,
que resultam da escuta do trafego de
dados para e do servidor de dados
central. Aqui, paralelamente a prote-
¢ao das vias da transmissao de dados,
abre-se um leque maior para a utili-
zacao da codificacao. Contudo, as in-
formacdes deveriam ser nesse mo-
mento codificadas de tal modo, que
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apenas 0 usuario autorizado, e nin-
guém mais, pudesse decodifica-las.
Quanto a utilizacao de pares de cha-
ves assimétricos, significa que as in-
formacgoes precisam ser codificadas
com a chave publica da pessoa auto-
rizada a ter acesso as informacoes e
em seguida decodificadas com a cha-
ve privada (secreta) da pessoa com
direito as informagdes.

IV. Informagdes do registro
eletrénico de imoveis

O direito do registro de imbveis
admite trés tipos de informacgoes do
registro eletrénico de imdveis: o exa-
me, a expedicao de copias e o proce-
dimento automatizado de consulta.

Nao ha livre acesso para o registro
eletrénico de iméveis da mesma ma-
neira que no registro de iméveis em
papel o exame serd permitido apenas
para pessoas que comprovem um le-
gitimo interesse. A participagao no
procedimento automatizado de con-
sulta também requer uma permissao
especial.

Os pressupostos de tal permissao
encontram-se pormenorizados no
Regulamento do Registro de Imoéveis
e na Disposicao do Registro de Imo-
veis. Para tanto, deverao ser atendi-
das as seguintes exigéncias.

- Além do interesse legitimo no exa-
me como tal, o destinatario deve ter
um interesse especial para o caso de
consulta eletrénica: multiplicidade de
transmissdes ou necessidade urgente.

— O destinatario deve observar os
principios de um processamento de
dados em conformidade com a ordem.

— Nao deve haver nenhuma per-
turbagdo das operagbes comerciais no
registro de imadveis.
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1. Fundamentos juridicos

No exame, o interessado nas in-
formagdes devera dirigir-se ao regis-
tro de imoveis. Contrariamente ao
registro de imoveis escriturado em
papel, no registro eletrénico a es-
crituragao de registro de imoveis
pode ser tratada também em outro
orgao, de acordo com os termos do
artigo 132 do GBO.

O exame no registro eletrénico de
imoveis também podera ser feito num
outro 6rgao que nao o responsavel
pela dire¢ao desse registro de imoveis.
O o6rgao de registro de imoveis que
autoriza o exame decidira sobre a
admissibilidade do exame.

Para a expedicao de copias, 0 in-
teressado poderd continuar em con-
tato, pelo correio, com o 6rgao res-
ponsavel pela direcao do registro de
iméveis. A impressao substitui as cé-
pias. O artigo 131 do GBO dispoe:

“Caso o registro eletrénico de
imoveis seja escriturado como arqui-
vo automatizado, a impressao subs-
titui a copia, e a copia autenticada
sera substituida pela impressédo ofi-
cial. As impressées nao serao assi-
nadas. A impressao oficial devera ser
descrita como tal, e o selo ou ca-
rimbo oficial devera ser aposto; o
documento terd o mesmo valor que
uma copia autenticada”.

O processo revolucionario encon-
tra-se, na verdade, no procedimento
automatizado de consulta. Os termos
da respectiva regulamentagao no ar-
tigo 133 do GBO sao:

“(1) A introducao de um procedi-
mento automatizado, que possibilita
a transmissao dos dados do registro
eletrénico de imoéveis mediante con-
sulta, serd confidvel desde que se
garanta que:



1. a consulta de dados ndo exceda
0 exame permitido em razao dos ar-
tigos 12 e 123; e

2. a legitimidade das consultas
possa ser controlada com base em
uma protocolizacao.

(2) A introducdo de um procedi-
mento automatizado de consulta nos
termos da alinea 1 requer a autoriza-
cao da administracao judiciaria esta-
tal. A autorizagao sera concedida ape-
nas aos tribunais, autoridades publi-
cas, tabelides, engenheiros de medi-
¢ao contratados por érgaos publicos,
titulares de direitos reais sobre 0 imé-
vel, pessoa ou reparticao incumbida
pelo titular de direito, o Banco do Es-
tado de Berlim, bem como para ob-
jetivos do processamento eletrénico
de solicitacdes de informacoes (alinea
4). Entretanto, tal autorizacdo nao
serd concedida a outras instituicoes
de crédito com direitos administrati-
vos. Pressupde-se que:

1. essa forma de transmissao de
dados seja apropriada levando-se em
consideracao os interesses dignos de
protecao das pessoas ou individuos
efetivamente autorizados por causa da
multiplicidade de transmissoes ou por
sua necessidade premente especial;

2. sejam observadas por parte
do destinatario as bases de um
processamento de dados em confor-
midade com a ordem; e

3. que existam por parte do érgao
de condugao do registro de iméveis
as possibilidades técnicas da introdu-
cao e desenvolvimento do procedi-
mento e que nao seja prevista uma
perturbacdo da operacao comercial
do drgao de registro de imoveis.

(3) A autorizacao serd revogada,
desde que uma das condigbes men-

cionadas no artigo 22 nao ocorrer. Ela
podera ser revogada, se o equipa-
mento de informatica for utilizado de
forma abusiva. Um contrato ou um
acordo juridico publico de administra-
cao podera ser rescindido nos casos
das normas 1 e 2. No caso da norma
1, a rescisdao devera ser declarada.
(4) No procedimento automatizado
de consulta, os requerimentos de in-
formacgoes do registro de imdveis nos
termos da alinea 1 (exame e expedi-
cao de copias) também poderao, de
acordo com o artigo 12 e as determi-
nacoes dessas regulamentacoes a se-
rem realizadas, ser processados eletro-
nicamente. Isso também se aplica a ali-
nea 2, normas 1 e 3. O processamento
eletronico serd permitido apenas se
o proprietdrio do terreno, no caso de
registro de iméveis ou de edificagdes,
o proprietario do direito de superfi-
cie ou da edificacdo concordarem ou
se a execugao judicial do terreno, di-
reito de superficie ou propriedade da
edificacdo, precisar ser feita, ou se a
pessoa ou reparticdo que efetuar a
consulta garantir a existéncia dessas
circunstancias mediante utilizacao de
um sinal eletrénico correspondente.
(5) Caso o destinatario nao seja
uma reparticdo publica, aplicar-se-ao
os dispositivos do artigo 38 da Lei Fe-
deral de Protecao de Dados, enten-
dendo-se que as autoridades de con-
trole também monitoram a execugao
das regulamentacgbes sobre a prote-
¢ao de dados, quando nao houver
pontos de referéncia suficientes para
uma infracdo dessas regulamenta-
¢oes. Independentemente dos termos
desta secao, o proprietario do imével
ou de um direito sobre o imével sera
obrigado a prestar informagbes a
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qualguer momento a respeito de um
dos protocolos que deverao ser exe-
cutados em caso de consulta, proto-
colo esse que poderd ser inutilizado
ap6s o decurso de um ano.

(6) Desde que sejam transmitidos
dados pessoais no procedimento
automatizado de consulta, o destina-
tario devera utiliza-los apenas para o
propésito, para cuja realizacao eles
Ihe foram transmitidos.

(7) As autorizagbes nos termos do
artigo 2¢ aplicam-se em consideragao
as condigbes dispostas nas alineas 1
e 2 da norma 3, numeros 1 e 2, em
todos os estados, a cujas autoridades
elas foram concedidas. Tao logo exis-
tam condigbes técnicas para tanto,
elas se aplicarao a todo o pais. Com
a anuéncia do Conselho Federal, o
Ministério Federal da Justica determi-
nara por decreto quando e em que
partes do territério alemao essas con-
di¢cbes existem. Em lugar das autori-
zacoes, poderao ser celebrados contra-
tos ou acordo de administracao. As
normas 1 e 2 aplicam-se por analogia.

(8) Com a concordancia do Con-
selho Federal, o Ministério Federal da
Justica estd autorizado a, mediante
decreto, determinar tarifas para intro-
ducao e utilizagdo de um procedimen-
to de consulta automatizado de da-
dos do registro de iméveis. As tarifas
deverao ser estabelecidas de tal modo
que cubram as despesas relativas ao
pessoal e ao material com a introdu-
¢do e a utilizacdo do procedimento;
nesse ponto, ndo apenas o significa-
do, o valor econémico ou outro be-
neficio em prol do favorecido pode-
réo ser considerados. As pretensoes
ao pagamento de tarifas serao cedi-
das também para o futuro; a defini-
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¢ao das tarifas pode, no volume pre-
visto legalmente, ser contestada no
procedimento geral também ap6s
uma cessao. O erdrio representa o
destinatario da cessao.”

E a disposi¢ao do registro de imo-
veis estabelece complementarmente.

“Artigo 80 - Consulta de dados

A garantia da consulta de dados
em procedimentos automatizados
nos termos do artigo 133 do Regula-
mento do Registro de Iméveis autori-
za especialmente para o exame no
registro de imdveis, na extensao de-
terminada pelos artigos 12 e 12b do
Regulamento do Registro de Iméveis
e neste decreto, bem como para a ge-
racao de copias da folha do registro
de imdveis. Os traslados nao equiva-
lem aos originais. Caso a autorizacdo
de consulta seja concedida a um 6r-
gao nao-oficial, deve constar da au-
torizagao ou do contrato (art. 133 do
Regulamento do Registro de Imdveis),
que ele poderd utilizar os dados con-
sultados em conformidade com o ar-
tigo 133, alinea 6, do Regulamento
do Registro de Imdveis, apenas para
0 proposito para o qual os dados |he
foram transmitidos.

Artigo 81 - Processo de autori-
zacdo - Contrato de introdugdo

(1) A introducao de um procedi-
mento de consulta automatizado no
caso de tribunais, autoridades publi-
cas e do Banco Estatal de Berlim re-
quer uma convengao administrativa,
para o restante, caso nao haja um
contrato publico-juridico, uma auto-
rizagao da autoridade publica com-
petente da administragdo judiciaria.

(2) A autorizagao sera emitida ape-
nas por requerimento. O responsavel
serd a autoridade publica em cujo dis-
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trito esteja localizado o 6rgao respon-
savel pelo registro de imoveis corres-
pondente. No decreto, de acordo com
0 artigo 93, a competéncia podera ser
regulamentada de modo diferente.
Para o procedimento, aplicar-se-a a
lei de processo administrativo e de
notificacdo administrativa correspon-
dente dos Estados em questao.

(3) A autorizagao podera ser con-
cedida mediante requerimento cor-
respondente também para os 6rgaos
de registro de iméveis do Estado, nos
quais as condicdes legais tenham sido
estipuladas. Em todas as autorizacoes,
confirmar-se-a a existéncia das con-
dicbes de acordo com o artigo. 133,
alinea 2, normas 2 e 3, numeros 1 e
2, do Regulamento do Registro de
Imoéveis.

(4) A revogagao de uma autoriza-
cao sera feita pelo 6rgao que tiver
concedido a autorizacao. Caso haja
receio de um risco para o registro de
imoveis, a autoriza¢do podera, nos
casos da alinea 3, norma 1, também
ser emitida pelo organismo respon-
sével por tal 6rgdo. A revogagao e a
suspensao de uma autorizagao deve-
rdo ser imediatamente comunicadas
as demais administracoes judicidrias
estaduais.

Artigo 82 - Introducdo do pro-
cedimento

(1) Caso seja introduzido um pro-
cedimento de consulta, deve-se ga-
rantir, tanto do ponto de vista técni-
co como do sistema, que as consul-
tas se realizem apenas por meio da
utilizagdo de um sinal de codigo apro-
priado. Deve-se impor ao 6rgao au-
torizado que ele assegure que o sinal
de codigo apenas possa ser utilizado
de acordo com sua orientagdo e pe-



los funcionarios autorizados, e que tal
sinal seja mantido em local seguro a
salvo de usos irregulares. Caso lhes
pareca necessario, as autoridades que
emitem a autorizacao prescreverao
medidas adequadas para impedir um
acesso nao-autorizado aos dados do
registro de imoveis.

(2) Se for requerido um procedi-
mento de consulta de um direito so-
bre um imovel, de um direito similar
ao de um imovel ou de um direito ao
referido direito, em caso de consen-
timento do proprietério ou de medi-
das de execucgao judicial (procedimen-
to limitado de consulta), o érgao com-
petente devera determinar, na auto-
rizacdo, a condicdo adicional de que
a consulta individual seja feita ape-
nas mediante a utilizacado de um si-

nal de cadigo que descreva o tipo de
consulta. O sinal de cédigo adicional
podera ser conectado ao sinal de co-
digo para a autorizacao de consulta.

Artigo 83 - Protocolizagao da
consulta

(1) A legitimidade das consultas
mediante cada uma das pessoas au-
torizadas a consultar sera verificada
pelo 6rgao de registro de imoveis
apenas se houver motivo para tanto,
dadas circunstancias concretas. O ér-
gao de registro de imdveis protocola
todas as consultas para controle de
legitimidade delas, para garantia de
um processamento de dados regula-
mentar e para calculo das custas pela
administracao judiciaria. O érgao de

registro de imoveis disponibilizara o
protocolo para procedimentos de tes-
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te aleatério realizado pelos 6rgaos
responsaveis pela supervisao. Todo
protocolo devera invariavelmente
documentar o 6rgao de registro de
imoveis, a descricao da folha do re-
gistro de imdveis, a pessoa ou repar-
ticao que fez a consulta, seu namero
de referéncia comercial ou do proces-
so, a data da consulta, os dados utili-
zados para execucao da consulta bem
como, no caso do procedimento li-
mitado de consulta, uma informacao
sobre o tipo de consulta.

(2) Os dados protocolados apenas
poderao ser utilizados para os objeti-
vos descritos na alinea 1, norma 2.
Adicionalmente, com base nos dados
do protocolo, o proprietario de cada
imével em questao ou o proprietario
de direitos, podera exigir saber quem
consultou os dados, bem como, no
caso de consulta limitada, sobre o tipo
de consulta. Os dados protocolados
deverao ser protegidos por medidas
apropriadas contra utilizagao alheia
ao objetivo e contra outros abusos.

(3) Decorrido o primeiro ano civil
do estabelecimento dos protocolos,
serao destruidos os protocolos pro-
duzidos em conformidade com a
alinea 1, norma 2. Os protocolos
disponibilizados aos 6rgaos de su-
pervisdao, no ambito de um procedi-
mento de teste aleatdrio, deverdo
ser destruidos no maximo até um ano
depois de sua entrada, desde que nao
sejam necessarios para outros testes
ainda em curso.

Artigo 84 - Controle

A pessoa ou reparticao autoriza-
da, nao subordinada a uma supervi-
sao geral ou autorizada a um proce-
dimento limitado de consulta, deve-
ra declarar por escrito sua anuéncia
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ao controle de instalagao e utilizagcao
pelo 6rgdo que autoriza, mesmo sem
motivo explicito para tanto. O artigo
133, alinea 5, do Regulamento do
Registro de Imdveis permanecera
inalterado.

2. Realizacao técnica

O procedimento de consulta
automatizado é realizado tecnica-
mente e varia, dependendo de cada
aplicagao. Alguns confiam em um cir-
culo fechado de usudrios dentro da
rede ISDN da Deutsche Telekom
(Solum Star); outros, em técnicas da
Internet utilizadas com a ajuda de um
navegador comum, como o Netscape
Navigator ou o Microsoft Internet
Explorer (Folia, Argus e no futuro tam-
bém Solum Star).

a. Solum Star

No Solum Star, para o procedimen-
to automatizado de consulta, sao re-
alizadas as seguintes funcoes:

- display das folhas do registro ele-
trénico de imoveis;

- criacao de uma impressao (art.
80, norma 1, do GBV);

- pesquisa na tabela de marcas;

- pesquisa no diretério de parcela
de territério e de proprietérios do re-
gistro de imoveis; e

- compilacdo de acordo com as lis-
tas de todas as folhas de registro de
iméveis de impressao em série.

Para participar do procedimento
automatizado de consulta, serdo con-
cedidas autorizacdes especiais do
ponto de vista técnico e do sistema e
verificadas pelo programa. Ja na
interface com a rede publica da
Telekom, se o participante dispuser de
um endereco de rede habilitado e de
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um namero ISDN, a verificacdo se re-
alizard mediante um roteador. Caso
nao o apresente, ele sera recusado
também pelo procedimento de login.
Na tabela de enderecos de rede ha-
bilitados sera registrado apenas quem
estiver autorizado a participar do pro-
cedimento automatizado de consul-
ta. Todas as consultas de dados serdo
protocoladas no sistema com as se-
guintes caracteristicas:

data, hora; reparticao que esta sen-
do consultada; objetivo da consulta
(exame do registro imobiliario,
diretdrios de ajuda); folha e distrito
do registro de imoveis; e numero do
processo do procedimento interno do
examinador em cuja base o exame foi
autorizado.

Para a participacdo no procedimen-
to automatizado de consulta, seré ne-
cessdria uma conexao ISDN. Os partici-
pantes formarao um circulo fechado de
usudrios dentro do servico ISDN. Antes
da autorizagdo, verificar-se-a se uma
aplicagao segura do procedimento esta
garantida por meio do progresso
organizacional e dos equipamentos téc-
nicos do érgao consultor.

b. Folia EGB

Os usudrios do procedimento
automatizado de consulta da Folia
tém acesso as seguintes ofertas de
servigo.

- Consulta de folhas de registro de
imoveis

As folhas de registro de iméveis
desejadas poderdo ser requisitadas
mediante um campo de escolha. Elas
serdo exibidas na janela do navega-
dor www. O usuéario podera fazer
copias (sem garantia legal). A trans-
missdao de dados poderd, & escolha,
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limitar-se a se¢des individuais do re-
gistro de imdveis.

— Recebimento eletronico de dados

Em regra, os textos dos registros
nao sao disponibilizados como ar-
quivos graficos, mas como informa-
cOes estruturadas de texto, que po-
derao ser exibidas na tela e impres-
sas, bem como recebidas nos pro-
prios aplicativos com os dados es-
truturais mediante uma interface de
programacao.

- Pesquisa

Caso nao seja conhecido o nime-
ro da folha do registro de imbveis
pesquisada, & possivel pesquisa-la em
registros especiais. Dentre outros cri-
térios de busca, pode-se utilizar nome
e endereco do proprietario ou outra
pessoa autorizada bem como infor-
magoes sobre parcela de territorio e
de ruas.

Nos registros de busca, desde o ini-
cio serao disponibilizados os inventari-
os de dados de todos os érgaos de re-
gistros de imoveis conectados. Assim,
as pesquisas poderdo ser feitas tam-
bém durante o periodo de transicao de
registro de imdveis em papel para re-
gistro eletrénico de imdveis.

— Lista dos pré-requisitos

Em todos os 6rgaos contabeis, po-
der-se-a verificar se e quais requisitos
de registro ha. Essa lista de pré-requisi-
tos também trara informacoes relacio-
nadas ao status de processamento de
cada requerimento.

— Impressoes e impressoes oficiais

No registro eletrénico de iméveis,
as impressoes e as impressoes oficiais
substituem as cépias e as copias au-
tenticadas e podem ser solicitadas ele-
tronicamente pelo usuario do proce-
dimento de consulta. As simples [he



serao transmitidas, as oficiais, envia-
das pelo correio.

— Copias e copias autenticadas de
registros de imoveis em papel

Até a compilacao completa do in-
ventario dos registros de imoveis,
ocorrera sempre que a folha do re-
gistro de imoveis desejada continua-
ra escriturada em papel. Ao solicita-
la, o usuario sera informado do fato
pelo sistema. Ao mesmo tempo, terd
a oportunidade de requisitar, por e-
mail, ao 6rgédo do registro de iméveis
competente uma copia (autenticada
ou nao) da folha desejada do regis-
tro de imdveis.

3. Precos

Cobram-se emolumentos pelos
servicos de consulta. A estrutura e o
montante deles serao regulamenta-
dos uniformemente em todo o pais
mediante portaria relativa as tarifas
de procedimento de consulta de re-
gistro de imdveis (GBAbV{V).

Incidirao individualmente os se-
guintes emolumentos:

— tarifa inicial de introducao de
500 euros;

BGB Biirgerliches Gesetzbuch

BGBI.

EGB Elektronisches Grundbuch

GBAbVfV

Grundbuchordnung

Grundbuchverordnung

Geschaftsverteilungsplan

Bundesgesetzblatt

Grundbuchabrufverfahrensgebiihrenverordnung

— tarifa basica mensal de 50
euros; e

— tarifa de acordo com o tipo e
volume concreto de consultas de in-
formacoes.

As tarifas de consultas sao assim
definidas.

— A consulta de folhas do registro
de iméveis custa 5 euros por folha do
registro de imoéveis. Caso um partici-
pante consulte uma mesma folha do
registro mais vezes, num periodo de
seis meses, as consultas posteriores
serao cobradas a razao de 2,50 euros
por folha.

- A aceitacao eletrénica de da-
dos consultados esta incluida na ta-
rifa de consulta da folha do registro
de imoveis.

- Uma pesquisa para a localizagao
de folhas do registro de iméveis sera
cobrada a razdo de 2,50 euros por
procedimento de busca.

— A consulta de uma lista dos pré-
requerimentos também sera cobrada 3
razdo de 2,50 euros por procedimento.

— A tarifa para uma cdpia nao
autenticada é de 10 euros; para uma

Glossario

impressao oficial autenticada, 18 euros.

Com essas medidas e com as pos-
sibilidades de economia de custos
proporcionadas pelo registro eletro-
nico de imoveis, os estados esperam
que os custos de investimento pos-
sam ser recuperados em poucos anos.

Observagoes

1. O termo Rechtsgeschéf (nego-
cio juridico) no direito alemao é um
termo geral para contratos, que cons-
tituem a maior parte dos negdécios
juridicos e negdcios juridicos unilate-
rais, como, por exemplo, uma carta
de demissdo ou uma procuragdo. Os
contratos sao constituidos por duas
declaracdes consoantes de vontade.

2. O termo Rechtsverkehr (inter-
cambio de documentos judiciais) no
direito alemao refere-se ao inter-
cambio de documentos entre tribu-
nais ou entre tribunais e a adminis-
tracao publica.

' “Folha de registro” aqui referida
poderia ser traduzida por “matricu-
la”, que é o conhecido félio real no
sistema registral brasileiro (NE). 5]

Caodigo Civil alemao

Diério Oficial Federal Alemao

Registro eletrénico de imoveis

Portaria relativa as tarifas de procedimento

de consulta de registro de imdveis

Regulamento sobre o registro de iméveis
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Decreto de Registro de Iméveis
Esquema de distribuicao de cargos e fungoes
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VIFIINTRAU

Criticas a usucapiao urbana coletiva

Benedito Silvério Ribeiro ¢ juiz do Tribu-

nal de Alcada Criminal de Sao Paulo.

A primeira critica que se faz a
usucapiao urbana coletiva é a refe-
rente & sua inconstitucionalidade,
uma vez que a lei 10.257, de 10 de
julho de 2001, denominada Estatuto
da Cidade, fala em “&reas urbanas
com mais de 250 m?” (art. 10), en-
quanto a Constituicdo Federal faz re-
feréncia a "area urbana de até 250
m?" (art. 183).

Outro ponto, no campo consti-
tucional, diz respeito ao referido es-
tatuto, que nao poderia instituir ne-
nhuma modalidade de usucapiao,
norma de direito material, ja que o
artigo 182 da CF, tratando “Da Po-
litica Urbana”, dispde que “a poli-
tica de desenvolvimento urbano,
executada pelo Poder Pablico mu-
nicipal, conforme diretrizes gerais fi-
xadas em lei, tem por objetivo or-
denar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade e garantir
o bem-estar de seus habitantes”.

Preceitua o paragrafo primeiro do
citado artigo que o plano diretor,
aprovado pela Camara municipal,
obrigatdrio para cidades com mais de

Benedito Silvério Ribeiro

20 mil habitantes, é o instrumento
basico da politica de desenvolvimen-
to e de expansao urbana.

Diz o paragrafo sequndo que “a
propriedade urbana cumpre sua fun-
¢ao social quando atende as exigén-
cias fundamentais de ordenacao da
cidade expressas no plano diretor”.

Assim, as diretrizes fixadas em lei,
como normas gerais de conduta, nao
abrangeriam nova modalidade de
usucapido.

Qutras criticas, fora do ambito da
Constituicao, incidem tanto sobre
normas de direito material quanto de
direito processual.

A usucapiao coletiva constitui di-
reito novo, nao podendo ser conta-
do tempo anterior de posse, confor-
me antes assinalado (Tribuna do Di-
reito, julho/2002).

Nao ha previsao legal de nenhuma
reserva de areas para ruas nem vielas,
nem mesmo para algum servico publi-
co, a fim de que seja permitida urbani-
zacao ou reurbanizagao a posteriori,
como preparo dessa viabilidade.

Problema sério que emerge & o re-
ferente ao titulo de propriedade, con-
ferido numa circunstancia de co-pro-
priedade, ja que a lei institui uma
modalidade nova de condominio nao-
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passivel de extincao.

E sabido e consabido ser no con-
dominio que ocorrem as maiores di-
vergéncias entre consdcios, sendo
fonte de desavencas, ainda mais en-
tre pessoas de nivel escolar baixo.

Assim, uma vez que o condominio
depende de quorum especial para
viabilizar urbanizacao da area objeto
de usucapiao (842 do art. 10, do Es-
tatuto da Cidade), pode ocorrer que
nao se chegue a isso, COMO nNo caso
de favela controlada por quadrilha de
traficantes de drogas, em que nao se
queira abertura de ruas, preferindo-
se caminhos tortuosos que impegam
a livre passagem da policia.

A outorga de dominio, embora
em fracoes ideais, trard problemas
sérios e de grande consegiéncia
para o poder publico, no caso de
nao se resolver fazer a urbanizagao
da area usucapida, podendo ocor-
rer que se tenha de abrir caminho
de acesso a nucleo habitacional cri-
ado proximo, quando eventual de-
sapropriacao exigira a citacao da
totalidade dos condéminos.

Cabe ressaltar que o ingresso de
pessoas de baixa renda em dreas ur-
banas quase sempre resultou de in-
vasoes, muitas vezes com excesso de
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gente, constituindo um aglomerado
de moradias acanhadas e levantadas
de forma desordenada, sem reserva
de espacos para passagem, restando
até mesmo encravamento da gleba
irregularmente ocupada.

Nao subsiste divida de que pode-
rao ser aumentadas as invasodes, com
o crescimento de favelas, até mesmo
erguidas em areas impréprias e peri-
gosas, com riscos a populacdo ou a
saude dela - terrenos marginais a rios,
mangues, encostas de morros, tam-
bém sujeitos a enchentes ou a des-
moronamentos.

Dai a importancia de leis vedattrias
de usucapido ou de urbanizacao de are-
as em locais inapropriados e de altissimo
custo para serem regularizadas.

Quando das discussdes que mais
tarde resultaram na usucapiao espe-
cial de imdével rural, o legislador nao
levou avante projeto do Ministério do
Interior, com estudos do CNDU, Con-
selho Nacional de Desenvolvimento
Urbano, para regularizacdao dos imé-
veis urbanos - problema ja consoli-
dado de favelas que constituiam fa-
tos consumados — em vista do esti-
mulo que se daria a novas invasoes.

A forma flexivel de urbaniza¢do ou
reurbanizacao fere, em tese, os prin-
cipios constitucionais de igualdade e
isonomia, uma vez que trata de modo
diferente situagoes iguais.

O cidadao pobre, mas que com sa-
crificio adquire um lote e constroi sua
moradia longe do centro das cidades,
tem de observar as posturas munici-
pais, pagar pelos servicos publicos de
que necessita, enquanto aqueles que
invadem imovel alheio, adquirindo-o

mediante usucapido coletiva, rece-
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bem benesses legais, por meio de tra-
tamento diferenciado.

O artigo segundo do Estatuto da
Cidade prevé, dentre as diretrizes para
o ordenamento do pleno desenvolvi-
mento das fungdes sociais da cidade e
da propriedade urbana, “regularizacao
fundiaria e urbanizacdo de areas ocu-
padas por populacdo de baixa renda
mediante o estabelecimento de normas
especiais de urbanizacao, uso e ocupa-
cao do solo e edificacdo, consideradas
a situacgao socioecondmica da popula-
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¢ao e as normas ambientais” (XIV).

Ha previsdo de assisténcia técnica
e juridica gratuita para as comunida-
des e para 0s grupos sociais menos
favorecidos (Estatuto, art.42, V, I).

A sentenca declaratéria de
usucapido coletiva é passivel de re-
gistro, independente da reqularidade
do parcelamento do solo ou da
edificacao (art.167, |, 28, da LRP, com
a modificacdo introduzida pelo art.55
do Estatuto).

De igual forma, os termos admi-
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nistrativos ou sentencas declaratdrias
da concessao de uso especial para fins
de moradia (art.167, |, 37).

O particular, para fazer loteamento,
observa rigoroso procedimento da lei
6.766/79 e arca com todos os paga-
mentos relativos aos servigos publi-
cos, observando area minima de
parcelamento e, enfim, as posturas
do municipio.

Em suma, a denominada cidade
ilegal* exige providéncias por parte
do poder publico, fugindo as diretri-

zes do plano diretor, cujo objetivo
primordial é o planejamento e o
ordenamento das cidades.

No ambito processual, é sabido
que um numero elevado de pessoas
no pélo ativo da acdo de usucapido
coletiva dificulta sobremaneira o an-
damento do processo.

A posse por cinco anos de cada um
dos autores, ininterrupta e sem oposi-
cao, deve ser provada. E caso ndo o seja,
estara o possuidor — a lei o chama ocu-
pante — alijado da acao, o que podera
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gerar um denominado buraco negro,
até impeditivo de usucapiao.

Caber frisar que, embora o diga o
artigo 12, inciso lll, do Estatuto da Ci-
dade, ndo pode a associacdo de mo-
radores ocupar o poélo ativo, que é pri-
vativo de pessoas que necessitam de
um teto para moradia.

Em suma, a vingar a permanéncia
do artigo 10 do Estatuto, dever-se-ia
fazer correcao ou explicitacao, acres-
centando-se ao paragrafo terceiro, no
seu final, a expressao “de modo que
a cada possuidor nao seja atribuida
area superior a 250 m? (duzentos e
cinglenta metros quadrados)”.

O legislador deveria impor restricbes
a possibilidade de usucapiao coletiva
em areas de risco — proximas a encos-
tas, rios ou mangues etc. — e naquelas
em que o custo de urbanizacao seja
muito alto, remetendo a lei municipal
— quanto ao que nao esta impossibili-
tado o municipio de fazé-lo, dada a sua
autonomia legislativa — a especificacdo
das areas que nao podem ser objeto
de ocupagao ou urbanizagao.

Na medida provisoria 2.220/01, re-
ferente a concessdo de uso especial
de imével pablico, hd vedacao no
caso de a ocupacao acarretar risco a
vida ou a saude dos ocupantes, ga-
rantindo o poder publico o exercicio
do direito em outro local (art.49),

* Antitese entre a ordem formal e a
informal, entre a cidade que obedece
aos canones de respeito ao ato de pro-
priedade privada e as regras de urba-
nismo e a cidade que invade a proprie-
dade privada e ignora a ordem urba-
nistica (Edésio Fernandes, Direito Urba-
nistico, Del Rey, 1998, p.4-14). a
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Ulysses da Silva é registrador aposen-

tando em Sao Paulo, SP.
Texto dedicado a Sérgio Jacomino, registra-
dor e presidente do Irib.

Sera que a gramatica pode nos di-
zer quem somos, de onde viemos e
para onde vamos? Nao é sua funcao,
evidentemente, estudar a origem, a
presenca e a atuagao do ser humano
neste mundo. Todavia, espelhando,
como espelha, a evolucdo da lingua,
ao longo do incomensuravel tempo,
pode servir de ponto de partida para
uma viagem além de suas fronteiras.

EU, todo bom escolar sabe, é pro-
nome pessoal da primeira pessoa do
singular e sua fungao é indicar a perso-
nalidade do individuo que age ou fala.
Alguém podera indagar, entretanto, se
isso é a verdade completa ou apenas a
sua parte visivel? Vejamos.

Nao podemos ignorar que as se-
gunda e terceira pessoas, sejam do sin-
gular ou plural, também agem e falam.
E, a partir do momento em que tormam
a iniciativa de falar ou agir, cada uma a
seu tempo, assumem a personalidade
da primeira pessoa. Em outras palavras:
tu ou vocé e ele passam a ser EU e EU
passa a ser tu, vocé ou ele. O mesmo
ocorre quando se trata de pluralidade
de pessoas — nds, vos ou eles.

Até aqui nao é dificil entender o
que estamos dizendo, mas vamos nos
aprofundar um pouco mais. Assim
procedendo, nao custa enfatizar que
qualguer pessoa do mundo traz, den-
tro de si, o EGO dos psicanalistas ou

Eu, tu, ele...

Ulysses da Silva

o EU gramatical, mesmo quando,
embora viva, queda-se inerte ou
muda. Se assim &, esquecendo, ago-
ra, a gramatica, como podemos de-
finir EU? Admitindo a existéncia de
uma consciéncia coletiva, EU passa
a ser uma particula dela, existente
em cada individuo e, conseqliente-
mente, ela, a consciéncia coletiva,
a soma de todas essas particulas. Em
outras palavras mais incisivas, EU é
aquele que, a partir do seu interior,
utilizando seus sentidos, vé e sente
o mundo ao seu redor e interpreta
o resultado dessa visao de acordo
com sua inteligéncia e sentimentos.

Avancando um pouco mais, pode-
mos afirmar, nesse passo, que a cons-
ciéncia coletiva, formada como é de
particulas individuais, se expande ou
se contrai, na medida em que o nu-
mero de pessoas cresce ou diminui. Cu-
riosamente, cada particula dessas
compde-se, como o atomo, de outras
menores, correspondentes aos EUS
ancestrais, e que sao transmitidas a
cada individuo no momento de seu nas-
cimento. Tal constatagao nos leva a in-
ferir que, apesar da morte de um ou
mais individuos da espécie, o EU conti-
nua vivo nos sobreviventes e renasce
em cada crianca que vem ao mundo.

Prosseguindo nessa trilha, é corre-
to dizer que eu sou, tu és, ele &, nés
somos, vOs sois e eles sdo testemu-
nhas vivas e participes da evolugao
humana, porque trazemos, em nos-
so seio, a soma de todas as conscién-
cias individuais de nossos antepassa-
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dos, por mais estranhas e remotas que
possam ser. Nao serd, portanto, um
erro, acrescentar que nds, presentes
na atual geragao, & estdvamos nos
primérdios da histéria e criamos os
primeiros sinais pictoricos, mais tar-
de o alfabeto; que participamos da
ascensao e gradual queda do Impé-
rio Romano; inventamos a imprensa;
fomos os autores das maiores obras
da literatura, compositores das mais
brilhantes pecas musicais; pais e fi-
lhos, avos e netos, a um s6 tempo,
de nés mesmos.

Como a gramatica, a musica tam-
bém tem suas regras. As sete notas
bésicas com as quais os musicos tra-
balham sdo manejadas por eles com
criatividade. Isoladamente ou em
acordes, podem expressar sentimen-
tos, como a alegria, a tristeza, a calma
de um lago sereno, a explosao de édio
e violéncia, o amor e a angustia, pro-
prios do compositor e do intérprete.

Essas notinhas, como se percebe,
tém vida e um doé ou um ré, que, em
dado momento, aparece em uma fra-
se musical, logo surge em outra, ou-
tra mais, morrendo e renascendo a
todo instante, marcando, dessa for-
ma, sua presenca individual como in-
tegrante da partitura.

Exatamente como o db, o EU se-
gue, também, em sua escalada pela
vida sem fim, individualmente ou em
familia, soando e desaparecendo,
para, mais adiante, retornar, seja na
primeira, segunda ou terceira pessoa,
escrevendo o livro da vida. ™
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SALA TEMATICA

José Ribeiro ¢ juiz de direito aposentado,
ex-juiz federal, professor e mestre em
direito, advogado e consultor juridico da
Anoreg-PR.

Em muitas regides interioranas do
nosso estado tém sido freglentes as
investidas dos municipios contra os
respectivos servigos notariais e de re-
gistro, na tentativa de cobrar-lhes va-
rias tributos, como imposto sobre ser-
vico de qualquer natureza, ISSQN,
taxa de localizacao ou alvara de fun-
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cionamento, taxa sanitdria, taxa de
corpo de bombeiro, dentre outras.

Hoje trataremos, neste espaco, da
taxa de localizagio ou alvarad de funci-
onamento em face das serventias do
foro extrajudicial. Devemn tais serventias
pagar a taxa de localizacdo ou a taxa
de alvarad de funcionamento? Tém os
municipios competéncia para cobra-las
das serventias?

Para responder a essas indagagoes,
torna-se necessario saber, em primei-
ro lugar, qual é a natureza do servigo
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prestado por essas serventias e, de-
pois, qual é o conceito e a finalidade
do alvara.

Parece-nos nao haver nenhuma
davida de que os servigos prestados
pelos notarios e registradores en-
quadram-se na categoria de servico
publico, razao pela qual agem, por-
tanto, apenas como delegados (lei
8.935/94, art 39).

Especialmente com relacdo ao ta-
belido, encontra-se bem definida sua
condicao de oficial publico no Vo-



cabuldrio Juridico, de De Placido e

Silva: "Tabelido: é o oficial publico,
a quem se comete a missao de redi-
gir e instrumentar os atos e contra-
tos ajustados entre as pessoas, atri-
buindo-lhes autenticidade e fé publi-
ca"” e "Tabelionato: é o cargo ou ofi-
cio do tabelido, bem assim o local em
que mantém os seus servi¢o a dispo-
sicao do publico”.

Pondere-se, ademais, que os livros,
as anotagdes e os registros pratica-
dos pelo serventuario sdo de proprie-
dade do Estado, vez que sao lavra-
dos e expedidos por quem tem fé
publica, posto que desempenham
funcao estatal. O serventuario, por
isso, ndo é dono da serventia, mas mero
ocupante de cargo publico. Por isso ja
se decidiu que "o cartério é reparticao
publica” (R/TJESP, v.93/142).

Apesar de os atos notariais e de
registro previstos na Lei dos Notarios
e Registradores (n? 8.935/94) e na Lei
dos Registros Publicos (n® 6.015/73)
serem exercidos em carater privado,
porque eles ndo sao remunerados pe-
los cofres publicos, mas pelo paga-
mento de custas e emolumentos que
Ilhes fazem os interessados nos res-
pectivos servigos, tal circunstancia
ndo desnatura a natureza dos refe-
ridos servicos, que sao sabidamente
publicos. A Constituicao Federal nao
transmudou a natureza dos aludidos
servicos; apenas determinou que o
exercicio das atividades cartorarias se
dé em carater privado.

Como bem salienta J. Cretella
Janior, "relembre-se que o servio pu-
blico tem esse carater, ndo em si e
por si, em esséncia — servi¢o publico
material — mas ‘em razao de quem o
fornece’. Se o Estado titulariza certo

servico - ensino, transporte —, a ativi-
dade é, formalmente, servico publi-
co. Os servicos notariais e de registro
cabem, por sua relevancia, ao Estado,
mas os Poderes Publicos, por delega-
¢ao, permitem que sejam exercidos em
carater privado” (Comentarios & Cons-
tituicao de 1988, v.IX, p.4.611).

Ao tratar dessa matéria, o Supre-
mo Tribunal Federal teve a oportuni-
dade de afirmar que esses agentes —
referindo-se aos notérios e registra-
dores — “se qualificam, na perspecti-
va das relagcoes que mantém com o
Estado, como tipicos servidores pu-
blicos”, e as serventias extrajudiciais
instituidas pelo poder publico "cons-
tituem orgaos publicos” (Adin 1378).

Assim, sendo considerados servi-
¢os publicos os que prestam os nota-
rios e registradores, nao podem eles
sofrer tributacao por parte do muni-
Cipio. Nesse sentido, ja decidiu o Tri-
bunal de Alcada deste estado, em
cuja ementa se |&: “0s servicos pres-
tados pelas serventias de justica, do
foro judicial, ou extrajudicial, séo de
carater publico e nao privado. Por isso,
estao amparados pela imunidade tribu-
taria (Constituicado Federal vigente,
art.150, VI, "a" e art.19, lll, “a", da
Carta anterior)" (Reexame necessario
e apelacao civel n.16/89, de Londrina,
julgada pela 12 Camara civel do Tri-
bunal de Algada do Parana, em 22/5/
90, acérdao n® 1.677).

Na mesma linha de que os servi-
¢os notariais e registrais sao de cara-
ter publico e, por essa razdo, nao
podem ser tributados, ja se manifes-
tou a Corregedoria da Justica deste
estado em vérias oportunidades (pa-
recer n.164/88, GJA, no processo
n.420-A/88; pareceres n.73/84 e 80/
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84, Ass. gab., no processo n.111-A/84;
parecer n.280, no protocolo n.463a/67,
CGJ). Além disso e no mesmo sentido,
importante decisao publicada no Bole-
tim de Direito Imobiliario, 3° decénio,
outubro de 1994, n2 30.

Estando pois caracterizado que os
atos praticados pelos notérios e re-
gistradores, no exercicio de suas fun-
¢oes, sao considerados servico publi-
co, resta agora verificar se ha neces-
sidade de alvard municipal para que
eles passem a por em funcionamen-
to os servicos notarial e de registro.

Cabe indagar inicialmente: o que
é alvara?

“Alvara é o instrumento de licen-
ca ou da autorizagao para a pratica
de ato, realizacao de atividade ou
exercicio de direito dependente de
policiamento administrativo. E o con-
sentimento formal da Administragao
a pretensao do administrado, quan-
do manifestada em forma legal” (Hely
Lopes Meirelles, Direito Administrati-
vo Brasileiro, 22. ed. atualizada por
Eurico de Andrade Azevedo, Délcio
Balestero Aleixo e José Emmanuel Bur-
le Filho. Malheiros, 1997, p.122-3).

“Alvara é a formula segundo a
qual a Administracao Publica expe-
de autorizacao e licenca para a pra-
tica de ato ou o exercicio de certa
atividade material. No primeiro
caso, tem-se como exemplo o alvara
de porte de arma e o alvaréa de cons-
trugao; no segundo tem-se, como
exemplo, o alvara de funcionamen-
to de um estabelecimento comerci-
al qualquer”(Di6égenes Gasparini,
Direito Administrativo, 2.ed. revista
e aumentada. Saraiva,_1992, p.88).

“Alvara é o instrumento pelo qual
a Administrativa Puablica confere
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licenga ou autorizagdo para a pratica
de ato ou exercicio de atividade su-
jeitos ao poder de policia do Estado.
Mais resumidamente, o alvara é o ins-
trumento de licenga ou da autorizagao.
Ele é a forma, o revestimento exterior
do ato; a licenca e a autorizacdo sao 0
contetdo do ato”(Maria Sylvia Zanella
Di Pietro, Direito Administrativo, 4.ed.
Atlas S.A., 1994, p.193).

Vé-se, portanto, pelo conceito de
alvara, dado pelos nossos mais expres-
sivos administradores, que se trata de
um ato administrativo pelo qual a ad-
ministracao publica confere licenca ou
autorizagdo para a pratica de ato ou
para o exercicio de atividade sujeitos
ao poder de policia do Estado, toma-
da aqui a expressao “Estado” no seu
sentido amplo, a significar qualquer das
pessoas juridicas de direito publico, na
esfera federal, estadual e municipal.

Ora, se a atividade do notario e do
registrador é considerada servico pu-
blico, ndo tém os municipios compe-
téncia para autorizar ou nao sua pres-
tacdo ou o funcionamento de um ser-
vico notarial ou de registro. Os servi-
¢Os notariais e registrais sao servigos
publicos criados e regulamentados
pela Constituicao Federal e por leis
federais e nao sujeitos & autorizagao
nem a licenca e muito menos a fisca-
lizagdo por parte dos municipios; dai
gue eles nao podem pretender a ex-
pedicdo e a cobranca de alvara de lo-
calizacdo ou de funcionamento em
relacao a tais servicos.

A prevalecer outro entendimento,
entao chegar-se-a ao absurdo de exi-
gir alvard municipal para instalacao e
funcionamento do férum da comarca
ou de qualquer outro érgao publico
seja do estado, seja da Uniao.

44

A proposito do tema aqui tratado,
a Corregedoria da Justi¢a do estado
do Ceara, respondendo a consulta
formulada pela Associagdo dos No-
tarios e Registradores Publicos do inte-
rior daquele estado, Anorice, objeto do
processo n.3/99, manifestou-se no sen-
tido de que os cartérios nao estao su-
jeitos a taxa de licenca e localizacao
(alvara de funcionamento), bem como
a cobranga do imposto sobre servigo
de qualquer natureza, ISSQN.

O Tribunal de Justica do Mato
Grosso ja decidiu sobre essa ques-
tao, cuja ementa diz: “Reexame ne-
cessario de senten¢a. Mandado de
segurancga. Fechamento de Cartério
de Registro Civil como meio coerci-
tivo no recebimento pela Prefeitura
Municipal de taxa de alvaré e loca-
lizacdo dessa entidade judicial. lle-
galidade do ato. Ordem concedida.
Sentenca reexaminada confirmada.
Traduz-se em ato ilegal e abusivo o
Decreto Legislativo Municipal que de-
termina o fechamento de Cartorio de
Registro Civil como meio coercitivo no
recebimento dos tributos devidos por
essa entidade judicial.” (TJMT, RN
1.002, Classe I, 27, Alta Floresta, 22
C. Civ., Rel. Des. José Ferreira Leite, J.
26/11/1996).

Assim, em face de tais razoes, te-
mos para noés, em conclusao, que
nao é legal a pretensao dos munici-
pios de exigirem alvara de localiza-
cao para o funcionamento dos ser-
vigos notariais e de registro. Os mu-
nicipios nao tém competéncia, no
nosso entendimento, para autorizar
e nem para fiscalizar o funciona-
mento dos servigos notariais e de
registro, que sao regulados pela
Uniao federal, mediante leis fede-
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rais, e delegados e fiscalizados pelo
poder judicidrio em todos os esta-
dos-membros.

Pensar de modo diferente, isto &,
admitir que 0s municipios se imiscu-
am em tais servi¢os, quer para
autoriza-los a funcionar, quer para
tributar a localizagao de seu funcio-
namento, seria admitir, em uGltima
andlise, a intromissdao de um ente
publico municipal no poder de poli-
cia proprio de outro poder que lhe é
hierarquicamente superior, num com-
pleto desrespeito a autonomia consti-
tucionalmente assegurada as pessoas
juridicas de direito publico interno.

Por isso, na hipétese de a preten-
sao dos municipios de cobrar taxa de
funcionamento ou taxa de alvara de
localizagdo, relativas as serventias, vir
a se materializar em lei municipal ou
em qualquer outro ato administrati-
vo municipal, podem os notarios e re-
gistradores por eles afetados ingres-
sar em juizo para questionar sobre a
constitucionalidade deles, tanto em
acao de mandado de seguranga ou
em agao declaratéria, como em em-
bargos a execugao, no caso de co-
branga judicial dessas taxas ou da res-
pectiva multa. w

Consulte outros temas
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Condominio especial de casas.
Propriedade vertical e horizon-
tal. Urbanizacao. Incorporacao
imobiliaria. Loteamento
fechado. Aprovacgao municipal.
Vila particular. Ministério
publico - acdo civil publica.

Poder Judiciario. Tribunal de Justi-
ca do Estado de Sao Paulo.

Acordao.

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de Apelagao Civel n? 149.638.4/
3-00, da Comarca de Indaiatuba, em
que sao apelantes Sanp Agro Pecuaria
Ltda. e outros, sendo apelado o Minis-
tério Pablico:

Acordam, em Quinta Cémara de
Direito Privado do Tribunal de Justica
do Estado de Sao Paulo, proferir a se-
guinte decisao: "Deram provimento
ao recurso, por maioria, vencido o
relator sorteado, que negava”, de
conformidade com o relatério e voto
do Relator designado, que integram
este acordao.

O julgamento teve a participagao
dos Desembargadores Marcus
Andrade (presidente, sem voto),
Rodrigues de Carvalho (revisor) e
Boris Kauffmann (relator sorteado,
vencido, que declarara voto).

Sao Paulo, 05 de dezembro de 2002,

Carlos Renato

Relator designado — Voto 7880
- Julgado em 05/12/2002 — Votacao
majoritaria — Apelagdo n® 149.638.4/3
Comarca: Indaiatuba. Apelantes: Sanp
Agro Pecudria Ltda. e outros. Apelado:
Ministério Publico.

Ementa:

1. Apelacao civel. Acao civil publi-
ca ajuizada pelo Ministério Publico.
Sentenca de procedéncia.

2. Condominio especial de casas —
Lei 4591/64, artigo 8°, alineas "a",
“c" e "d".

3. Apelagao plena (CPC, 515). Ad-
missao do pleito de assisténcia simples
formulado por compromissaria compra-
dora. Reexame de todos os temas, in-
clusive os atinentes as questdes preju-
diciais. Rejeitado o pleito recursal de
nulidade da sentenca por arguicao de
inexisténcia de postulagao de tutela
declaratéria quanto a nulidade do re-
gistro de incorporagao.

4. Interpretagdo do artigo 32 da
Lei 7347/85. Pélo passivo incomple-
to em razdo da auséncia de todos os
adquirentes dos iméveis, dos credo-
res hipotecérios e da Municipalidade.
Questao superada em decorréncia do
provimento recursal.

5. Distingao entre propriedade
vertical (CC, 623 e 628), proprieda-
de horizontal (Lei 4591/64, 19), con-
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dominio especial horizontal de ca-
sas (Lei 4591/64, 82, “a") e loteamento
urbano (Lei 6766/79).

6. Condominio especial aprova-
do desde 1992. Incorporacao do
condominio registrada previamente
no Cartério de Registro de Imdveis
local. Projeto de Incorporacao Imo-
biliaria previamente aprovado pela
Municipalidade.

7. Protecao constitucional (CF, 59,
XXl e XXIll, 30, le VIll, 182, §§1¢2e 2°
e 236) buscando a corporificacao de
uma forma de urbanizacao de pro-
priedade privada.

8. Incidéncia dos comandos dos
artigos 115, 524, 526, 572, 623, 628,
859 e 1.080 do Cddigo Civil e arti-
gos 12 e 252 da Lei 6.015/73.

9. Posicionamentos doutrinarios a
proposito do tema.

10. Auséncia de ilegalidade no
empreendimento imobilirio, pois,
a Lei 4.591/64 nao prevé area mi-
nima de construcao para o condo-
minio de casas.

11. Interesse urbanistico do Muni-
cipio preservado em face do princi-
pio da legalidade (Lei 4.591/64, art.
32) e da autonomia municipal.

12. Inaplicabilidade da Lei 6.766/79.

13. A unanimidade, admitida a
apelacao.
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14. Por maioria, vencido o |.
Relator Sorteado, deram provimento
ao recurso. Acérdao com o 39 Juiz.

1. Trata-se de reexame da senten-
ca proferida em acao civil publica
julgada procedente para declarar nulo
o registro de incorporagdo condenan-
do os apelantes na obrigacao de re-
gularizar o loteamento no prazo de
120 dias, reservando dreas publicas
no percentual previsto na lei munici-
pal n® 3.525/98 e, na impossibilida-
de, responder em pectnia, sob mul-
ta didria de 100 salarios minimos.

2. Os apelantes rebelam-se contra
a integralidade do decisum (CPC,
515), insistindo no acolhimento das
questdes prejudiciais que agitaram,
especialmente daquela atinente a ile-
gitimidade ativa.

3. As matérias preliminares ficam
rejeitadas, ainda que pessoalmente as-
saltado o Relator designado por forte
divida quanto & legitimidade ativa, a
qual, face ao decreto de improcedén-
cia, fica mantida, excepcionalmente.

4. De rigor, o decreto de caréncia
se impunha em razdo de encontrar-
se desfalcado de integrantes o pélo
negativo.

Efetivamente, cuidando-se de pre-
tensao que buscava a nulificagao de
registro de incorporagdo imobiliaria,
que, portanto, emitiria reflexos para
terceiros, imprescindivel que tivessem
figurado no pdlo passivo também a
Municipalidade (2 qual foi ordenada
—fls. 195 - apenas a mera ciéncia do
ajuizamento, a qual expressamente
noticiou — fls. 207/08 — que nao exer-
citaria a faculdade prevista no art. 50
do CPC), todos os adquirentes dos
imoveis e os credores hipotecarios
desses mesmos imdveis.
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5. Versa a matéria debatida nos au-
tos definir a distingdo constitucional,
legal, juridica e fatica entre condomi-
nio especial horizontal de casas e
loteamento urbano.

6. Argui a instituicdo ministerial
apelada que teria ocorrido burla ao
regramento cogente da lei 6766/79;
que a intengao real da incorporadora
apelante era vender unicamente lo-
tes de terreno e que teria ocorrido a
fraude e prejuizo aos padroes urba-
nisticos da comunidade.

Em resumo, a causa préxima de
pedir estd situada nas teses de que:

(a) o empreendimento implantado
nao seria um condominio especial
horizontal de casas ou “condominio
deitado”, mas sim um (fls. 24) “...
simples loteamento...”, o que impli-
caria numa clandestinidade da men-
cionada urbanizagdo privada;

(b) é nulo o ato de arquivamento
efetuado nos termos do art. 32 da lei
4.591/64.

Ja a causa remota de pedir respal-
da-se em expediente emitido pela
Corregedoria-Permanente do Servico
Extrajudicial da Comarca dando con-
ta ao apelado de que, por forca de
correigao ordinaria, constatou que
ainda nao teria se realizado a
especificacdo das areas ocupadas pe-
las unidades autébnomas, como pre-
vé a legislacao que mencionara, con-
seqUéncia do que solicitava providén-
cias para o devido cumprimento da
lei 4591/64.

7. De pronto, inafastavel acentuar
que:

(a) a incorporacdo do condominio
especial em questao foi registrada no
Cartério Imobilidrio local em 08/07/93;

(b) antes, em 24/12/92, o projeto
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de incorporacao imobilidria obteve a
aprovagao da Municipalidade, aco-
lhendo parecer favoravel da sua Se-
cretaria dos Negdcios Juridicos.

8. 14 havia enfatizado o festejado
Hely Lopes Meirelles no item 17, da
pagina 290, do vol. VI, dos seus “Es-
tudos e Pareceres de Direito Publico”,
RT, que:

“... a atuagdo do Poder Publico traz
a presuncao de legitimidade e serie-
dade em seus negdécios, levando a
outra parte a confiar no prometido
pela Administragao. Nesse sentido ja
decidiu o Tribunal de Justica do
Parana que ‘... os atos publicos nao
podem deixar de se revestir da mais
completa seriedade, ndo podendo ser,
de conseqiiéncia, praticados ao livre
arbitrio da autoridade ou érgao pu-
blico (RT 296/704)..."" (textual).

9. Ademais, operou-se a coisa
julgada administrativa sequndo a qual

... a Administracdo Pablica, ao
exercer a competéncia material de
julgar atos que a vinculam, nao deixa
de atuar como parte e, como
corolario do principio de que nao se
pode ser Juiz e parte ao mesmo tem-
po, a decisao assim emanada, se fa-
vorével ao particular, ha de ser consi-
derada irretratavel pela propria Ad-
ministracao... significando, assim, a
imutabilidade do ato assim revisto
administrativamente.

Este o alcance e o significado da
assim chamada ‘coisa julgada’ ad-
ministrativa, porquanto, nao poden-
do o ato assim julgado ser revoga-
do, tornando-se irretratavel pela
prépria Administracao, os efeitos
assim preclusivos podem ser identi-
ficados como decorrentes de coisa
julgada administrativa...” - RT 777/



276 — (textual).

Ainda, “... é irretratavel a decisdo
administrativa final, pois, a sua
imutabilidade é conveniente e neces-
saria para a estabilidade das relagdes
entre as partes..."” (textual) — JUIS, Ju-
risprudéncia Informatizada Saraiva — 24.

Também J. Cretella Junior, na pagi-
na 227 do volume VI do seu Tratado
de Direito Administrativo, Forense, para
quem “... configuram de maneira ine-
quivoca exemplos de coisa julgada ad-
ministrativa os atos que geram situa-
¢Ges juridicas individuais...” (verbis).

10. Nao ha duvida nos autos que
a apelante incorporadora, titulada na
propriedade de area de terreno, de-
cidiu sobre ela implantar um condo-
minio de casas nos moldes das aline-
as “a”, "c¢" e “d” do art. 82 da Lei
4.591/64.

A implantacao de um condominio
de casas caracteriza, induvidosamente,
uma forma de urbanizacao de proprie-
dade privada, com recursos privados,
para edificacao residencial, para ser de-
tida pelos aderentes da incorporacgao
em regime de condominio por unida-
des auténomas.

11. Essa decisdo da apelante
incorporadora de implantar um con-
junto de edificacdes corporificado
por um condominio de casas emer-
giu, antes de mais nada, da sua con-
dicao de titular do dominio sobre de-
terminada area urbana, sendo certo
que o direito de urbanizar e construir
sobre ela é qualidade dessa propria
titularidade dominial.

Vale, neste ponto,
relembrar que o Cédigo Civil brasilei-
ro em seu art. 524 assegura ao pro-
prietdrio “... o direito de usar, gozar
e dispor de seus bens e de reavé-los

nao so

de quem quer que injustamente os
possua...”, no seu art. 526 estabele-
ce que “... a propriedade do solo
abrange a que lhe é superior e inferi-
or, em toda altura e profundidade...”,
e em seu art. 572 preceitua que "...
o proprietario pode levantar em seu
terreno as construcdes que lhe
aprouver, salvo o direito dos vizinhos
e os regulamentos administrativos..."”
(textual).

12. E certo que a visdo individua-
lista da propriedade imobiliaria aga-
salhada em nosso Cédigo Civil, toda
ela inspirada no Direito Romano, nao
se destempera de forma expressiva se
atentarmos para os comandos cons-
titucionais que incidem sobre o tema
“propriedade”, seja como expressao
de direito individual (art. 59, inc. XXII,
da CF), seja como expressdo de sua
funcdo social (art. 59, inc. XXIll, da CF),
tendo em conta que “... a proprieda-
de urbana cumpre sua fungao social
quando atende as exigéncias funda-
mentais expressas no Plano Diretor..."
— textual — (CF, 182, §29).

13. A decisao do que fazer com
dito imével situado em Indaiatuba
estava nuclearmente na esfera de sua
proprietaria, desde que respeitados,
apés sua decisao, o direito dos vizi-
nhos e os regulamentos administrati-
vos (CC, 572).

Nao ha davida nos autos que a ori-
gindria proprietaria da area decidiu,
no exercicio do seu direito de propri-
edade, implantar sobre parte da mes-
ma um condominio de casas nos
moldes do art. 82 da Lei 4.591/64.

N&o héa nessa decisao qualquer ile-
galidade, mas, ao contrério, direito
assegurado pelo regime legal que
protege o instituto da propriedade no
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ambito do Sistema Juridico Nacional.

Tem-se por atendidas, sem dificul-
dades, pertinéncia ou interpretacao,
as normas legais incidentes sobre uma
parte do suporte fatico que da azo
ao presente litigio.

14. A implantagdo do condominio
de casas exigia, nos moldes das nor-
mas constitucionais e infra-constitu-
cionais, a aprovacao do respectivo
projeto pela Municipalidade de
Indaiatuba seja em fungao do ja cita-
do art. 182, especialmente seu caput
e §§12e 29 da CF, seja em razao de
que “... Compete aos Municipios...
| — legislar sobre assuntos de inte-
resse local; (...) VIl - promover, no
que couber adequado ordenamento
territorial, mediante planejamento e
controle do uso, do parcelamento e
da ocupacao do solo urbano; ..." —
textual — (CF, 30, | e VIII).

15. Mandou, entdo, a proprietria
elaborar os projetos através do en-
genheiro civil Oscar A. Beseggio,
Crea 53.555/D-SP (fls. 255/256 dos
autos), que confeccionou, ademais, 0
memorial descritivo das especificagdes
da obra (fls. 252/254 dos autos), levan-
do ao crivo dos 6rgaos competentes do
Municipio de Indaiatuba.

A pretendida “... defesa do regular
padrao de desenvolvimento urbano,
que motiva a propositura da presente
Acdo..." (fls. 7e 611 a 614 dos autos),
foi, assim, devidamente tutelada pela
aprovacao da Municipalidade de
Indaiatuba do citado projeto de con-
dominio de casas, conforme alvara
expedido por aquela Comuna em
24.11.92, trazido aos autos, seja pelo
MP apelado (fls. 103 dos autos), seja
pelos apelantes (fls. 270 dos autos).

16. Acresce, ademais, que o MP
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apelado nao sustenta em sua exordial
nem a nulidade do processo adminis-
trativo de aprovacao do projeto do
“Condominio Residencial Village Ter-
ras de Indaid”, nem do alvara que au-
torizou a implantacao daquele empre-
endimento.

Os documentos juntados aos au-
tos pelos apelantes permitem verifi-
car que foi devidamente processada
e fundamentada a aprovagao do re-
ferido projeto pela Municipalidade de
Indaiatuba, conforme se pode extrair
dos judiciosos pareceres de fls. 258/
259, 260/268 e 269 dos autos.

Foi por esta razao que, certamen-
te, o sentenciante determinou que
fosse dada mera ciéncia desta acdo a
Municipalidade de Indaiatuba que,
inclusive, ndo interveio no feito por
manifesto desinteresse.

17. Quer se dizer que, no plano
da legislacdo urbanistica, os ora ape-
lantes e os conddminos aderentes da
incorporagao do “Condominio
Residencial Village Terras de Indaid”
(também ausentes do feito, embora
atuais proprietérios de suas fracoes ide-
ais de terreno e respectivas unidades
auténomas) tém até hoje o resguardo
da aprovagao pela Municipalidade
competente dos projetos de implanta-
¢ao de um condominio de casas.

18. Nao é possivel flagrar, portan-
to, violacao a legislagao urbanistica
na aprovacao do referido projeto
pela Municipalidade, nem ha duvi-
da nos autos de que aquele 6rgao
publico, no exercicio de sua com-
peténcia privativa, aprovou a im-
plantacao de um condominio de
casas e nao de um loteamento, aten-
didas as especificidades de infra-estru-
tura condominial que empreendimen-
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tos do jaez tecnicamente exigem.

Nao ha fomento, pois, para a posi-
¢ao assumida pelo MP apelado de que,
ao propor a acao civil pablica em nome
dos interesses difusos estava buscando
a protecao do “... regular padrao do
desenvolvimento urbano...” (literal),
porquanto tal tutela legal fora esgota-
da pela Municipalidade, repete-se, no
exercicio de competéncia privativa.

19. Nao impressiona, também, o
argumento do MP apelado de que, por
razdes urbanisticas, pertenceria ao
Municipio o acervo consubstanciado
nos logradouros publicos e respectivos
equipamentos, em razao do registro de
um loteamento.

Em primeiro lugar, a aprovagao do
projeto in casu foi para implantacao
de um condominio de casas sobre a
area incorporada, sendo certo, ainda,
que “... as desapropriagdes de imo-
veis urbanos serao feitas com prévia
e justa indenizacao em dinheiro...” —
literal — (CF, 182, §39).

Em segundo lugar, a implantagao
de um loteamento decorre, também,
sempre de ato/fato voluntério do pro-
prietério, passando, s6 a partir de en-
tao, a incidir os comandos legais que
regulam essa “oferta pablica” de lo-
tes para venda a prestagao.

Na verdade, a transmissao ex vi
legis em casos de loteamentos para
0 patriménio publico das “... vias e
pragas, os espacos livres e as areas
destinadas a equipamentos urbanos,
bem como os préprios equipamentos
(sistema de agua, luz, etc.)...” (lite-
ral) se opera sempre que, No exerci-
cio do direito de propriedade, o titu-
lar do dominio sobre determinada
area decidir implantar sobre ela um
loteamento (vontade do domino),
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decidir aprovar seu projeto nos érgaos
publicos competentes (vontade do
domino), obter a aprovagao do pro-
jeto nos ditos 6rgaos publicos (aco-
lhimento da vontade do domino se-
gundo a legislagao urbanistica vigen-
te) e registrar o loteamento (vontade
do domino segundo as normas regu-
ladoras da oferta publica de lotes =
lei de loteamentos).

Nao esta na esfera do Poder Publi-
co a apropriacdo, na hipotese de
loteamentos, das areas privadas, mas
comporta atos/fatos desencadeados
pelo proprietario que, assim, no exer-
cicio dos seus poderes, para atingir
determinado escopo, doa parte de
patriménio seu ao Poder Publico.

20. Nessa mesma linha de racioci-
nio, nao é menos verdadeiro que o
Poder Publico municipal sé podera
exigir o parcelamento compulsério do
solo “... mediante lei especifica para
area incluida no Plano Diretor...” que
exija “... nos termos da lei federal, do
proprietario do solo urbano nao
edificado, subutilizado e nao utilizado,
que promova seu adequado aprovei-
tamento..." — textual - (CF, 182, 8§ 4%) e
desde que ele (proprietario) nao venha
a atender as pertinentes disposicoes
atualmente estabelecidas no art. 52,
caput e paragrafos da Lei 10.257/01.

21. E incontroverso que imposicoes
legais incidem para punir proprieta-
rio que promova, ao arrepio das nor-
mas reguladoras de rito e de substan-
cia dessa espécie de atividade
urbanizadora (CF, 182, caput e 30, |
e VIlI), o parcelamento do solo de sua
propriedade, irregularmente integran-
do os logradouros e lotes na malha
urbana da comunidade onde se situe,
lancando a venda estes ultimos (lo-



tes) para pagamento em prestacoes,
mediante  proposta publica,
descurando-se, todavia, da protecao
dos consumidores via prévio registro
do loteamento no Oficio Imobiliério
competente.

22. Nao se trata, no entanto, da
hipdtese dos autos.

No caso presente, as exigéncias ur-
banisticas foram supridas pela aprova-
¢ao pela Municipalidade de Indaiatuba
do projeto do “Condominio Residencial
Village Terras de Indaia”.

A comercializacdo das unidades de
dito empreendimento, durante sua fase
de implantacao, se operou, por seu tur-
no, via protecao do consumidor,
corporificada pelo correspondente re-
gistro da sua incorporacao no Oficio
Imobilidrio competente, devidamente
instruida pelo projeto aprovado pela
Municipalidade e demais documentos
exigidos pelo art. 32 da Lei 4.591/64.

23. Nao se deu, como apregoado
pelo apelado e acolhido na senten-
¢a, a ocorréncia de vicios na propos-
ta de comercializacdo encorpada pelo
memorial da incorporagao e docu-
mentos que o instruiram.

Né&o ocorrendo fundamentacao ou
utilidade legal para o desfecho desta
demanda a declaracdo de nulidade do
ato de registro da incorporacdo do
"Caondominio Residencial Village Ter-
ras de Indaid” no Oficio Imobiliario
competente, pois, “... A iniciativa e a
responsabilidade das incorporagdes
imobilidrias caberao ao incorporador,
que somente podera ser: a) o propri-
etario do terreno, o promitente com-
prador, o cessionario deste ou
promitente cessiondrio com titulo que
satisfaca os requisitos da alinea ‘a’ do
art. 32; b) o construtor (Decretos ns.

23.569, de 11.12.33, e 3.995, de 31
de dezembro de 1941, e Decreto-lei
n. 8.620, de 10 de janeiro de 1946)
ou corretor de imoveis (Lei n. 4.116,
de 27.8.62).” (art. 31, caput, da Lei
4.591/64)..." (textual).

24. Facil fica entender, pela inter-
pretacao de dispositivos da Lei 4.591/
64, que pode sim o incorporador,
quando proprietario da area incorpo-
rada, tao-so alienar as fracoes ideais
de terreno, sem se compromissar com
a execugao por ele da construcao do
empreendimento incorporado, cir-
cunstancia, alids, flagrada na prépria
lei quando diz que “... Considera-se
incorporador a pessoa fisica ou juri-
dica, comerciante ou nao, que, em-
bora nao efetuando a construgao,
compromisse a venda fracoes ideais de
terreno objetivando a vinculagao de tais
fracoes a unidades autbnomas...” - li-
teral — (Lei 4.591/64, 29, caput).

Resulta, de conseqiiéncia, que nao
deve ser confundida a responsabili-
dade do incorporador de vincular, na
oferta publica corporificada pelo re-
gistro da incorporacéo, as fragoes ide-
ais de terreno com as unidades autd-
nomas e, no ambito interno de cada
uma dessas, o regime de construgao
de casas, com a execugao do empre-
endimento proposto.

25. Suficiente a adogao dos
ensinamentos doutrinarios ministra-
dos pelo festejado jurisconsulto no
tema, o paraclito Cristovdo Colombo
dos Reis Miller, insertos na Revista
Dialética de Direito Tributario n® 56/
81-84, e na RT n® 583/48-59, segun-
do os quais:

"... @ incorporacao imobiliaria se-
ria a edificacdo de uma obra, desti-
nada a constituir-se no futuro em
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propriedade por unidades auténo-
mas, erguida com recursos tomados
dos adquirentes de fracao ideal de
terreno edificando, reunidos, ou
pelo proprietario do proprio terreno
edificando, ou por corretor de imé-
veis ou pelo préprio construtor (ad-
mitida a superposicdo de funcgdes
numa pessoa juridica ou fisica) atra-
vés de uma maior ou menor promo-
¢ao do empreendimento...” (textual)

26. A apelante incorporadora, na
proposta publica consubstanciada pelo
registro do memorial de incorporacao,
compromissou-se pela alienacdo das
fracoes ideais de terreno, pela implan-
tacdo da infra-estrutura condominial
e vinculou ditas fracoes ideais as uni-
dades autdbnomas do “Condominio
Residencial Village Terras de Indaia”,
gue também foram distinguidas no
memorial da incorporagao.

£ verdade que a apelante
incorporadora ndo se comprometeu
a construir as residéncias em espaco
proprio a elas reservado em cada uni-
dade autbnoma, nem poderia fazé-
lo por |he faltar habilitagao técnica
para tanto.

Supde dizer que a infra-estrutu-
ra relativa as coisas de uso comum
e fim proveitoso do “Condominio
Residencial Village Terras de Indaiad”
e das respectivas unidades auténo-
mas foi mandada realizar pela pré-
pria apelante incorporadora, em
regime de incorporagao “a prazo e pre-
cos certos” (Lei 4.591/64, 41 e 43).

27. Ja a construgao das residénci-
as (parte interna das unidades auto-
nomas) foi assumida pelos préprios
conddminos, cada um respondendo
pela construgao e custeio de sua casa,
dadas as singularidades que os con-
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dominios de casas (art. 89, alineas
"a", "c" e "d", dalLei 4.591/64) apre-
sentam em relagdo aos condominios
de apartamentos, embora em ambos
suas unidades sejam detidas em regi-
me de “propriedade horizontal” ou
“por unidades auténomas”.

28. A assuncao pelos condéminos
da obrigacdo de construir as residén-
cias configura a adogao do chamado
regime de “administracao” ou “a pre-
co de custo” para edificacao dessas
casas (Lei 4.591/64, 58 a 62).

Deve-se, no entanto, ter presente
que, enquanto no condominio de cus-
teio de apartamentos (Lei 4.591/64,
48 a 54) enseja-se, pela natureza da
obra, a necessidade de rateio do cus-
to pelos condéminos, nos conjuntos
de edificacdes corporificados pelos
condominios de casas, sendo a casa
uma das partes de uso exclusivo de
uma determinada unidade autbnoma,
ndo ha necessidade de atribuir-se ra-
teio do custo da sua edificacdo (da casa)
entre 0s conddminos, porquanto res-
ponsabilidade do respectivo conddémino
titular da unidade auténoma.

Nao pode passar sem referéncia
que os condominios de casas, além
de serem tratados, segundo o regi-
me da Lei 4.591/64, como conjunto
de edificaces, singularizam o modo
de explicitacao das areas de suas uni-
dades auténomas e comuns, confor-
me segue: “... Quando, em terreno
onde nao houver edificacdo, o pro-
prietario, o promitente comprador, o
cessionario deste ou o promitente
cessiondrio sobre ele desejar erigir
mais de uma edificagao, observar-se-
4 também o seguinte: a) em relacao
as unidades auténomas que se cons-
tituirem em casas térreas ou
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assobradadas, serad discriminada a
parte do terreno ocupada pela
edificacdo e também aquela eventu-
almente reservada como de utilizacao
exclusiva dessas casas, como jardim
e quintal, bem assim a fragao ideal
do todo do terreno e de partes co-
muns, que correspondera as unida-
des; (...) ¢) serao discriminadas as par-
tes do total do terreno que poderao
ser utilizadas em comum pelos titula-
res de direito sobre os vérios tipos de
unidades auténomas; d) serao discri-
minadas as areas que se constitulrem
em passagem comum para as vias pa-
blicas ou para as unidades entre si..."
— literal — (Lei 4.591/64, caput, 82,
“a", “b" e "d").

29. Deve-se ter presente, também,
que, ao contrario dos edificios de
apartamentos ou de conjuntos comer-
ciais, nos condominios de casas, a fra-
cao ideal que compée coeficiente es-
tipulado pelos condéminos para,
numa espécie de quinhdo, permitir a
proporcionalizagdo do custeio da
construgao e do uso das coisas de uso
comum e fim proveitoso do Condo-
minio, pode se realizar:

(a) proporcionalmente ao valor da
unidade imobiligria, ao qual se calcu-
la em relagcdo ao conjunto da
edificagao, critério que serve tanto
para os condominios de casas, quan-
to para os condominios de aparta-
mentos, de resto forma preceituada
pelo §32 do art. 1331 do Novo Codi-
go Civil brasileiro;

(b) na propor¢ao da area do terre-
no determinada como exclusiva de
cada unidade autbnoma (jardim +
guintal + d4rea ocupada pela
edificagao), critério que nao se pres-
ta para os edificios de apartamentos/
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conjuntos comerciais, pois a area ocu-
pada pela edificagao é a do conjunto
(= edificio).

Vale notar que a fracao ideal legi-
timamente indicada no memorial de
incorporagao do
Residencial Village Terras de Indaia”

“Condominio

é aquela nos moldes previstos na ali-
nea “b" retro, de resto aceita pelos
conddminos adquirentes de fracoes
ideais e compromisso de construgao
das unidades a elas vinculadas via
adesao a proposta contida no
memorial de incorporagao.

30. A respeito do regime de cus-
teio das incorporacdes imobiliarias,
incidem as licdes de J. Nascimento
Franco e Nisske Gondo (in “Incorpo-
ragoes Imobiliarias”, p. 119), para os
quais “... No caso de construgao sob
o regime de empreitada ou de admi-
nistragcdo, os titulares do terreno ou
0S COMPromissarios a sua compra cus-
teiam as obras, que sao construidas
em seu nome. Na outra modalidade
acima referida (arts. 41 e 43 da Lei
4.591) ...", ou seja, a prazo e pregos
certos, “... a construcao corre por
conta e em nome do proprio
incorporador, que entrega os aparta-
mentos prontos, por preco global,
abrangendo a fracdo ideal do terre-
no e a unidade auténoma e respecti-
va participacdo nas coisas e areas de
uso comum...” (literal).

Relevantissima a atencdo as dife-
rencas dos “condominios horizon-
tais” ou “por unidades auténomas”
de edificios de apartamentos ou de
conjuntos de edificagbes caracteriza-
dos pelos “condominios de casas”.

31. A auséncia de percepgao das
distingges das espécies “condominio
de casas” {(conjunto de edificacdes) e



“condominio de apartamentos/con-
juntos comerciais” parece, deste
modo, ter sido a causa de se inquinar
de incompleto o memorial de incor-
pora¢ao do “Condominio Residencial
Village Terras de Indaia”, pois, tanto
a r. sentenca recorrida, quanto a ini-
cial e as contra-razbes de recurso,
parecem pretender que se aplique
para o primeiro, em matéria de area
e fracao ideal de terreno, o que im-
pde a lei tao-s6 para o segundo.

Nao ha reparos a incorporacao,
ndo sendo possivel pretender o de-
creto da nulidade do seu registro,
quando claramente atendeu a lei e a
respectiva proposta restou legalmen-
te publicizada e aderida por muitos e
muitos conddminos que sequer sao
partes no feito.

32. As normas que regulam o re-
gistro da incorporagao imobiliaria (Lei
4.591/64, 28 a 69) visam proteger o
aderente dessa espécie de empreen-
dimento imobiliario, quando a
comercializacao se opera antes ou no
curso de sua implantacao fisica, exi-
gindo que as condicbes da oferta pu-
blica de venda de fracoes ideais, vin-
culadas as unidades auténomas pas-
siveis de implantacao e/ou constru-
cao, sejam publicizadas via registro
imobilidrio e nos moldes do art. 32
da Lei 4.591/64.

O registro da incorporagao, portan-
to, nao tem por finalidade “registrar
o futuro empreendimento no Carté-
rio Imobiliario”, mas tem por escopo
a protecao dos consumidores via re-
gistro no mesmo Oficio desta espécie
legal de proposta de comercializacdo
(oferta publica) de unidades auténo-
mas para detencao e utilizagao pelos
aderentes em condominio.

Sustenta-se, portanto, que a incor-
poracao é espécie singularizada em
lei do género de que trata o art. 1080
do Caodigo Civil brasileiro, a teor das
pertinentes conclusdes expendidas
por Cristovao Colombo Dos Reis
Miller (op.cit.) para quem:

“... A lei destinava-se, pois, a pro-
teger a poupanca e os interesses do
mercado comprador e sua instituicao
nao impde qualquer remuneragao es-
pecial ao promotor ou construtor, mas
busca defender a parte socialmente
considerada mais fraca, in casu, o
adquirente ou participante do esfor-
¢o de uma edificacdo para utilizacado
coletiva futura...”

“... As normas que dao conteudo
a chamada ‘Lei das Incorporagoes’, ao
revés do que se pode pensar, nao cri-
am uma atividade empresarial, mas
um sistema de protecao de compra-
dores que, durante a construcao, se
interessam em valer-se da atividade
empresarial do construtor efou pro-
motor para 0 acesso a uma proprie-
dade que se constréi ..." (textual)

33. Nao ha potestatividade (CC,
115) no memorial de incorporacao do
"Condominio Residencial Village Ter-
ras de Indaia” no concernente as re-
gras para a construcido de casas no
espaco exclusivo de suas unidades
autbnomas.

A proposta contida no memorial
de incorporagao, ofertada publica-
mente ao mercado através do seu
registro no Oficio Imobiliario com-
petente, determinava que as casas
tivessem 20 m?, assegurando-se aos
condéminos aderentes o direito de
postular a aprovacdo de projeto
substitutivo junto a Municipalidade de
Indaiatuba.
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Essa condicao ndo descaracterizou
esta espécie de incorporacao, mas per-
mitiu ao Municipio que, no exercicio do
controle edilicio, pudesse, a qualquer
tempo, fazer cumprir a legislagio vigen-
te destinada a proteger o padrdo urba-
nistico por ela determinado.

34. Os apelantes comprovam nos
autos também que o terreno onde se
acha implantado o “Condominio
Residencial Village Terras de Indaig”
nao mais pertence a apelante
incorporadora, mas titulado aos
conddminos aderentes da incorpora-
¢ao gue, ainda mais, aprovaram na
Municipalidade de Indaiatuba e efe-
tivaram a construcao de residéncias
em suas unidades auténomas.

Ora, sao legitimos para pretender
a nulidade do registro de eventual in-
corporacao, por vicio de forma, s6
aqueles que a tenham aderido, ou
seja, os conddminos, pois, no interes-
se deles é que a lei determinou essa
espécie de publicidade.

Nao ha, no entanto, qualquer in-
tervencao de condéminos impugnan-
do os termos da proposta a que ade-
riram, corporificada no memorial de
incorporacao e publicizada através de
seu registra no Oficio Imobiliario com-
petente, sendo certo, ainda, que, o
Unico deles que interveio no feito na
condicao de Assistente (fls. 646/647 dos
autos), “... postula pelo provimento do
recurso de apelacao, porque lhe inte-
ressa a manutencgao do empreendimen-
to como condominio (Lei 4.591/64)...
uma vez que adquiriu para viver em
seguranca e qualidade de vida, benefi-
cios esses advindos da proposta da
incorporadora, o que também ocorreu
com dezenas de outros adquirentes
que ja residem no local...” (textual)
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35. Grifa-se, ademais, que, sendo
o condominio de casas modalidade
do género propriedade, por certo
cabe tdo-s6 aos conddminos, quan-
do feitos co-proprietarios da area
condominial, modificar tal regime,
pois a eles compete o exercicio sobre
a sua propriedade que, detida na ex-
pressao de sua socializagdo, sujeita-
se a Convengao de uso da mesma
que, de resto, acha-se anexada as fls.
290 a 326 dos autos.

Nao se diga, portanto, que a
titulagao em condominio de casas é
uma solucao para dar seguranga,
mas, se este é o efeito, no plano le-
gal representa modalidade do géne-
ro propriedade.

36. Ora, se o registro da incorpo-
racao é instrumento de protegdo do
consumidor aderente de promogdes
imobiliarias desta espécie, por certo
sao 0s conddéminos aderentes as par-
tes legitimas para inquinar seus vici-
0s, se existentes, e nao o MP apelado
que, de resto, deixou claro em sua
inicial que “... ndo postula em prol
dos adquirentes dos lotes...” — literal
~ (fls. 8 e 613 dos autos).

37. Admitida, tao-s6 para argu-
mentar, a juridicidade da nulidade do
registro da incorporacao, tal fato se-
ria inodoro para agasalhar os pedi-
dos do MP apelado acolhidos pela r.
sentenga recorrida.

A incorporacao imobilidria nao
se confunde com o registro do seu
memorial no Oficio Imobilidrio
competente.

Para a lei “... Considera-se incor-
poracdo imobilidria a atividade
exercida com o intuito de promover
e realizar a construcao, para a aliena-
¢ao total ou parcial, de edificagbes ou
conjunto de edificagbes compostas de
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unidades auténomas.” (par. Gnico do
art. 28 da Lei 4.591/64), sendo certo,
ainda, que para ela “... Presume-se a
vinculagdo entre a alienacao das fra-
¢oes do terreno e o negoécio de cons-
trucao, se, ao ser contratada a ven-
da, ou promessa de venda ou de ces-
sao das fracdes de terreno, ja houver
sido aprovado e estiver em vigor, ou
pender de aprovacao de autoridade
administrativa, o respectivo projeto de
construcao, respondendo o alienante
como incorporador...” — literal — (Lei
4.591/64, 29, par. (nico).

38. Se tal ocorreu, tenha havido re-
gistro ou nao do memorial enquanto
oferta publica de unidades auténomas
em condominio de casas e elas foram
aderidas por condéminos que séo titu-
lares do respectivo (con)dominio, a re-
lagao ja se estrutura em propriedade
condominial, que nao sera desfeita sal-
vo se desfeitos os registros pertinen-
tes, circunstancia que seria ato dos
conddminos ou de sentenga em que
esses conddminos estejam no polo pas-
sivo ou ativo da relagdo processual.

39. Deve-se ter presente que a co-
propriedade pode ser usufruida pe-
los respectivos condéminos de dois
modos distintos:

(a) na propriedade verticalina nos
termos do art. 623 do Cédigo Civil
que reconhece que cada condémino
ou consorte pode “usar livremente da
coisa conforme seu destino e sobre
ela exercer todos os direitos compa-
tiveis com a indivisdao, bem como
reivindica-la de terceiro, alhear a res-
pectiva parte indivisa ou grava-la”,
nao lhe sendo estranha a convengao
de uso (art. 628 do Cédigo Civil);

(b) na propriedade horizontal, nos
termos do art. 12 e seguintes, in casu
tendo em conta que se trata da
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subespécie referida na alinea “a” do
art. 82 da Lei 4.591/64, nos moldes
da natureza do empreendimento e
respectivo regime convencional pré-
prio (Lei 4.591/64, 99).

40. Em palestra proferida em even-
to promovido pela Academia Paulista
de Magistrados em parceria
institucional com a Universidade
Secovi-SP intitulado “Empreendimen-
to Imobilidrio e os Principios Consti-
tucionais”, o consagrado jurista Mar-
celo Terra, a propésito do tema Se-
guranga Juridica, abordando os prin-
cipios e institutos sobre a coisa
julgada civil, tipologia juridica, teoria
da aparéncia e boa-fé, acentuou que
“... seguranca juridica e justica, como
elementos estruturadores do estado
de direito, sdo principios que se
complementam, mas que, vezes h3,
se chocam, como lembrado por
Almiro do Couto e Silva ('Principios
da Legalidade da Administracdo Pu-
blica e da Seguranga Juridica no Es-
tado de Direito Contemporaneo’,
Revista de Direito Pdblico 84/46), sen-
do que, em determinadas circunstan-
cias, a seguranca juridica deve pre-
ponderar sobre a justica, porque, na-
quele caso concreto, a seguranga ju-
ridica passa a representar o ideal de
justica material...

A seguranca juridica se encontra di-
retamente umbelicada & necessidade
de cada um de nés, de cada cidadao,
saber, com precisao e antecedéncia,
quais sao os efeitos juridicos de seus
proprios atos e por eles responder...”

Para o espanhol José Maria Chico
y Ortiz (“Seguridad Juridica y
Revision Critica de los Principios
Hipotecarios”, pag. 30, Marcial
Pons, Madrid, 1994), toda seguran-
¢a juridica leva consigo a estabili-



dade, a certeza, a irrevogabilidade
e, como principio que é, configura-
se como conseqiiéncia légica da ordem
juridica. Atentar contra este principio
traria consigo um caos juridico, uma ar-
bitrariedade, uma anarquia e um
distanciamento do que deve ser um
estado de direito, pois, como ja deci-
dido pelo Superior Tribunal de Justi-
ca (AGA 304.282/SP) “... 0 escopo
primordial do principio da seguranca
juridica é de que todos tenham cer-
teza de que o direito serad aplicado
uniforme e isonomicamente ante si-
tuagdes semelhantes..."” — verbis — ("0
Empreendimento Imobilidrio e os Prin-
cipios Constitucionais”, Editora Vo-
zes, 2002, pag. 74/81).

41, Ainda que nao especificos so-
bre a hipétese escoteira destes autos,
podem ser colacionados os seguintes
julgados:

a) Condominio em planos horizon-
tais. Vila particular de casas
residenciais com acesso por rua par-
ticular. Admissibilidade. Tipo especi-
al regido pela lei 4591/64, art. 82, “a",
Convengao condominial elaborada
pelos proprietérios conforme exigido
em seu art. 99, observadas as forma-
lidades legais. Validade (RT 645/166);

b) Condominio horizontal. Conjun-
to de casas de vila, com acesso por rua
particular. Admissibilidade. Inteligéncia
do art. 82 da lei 4.591/64 (RT 717/277);

¢) Condominio horizontal. Incorpo-
racdo. Falta de arquivamento prévio
da documentagao no registro imobi-
lidrio. Contratos celebrados sobre ali-
enacao de fracbes ideais do terreno
e construcao de unidades autébnomas.
Nulidade absoluta pronunciada. Ar-
quivamento ulterior. Irrelevancia.
Improvimento do recurso. Inteligéncia

dos arts. 32 e 66, |, da lei 4591/64.

Aplicagdo do art. 145, Il e V do
Cédigo Civil. Sao absolutamente
nulos e, como tais, insuscetiveis de
convalidacao, os contratos que cele-
brem o incorporador sobre alienacao
de fracGes ideais do terreno e cons-
trugdo do edificio com condominio
horizontal, antes de arquivar, no re-
gistro imobilidrio, toda documentagao
exigida pelo art. 32 da lei 4.591/64
(TJ/SP, apelacdo civel 81005-4,
Piracicaba, 22 Camara de Direito Pri-
vado, J. em 16/11/99, v.u.).

42. Imprescindivel anotar que o
condominio especial horizontal de ca-
sas ora questionado j& obteve um
placet favoravel desta C. Corte por
sua E. 82 Camara de Direito Publico,
ao julgar a apelacao civel 122.514-5/
4-00, relatada e presidida pelo I.
Desembargador Toledo Silva, em 31/
01/01, onde se extrai que:

“... os fatos narrados na inicial es-
tao fartamente demonstrados pelos
documentos anexados aos autos...

Aprovado o projeto de construgao
pela Prefeitura Municipal nada justi-
fica o indeferimento do pedido de
‘habite-se’, sob o fundamento de que
os impetrantes devem aguardar a re-
gularizacao do loteamento.

Os documentos anexados aos au-
tos demonstram que o Condominio
'Residencial Village Terras de Indaia’
esta registrado no Cartdrio de Regis-
tro de Iméveis da Comarca de
Indaiatuba — matricula 31.766, e nele
consta expressamente que, ‘poderdo os
condéminos, a seu critério, desde que
submetidas & aprovacao pela Prefeitu-
ra Municipal de Indaiatuba, através de
substituicdo de projeto, proceder a al-
teragbes e benfeitorias ou aumentos
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nas unidades auténomas’ (fls. 12).

Assim, concluida a obra, e estan-
do ela de acordo com o projeto apro-
vado, deve a Administracao expedir
o ‘habite-se’...” (literal).

43. Enfim, nao ficou constatada
ilegalidade no empreendimento
telado, pois a Lei 4591/64 nao esti-
pula a obrigatoriedade de observagao
de 4rea minima de construgao para o
condominio de casas.

De outra parte, nao ha vedacao para
que o condominio promova o aumen-
to de drea construida, desde que res-
peite a conven¢ao condominial e ob-
tenha a aprovagao municipal e dos de-
mais conddminos, acautelando-se, ain-
da, para que nao haja aumento da area
do terreno.

Também, os preceitos constitucio-
nais e legais, codificados ou esparsos,
incidentes sobre a hipétese dos au-
tos respaldam a insurgéncia recursal.

Ainda, a aprovagao urbanistica
exigivel teve o placet do Alcaide que
o emitiu em observancia a autono-
mia municipal constitucionalmente
outorgada.

44. Do exposto, a unanimidade,
conhece-se da apelacao e, por maio-
ria, da-se-lhe provimento, para julgar
improcedente a agao civil publica.

Desembargador Carlos Renato de
Azevedo Ferreira

Relator designado

Declaragao de voto vencido

Voto 8.541

O documento de fls. 651/662 re-
vela que Durvalina Brunello Santos
Andrade é compromissaria compra-
dora de fragdo ideal de terreno do
Condominio “Village Terras de
Indaia”, de sorte que ostenta interesse
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juridico em que a sentenga seja favora-
vel aos apelantes. E a hipétese do art.
50 do Cdédigo de Processo Civil, de sor-
te que referendo a decisao prolatada
pelo d. 3¢ Vice-Presidente do Tribunal.

Ao contrério do que alegam os ape-
lantes, o pedido de declaracao de nuli-
dade do Registro n. 2, feito na Matri-
cula n. 37.166 do Cartério de Registro
de Imoéveis de Indaiatuba, esta contido
na peticao inicial como antecedente dos
pedidos condenatérios.

Com efeito, ao final da exposicao
dos fatos e dos fundamentos juridi-
cos do pedido, concluiu o autor: “De
todo aduzido, de forma inafastavel,
existiu nulidade de pleno direito por
inobservancia do registrador ao fazer
o registro em desacordo com a Lei
4.591/64, registrando condominio
sem efetiva vinculacdo do terreno a
construgao e, ainda, fraude a lei de
parcelamento do solo (6.766/79 e Lei
Municipal n. 2.168, de 17/10/1985),
implantando loteamento sob rétulo
de condominio especial”. Com base
nessa conclusdo é que se formularam
os pedido condenatorios.

£ certo que melhor visualizado es-
taria o pedido no item 4 da petigao
inicial - “Dos Pedidos”. Mas a circuns-
tancia de estar embutido nos funda-
mentos juridicos ndo impede que a
declaracao de nulidade do ato juridi-
co seja atendida.

O respeito ao ato juridico perfei-
to, previsto na Constituicdo Federal
(art. 59, XXXVI), como & evidente,
diz respeito aquele ato juridico que
obedeceu, no momento de seu
surgimento no mundo juridico, todos
os requisitos de validade. Nesta agao
civil publica discute-se, exatamente,
se era licito o seu objeto, sustentan-
do o Ministério Publico que, com o
registro da incorporacdo, promoveu-
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se 0 parcelamento do solo urbano
sem atender as exigéncias da Lei n.
6.766, de 19 de dezembro de 1979.

O art. 32da Lei n. 7.347, de 24 de
julho de 1985, nao restringe os pedi-
dos que podem ser formulados na
acao civil publica. Ela tem por objeti-
vo a defesa do meio ambiente, do
consumidor, dos bens e direitos de
valor artistico, estético, histérico, tu-
ristico e paisagistico, bem como qual-
quer outro interesse difuso ou coleti-
vo e também para coibir as infragoes
da ordem econdmica (art. 19). O que
o art. 3¢ proclama é que ela podera
ter por objeto a condenacao em di-
nheiro ou o cumprimento de obriga-
¢ao de fazer e ndo fazer, mas nao que
sejam exclusivas dela tais pretensoes.

Também nao ofende, o pedido de
declaracao de nulidade do registro
de incorporagdo, o art. 255 da Lei
n. 6.015, de 31 de dezembro de
1973. O que é vedado pela Lei de
Registros Pablicos é a iniciativa do
incorporador ou do loteador em
cancelar o registro da incorporagao
ou do loteamento depois de terem
sido transacionadas unidades ou
lotes, salvo se todos os adquirentes
consentirem.

Aqui nao se trata de cancelamen-
to, mas de declaracao de nulidade
de registro, que é coisa totalmente
diversa. O cancelamento ocorre por
desinteresse do loteador ou do
incorporador em prosseguir no em-
preendimento, ao passo que a nuli-

dade se declara pela auséncia de um -

dos elementos essenciais para a va-
lidade do ato juridico.

Nao havia, por outro lado, como
afastar as pessoas fisicas — socios da
sedizente incorporadora — da relacao
processual. E que os pedidos con-
denatorios apoiavam-se no fato de que
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a suposta incorporacao travestia um
loteamento, e a responsabilidade pela
regularizacao deste ultimo abrange,
também, os socios como estabelece o
art. 47 da Lei 6.766/79.

Por fim, ainda como matéria preli-
minar, os apelantes sustentaram que a
Lei Municipal dispondo sobre a area de
reserva, nos loteamentos, foi derrogada
pelas alteragdes ocorridas posterior-
mente na Lei de Loteamentos.

Mas sem razao. A circunstancia de
ter, a lei federal, sido alterada somen-
te derrogaria a norma municipal se
com ela fosse incompativel, o que ndo
ocorre. Houve o fenémeno de recep-
¢ao da postura municipal.

No mérito, correta a sentenga. No
condominio especial previsto no art. 82
da Lei n® 4,591, de 16 de dezembro de
1964, ha vinculagao da construgao ao
terreno ocupado por ela e aquele de
sua utilizagdo exclusiva. No caso em
exame, essa vinculagao era ficticia, pois
previa construgdes com érea Gtil de 20
m?2 (vinte metros quadrados), em éreas
de terreno de mais ou menos 500 m?2
(quinhentos metros quadrados).

Esta circunstancia ja era suficiente
para demonstrar gque a incorporagao
especial era impossivel, camuflando
o parcelamento do solo pelo
loteamento da drea, sem atender as
exigéncias da Lei 6.766/79, entre as
quais a de transferéncia, para o do-
minio publico, da area a que alude o
art. 22 da mesma lei.

A sentenca examinou, ainda, as-
pectos outros que conduzem a mes-
ma conclusao: a nulidade do registro
da incorporacao, motivacao que tam-
bém fica aqui incorporada.

Negava provimento ao recurso.

Boris Kauffmann

Relator vencido [ ]
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Acompanhe as ultimas noticias

Reserva legal. Novo
proprietario de imoével rural
pode responder por dano
ambiental.

A pessoa que adquiriu imoével ru-
ral em que ndo se respeitou a devida
reserva legal de mata ciliar tem legiti-
midade para responder na Justica
pelo dano ambiental. O entendimen-
to da Segunda Turma do Superior Tri-
bunal de Justica (STJ) determinou o
retorno do caso a primeira instancia
para gue a causa seja, enfim, julgada.

A questao comegou a ser discutida
em uma acao civil publica da Associa-
cao Brasileira de Defesa Ambiental
(ADEAM) contra H.M.G. Sustentando
que o proprietario das terras esta im-
pedindo ou dificultando a regeneracao
de florestas e demais formas de vege-
tacdo nas areas que deveriam ser pre-
servadas, pois vem ocupando-as
indevidamente e ai obtendo provei-
tos ilegais. Requer, com a acao, que
H.M.G. seja condenado a formar, ao
longo do curso d'agua que passa por
suas terras, uma faixa de matas com
esséncias nativas com amplitude de
30 metros por toda a frente lindeira,
isolando-a do acesso do gado, sen-
do-lhe facultado implantar corredor
que viabilize o acesso dos animais a
dgua e uma reserva de mata nativa
em area de sua escolha.

Em primeiro grau, a sentenca con-
siderou que, se a associacao reconhe-
ceu que o novo proprietéario ndo foi
responsavel pelo desmatamento -

do STF e STJ

que ocorreu a época da colonizacao
da area, incentivada pelo poder pu-
blico com o intuito de desenvolver ati-
vidades agropastoris —, ndao ha como
condené-lo a fazer o reflorestamento
nas suas terras. Em segunda instancia,
foi mantida a mesma conclusao, enten-
dendo, por outro lado, inexistir interesse
processual no ajuizamento da acao,
uma vez que a autoridade administra-
tiva encarregada de proceder a fiscali-
zacao tem meios de compelir o cida-
dao a adotar providéncias de conser-
vagao e restauracao do meio ambien-
te, sendo desnecessaria, inicialmente,
a intervencdo do Judicidrio.

Diante desse entendimento, a as-
sociacao recorreu ao STJ, afirmando
que estd legitimada a defender o
meio ambiente, tendo interesse pro-
cessual na reparacdo de um dano
ambiental da qual é responsavel, em
principio, o proprietario do imdvel.
Alega, ainda, que a area de preserva-
¢ao permanente a margem do curso
d‘agua que delimita o imoével e area
equivalente a 20% da superficie do
imoével sao insuscetiveis de explora-
cao econdmica, além do que o pro-
prietario, ocupando tais areas com
criatério ou agricultura, impede a for-
macgao das matas que ali deveriam
existir, cometendo a contravencao
prevista na Lei das Florestas (4.771/
65) de impedir ou dificultar a rege-
neracao natural de florestas e demais
formas de vegetacao, passivel de
pena de trés meses a um ano de pri-
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sao simples e/ou multa de um a cem
saldrios-minimos. Assim, explica que a
causa da acao foi a ocupagao de area
que nao podia ser explorada economi-
camente, e nao a derrubada de matas.

Além do mais, afirma que todas as
escrituras de compra e venda outorga-
das pela Companhia Melhoramentos
Norte do Parand, que colonizou a re-
giao, contém clausula de preservacao
de 10% da area em matas, de forma
que H.M.G. é o responsavel pela obri-
gagao como sucessor do alienante na
cadeia dominial.

A relatora, ministra Eliana Calmon,
diverge do entendimento do tribunal
de origem que examinou devidamen-
te as alegacoes da associacao, tendo
partido do pressuposto de que, ape-
sar da existéncia de area de preserva-
cao permanente e de reserva legal,
nao cabia ao réu a obrigacao de re-
parar os danos que causou. Para a
ministra, em se tratando de reserva
florestal, com limitagdo imposta por
lei, 0 novo proprietario, ao adquirir a
area, assume o 6nus de manter a pre-
servacao, tornando-se responsavel
pela reposicdo, mesmo que nao te-
nha contribuido para devasta-la. As-
sim, determinou o envio do processo
a primeira instancia, a fim de que se
examine o mérito da causa. Regina
Célia Amaral (61) 319-6483. Proces-
so: Resp 327254 (Noticias do STJ, 20/
12/2002: STJ: novo proprietario de
imovel rural pode responder por dano
ambiental).
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Uniao estavel reconhecida.
Direito a heranca.

A instituicdo da Lei 9278/96, que
regula o paragrafo 32 do artigo 226
da Constituicao Federal (que reconhe-
ce a uniao estavel entre homem e mu-
Iher como entidade familiar), nao re-
vogou o artigo 22 da Lei 8971/94, que
regula o direito de companheiros a
heranca e alimentos. O entendimen-
to unanime é da Terceira Turma do
Superior Tribunal de Justiga (STJ).

Segundo a Lei 8971/94, em seu ar-
tigo 22, o companheiro sobrevivente
terd direito, enguanto nao constituir
nova uniao, ao usufruto de quarta
parte dos bens do falecido, se hou-
ver filhos em comum; e, se nao hou-
ver, ao usufruto de metade dos bens.
Em relacdo a heranca, o sobrevivente
tera direito, na falta de descendentes
e ascendentes, a sua totalidade.

A questao chegou ao STJ em um
recurso de M.H.B. contra acérdao da
Quarta Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de Sao Paulo (TJ-
SP) que, na acao de reconhecimento
de unido estavel aliada a uma peti-
cao de heranca, afirmou inexistir a
qualidade de herdeira para compa-
nheira. O TJ paulista reconheceu a
sociedade de fato em partes iguais
apenas sobre bens adquiridos duran-
te a convivéncia do casal (de 1971 até
1998, data da morte do companhei-
ro); negou, no entanto, o seu direito
a heranca deixada pelo falecido com-
panheiro. Em seu recurso, M.H.B. sus-
tenta ter direito a totalidade da he-
ranga, pois seu companheiro nao dei-
xou ascendentes nem descendentes.

Para o relator do processo no ST,
ministro Carlos Alberto Menezes Di-
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reito, ndo ha davida sobre a configu-
racao da unido estavel por longos
anos nem sobre o falecimento do
companheiro sem deixar ascendentes
ou descendentes, bem como sobre
inexistir testamento. A questao, a seu
ver, é saber se a Lei 9278 revogou in-
teiramente as disposicdes da Lei
8971/94, ambas disciplinando a uniao
estavel, mais precisamente o inciso lll
do artigo 22 da lei mais antiga.
Menezes Direito entende que a Lei
9278 nado contém dispositivo expres-
so de revogacao da lei anterior, limi-
tando-se ao genérico “revogam-se as
disposicoes em contrario”. A lei an-
terior regulou o direito dos compa-
nheiros a alimentos e sucessdo, e a
posterior regulou o paragrafo 32 do
artigo 226 da Constituicao, tratando,
também, dos alimentos e do direito
real de habitacdo em caso de morte
de um deles. Acredita o ministro que,
“se nao houve revogagao expressa da
parte relativa a sucessao, isto é, do
direito da companheira ou compa-
nheiro a heranca, ndo ha razao para
considerar que houve regulagao di-
versa na lei posterior a provocar a in-
cidéncia da dltima parte do artigo 29,
paragrafo 19, da Lei de Introdugao ao
Cédigo Civil” (Decreto-lei 4.657, art.
22 — Nao se destinando a vigéncia
temporaria, a lei tera vigor até que
outra a modifique ou revogue. Para-
grafo 12 — A lei posterior revoga a an-
terior quando expressamente o decla-
re, quando seja com ela incompativel
ou quando regule inteiramente a ma-
téria de que tratava a lei anterior).
Com esses argumentos, a conclu-
sao do relator é no sentido de que
permanece em vigor o artigo 2° da
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Lei 8971/94, que disciplina o direito
dos companheiros a heranga, ndo o
revogando o surgimento da Lei 9278/
96. Regina Célia Amaral (61) 319-
6483. Processo: Resp 418365 (Noti-
cias do STJ, 18/12/2002. STJ. Reco-
nhecida a unido estavel, companhei-
ra tem direito a heranga).

Doagéo a filho maior e capaz.
Clausula de usufruto nao se
confunde com usufruto legal.

Em votacdo unanime, os ministros
da Terceira Turma do Superior Tribu-
nal de Justica (STJ) mantiveram a de-
cisao do Tribunal de Justica do Rio de
Janeiro (TJ-RJ) que, ao julgar embar-
gos infringentes, favoreceu o comer-
ciante T.D. Sua filha T. moveu uma
acao de extincao de usufruto contra
ele para que fosse extinto o usufruto
vitalicio dos bens gque o comerciante
e sua mae, falecida, Ihe doaram.

T. éfilha Unica da uniao de T.D com
C.V.D., realizada em 25 de julho de
1953, para o qual foi adotado o regi-
me da comunhdo universal de bens,
sociedade conjugal que durou en-
guanto viveu a esposa. Em 30 de
agosto de 1979, todo o patrimdnio
imobilidrio que o casal constituiu foi
doado a filha para melhor ampara-
la. Contudo, instituiram um 6nus ao
direito de propriedade dela, pela re-
serva de usufruto vitalicio aos doado-
res. Com a morte de C.V.D., o comer-
ciante casou novamente sob o regi-
me da separacao obrigatdria de bens.

T. propés, entao, a agao de extingao
de usufruto em relagao a seu pai, ar-
gumentando gue, tendo casado em
segundas nupcias com J.L.D., sem ter-
minar o inventdrio e ultimar a parti-



lha dos bens de sua mae, ele perdeu
o direito de usufruto dos bens que
foram doados a ela.

O comerciante contestou argu-
mentando que “seria amoral depois
de amealhar, com sacrificios, todos
aqueles bens doados a filha, gravan-
do-os com usufruto para deles usu-
fruir em sua velhice, deles agora ser des-
pojado; sem contar que, ao seu enten-
der, seu segundo casamento sem a par-
tilha dos bens, nao acarretou nem acar-
retara nenhum prejuizo a T.”.

O Juizo de primeiro grau julgou
improcedente o pedido consideran-
do que o artigo 225 do Cédigo Civil
nao se aplicava ao caso dos autos,
“porque a doacao com clausula de
usufruto a filho Gnico, maior e capaz,
nao se confunde com o usufruto le-
gal, disciplinado pelo direito de fami-
lia, inerente ao patrio poder”. T. ape-
lou e o TJ-RJ por maioria de votos,
deu provimento para julgar proceden-
te o pedido inicial.

A defesa do comerciante opds em-
bargos infringentes e o TJ-RJ deu pro-
vimento ao recurso, restabelecendo
a sentenca. Inconformada, T. recor-
reu ao STJ sustentando, em sintese,
que o casamento de cénjuge vilvo
sem a devida partilha dos bens dei-
xados pelo “de cujos”, em que pese
nao seja suficiente para anula-lo, im-
pode a aplicacdo da sancao contida no
artigo 225 do Cddigo Civil.

Para o relator, ministro Castro Fi-
Iho, no caso dos autos, o usufruto foi
constituido por ato juridico inter vi-
vos, pela modalidade de retencao, por
meio de escritura publica, quando os
pais de T, filha dnica do casal, resol-
veram adiantar-lhe a legitima, doan-

do-lhe todo o patriménio com clau-
sula de usufruto, quando ela j& era
maior e capaz. "Ultimou-se a trans-
feréncia de um direito real, o qual nao
se confunde com o usufruto legal es-
tabelecido pelo direito de familia,
passando T. a ser proprietdria dos
bens doados”, destacou o ministro.
Castro Filho, ao nao conhecer do
recurso, ressaltou gue inexiste a pos-
sibilidade de confusédo do patriménio
da filha com aquele que vier a ser ad-
quirido por meio do novo casamen-
to. “Nao apenas pelo fato de ter sido
este realizado pelo regime obrigato-
rio da separacao de bens, como por
nao existir bens a inventariar, pois,
por ocasido do falecimento de sua
mae, a ela ndao mais pertenciam
eles, em razao da doacdo antes re-
alizada a T.”, afirmou o ministro.
Cristine Genu (Noticias do STJ, 17/
12/2002. Doagao com clausula de
usufruto a filho maior e capaz nao
se confunde com usufruto legal).

Mulher casada. Regime da
comunhao parcial de bens.
Imével adquirido apés o
casamento. Recursos advindos
de venda de imoével herdado.
Em regime de comunhao parcial,
o bem adquirido pela mulher, apés o
casamento, com recursos advindos da
sucessao de seu pai ndo se comunica
com o patriménio do casal. Com este
entendimento, a Quarta Turma do Su-
perior Tribunal de Justica (STJ) deu
provimento a recurso impetrado por
O.R.P. contra decisao do Tribunal de
Justica de Sao Paulo (TJ-SP) que con-
siderou que o imoével adquirido por
doacgdo, sucessao ou transferéncia
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dos bens particulares deve ser arrola-
do entre os bens comuns do casal.

Para o relator do processo no STJ,
ministro Ruy Rosado de Aguiar, o bem
adquirido com dinheiro proveniente
da venda de imovel herdado passa a
ser considerado parte da heranca. Se-
gundo o ministro, ao tratar de situa-
¢oes analogas, o STJ sempre tem as-
sumido a tese de gque os bens adqui-
ridos com o esforco comum, com a
colaboragdo dos cénjuges ou dos
companheiros, mesmo que em regi-
me de comunhédo parcial, devem ser
partilhados.

Mas deve haver partilha quando
ocorre aumento do patriménio ex-
clusivamente por causa da heranca
recebida por um dos cénjuges, seja
de modo imediato, com o préprio
bem do acervo transferido do her-
deiro, seja com a transformacao do
patriménio herdado em outros bens.

Nos autos, a mulher provou gue o
imoével foi comprado com recursos
provenientes da heranca de seu pai
sem a colaboragao do marido no ne-
gécio. O ministro Ruy Rosado também
considerou que se trata de imdvel que
serve de residéncia para O.R.P. e a fi-
lha menor do casal.

O entendimento foi acompanhado
por unanimidade na Quarta Turma.
Com a decisao do STJ, fica restabelecida
sentenca de primeiro grau que julgou
improcedente acao de partilha movi-
da pelo marido de O.R.P, PS.A. Ana
Maria Campos. Processo: Resp
331840 (Noticias do STJ, 09/12/2002.
Bem comprado com dinheiro oriun-
do de venda de imével herdado nao
é partilhado pelo casal). =
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Decisoes. Interesse do Registro de
Imoveis. Diario da Justica da Uniao.

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Compromisso de c/v. Distrato.
Clausula abusiva — nulidade.
Devolucdo das parcelas pagas.

Despacho. Trata-se de agravo de
instrumento manifestado pela Cons-
trutora Segenco Ltda. contra decisao
que inadmitiu recurso especial, no
qual se alega negativa de vigéncia aos
artigos 128, 141, 458, 460 e 535 do
CPC, 1.097 do CC e 51 do Codecon,
além de dissidio jurisprudencial, em
guestdao exposta nesta ementa:

“Compra e venda. Bem imével.
Distrato. Clausula contratual. Nulida-
de. Codigo de Defesa do Consumi-
dor. Devolugao de parcelas pagas.

— Sao nulas de pleno direito as cla-
usulas contratuais que estabelecem
obrigagoes iniquas, abusivas, que co-
locam o consumidor em desvantagem
exagerada desequilibrando a avenga
contratual, conforme a regra expres-
sa do artigo 51, IV, do Cédigo de
Defesa do Consumidor, possibilitan-
do, a critério do adquirente do bem,
a anulacao da avenca contratual, com
a devolugdo das parcelas pagas.”

A excecdo do artigo 51 do
Codecon, os demais dispositivos le-
gais nao foram invocados no acérdao
impugnado, a despeito da oposi¢ao
de embargos de declaragao. Incide,
pois, na espécie, a Sumula 211 do STJ.
E por conter o contrato de adesao cla-
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usulas iniquas em afronta ao artigo
51 do Codecon, nao violou o acérdao
a lei, mas deu-lhe fiel cumprimento.
Ademais, o litigio envolve interpreta-
¢ao de cldusula contratual e reexame
de prova o que atrai o veto das
Sumulas 05 e 07 do STJ.

Quanto ao dissidio, aplica-se, no
caso, a Sumula 291 do STF.

Pelo exposto, nego provimento ao
agravo.

Brasilia 22/5/2002. Ministro Aldir
Passarinho Junior (Agravo de Instru-
mento n. 436.451/MG, DJU 5/06/
2002, p.271).

Penhora. Pedido de sustacao.
Alegacao de imovel Unico.
Indeferimento.

Despacho. E.O.P. e sua esposa
T.J.P.O. propdem a presente cautelar,
com pedido de liminar, contra
C.A.D.T. e sua mulher M.C.T. para
conferir efeito suspensivo ao recurso
especial e sustar futura praca.

Alegam os requerentes que:

“Sao os requerentes, proprietari-
os de um imével matriculado no Re-
gistro de Iméveis da 2¢ Circunscricao
de Teresopolis - RJ, sob o n. 3.481,
constituido pelos lotes 61, 62 e 63
da Fazenda Texas, situado no lugar
denominado Trés Cérregos, na Estra-
da Alpina, 22 distrito do municipio de

-
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Teresépolis.

Procederam 0s mesmos ao remem-
bramento dos referidos lotes e na area
correspondente aos lotes 61 e 62
construiram o prédio residencial e na
relativa ao lote 63, a casa do caseiro.

O remembramento e as acessbes
construidas encontram-se devida-
mente averbadas no Registro de Imé-
veis, como se observa do documento
em anexo. Com o problema de sau-
de do 12 requerente, o casal colocou
a venda o imovel acima referido.

O requerido, C.A.D.T., prometeu
compra-lo. Todavia, ap6s o pagamen-
to do sinal e das primeiras prestacbes
e de ter sido imitido na posse, deixou
de adimplir a maior parte do preco,
razao porque os ora requerentes mo-
veram contra ele e sua mulher, M.C.T,,
uma Acao Ordindria para rescindir o
contrato e reintegra-los na posse. Os
vendedores devolveram aos compra-
dores o que lhes foi pago. No referi-
do pleito, a sentenca acolheu os pe-
didos, rescindindo o ajuste e reinte-
grando os requerentes na posse.

Irresignados, apelaram os venci-
dos, obtendo em segundo grau o pro-
vimento parcial do recurso, onde os
vendedores foram condenados a res-
tituir uma soma aos réus, verba essa
que hoje orga em R$ 20.000,00, se-
gundo os calculos dos requeridos.



Assim, em fase de execucao, foi

este crédito cobrado e os devedo-
res, ora requerentes, apresentaram
Embargos e indicaram, para garan-
tir o Juizo, um automovel Fiat Uno
Mille Eletronic, ano 1994, de sua
propriedade.

Em razbes de embargados, susten-
taram os recorridos que o bem indi-
cado era insuficiente para garantir a
execucao, pedindo o reforco da pe-
nhora e mencionando que a mesma
deveria recair sobre o lote n. 63, com
a respectiva casa, nele edificada.

Deferido pelo juizo o reforco da
penhora, incidente sobre o imdvel
onde se localiza a acessao registrada
como casa do caseiro, agravaram des-
ta decisao os ora requerentes, susten-
tando tratar-se de imével unico e
como tal impenhoravel, nos termos
da Lei n. 8.009/90.

A Segunda Camara Civel do Tribu-
nal de Justica do Estado do Rio, jul-
gando o Agravo de Instrumento dos
requerentes, que tomou o n. 1996/
97, em que foi relator o ilustre
desembargador Sérgio Cavalieri Filho,
assim decidiu:

‘A impenhorabilidade prevista na
Lei n. 8009/90 restringe-se a sede de
moradia e méveis que a guarnecem,
nao abrangendo a casa do caseiro
quando construida em lote auténo-
mo e facilmente desmembravel da
area maior onde se encontra a cons-
trucao principal.

Desprovimento do recurso.’

E mais adiante, no seu voto, frisa:

'O agravante, consoante certidao do
Rl, é proprietario dos lotes 61, 62 e 63
da Fazenda Texas, na Estrada Alpina,
nos quais depois de remembrado cons-
truiu um prédio residencial — na area

correspondente aos dois primeiros
lotes — e uma casa de caseiro na par-
te relativa ao terceiro lote. Sendo as-
sim, nada impede a penhora do imé-
vel destinado ao caseiro, porquanto,
assim como foi remembrado, podera
ser desmembrado para efeito de
arrematacao.’

Transitada em julgado essa decisao,
em cumprimento ao referido acérdao,
foi providenciado pelos requerentes o
desmembramento do lote 63.

Todos sabem como esses proces-
samentos sao lentos nas reparticoes
publicas.

Assim, enquanto tal diligéncia era
providenciada, os credores, ora reque-
ridos, bombardearam o Tribunal com
mais trés agravos.

No Agravo de Instrumento n.
9.301/2000, em que foi relator o
desembargador Joao Wehbi Dib, equi-
vocadamente restou determinado que:

'Ha de proceder-se a praca no imoé-
vel em sua totalidade, ainda mais que
os 60 dias da Ultima prorrogacao ja
se esvairam.

Sucede que em momento algum
foi pedido pelos ora recorridos a
penhora da totalidade do imével
remembrado, mas tdo-somente a to-
talidade do lote 63, com a casa do
caseiro, devidamente desmembrado.

Dal, a justa perplexidade do
magistrado da 12 Vara Civel de
Teresopolis em levar & praca o imével
residencial dos ora requerentes, eis
que acobertados pela Lei n. 8.009/90,
sendo a impenhorabilidade do mes-
mo reconhecida pelo anterior acérdao
do Agravo de Instrumento n. 1996/
97, o que motivou a decisao que deu
azo ao Agravo de Instrumento n.
2001.002.15448, de cuja decisao os
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recorrentes interpuseram Recurso Es-
pecial e para resquardo do direito dos
mesmos, propde a presente medida
cautelar para que seja ao apelo no-
bre dado efeito suspensivo.’”

No tocante ao fumus boni iuris,
acrescentam os requerentes que o
Acordao recorrido, proferido no Agra-
vo de Instrumento n. 2001.002.15448,
violou o artigo 12 da Lei n. 8.009/90 e
desconsiderou a coisa julgada, tendo
revigorado a ilegalidade contida no
Acordao do Agravo de Instrumento no
9.301/2000

Quanto ao periculum in mora, afir-
mam que a medida deve ser conce-
dida antes que o seu Unico imdvel seja
levado a praca.

Decido. Nao percebo a presenca
do fumus boni iuris.

Nos autos do processo principal, ja
em fase de execucao, foi proferido
um primeiro Acérdao pelo Tribunal a
quo, em 12/8/97, negando provimen-
to ao Agravo de Instrumento n.
1.996/97, dos ora requerentes, para
manter a penhora sobre o lote onde
se encontra a casa do caseiro medi-
ante os seguintes fundamentos:

"0 agravante, consoante certidao
do R.1. é proprietario dos lotes 61, 62 e
63 da Fazenda Texas, na Estrada Alpi-
na, nos quais depois de remembrado,
construiu um prédio residencial — na
area correspondente aos dois primei-
ros lotes —, e uma casa de caseiro na
parte relativa ao terceiro lote. Sendo
assim, nada impede a penhora do im6-
vel destinado ao caseiro, porquanto,
assim como foi remembrado, podera
ser desmembrado para efeito de
arrematagao.

Lembre-se que a finalidade da Lei
n. 8.009/90 nao é estimular o calote,
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tampouco beneficiar o mau pagador,
mas sim proteger o bem de familia,
como tal entendido apenas o imével
residencial, a sede da moradia, como
se depreende do seu artigo 42, §29.
Ademais, a espécie em exame tem
ainda a peculiaridade de tratar-se de
divida originaria da compra do pré-
prio imével objeto da penhora, caso
em que a lei, para ndo ensejar o enri-
qguecimento ilicito, o que seria até
imoral, afasta a impenhorabilidade -
artigo 39, II.”

Declarada inexistente a penhora
ante a auséncia de apreensao e de-
pésito do bem, foi interposto, pelos
ora requeridos, o Agravo de Instru-
mento n. 9.301/2000, provido em 24/
4/01, assim:

“A Camara negou provimento ao
agravo oferecido pelo recorrido contra
a penhora do imével, aos 15/10/1997.

Malgrado o largo tempo decorri-
do, a praga vem sendo adiada ao fun-
damento de regularizacao de preten-
dido desmembramento.

Ha de proceder-se a praga no imé-
vel em sua totalidade, ainda mais que
os 60 dias da dltima prorrogacao ja
se esvairam.

Da-se provimento a fim de que se
proceda ao ato incontinenti, sob as
sangdes legais, comunicando-se-0 ao
Orgao Julgador.”

Posteriormente, os ora requeridos
ingressaram com novo agravo de ins-
trumento (n. 15.448/2001), desta vez
contra decisdo do Juiz de Direito que
“sustou leildo, cancelou a penhora
dos lotes 61 e 62 e determinou a ava-
liacao do lote 63". O agravo foi pro-
vido, exarando-se os seguintes fun-
damentos:

“Nao obstante as cuidadosas e de-
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talhadas informag6es, nao ha justifi-
cativa, ao ver deste relator, para o nao
cumprimento dos acérdaos desta Ca-
mara, permitindo o Juizo a quo que a
execucao se arraste por mais de quatro
anos. Houve erros de processamento
injustificaveis, cuja responsabilidade
deve ser apurada, e desmedida toleran-
cia com o executado, ora agravado.

Sem razao também o Juizo a quo
na interpretacao que deu aos
acoérdaos desta Camara. As conside-
ragoes que fez sobre valores consti-
tucionais s6 teriam cabimento se a
matéria estivesse sendo submetida a
sua apreciacao originariamente, ja-
mais em face da coisa julgada, pois
esta, mesmo que em aparente confli-
to, s6 pode ser atacada pela acao pro-
pria. Literalmente, o Juizo a quo anu-
lou, por decisdo prépria, ou, pelo me-
nos, negou eficacia a dois acérdaos
desta Camara a pretexto de dar cum-
primento a acérdao anterior, 0 gue, a
toda evidéncia, nao podia fazer. Nao
cabe ao juiz rever situagdes faticas ou
juridicas para decidir se d& ou nao
cumprimento a acérdao transitado
em julgado.

Ademais, nao ha qualquer contra-
dicao entre os acérdaos desta Cama-
ra, nem existem duas coisas julgadas,
como entendeu o Juizo a quo. Hou-
ve sim decisées que se sucederam no
tempo, sendo certo que as duas Ulti-
mas apreciaram situagdes nao inclui-
das no primeiro acérdao. Basta lem-
brar que o acérdao prolatado no Ag.
Inst. 1.996/97 foi interposto pelo ora
agravado, contra a decisao que de-
terminou a penhora da casa do ca-
seiro. Nada foi decidido ali quanto a
penhora do restante do imével, mes-
mo porque isso nao era o objeto do
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recurso. Nao ha, pois, contradicao
alguma com as decisdes que se se-
guiram determinando a penhora de
todo o imovel ante a procrastinagao
do executado.

A conta destas consideracoes da-
se provimento ao recurso para, refor-
mada a decisdo agravada, determinar
o0 prosseguimento da execugao da for-
ma como determinada pelas duas ul-
timas decisdes desta Camara. Em face
dos erros de processamento aponta-
das nas informagdes, determina-se a
remessa de copia de acérdao e das
informagdes de fls. 49/53 a E.
Corregedoria de Justica para proce-
der como entender de direito.”

Como se pode observar, o primei-
ro Acérdao manteve a penhora de um
dos lotes, o segundo Acérddo deter-
minou a praga de todo o imdvel e o
terceiro, impugnado no especial, de-
terminou o cumprimento dos
Acérdaos anteriores, relevando a ex-
cessiva demora na conclusao da exe-
cucdo e a necessidade de apuragao
de responsabilidades. Nao verifico, no
Acérdao recorrido, flagrante violagao
a Lei n. 8.009/90 ou 2 coisa julgada,
mesmo porque a realizacao da praca
do imovel inteiro foi determinado, de
fato, em Acérdao anterior (Ag. n.
9.301/2000).

Se tanto nao bastasse, o recurso
especial estd assentado na violagao
dos artigos 620 do Cédigo de Pro-
cesso Civil e 12 da Lei n. 8.009/90,
além de dissidio jurisprudencial rela-
tivo a este ultimo dispositivo. O
Acérdao recorrido, entretanto, nao
cuidou das matérias referidas nos dis-
positivos legais e nos paradigmas in-
dicados no especial, faltando o indis-
pensavel prequestionamento.



Ante o exposto, nos termos do ar-
tigo 34, inciso XVIIl, do Regimento In-
terno, nego seguimento a presente
cautelar.

Brasflia 06/06/2002. Ministro
Carlos Alberto Menezes Direito (Me-
dida Cautelar n. 5.098/RJ, DJU 13/06/
2002, p.300/301).

Hipoteca. Pedido de
adjudicacdao compulsoria.
Impossibilidade. Obrigacao de
fazer.

Processo civil. Recurso especial.
Prévia decisao.

- Nao se conhece de Recurso Es-
pecial se ausente prévia decisdo a res-
peito dos dispositivos legais aponta-
dos como violados.

Decisao. Cuida-se de agravo de
instrumento interposto por M.G.S. e
outro contra despacho com conteu-
do decisério que inadmitiu recurso es-
pecial, em acao com pedido de adju-
dicacdo compulséria proposta pelos
agravantes em face da agravada,
Encol S/A Engenharia Comércio e In-
dustria — Massa falida.

Julgado procedente o pedido em
19 grau de jurisdicao, a agravada re-
correu ao E. Tribunal a quo. O v.
acordao restou assim ementado:

“Civil. Processo civil. Adjudicacao
compulséria. Imével. Hipoteca. Pedi-
do. Impossibilidade. Obrigacao de fa-
zer. Sentenga. Julgamento extra
petita. Interesse de agir. Via eleita.
Utilidade. Adequacao.

1. Resta configurada carecedora de
acao a parte que formula pedido de
adjudicacdo compulséria de imével,
com respectivo registro no Cartério
de Imdveis, sem qualquer tipo de
gravame, quando o imével encontra-

se hipotecado. Em tal caso, a acdo
pertinente é a de obrigacao de fazer
com preceito cominatério, para que
se obrigue a ré a desonerar o imével
outorgando sua escritura definitiva.

2. Olinteresse de agir consubstancia-
se nao sé na necessidade do ingresso
em juizo para obter o bem da vida vi-
sado, como também na utilidade do
provimento invocado, para esse
desiderato, e na adequacao da via eleita.

3. A decisdao que condena a ré a
levantar a hipoteca, a outorgar a es-
critura de compra e venda, sem que
tal providéncia tenha feito parte do
pedido, constitui-se em julgamento
extra petita. Nao havendo como se
podar o excesso da r. sentenca, im-
poe-se sua cassacao.”

Ao recurso de embargos de decla-
racao interposto pelos agravantes foi
negado provimento.

Inconformados, interpuseram re-
curso especial, fundamentado na ali-
nea “a" do permissivo constitucional,
com a alegacao de ofensa aos arti-
gos 333, II, 366, 396, e 401 do CPC,
134, I, e 141 do Cédigo Civil, por ter o
v. acordao recorrido fundado-se na exis-
téncia de hipoteca ndo provada pela
agravada sobre o imével pretendido.

Inadmitido o recurso especial no pré-
vio juizo de admissibilidade na origem
por auséncia de prequestionamento e
por necessidade de reexame de provas,
foi interposto o presente agravo de ins-
trumento, no qual sao rebatidos tais
fundamentos.

Relatado o processo, decide-se.

Realmente nao houve prévia deci-
sao no v. acordao recorrido a respei-
to do disposto nos artigos 333, Il, 366,
396, e 401 do CPC, 134, 1l, e 141 do
Cdédigo Civil.
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Portanto, ausente o denominado
prequestionamento, requisito de
admissibilidade do recurso especial,
incide na espécie o entendimento
consolidado nas Sumulas n. 282/STF
e n. 211/STJ: “E inadmissivel o Recur-
so Extraordinario, quando nao venti-
lada, na decisao recorrida, a questao
federal suscitada” e "Inadmissivel
Recurso Especial quando a guestao
que, a despeito da oposicdo de em-
bargos declaratérios, nao foi apreci-
ada pelo Tribunal a quo”.

Forte em tal razdo, nego provimen-
to ao agravo de instrumento.

Brasilia 20/05/2002. Ministra
Nancy Andrighi (Agravo de Instru-
mento n. 389.367/DF, DJU 24/05/
2002, p.265).

Suscitacdo de duvida. Auséncia
de pressupostos para registro.
Impossibilidade da averbacgao.

Ementa. Direito civil e direito pro-
cessual civil. Registro de hipoteca.
Contrato deficiente. Impossibilidade
da averbacao. Duvida suscitada. Re-
curso especial. Nova interpretacao de
clausulas contratuais.

- " A simples interpretacao de cla-
usula contratual ndo enseja recurso
especial” (Sumula n. 5/STJ).

Il — Para a caracterizacao do dissidio
jurisprudencial é necessaria a demons-
tracao de circunstancias que identifi-
quem os casos confrontados, nao sen-
do suficiente, para configuré-lo, a
mera transcricdo das ementas dos
paradigmas.

Il — Agravo de instrumento desprovido.

Decisao. Trata-se de agravo de ins-
trumento contra decisao denegatdria de
recurso especial fundado nas alineas
“a" e "¢ do permissivo constitucional.
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O acérdao recorrido esta assim
ementado:

“Suscitacao de duavida. Auséncia
de pressupostos para registro. Impos-
sibilidade da averbacao.

O desatendimento aos pressu-
postos da Lei de Registros Publicos,
notadamente quanto ao valor do
contrato, prazo de vigéncia, forma
de pagamento e juros, se houver, é
impediente ao registro de constitui-
¢ao de hipoteca.”

Foram opostos embargos de decla-
racdo, rejeitados.

A agravante entende que foram
contrariados o artigo 846 do Cédi-
go Civil e o artigo 176, Ill, da Lei n.
6.015/73.

E inviavel o recurso especial, que
veicula a pretensao de nova discus-
sdo acerca da interpretagao de clau-
sulas contratuais.

Argumentam, no recurso, entre
outras coisas, 0 que se segue:

“Vé-se, llustres Julgadores, que, ao
contrario do que foi decidido, inclu-
sive em grau de apelagao, o contrato
tem valor: de fato, constou-se da es-
critura de hipoteca que o hipotecante
da a Shell, pelo valor a ser apurado
em execucao, dando-se para efeito de
registro o valor de R$ 100.000, o imo6-
vel (...); nao vigoram, pois, as conclu-
sOes contidas no acérdao combatido.
Estabeleceu-se em contrato que o
valor seria apurado em execucao,
mas atribuindo-se, para efeito de re-
gistro, o valor a Coisa, na forma pre-
vista na Lei”.

No acérdao recorrido, por outro
lado, registrou-se que:

“Referido contrato inespecifica seu
valor, prazo de vigéncia e outras exi-
géncias legais que regulam as avengas
de tal natureza.
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Ora, desatendidos os pressupostos
da Lei de Registros Publicos, e tal se
da no instrumento apresentado para
registro, impossivel se torna a
averbacao requerida, em razao do
que a douta sentenca monocratica ha
que prevalecer.”

Afastar tais conclusdes para aco-
lher a irresignagdo da agravante im-
plica afrontar a Simula n. 5 desta
Corte.

Quanto ao dissidio jurisprudencial,
verifica-se nao ter sido demonstrado
de acordo com a regra do artigo 541,
paragrafo tnico, do Cédigo de Pro-
cesso Civil. Nao se procedeu ao cote-
jo analitico entre o aresto recorrido e
os paradigmas citados.

Posto isso, nego provimento ao
agravo.

Brasilia 20/05/2002. Ministro An-
ténio de Padua Ribeiro (Agravo de Ins-
trumento n. 407.852/MG, DJU 31/05/
2002, p.187).

Fraude a execugdo. Bem de
familia. Alienagdo de imével
apés ajuizamento da acdo. Ma-
fé dos adquirentes.
Caracterizacao.

Civil e processual civil. Bem de
familia. Fraude a execucao. Preques-
tionamento. Acérdao recorrido. Fun-
damento inatacado.

Ausente o requisito do preques-
tionamento, resta inadmissivel o re-
curso especial.

£ inadmissivel o recurso especial se
o0 acérdao assentou-se em duplo fun-
damento e o recurso limitou-se a im-
pugnar apenas um deles.

Decisdao. Cuida-se de Recurso Es-
pecial interposto por M.C.S., com fun-
damento no artigo 105, Ill, alinea “a"
da Constituicdo Federal, contra
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acordao proferido pelo Tribunal de
Alcada Civil do Estado de Sao Paulo.

O recorrido prop6s agao de exe-
cucao pretendendo reaver a impor-
tancia de valor pecunidrio represen-
tado em nota promissoria.

A execucao foi garantida por 9.999
cotas sociais da empresa Star Way Vi-
agens e Turismo Ltda., penhora esta
reforcada por um apartamento de
propriedade do executado.

Alegou, todavia, o recorrido que o
recorrente procedeu a alienagdo do
imével, caracterizando fraude a exe-
cugao, o que foi acolhido pelo
julgador monocrético e confirmado
pelo Tribunal a quo, em sede de agra-
vo de instrumento, assim ementado:

“Fraude a execucgao. Compra e
venda. Alienacao de bem imovel,
protegido pelo instituto do “bem de
familia”, apds ajuizamento da exe-
cucao. Boa-fé dos adquirentes
descaracterizada pela dispensa das
certidoes obrigatérias do cartério dis-
tribuidor da capital, onde residem
ambas as partes. Fraude caracteriza-
da. Ineficacia do negécio juridico de-
clarada. Recurso improvido.

Interpds, entdo, o agravante o pre-
sente recurso especial, no qual afir-
ma terem sido violados os seguintes
artigos:

a) 593 do CPC:

“Considera-se em fraude a execu-
¢ao a alienacdo ou oneragao de bens

Il - quando, ao tempo da aliena-
C30 Ou oneragao, corria contra o de-
vedor demanda capaz de reduzi-lo a
insolvéncia;

Il - nos demais casos expressos em lei.

— para tanto diz que nao foi obser-
vada a possibilidade do recorrente ter
liviemente disposto sobre a alienagao
do bem; se a alienacdo ocorreu sob a



égide de demanda em curso que pu-
desse leva-lo a insolvéncia; se o bem
constrito era suscetivel ou nao de pe-
nhora; se o bem era a Unica garantia
de execucao e se o bem de familia, que
foi alienado, poderia ser penhorado;

b) 12 e 3¢ da Lei n. 8.009/90

Artigo 12 — O imével residencial
proprio do casal, ou da entidade fa-
miliar é impenhoravel e nao respon-
dera por qualquer tipo de divida civil,
comercial, fiscal, previdenciéria ou de
outra natureza, contraida pelos cén-
juges ou pelos pais ou filhos que se-
jam seus proprietarios e nele residam,
salvo nas hipoteses previstas nesta lei.

Artigo 32 — A impenhorabilidade &
oponivel em qualquer processo de
execucao civil, fiscal, previdenciaria,
trabalhista ou de outra natureza, sal-
vo se movido: VIl - por obrigagao de-
corrente de fianga concedida em con-
trato de locacao porque:

- 0 imovel residencial, embora es-
tivesse protegido pela Lei n. 8.009/
90, foi penhorado;

- para que caracterizasse fraude a
execucao, necessario seria 0 nexo
causal entre a instituicdo da garantia
da impenhorabilidade e a insolvéncia.
O que nao existiu porque o recorren-
te possula outros bens capazes de ga-
rantir a execucao;

— a penhora recaiu sobre todo o
imovel residencial, de tal sorte, que
deixou de preservar a meagao do con-
juge do recorrente, pois esta nao res-
ponde por satisfagdo do débito con-
traido pelo varao;

- o produto da sua alienagao rever-
teu-se na aquisicao de outro imével
também destinado & moradia perma-
nente do recorrente e de sua familia;

c) 167, I, n. 5 da Lei n. 6015/73:

— No Registro de Imoveis, além da

matricula, serao feitos:

| - registro:

5) das penhoras, arrestos e seqies-
tros de imoveis.

d) Art. 240 da Lei n. 6.015/73:

O registro da penhora faz prova
guanto a fraude de qualquer transa-
cao posterior;

- porque o recorrido nao registrou
a penhora no Registro de Iméveis
competente, o que faria prova de
haver existido ou nao a fraude, nem
comprovou a possivel insolvéncia do
recorrente;

- muito embora o recorrente tenha
um imovel constrito, este tratava-se de
um bem de familia, o que lhe autoriza-
va dispor liviemente do mesmo;

Relatado o processo, decide-se.

Decidiu o Tribunal a quo:

"0s fatos nao apresentam contro-
vérsia nos autos.

Com efeito, ajuizada a execugao em
21/11/94, a alienacao do imovel ocor-
reu em 21/8/97, com o registro no ser-
vico competente em 16/9/97 (omissis).

Alias, em se tratando de alienacao
entre partes que residem nesta Capi-
tal, facil seria a verificacdo da presen-
te execug¢ao, mediante certidao do
cartério distribuidor o que se consti-
tuiria em cautela minima exigida nes-
se tipo de negdcio imobiliario, como,
alias, tem decidido a jurisprudéncia
dominante que analisa a boa-fé do
homem médio, que nao se mostra
negligente em seus negacios.

Por outro lado, sequer legitimida-
de e interesse para recorrer quanto a
tal aspecto possui o agravante, pois,
procura defender a validade da ven-
da, olvidando-se, no entanto, que a
titularidade do bem é atualmente, de
terceiro.
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A declaracao de ineficacia nao lhe
retira tal titularidade e eventuais direi-
tos deverao ser perseguidos em acao
prépria, por intermédio de seu titular.

O fato de ter sido o bem protegido
pelo instituto do “bem de familia” nao
mais aproveita ao agravante, desde que
ocorreu a alienacao e tal aspecto so-
mente sera analisado quanto ao bem
atualmente sob o seu dominio.

Por essas razoes, nao assiste razao
ao agravante, ficando, em conseqién-
cia mantida a decisdo de primeiro grau.

Diante do exposto, nega-se provi-
mento ao agravo.”

Um dos fundamentos que susten-
tam a conclusao do acérdao recorri-
do, qual seja, o de que falta ao
alienante legitimidade e interesse
recursal para o agravo de instrumen-
to nao foi atacada no recurso especi-
al, pelo que incide na espécie a
Sumula 283 do STF: “E inadmissivel
o recurso extraordinario, quando a
decisao recorrida assenta em mais de
um fundamento suficiente e o recur-
so nao abrange todos eles”.

Por outro lado, tal como afirma o
recorrente o decisum nao cuidou de
apreciar a questao federal sob o an-
gulo suscitado pelo recorrente. Nao
houve, pois, prequestionamento das
teses apresentadas pelo recorrente
em suas razoes recursais, razao pela
qual, incidem na espécie as Sumulas
282 e 280 do STF.

Forte em tais razbes, nego se-
guimento ao presente recurso es-
pecial, com fulcro no artigo 557,
caput, do CPC.

Brasilia 10/05/2002. Ministra Nancy
Andrighi (Recurso Especial n. 401.000/
SP, DJU 21/05/2002, p.327). [
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IRIB RESPONDE

Consultas técnicas sobre pratica registral

Faca sua pergunta em

www.irib.org.br/perguntas/perguntas.asp

Pratica registral |
Jurisprudéncia on line

O Irib inaugurou mais um canal de
comunicacao com seus associados,
oferecendo servi¢o de pesquisa junto
ao maior e mais completo acervo de
jurisprudéncia registral, notarial e
imobilidria, que pode ser acessado em
www.irib.org.br/asp/pesq_juris.asp

A integra de decisdes, acérdaos e
pareceres sobre temas dos registros
publicos e notariais brasileiros é obti-
da instantaneamente. O consulente
pode, também, combinar variaveis,
verbetes e definir periodos de pesqui-
sa com facilidade.

Para acessar o acervo, basta optar
por jurisprudéncia na barra de opcdes
do menu principal do site do Irib.

Pratica registral Il
Consultas técnicas

O servico de perguntas e respos-
tas do Irib esta passando por uma
completa remodelagao.

Ao longo dos anos, o servigo foi guia
indispensavel para registradores e no-
tarios brasileiros, gracas as respostas
bem elaboradas de Elvino Silva Filho,
Maria Helena Leonel Gandolfo, Jether
Sottano, Ademar Fioranelli, Gilberto
Valente da Silva e muitos outros.

Agora, o enfoque da assessoria ju-
ridica aos associados esta se transfor-
mando em vista do novo perfil pro-
fissional e institucional do registrador
brasileiro, profissional do direito,
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especialmente preparado para o
enfrentamento das questdes juridicas
que envolvem sua atividade.

Pratica registral lll
Enunciados orientadores do IRIB

O compromisso do Irib é discutir
temas especificos com todos os cole-
gas, aprovando, a seguir, enunciados
sobre o procedimento ordinario dos
registradores.

Para isso, foram criadas as salas
tematicas em nosso site e um conse-
Iho juridico de especialistas em direi-
to registral e notarial. Sua incumbén-
cia € elaborar pareceres para discus-
sdo no seio da categoria, com a pos-
terior aprovacao de enunciados
orientadores do registrador imobilia-
rio brasileiro sobre o que fazer”.

Compdem o conselho juridico do
Irib os doutores Narciso Orlandi Neto,
desembargador aposentado do TJSP
e advogado; Hélio Lobo Junior,
desembargador aposentado do TISP
e advogado; José de Mello Junqueira,
desembargador aposentado do TJSP
e assessor juridico da Associagao dos
Registradores Imobiliarios de Sao Pau-
lo, Arisp; Maria Helena Leonel
Gandolfo, registradora imaobiliaria
aposentada em Sao Paulo, SP; Ulysses
da Silva, registrador imobiliario apo-
sentado em Sao Paulo, SP; Elvino Sil-
va Filho, registrador imobiliario apo-
sentado em Campinas, SP, e ex-presi-
dente do Irib.
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Pratica registral IV
Perguntas/respostas desde 1976

Além de criar o conselho juridico, a
diretoria do Irib decidiu disponibilizar o
acervo de perguntas e respostas do Ins-
tituto, dos Gltimos 27 anos, que podem
ser consultadas em www.irib.org.br/
asp/pesq_perguntas.asp

Os registradores estao convidados
a pesquisar e estudar o vasto acervo
que o instituto disponibiliza a todos
05 seus associados.

Pratica registral V
IRIB Responde

Imével rural. Desmembramento.
Autorizacdo do Incra.

Imével rural pode ser desmembrado,
respeitado o médulo, sem que seja su-
cedlida a alienagao da parte segregada?

Irib - O Irib tem recebido ao longo
dos Gltimos tempos muitas consultas
sobre a possibilidade de se averbarem
simples desmembramentos de imé-
veis rurais sem a obrigatoriedade de
vincular tais desmembramentos
ou desdobros a venda das parce-
las resultantes.

Muitas perguntas foram respon-
didas negativamente. Consulte al-
gumas em www.irib.org.br/asp/
pesq_perguntas.asp com a indica-
¢ao dos seguintes verbetes: des-
membramento e imovel rural.

O desmembramento do imével ru-
ral, desde que respeitada a fragao mi-
nima de parcelamento, pode ser fei-
to. Nao se pode, entretanto, abrir, a



simples requerimento do proprietéario,
matricula de uma parte que futura-
mente ele ird comercializar ou doar.
Abre-se a matricula com o titulo de
transmissao do dominio dessa gleba,
ocasiao em que se faz o registro do
titulo. Nao se pode, como foi dito, a
simples requerimento, tomar uma
propriedade de 200 alqueires e abrir
matricula de cada 10 alqueires, por-
que tal medida fere toda a estrutura
do Estatuto da Terra (Consultoria.
Ano: 1999, n¢ 1.219).

imovel rural.
Desmembramento.
Remanescente.

Como proceder em relagao ao pe-
dido de desmembramento de um imo-
vel rural e abertura de matriculas, uma
para a area a ser desmembrada e ou-
tra para o remanescente?

Irib — O imével rural tem sua ma-
tricula ou esta transcrito. Para que se
abra matricula de parte desse imdvel,
¢ indispensavel que haja um titulo de
transmissao de dominio cujo objeto
seja essa parte do imdével rural. Isso
porgue, tendo em vista o Estatuto da
Terra, ndo é possivel que o proprieta-
rio de um imével de 2.000 hectares
requeira a abertura de 10 matriculas
de 200 hectares cada uma. O pedido
apresentado, portanto, contraria o Es-
tatuto da Terra e deve ser recusado
(Consultoria. Ano: 1998, n® 1.126).

O desmembramento de imovel ru-
ral nao esta sujeito aos mesmos rigo-
res do parcelamento do imével urba-
no. Em primeiro lugar, é preciso que
o imovel a ser parcelado esteja des-
crito em suas medidas perimetrais e
areas. E necessario, também, que a
parte destacada respeite 0 méddulo ou
fracdo minima de parcelamento na
regiao. Devem ser apresentados o
CCIR do imovel (area maior) e 0 com-

provante da regularidade de sua si-
tuagao junto ao ITR, com a exibicao
da certidao negativa ou da prova de
pagamento desse imposto nos lti-
mos cinco anos. Finalmente, sé se
abre matricula da parte desmembrada
quando se tem um titulo de transmis-
sao de propriedade dessa parte ou,
ao menos, um compromisso de com-
pra e venda. Simples hipoteca nao
permite abertura de matricula. Nao
se pode tomar um imoével de 500
alqueires e requerer ao registro que
abra 10 matriculas de imoveis com 50
alqueires. No XXVIl Encontro dos Ofi-
ciais de Registro de Iméveis do Brasil,
realizado em Vitdria, ES, (agosto/
2000), apresentei trabalho sobre o
tema. Nao se faz desmembramento
para favorecer proprietério e é proibi-
do abrir matricula de partes, sem titulo
a registrar relativo a parte. O Incra vem
exercendo severa fiscalizacdo a respei-
to (Consultor: Gilberto Valente da Sil-
va. Ano: 2002, n® 1.824).

Desmembramento. Lei 10.267/
2001 e decreto 4.449/2002.

As perguntas se reiteram tendo em
vista, inclusive, a redacao da novel lei
10.267/2001 e de seu decreto
regulamentador 4.449/2002, que tra-
tam, especificamente, de hip6teses de
mero desmembramento, ao lado de
parcelamento e remembramento.

A Corregedoria-Geral da Justiga de
Sao Paulo, ja no longinquo ano de
1988, enfrentou o tema. A conclu-
sao foi no sentido de que o
desmembramento pode ser feito nas
condigbes apreciadas no r. parecer, de
lavra do magistrado Hélio Lobo Jr,,
hoje colaborador deste Instituto.

A decisao merece ser conhecida e
divulgada, gragas ao estudo minuci-
050 que faz dos vérios dispositivos le-
gais aplicados & espécie.
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Uma unica observagao cabe, em
virtude da lei superveniente: o
desmembramento, puro e simples,
deve ser submetido ao geor-
referenciamento da lei 10.267/
2001, nos termos do artigo 176, pa-
ragrafo 32 da lei 6.015/73 e, nos ter-
mos do artigo 9° do decreto 4.449/
2002. O memorial e levantamento
deverao ser previamente certifica-
dos pelo Incra. (SJ)

Imovel rural.
Desmembramento. Aprovacao
do Incra. Abertura de
matriculas.

Proc. CG 46/88 - Parecer 185/
88. Registro de Imbveis. Davida.
Desmembramento. Imével rural.
Indeferimento. Prévia aprovacao do
Incra. Legislacao contida nos artigos 93
e seguintes do decreto 59.428/66. Nao
estabelecimento de qualquer anuéncia
daquele Instituto. Recurso provido para
ser autorizado o desmembramento.

Exmo. Sr. Des. Corregedor:

1. JLPC.N. apelou da r. decisdao de
fls. que, julgando procedente divida do
Oficial do 12 Cartério de Registro de
Iméveis da Comarca de Campinas, in-
deferiu o desmembramento de imdvel
rural em 5 glebas, subordinando-o a
prévia aprovacao do projeto pelo Incra,
na forma da Instrucao 17-b, item 4:4.2.

O E. Conselho Superior da Magis-
tratura, acolhendo parecer do MM.
Juiz Auxiliar que oficiou no feito (fls.),
nao conheceu do recurso, entenden-
do nao se tratar de davida do Oficial
e sim de mera questao administrati-
va, submissa as atividades de
Corregedoria-Permanente, determi-
nando a remessa dos autos a esta
Corregedoria-Geral da Justica.

2. Pego licenca, de inicio, para ado-
tar o relatério de fls., que bem des-
creve a tramitacao do procedimento.
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Irib responde

3. £ uma sintese do necessario.
Opino.

O recorrente alega a desnecessidade
de autorizagdo do Incra para desmem-
bramento de areas rurais, superiores ao
modulo regional, por inexistir similitude
com o loteamento rural.

Insiste o zeloso Oficial na prévia
aprovagao pelo Instituto, como prevé
o subitem 110.2, do Cap. XX, das Nor-
mas de Servico da Corregedoria-Geral
da Justica, bem como a apresentacao
do cadastro.

A r. decisao de fls., por sua vez,
considerou imprescindivel a reclama-
da aprovacao, mesmo respeitado o
maoédulo minimo, notadamente em
face do numero de glebas resultan-
tes, indicativo seguro da futura
comercializacao dos iméveis.

O deslinde da controvérsia recla-
ma andlise da referida Instrucao 17-b
do Incra, que dispde sobre o
parcelamento de imdveis rurais.

Afastadas as hipoteses contempla-
das nos itens 2 e 3 da indigitada instru-
¢ao normativa, por ndo se aplicarem a
hipotese vertente, resta o acame do
item 4, que trata do “parcelamento,
para fins agricolas, de imével rural lo-
calizado fora de zona urbana ou de
expansao urbana”.

O subitem 4.1 faz remissao a diver-
sos dispositivos de leis, com ressalva,
no seguinte (4.2), de que em tais hip6-
teses de parcelamento, cabera ao Incra
a prévia aprovacao do projeto.

Verifica-se, pois, que nao é todo
parcelamento de imovel rural que se
sujeita a prévia audiéncia do Instituto,
mas somente aqueles previstos nos ar-
tigos das leis aludidas na Instrugao 17-
b, do Incra.

E nem poderia ser de outro modo,
sob pena de a instrugao normativa se
afastar da lei, estabelecendo exigén-
cias ndo impostas pelo legislador.
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Ora, o artigo 61, da lei 4.504/64,
cuida dos projetos de colonizagao par-
ticular, com aprovagao e coordenacao
do Ministério da Agricultura. O arti-
go 10, da lei 4.947/66, refere-se a ins-
cricdo de loteamentos rurais. Ja o art.
82 da lei 5.868/72, alude ao médulo
minimo para o desmembramento.

Somente os artigos 93 e seguin-
tes do decreto 59.428/66, é que
se referem efetivamente aos
desmembramentos de iméveis rurais,
sem estabelecer, no entanto, qualquer
anuéncia prévia do Incra.

O artigo 97, do mencionado decre-
to, reza que: “De acordo com o para-
grafo Unico do art. 57 do Dec. 56.792/
65, visando ao disposto no art. 65 do
Estatuto da Terra, s serao permitidas
divisdes 3 vista do certificado de cadas-
tro, e dos recibos de quitagao dos tri-
butos, e respeitada a consideragao de
ser a menor area parcelada igual ou su-
perior ao quociente da area total pelo
numero de médulos do imével, valores
esses constantes daquele certificado”.

O paragrafo unico do mesmo ar-
tigo dispde que: “As condi¢bes
estabelecidas neste artigo referem-
se as parcelas resultantes dos
desmembramentos por sucessao
mortis causa, de partilhas judiciais e
amigaveis, na forma do § 19 do art. 65
do Estatuto da Terra, ou de simples
desmembramento de uma ou mais
parcelas do imével, que nao objetive a
planos de urbanizacao, industrializacao
ou formacao de sitios de recreio”.

O item 4.1, portanto, enumerou as
hipéteses de parcelamento, para fins
agricolas, de imével rural localizado fora
de zona urbana ou de expansao urba-
na, nelas ndo se incluindo o singelo
desmembramento que pretende o in-
teressado neste procedimento. A dis-
tincao entre desmembramento “para
comercializacao” e desmembramento
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isolado nao é feita pelo legislador, que
prevé, entretanto, a possibilidade de
loteamento rural, com exigéncias espe-
cificas, que ndo é o caso dos autos.

A conclusao final é, portanto,
no sentido de que singelos
desmembramentos, se superiores
ao modulo, ndo dependem de pré-
via aprovagao do Incra.

Quanto ao certificado de cadastro,
forga é convir que foi apresentado, ain-
da que referente a uma area maior,
conforme salienta o Oficial (fls.), apli-
cando-se, destarte, o disposto no
acorddo proferido na Apelagcao Civel
271.971, de Santa Cruz do Rio Pardo,
quando ficou asseverado que: “Desig-
nagao cadastral ha. O que nao ha é
estrita conformidade aritmética entre
as aludidas areas totais, persistente
ainda que se nao proceda matricula
questionada e de nenhuma repercus-
sd0 no principio da indivisibilidade le-
gal. A retificacdo do cadastro basta se
comunique, a posteriori, 0 exato
dimensionamento das areas partici-
pantes do conjunto, segundo o teor
da matricula determinada e das ou-
tras transcricbes respectivas. £ o
cadastramento que deve afeicoar-se a
realidade juridica emergente dos Regis-
tros Pablicos” (Registro de Imobveis,
Narciso Orlandi Neto, Saraiva, 1982,
ementa 118).

O parecer, portanto, é pelo pro-
vimento do recurso, para o fim de
ser autorizado o desmembramento
rural, com a conseqiente abertura
de matriculas, gue, no caso, terad
como supedaneo o item 45, “c”,
Cap. XX, das Normas de Servigo da
Corregedoria-Geral da Justica.

A douta consideracao de V. Exa.

Sao Paulo, 25 de abril de 1988.

Helio Lobo Junior, Juiz Auxiliar da

Corregedoria. -
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