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Acontece

Registros imobiliarios ratificam
Declaracao de La Antigua, Guatemala

Reunidos no Encontro ibero-americano de Direito registral,
realizado de 17 a 21 de fevereiro de 2003, na cidade de La
Antigua, Guatemala, registradores e seus representantes do
Brasil, Colémbia, Cuba, Chile, El Salvador, Espanha, Guatemala,
Honduras, México, Nicaragua, Paraguai, Peru, Porto Rico,
Republica Dominicana, Uruguai e OEA, aprovaram, em 21 de
fevereiro, a Declaragao de La Antigua. Veja a seguir a integra da
declaracao traduzida pelo Irib. O texto original em espanhol pode
ser acessado em www.irib.org.br/biblio/declaracacantigua.asp
TR T S I——Y e e S N R Y e 1 S R S ———

Declaracao de La Antigua

Os abaixo-assinados, participantes
do Encontro ibero-americano de sis-
temas registrais, convocado pela
Agéncia espanhola de cooperagao
internacional, pela Fundacgao interna-
cional para a ibero-América de admi-
nistracao e politicas publicas e pelo
Colégio de registradores da propri-
edade e mercantis de Espanha, re-
alizado na cidade de La Antigua,
Guatemala, entre os dias 17 e 21 de
fevereiro do ano 2003, na sua condi-
cado de especialistas em sistemas
registrais, consideram conveniente
formular a declaragao que em segui-
da se expressa.

Esta declaragao pretende por em
evidéncia a fungdo econdmica dos sis-
temas registrais, vocagao natural de-
les — favorecer o crescimento econd-
mico, o bem-estar publico e a paz
social, através da protecao juridica dos
direitos da propriedade, especialmen-
te, das transacoes com 0Ss Mesmos —,

bem como os principios organizativos
e gestores aos quais idealmente devem
acomodar-se para cumprir a referida
fungdo com o mais alto grau possivel
de eficiéncia e eficacia.

Com isto pretende oferecer-se um
modelo que sirva de referéncia as au-
toridades dos diversos paises gquando
se trata de instrumentar as suas respec-
tivas politicas legislativas sobre uma
matéria que tanta transcendéncia tem
para o bem-estar publico.

| - Definicao e protecao juridica
dos direitos de propriedade
Uma clara definicdo e protegao
juridica dos direitos de propriedade
e, especialmente, das transagdes com
0s mesmos promovem investimentos
eficientes, diminuem o risco de expro-
priagdes, aumentam as expectativas
de recuperacao dos investimentos de
capital, diminuem o risco para os cre-
dores hipotecérios e, conseqlente-
mente, degradam as taxas de juros
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dos créditos hipotecarios; diminuem
igualmente os custos de diligéncia e
execugao de hipotecas, se for o caso
disso, o que, por outro lado, aumen-
ta a liquidez dos investimentos imo-
bilidrios. Tudo isso redunda numa
redugdo geral de custos transacionais,
o que facilita a realizacdo de transa¢bes
eficientes e, por isso, o crescimento
econdmico, que requer uma longa e
complexa cadeia de contratos.

Para que tudo isso seja possivel, &
necessario gue o sistemna institucional
instrumente mecanismos eficientes
gue garantam a efetividade dos di-
reitos de propriedade, porque eles,
longe de constituir um conjunto abs-
trato de principios e regras, se encon-
tram enraizados em instituigbes que
podem ser capazes ou nao de fazer
com que essas regras sejam efetivas.

Em conseqliéncia, nenhum siste-
ma institucional pode instrumentar
direitos de propriedade eficientes se
nao organizar adequadamente um



sistema de tribunais, se carecer de
juristas qualificados, ou se carecer
de um sistema registral adequada-
mente concebido e gerido e, de um
modo geral, se carecer de mecanis-
mos razoavelmente eficientes para a
efetividade dos direitos.

Os registros sao a parte do sistema
institucional cuja funcao é facilitar as
transacbes mediante a publicitacao
dos documentos e/ou dos direitos,
conforme o sistema de que se trata.
Reduzem assimetrias informativas,
que se encontram na base dos con-
flitos entre as partes contratantes,
protegem os direitos de propriedade
e esclarecem os contratantes poten-
ciais acerca de quem sao os titulares
de cada direito, de forma que a
contratagao seja mais facil e segura
para todos, em maior ou menor me-
dida, dependendo da concepcao e
eficacia de cada sistema registral.

Il - Tipos de sistemas registrais

Regularmente admitem-se trés ti-
pos de sistemas registrais, que sao os
de mera publicitacdo — também de-
nominados recording ou private
conveyancing, os de mera nao-
oponibilidade — também denomina-
dos documentos ou deeds; e os de
fé-publica — também denominados
direitos ou titles.

Tanto do ponto de vista que pro-
porciona a deducao tedrica como do
da evidéncia empirica, o registro de
direitos é aquele que cumpre em
maior medida e de um modo mais
eficiente sua fun¢ao. Por isso, ndo sé
é a férmula dominante no mundo
mas também, para além disso, encon-
tra-se em clara expansao.

Observa-se, igualmente, que, se

estiver bem gerido, é auto-suficien-
te, no sentido de que, para cobrir o
grau de seguranga juridica exigido
pelo mercado, nao é necessario que
ele se sirva de mecanismos comple-
mentares de seguranga econdmica —
com seus respectivos custos —, 0 que
tem uma importancia capital.

lll - Fé-publica registral

Os sistemas registrais de direitos ou
de fé-publica caracterizam-se porque,
em conjunto com outros, produzem um
efeito fundamental denominado, pre-
cisamente, fé-publica registral. Esse
efeito consiste no seguinte: guem ad-
quirir, mediante contraprestacao e con-
fiando naquilo que o registro publica,
mantém sua aquisicdo, muito embora
depois se anule ou se resolva o direito
do alienante, se a causa de anulacdo
ou resolucao do seu direito nao cons-
tar do registro e for ignorada pelo
adquirente. O registro desempenha,
assim, em relagao ao comprador, uma
dupla fungao: de publicidade e de
garantia do publicado.

Para que esse efeito fundamen-
tal possa verificar-se, & necessdrio
que a lei prescreva que, pelo menos
perante um terceiro de boa-fé, o
contetdo do assento registral se
imponha sobre o do titulo que o
motivou, caso haja discordancia
entre ambos. Mediante essa técni-
ca, possibilita-se uma transformacao
juridica fundamental: a inscrigdo tor-
na-se independente, pelo menos em
face de um terceiro, do titulo causal.
Em conseqliéncia, em face a um ter-
ceiro, é a inscri¢ao e nao o titulo que
delimita o contetdo do direito.

As inscrigbes registrais podem as-
sim informar os potenciais contratan-
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tes e interessados sobre quem é o ti-
tular de cada direito, sua capacidade
de dispor e os encargos que pesam
sobre o imével, conseguindo assim,
idealmente, eliminar as assimetrias
informativas de carater juridico. Em
conseqléncia, a contratacao subse-
quente & muito menos custosa e to-
talmente segura para os futuros
adquirentes, uma vez que tanto os
direitos quanto os titulares deles fi-
cam perfeitamente identificados e
definidos. Isso tudo e para além dis-
SO se consegue sem que exista gual-
quer risco para os titulares de direi-
tos, sempre que o efeito de fé-publi-
ca dependa de um severo controle
legal a cargo do registrador e que o
referido controle seja eficaz, o que exi-
ge que o registrador seja um especia-
lista juridico qualificado, independen-
te e inamovivel, e que o sistema res-
ponda com eficacia em caso de erro.

IV - Protecao do adquirente

A qualificacdo, independéncia,
inamovibilidade e responsabilidade
do registrador sdo essenciais em qual-
quer sistema registral, mas em maior
medida num sistema registral de di-
reitos, porque, ao contrario dos de-
mais, ele cria e extingue direitos com
eficacia, pelo menos perante tercei-
ros. E esse efeito se produz tanto
quando o registro funciona correta ou
incorretamente; a diferenca estd em
que, neste Ultimo caso, a prote¢ao do
adquirente se consegue a custa de
privar o verdadeiro dono sem o seu
consentimento. Naturalmente, o efei-
to de fé-publica s6 pode ser mantido
na condicdo de que a prote¢ao do
adquirente nunca, ou quase nunca,
se consiga a custa de produzir essas
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privagbes, porque, em caso contrario,
0s proprietarios, em vez de se senti-
rem protegidos pelo registro, se sen-
tiriam ameacados por ele, e o siste-
ma sofreria um colapso.

Esse é exatamente o risco que se
correria se os encarregados de redi-
gir os documentos passiveis de ins-
cricdo tivessem a faculdade legal de
atribuir prioridade registral ou de
definir — total ou parcialmente, em
aspectos subjetivos ou objetivos — a
eficacia dos direitos reais perante
terceiros; incentivar-se-iam possiveis
comportamentos oportunistas, por-
que os prejuizos derivados nao seri-
am suportados pelos que os elegem,
mas por terceiros. Precisamente por
isso, em todos os paises, mesmo
naqueles em que prevalecem siste-
mas de seguranga econdmica, a de-
terminagao da prioridade dos titu-
los e do alcance dos direitos é tare-
fa encomendada ao registro ex ante
e aos juizes ex post, respectivamen-
te. Precisamente por isso, a pauta
universal, em sistemas registrais de
fé-publica, é a absoluta separacao
organica e funcional entre os encar-
regados de redigir ou formalizar os
documentos passiveis de inscri¢do e
os encarregados do registro.

V - Seguranga juridica do
registro aumenta com o apoio
de bases fisicas e graficas

O grau de seguranca juridica do
registro de direitos aumentara na
medida em que ela se ap6ie numa
base grafica fiavel, que, ao favore-
cer a correta descricdo das proprie-
dades, reforce a utilidade da infor-
magao que o registro publica. No
entanto, convém formular a esse

respeito as seguintes precisoes.

— A fé-publica registral baseia-se
nas presuncdes de legalidade e
legitimacdo, em relacdo as quais e
gragas a qualificacdo realizada pelo
registrador a lei atribui os assentos do
registro. Para reforcar a certeza dos
fatos sobre os quais recaem os direi-
tos objeto da fé-publica registral, a
descricdo das propriedades estara
fundamentada em bases fisicas e gra-
ficas fiaveis, uma vez que elas ndo sao
passiveis de presuncao.

— As bases fisicas e gréaficas que
servem de suporte as titularidades
que o registro define, atribui e publi-
ca devem estar a disposicao do regis-
trador. Caso haja alguma discrepan-
cia entre a realidade fisica e a registral,
o registrador promovera a concordan-
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cia entre ambas. Sem prejuizo disso,
o registro podera ter suas préprias
bases fisicas e graficas para favorecer

o bom funcionamento do sistema.

VI - Excecbes desvirtuam fé-
publica registral

Para que a fé-publica registral pos-
sa proporcionar toda sua utilidade a
seguranga juridica das transagdes, é
necessario que desaparecam as exce-
¢Oes & mesma. A experiéncia dos di-
versos paises mostra que essas exce-
¢des quebram a confianga gerada
pelo sistema. Cada vez que se intro-
duzem excecdes a esse principio, des-
virtua-se a garantia que o sistema de
seguranga outorga, cresce a incerteza
e diminui a reputacao de confiabilidade
que um pais deve inspirar nos investi-



dores. Muito mais grave ainda se ti-

vermos em conta a tendéncia para a
internacionalizacdo que a contratacao
imobilidria vem alcancando, o que exi-
ge, como regra geral, c6digos comuns
conhecidos por todos e auséncia de
excegoes.

Nesse sentido, é conveniente que
as legislagdes reduzam ao maximo —
e, idealmente, eliminem — os chama-
dos encargos ocultos, isto é, aqueles
que, sem constar do registro medi-
ante assento, prejudicam o terceiro
que, de boa-fé, adquire o bem, con-
fiando naquilo que o registro publi-
ca. Nao ha qualquer razao de efici-
éncia que aconselhe tais excegoes. A
magnitude dos prejuizos que deriva-
riam da aplicacao dessas excegoes de-
termina que o interesse geral deva

prevalecer em todos os casos sobre
quaisquer interesses especiais.

VIl - Principios para o bom
funcionamento do sistema
registral

O correto funcionamento de um
sistema registral de fé-publica exige
a aplicacao rigorosa dos seguintes
principios.

1. Responsabilidade

Dado que a seguranca juridica se
baseia na confianca gerada pelo regis-
tro de direitos, torna-se imprescindivel
proteger essa confianca, o que exige
proteger sempre o comprador que, de
boa-fé e mediante contraprestacao,
adquire, confiando naquilo que o re-
gistro publica e garante, em face de
qualquer causa de resolugdo ou anu-
lacao do direito que nao conste do
registro, mesmo quando resulte pre-
judicado o verus dominus. Se esse
prejuizo nao for imputavel a ele,
mas tao-somente a uma falha no
funcionamento do sistema, o versus
dominus devera ser indenizado.

A necessidade do cumprimento real
dessa obrigacdo de indenizar os danos
causados obriga a implementagao de
um sistema que, caso se verifique o
comportamento de culpa ou omissao
do registrador, garanta esse paga-
mento. Qualquer sistema é valido
desde que, como se disse, a indeni-
zagao realmente se verifique.

2. Principio de qualificagao
registral

A transcendéncia que o mercado
e a propria sociedade civil exigem seja
conferida as inscrigdes mediante a fé-
publica registral, bem como a aplica-
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¢do do principio de responsabilidade
imp&em que, antes de lavrar qualquer
assento, o registrador qualifique, es-
crupulosa e minuciosamente, que o
titulo e o direito que, consoante os
casos, nele se constituiu ou documen-
tou, cumpram todos os requisitos exi-
gidos nas leis para sua validade bem
COMo para sua inscrigao.

As notas que devem definir essa
qualificagdo sao as seguintes.

- Extensao. Dado que a autoriza-
¢ao de um assento implica necessaria-
mente a atribui¢ao, a modificagao ou,
se for caso, a extincao de um direito,
o registrador deve assegurar-se de
que tanto o documento como o di-
reito que nele se enuncia reinem os
requisitos necessarios para que a ins-
cricao possa ser autorizada. Nenhum
aspecto deve ficar excluido de sua
qualificagao, nem a legalidade das
formas extrinsecas, nem os que se
referem a capacidade das partes, nem
os que afetam a validade do ato ou
negdcio ou possam vir a fazé-lo, nem
a transcendéncia real do direito em
causa, nem os obstaculos que resul-
tem do registro, nem os que afetam
a descricdo e a identidade da proprie-
dade, nem a expressao de todas as
circunstancias que, por exigéncia das
leis, deverao constar da inscricao.

Isso exige dos registradores eleva-
da qualificacao juridica e esforco per-
manente de capacitagao.

—Independéncia. A necessidade de
gerar confianga absoluta nas decisdes
dos registradores obriga a que o
ordenamento juridico as dote das
mesmas garantias de independéncia
e inamovibilidade dos magistrados.
Igualmente e pelas mesmas razoes,
sua eleicdo deve ser baseada em con-
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curso publico e nos principios de
igualdade, mérito e capacidade.

- Imparcialidade. A atribuicao de
direitos e sua eficacia erga omnes,
que os assentos do registro implicam,
determinam a existéncia de uma
pluralidade de interessados, os quais
poderiam ficar prejudicados se as par-
tes violassem normas imperativas que
por definicao estabelecem os limites
da autonomia privada, marcados pelo
sistema institucional. Por isso, nao se
deve confundir o procedimento
registral com o que se usa para docu-
mentagdo de atos e contratos. Nes-
te, prevalece o interesse das partes
que o outorgam; naquele, o de to-
dos os que resultam afetados por seus
pronunciamentos. O funcionamento
correto do sistema registral impede
que interessados em eludir ou influir
na decisdo registral possam fazé-lo,
0 que exclui a eleigdo do registrador,
uma vez que, se isso fosse admitido,
deveriam participar dessa decisdo ndo
SO as partes que outorgam o documen-
to, mas também terceiros que seriam
afetados pela decisao adotada.

Em todos os casos, a suspensdo ou
denegacao da inscri¢ao pelo registra-
dor deve ser motivada e passivel de
recurso. Em Gltima instancia, o recur-
so deve ser resolvido pela autoridade
judicial, uma vez que a inscri¢ao defi-
ne e atribui direitos reais; portanto,
se fosse a administracdo a decidir,
vulnerabilizar-se-ia o principio de tu-
tela judicial efetiva que conforma a
estrutura dos Estados de direito.

Esse mesmo principio obriga a que,
se apresentado recurso, o registrador
deva notificar todos os interessados que
possam vir a ser afetados nos seus di-
reitos ou garantias, a fim de que pos-
sam comparecer ao procedimento e

apresentar as alegagdes que lhes pare-
¢am oportunas. Nos sistemas em que
a inscricao nao seja constitutiva, o re-
gistrador assumira pessoalmente a re-
presentacao dos interesses dos tercei-
ros desconhecidos cujos direitos pos-
sam vir a ser lesados em virtude da
sentenca ou da resolugao judicial pro-
ferida. Caso seja necessario apelar
para uma segunda instancia devido a
natureza administrativa da primeira,
a legitimagao correspondera as par-
tes intervenientes na outorga, aos in-
teressados que se tenham apresenta-
do na primeira instancia, e ao préprio
registrador.

3. Principio de autonomia
financeira

A transcendéncia atribuida aos as-
sentos do registro de iméveis bem como
a responsabilidade derivada de sua au-
torizagdo e a necessidade de o registro
cumprir sua funcdo com a melhor efi-
ciéncia e eficacia possiveis aconselham
dotar o sistema registral de autonomia
na gestao dos recursos necessarios.

Os recursos financeiros devem ser
gerados pelo préprio sistema. Os pre-
¢os registrais devem ser estipulados
proporcionalmente as necessidades
do servico — e ndo as necessidades
orgamentarias do Estado — e sufici-
entes para que o sistema incorra nos
menores custos implicitos possiveis. A
estrutura dos pregos deve ser racio-
nal, evitando subvencdes cruzadas e
agregadas e sua utilizagdo como ins-
trumento de politica distributiva, a
qual, mesmo que desejavel, deve fi-
car reservada as leis fiscais.

O objetivo deste principio é garan-
tir a eficiéncia do funcionamento do
sistema e reforcar a transparéncia que
deve reger um Estado de direito.
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O desejavel seria que os registros
gerissem de forma auténoma a tota-
lidade dos recursos que captam.
Logicamente, isso implicaria a ade-
quacao dos pregos que os interessa-
dos devem pagar pelos servigos, dos
quais um dos componentes basicos é
a responsabilidade, gerada tanto pela
extensao dos assentos como pela ex-
pedicao da publicidade.

Esse sistema reforgaria igualmen-
te as garantias dos cidadaos. Sua apli-
cacdo permitir-lhes-ia satisfazer tao-
somente as quantias necessarias para
a tutela de seus direitos. Nesse senti-
do, é especialmente desaconselhavel
utilizar as receitas derivadas da prote-
gao, prestada pelo registro, para finan-
ciar outras dreas a ele relacionadas.

4. Principio de prioridade

Em virtude desse principio, o alcan-
ce dos direitos reais compativeis e que
recaiam sobre um mesmo bem im6-
vel é determinado pela ordem de
acesso ao registro. Por outro lado, caso
sejam incompativeis, aquele que primei-
ro tenha acedido ao registro exclui os
que tenham entrado mais tarde.

A prioridade é determinada pela
ordem de entrada dos titulos e pelo
carater de exclusao dos direitos reais.
A reserva de direitos nao é compati-
vel com os sistemas registrais de fé-
publica. Os casos de admissdo nos sis-
temas de mera nao-oponibilidade
devem ser regulados de forma a sal-
vaguardarem os direitos dos terceiros
e a seguranca do trafego juridico,
evitando a clandestinidade dos atos
e o fechamento do registro.

5. Principio de rogacdo
A iniciagdo de um procedimento
registral deve ser sempre e em todos



o0s casos rogada. Conforme vimos
anteriormente, a imparcialidade com
que ele deve se comportar impde a
aplicacado de tal principio. Uma vez que
a ordem de preferéncia se aplica em
funcao da prioridade, a inexisténcia
desse principio deixaria sua determina-
¢ao a discricdo do registrador.

6. Principio de especialidade
Para cada imovel deve ser aberta
uma folha real da qual constem to-
dos os atos, contratos e direitos que
recaiam sobre o mesmo, com sepa-
racao e independéncia das folhas
abertas para outros imoveis. Evita-se
assim que se verifiquem multiplas ca-
deias de titularidades contraditérias
entre si. lgualmente, deve-se delimi-
tar perfeitamente a extensao do di-
reito que se inscreve, a fim, por um
lado, de que qualquer interessado
possa conhecer a situagao real da pro-
priedade e, por outro, de que o seu
titular possa otimizar os recursos que
venham a derivar de seu direito.

7. Principio de trato sucessivo
Esse principio exige que as inscri-
coes feitas na folha de cada imével
estejam de tal maneira concatenadas,
que nao se produzam saltos de
titularidade e fiquem perfeitamente
demonstrados os elos das sucessivas
aquisicbes de cada proprietario cuja
causa deve estar num anterior sem so-
lugao de continuidade. Assim é pos-
sivel reforcar a seguranga do titular
inscrito, j4 que somente com sua in-
tervencdo ou notificagdo numa sede
judicial sera possivel a inscricao da
transmissdo posterior ou a constitui-
cao de uma garantia sobre sua pro-
priedade. O trato sucessivo contri-
bui para a diminuigao dos custos de

conservacao ou vigildncia dos direitos.

8. Principio de publicidade

O principio de publicidade refere-se
a presuncao juris et de jure de que o
que consta dos assentos do registro tem
efeito erga omnes, gerando, conse-
qlentemente, a premissa de que o ins-
crito no registro vincula todo mundo.

O registro é publico para todos os
que tenham interesse legitimo em
conhecer a informagdo contida em
seus assentos, e cabe ao registrador,
como responsavel pela exatidao da
publicidade que se emite e pela cus-
todia dos arquivos que estao a seu
cargo, apreciar esse interesse. A le-
gislagao cabe garantir a protecdo dos
direitos de privacidade e intimidade
dos cidadaos, proibindo o manuseio
direto dos arquivos. Aos cidadaos,
deve estar disponivel o conhecimen-
to dos pedidos de informacao sobre
seus direitos inscritos. Para que auto-
ridades e pessoas ligadas profissional-
mente ao registro tenham acesso as
informacdes registrais, as presuncoes
estabelecidas na lei a favor delas de-
vem ser precisas e em caso algum eli-
minar ou restringir o controle efetua-
do pelo préprio registrador.

O principio de publicidade e o im-
pulso a incorporagao de procedimen-
tos tecnolégicos seguros e de confi-
anca que apdiem o trabalho juridico
do registrador sdao compativeis, mas
em caso algum podem significar a
vulneragdo dos direitos a privacidade
ou a intimidade. A integragao e a ope-
racao das bases de dados que conte-
nham informagao registral requerem
impedir sua alteracao ou manipula-
cao fraudulenta, mesmo pelo préprio
registrador.

A informagdo que apresenta o
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registro deve estar depurada e limi-
tada aos aspectos relevantes do pon-
to de vista juridico para quem preten-
da adquirir uma propriedade ou al-
gum direito sobre ela, o que constitui
uma responsabilidade do registrador.
S6 é possivel criar uma duplicagao in-
tegral da informacao registral ou
copia-la para garantir a salvaguarda
e a continuidade do servico, em caso
de contingéncia dos arquivos. A le-
gislagao deve impedir a realizacao de
registros paralelos e restringir a expe-
dicdo da informacao registral em
massa. Excepcionalmente e por ra-
z0es de interesse pablico, a adminis-
tragao publica podera solicitar e ob-
ter esse tipo de informacao.

VIil - Objetivos do sistema
registral de fé-publica

Todas essas sugestoes de organi-
zagao e gestao visam a que um siste-
ma registral de fé-publica alcance trés
objetivos essenciais. O primeiro é que
ele seja um reflexo fiel dos direitos de
propriedade imobiliarios, incluidas
neles suas limitagdes privadas e pu-
blicas, quer por si préprio, quer gra-
¢as a ajuda de outras instituicoes —
principio do espelho. O segundo im-
poe a necessidade de que a consulta
as inscrigbes registrais vigentes para
conhecer a titularidade e os 6nus e
encargos que afetam os imdveis seja
suficiente, sem que seja necessario o
exame de todas as possiveis cadeias
de titulos prévios — principio do pano
de fundo. Finalmente, o terceiro exi-
ge que o registro nao sé publique, mas
também garanta a legalidade e a cer-
teza do publicado, assumindo as res-
ponsabilidades correspondentes em
caso de erro - principio da asseguracao.

Em La Antigua, Guatemala, aos 21
de fevereiro de 2003. E



Acontece

Encontro ibero-americano de Direito registral
Conheca os trabalhos apresentados

Consulte no site do Irib, em Biblioteca/Encontro ibero-americano de Direito
registral, os trabalhos originais em espanhol apresentados no evento,
realizado de 17 a 21 de fevereiro de 2003 em La Antigua, Guatemala.

Ao tornar disponiveis esses e outros importantes textos de congressos
internacionais, o Irib pretende promover o intercdmbio de idéias, estimular
o debate e favorecer o crescimento da doutrina registral em todo o mundo.
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Declaragdo de La Antigua.

Nocgbes sobre o sistema registral imobiliario do Brasil,
Luiz Gustavo Ledo Ribeiro, presidente da Anoreg-DF.

A Lei Modelo Interamericana sobre Garantias Mobilidrias
€ outros temas registrais no ambito da OFA, John M. Wilson.

Lei Modelo Interamericana sobre Garantias Mobiliarias,
John M. Wilson.

Ementa: lei modelo interamericana sobre garantias
mobilidrias como mecanismo no financiamento comercial.
Hipotecas na bolsa de valores como método de financia-
mento da moradia. Criacao de registros eletronicos para
facilitar as inscricoes. Criagao de registros internacionais
para a seguranca de transagoes transfronteirigas.

Governo de Porto Rico, Delia Castillo de Colorado.

Ementa: Transcurso histérico. Sistema registral de Porto
Rico. Organizacdo administrativa. Relagdes com os tribu-
nais de Justica. Acesso a fungao registral. Reorganizacao
do registro. Realizacdo, presente e futuro.

Direcdo geral dos registros publicos, Sigfrido Mufioz.

Ementa: Antecedentes. Natureza organica.
Capacitacao do pessoal registral. Normatizagao aplica-
da ao registro imobiliario. Folio real - implementacao.

Principios que regem o sistema registral paraguaio. Da
publicidade dos assentos. Relacdo com os tribunais de
Justiga. Custos do registro.

Sistema registral chifeno, Elias Mohor Albornoz.

Ementa: Principais caracterfsticas e organizagao. Princi-
pios. Principio da inscricdo. Principio da publicidade
registral. Principio da legitimacao registral. Principio da fé-
publica registral. Principio do consentimento. Principio da
prioridade registral. Principio da rogagao. Principio do tra-
to sucessivo. Principio da legalidade registral. Principio da
especialidade ou determinacao. Organizacdo administra-
tiva. Fungdes. Financiamento e custos econémicos. Comen-
tario final.

Sistema registral imobilidrio cubano, Francisco E. Garcia
Henriquez.

Ementa: A aplicagao da legislacdo hipotecaria espanhola
em Cuba. As transformacoes introduzidas ao sistema de
publicidade imobiliaria a partir de 1959. A reforma do sis-
tema registral iniciada a partir de 1998,

Antecedentes e situagao atual do sistema registral imo-
bilidrio em Cuba, Francisco E. Garcia Henriquez,

Ementa: Aplicacao da legislagao espanhola em Cuba.
Modificacdo do sistema de publicidade registral a partir
de 1959. Reforma do sistema de publicidade registral de
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1998. Objetivos pretendidos pela reforma. Estratégia para
alcancar os objetivos previstos. Modificagdes introduzidas
pela lei de 1893 e seu regulamento.

Principios hipotecdrios e fundamentacio do sistema
registral espanhol, Enrique Rajoy Brey.

Ementa: Fé pablica. Principio da responsabilidade pes-
soal e patrimonial do legislador. Principio da qualificagao.
Principio da inoponibilidade. Principio da rogacdo. Princi-
pio da prioridade. Principio do trato sucessivo. Principio
da especialidade. Principio do fechamento registral.

Sistema registral uruguaio, Juan Pablo Croce Urbina.

Ementa: Introducao. Origem. Organizacao administra-
tiva registral. Autonomia da funcao registral. Principios
registrais. Sistema de inscricdo. Relagdo com o Poder judi-
ciario. Formacao e capacitacao de funcionarios. Custos do
servico.Concluséao, tendéncias e propostas.

O registro publico da propriedade e do comércio, Ricardo
Del Rio Trejo.

Ementa: Introducao. Sistema registral. Principios. Orga-
nizagao administrativa. Relagdo com os tribunais. Acesso
a fungado. Formacao. Custos.

O Registro de bens méveis na Espanha, José Tabares

Ementa: Introdugdo. Concepgdo. Estrutura. Principios
estruturais (registro de félio real, registro de transcendéncia
juridica, registro de publicidade). Veiculos a motor. Barcos
e aeronaves. Estabelecimentos mercantis, maguinaria e
bens de equipamento. Outros bens moéveis (acdes e parti-
cipagdes de sociedades, direitos publicitarios).

O sistema registral na Colémbia, Marta Angarita.

Ementa: Alguns aspectos juridicos. Do registro imobilia-
rio. Principios imobilidrios registrais. Inscri¢ao. Prioridade
ou espécie. Rogacao. Trato sucessivo. Especialidade ou
determinacdo. Legalidade. Legitimagdo. Fé-pUblica
registral. Organizagao do registro. Diregdo, inspegao e vi-
gilancia. Estrutura da superintendéncia. Escritérios de re-
gistro. Registradores. Forma de conduzir o registro. Quali-
ficacao. Inscricdo. Constancia de inscricdo e cancelamen-
to do titulo registrado.

Os sistemas registrais da Republica Dominicana.

Ementa: Acepcdes da palavra registro. Os sistemas
registrais da Republica Dominicana. Sistema Torrens. Re-
gistro de titulos. Conclusées.

Roteiro extranet, Javier E. Galdos Carvajal.

Introducao. Pagina principal de publicidade registral em
linha. Seguranga. Consulta de estado de titulos. Afiliagdo.
Busca direta de registros. Busca do Indice de registros. Regis-
tro de propriedade de veiculo. Pagamento mediante cartao
de crédito ou débito (pagamento indireto). Qutros servigos.

Desenvolvimento do registro imobilidrio na Colémbia,
Luis Alfonso Caraballo Gracia.

Ementa: Breve resenha histérica. Modernizagao registral.
Algumas diferencas entre os escritérios de registro e
notariais. Informe: desde o ano 2000, dos 840 notérios
foram punidos 208. Os notarios de ma-fé. As faltas. Pro-
blemas também no registro. O que dizem os notérios. Al-
gumas sangoes.

Registro publico da propriedade-raiz e do comércio do
estado de Michodcan (México), Rall Castellano Martinez-Béez.

Ementa: Breve histéria. Estrutura organizacional (inscri-
goes, certificagbes). Servicos prestados. Arrecadacgao. Es-
tatistica de servico do ano 2001. Avancos do desenvolvi-
mento de sistemas. A captura massiva de informagao
registral. Servigos manuais e servi¢os automatizados. Equipe
do escritério central em Morélia. Fungdes. Organograma
da delegacao Uruapan. Funcoes do delegado. Registro
publico de comércio. Avancos da atual administragao. Difi-
culdades e especialidade. Experiéncias. Causas. Base de da-
dos e sistema registral. Base de dados. Sistema registral. Ra-
z6es para modernizar. Custo-beneficio. Anteprojeto de mo-
dernizacao. Andlise do sistema atual de informética. Anélise
do sistema atual com os outros usudrios. Aspecto juridico.

Visdo geral do mercado hipotecdrio espanhol, Gregorio
Mayayo. :

Registro da propriedade e cadastro, Eduardo Martinez.
Apresentagao do registro unificado de Honduras.

Os sistemas registrais da Republica Dominicana, Wilson
Gomez e Rosabel Castillo. ™
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Acontece

XVII Encontro do Comité Latino-americano de Consulta Registral

IRIB marca presenca brasileira em Morelia, México

“Los registros publicos — junto con el notariado —
constituyen el mas relevante de los instrumentos
juridicos preventivos.” Ricardo Henry Marques Dip

De 9 a 14 de marc¢o foi realizado,
na cidade de Morelia, Estado de
Michoacan, México, o XVIlI Encontro
do Comité Latino-americano de Con-
sulta Registral.

O Comité Latino-americano de Con-
sulta Registral foi fundado em 5 de
novembro de 1986, em Trelew, provin-

cia de Chubut, Reptblica da Argentina.

Entre os paises fundadores estavam Ar-
gentina, Brasil, Costa Rica, México,
Peru, Porto Rico e Uruguai. Aderiram
ao ato de fundacao: Bolivia, Coldmbia,
Chile, Equador, El Salvador, Guatemala,
Honduras, Nicardgua, Honduras, Pana-
ma, Paraguai e Venezuela. Sdo convi-

Marco e Abril de 2003 BIFIED em revista

dados permanentes os Estados Unidos
e a Espanha.

A delegacao brasileira ao XVIl En-
contro do Comité Latino-americano
de Consulta Registral foi integrada
pelo sécio-fundador do Comité, dou-
tor Décio Antonio Erpen, pelo magis-
trado doutor Ricardo Henry Marques
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Acontece

Dip e pelos registradores Sérgio
Jacomino, presidente do Irib, Joao
Pedro Lamana Paiva, vice-presidente
do Irib-RS, Mario Pazutti Mezzari e
Romario Pazutti Mezzari.

Os encontros do Comité tém por
finalidade principal a troca de experi-
éncias entre os diversos paises parti-
cipantes, bem como o debate de te-
mas e idéias trazidas por delegagdes
de palises convidados.

Compareceram ao XVIl Encontro
do Comité Latino-americano de
Consulta Registral membros repre-
sentantes da Argentina, Brasil, Co-
Idmbia, Costa Rica, El Salvador,
Equador, Guatemala, Honduras,
México, Nicaragua, Panama, Peru,
Republica Dominicana e Venezuela,
bem como registradores convidados
da Espanha, Franca, Portugal, No-
ruega e Russia, além de represen-
tante dos Estados Unidos.

O prestigio de que goza a insti-
tuicao registral, nos paises da Amé-
rica Latina, pode ser medida pela
presencga, na instalacdo oficial dos
trabalhos, do governador do Esta-

14

do de Michoacéan, doutor Lazaro
Cérdenas Batel e do presidente mu-
nicipal de Morelia, doutor Fausto
Vallejo Figueroa, bem como de secre-
tarios de Estado e autoridades civis e
militares.

Os membros da delegagao brasi-
leira apresentaram trabalhos de au-
toria dos doutores Erpen, Lamana
Paiva e Mezzari, Condominio hori-
zontal de lotes: edificacdo de livre
escolha do condémino, que publi-
camos aqui, e do doutor Ricardo Dip,

-
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o ensaio Sobre la Crisis Contemporanea
de la Seguridad Juridica.

Criagao do registro de imoéveis
na Ruassia: de 1,5 milhdo de
negocios registrados em 1998
a 13 milhoes em 2002.

Durante o Encontro de Morelia ve-
rificou-se que em matéria de registro
imobiliario ha uma divisao entre pai-
ses que adotam o sistema declarati-
vo (Espanha, Franca, Costa Rica, Ar-
gentina, Chile, El Salvador, Honduras,
México e Panama) e outros que uti-
lizam o constitutivo de direitos (Bra-
sil, Colémbia, Equador, Republica
Dominicana e Venezuela). A Nicara-
gua emprega os dois sistemas. Em
ambos, ha busca constante da certe-
za juridica dos atos inscritos no album
imobilidrio de cada pais.

“A certeza nos processos de re-
gistro da propriedade imével pode
evitar conflitos sociais graves. Sou
filho de uma terra onde estamos
passando por uma crise aguda, por
isso digo que a paz proveniente do
Direito é a Unica salda”, disse o di-
retor do Registro Publico de Buenos




Aires e Secretario do Comité, doutor
Alberto Ruiz de Erenchun, em seu dis-
curso proferido no ato inaugural do XVl
Encontro.

O registrador russo, Viacheslav
Ogorodnikov, trouxe interessantes
informagbes sobre a entrada em vi-
gor, no dia 31 de janeiro de 1998, da
lei que regulamenta o Registro Publico
de Direitos e Transagdes da Proprieda-
de Imobilidria na Russia.

Em todas as 89 regibes da Federa-
¢ao Russa, inclusive na Republica da
Chechenia, foram instalados Registros
Publicos de Direitos e Transagbes da
Propriedade, contando com mais de
1800 delegacias territoriais.

No sistema de Registro Publico da
Russia trabalham mais de 21 mil pes-
soas, das quais 4 mil sdo registradores
publicos. O sistema encontra-se em fase
incipiente, tendo em vista que a Fede-
racao Russa emergiu de um longo pe-
riodo em que o trato do direito a pro-
priedade imobilidria ndo era admitido
aos particulares. Todos os iméveis eram
estatais. Com a criacdo do sistema de
registro da propriedade imével, j& no
primeiro ano de operagao, mais de 1,5
milhdo de negécios foram registrados.
A utilizagdo desse sistema de registro
vem crescendo ano a ano, sendo que
em 2002 foram mais de 13 milhdes de
operacdes registradas.

Também, interessante tema foi
apresentado pelos representantes da
Comissao Nacional de Aguas do Mé-
xico. Segundo os preceitos da Lei de
Agquas de 1992, incumbe a essa co-
missao a outorga de concessdes para
utilizacdo de aguas, utilizando-se de
um sistema de Registro Pablico de Di-
reitos de Agua. Esse sistema registral
obedece aos mesmos principios

registrarios de publicidade, inscricao,
especialidade, consentimento, trato
sucessivo (continuidade), rogacao,
prioridade, legitimacao e qualificacao
registral. O sistema de registro de
aguas corre paralelo ao sistema de re-
gistro da propriedade imobiliria, sem
vinculacao direta.

O Meéxico compra agua dos Esta-
dos Unidos da América. Os estados
do norte mexicano sao abastecidos
pelas aguas do Rio Colorado, entre
outros. O curioso é que até 1848 o
Rio Colorado estava contido no terri-
tério mexicano, passando a perten-
cer aos Estados Unidos como resulta-
do da guerra entre os dois paises ocor-

rida entre 1846-1848. Hoje o México
vé-se na contingéncia de comprar agua
de um rio que j& foi dele. Como lem-
brou o registrador Lamana Paiva, esse
assunto interessa a nés, brasileiros, pos-
suidores dos mais ricos mananciais
hidricos do mundo, um patriménio que
podera impulsionar o progresso social
e econdmico do nosso pals.

- -
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O proximo Encontro do Comité Lati-
no-americano de Consulta Registral sera
realizado em 2004, na Republica
Dominicana, onde o sistema registral
utilizado é eminentemente constitutivo,
pois o Sistema Torrens é o Unico que
vigora naquele pais, gerando presun-
¢ao absoluta (juris et de jure).

Presidente do Irib recebe titulo
da Republica Mexicana

Durante o Encontro, o presidente
do Irib Sérgio Jacomino foi agraciado
com o honroso titulo de “huésped
distinguido de la ciudad de Morelia,
Michoacan”. O diploma foi entregue
no dia 11 de marco, pelo presidente

municipal Lic. Fausto Vallejo Figueroa,
na Intendéncia Municipal.

O reconhecimento pela participa-
¢ao do Irib no XVIl Encontro do Co-
mité Latino-americano de Consulta
Registral é motivo de orgulho para o
Instituto e para todos os registrado-
res brasileiros condignamente repre-
sentados no evento. n
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Décio Antonio Erpen | Jodo Pedro Lamana Paiva | Mario Pazutti Mezzari

*Condominio horizontal de lotes
Edificacao de livre escolha do condémino

Trabalho apresentado no XVII Encuentro del Comité
Latinoamericano de Consulta Registral, realizado de 9 a
14 de marco de 2003, em Morelia, Michoacan, México.

Décio Antonio Erpen é desembargador aposenta-
do do TJ-RS;

Joao Pedro Lamana Paiva é registrador imobilidrio e
vice-presidente do Irib-RS;

Mario Pazutti Mezzari ¢ registrador imobiliario no Rio
Grande do Sul.

Introducao

O terceiro milénio esta a caracterizar-se como uma vira-
da histérica no tocante ao processo migratério. Nos Ulti-
mos cinqlenta anos verificou-se um vertiginoso éxodo
rural, colhendo as cidades de surpresa, sem planejamento
urbano, nem legal, nem estrutural. A tecnologia agricola
condenou os miniftindios, tudo aliado a falta de planeja-
mento familiar dos ruricolas.

Os gue permaneceram, muito especialmente os ruricolas
nao-proprietarios, com a chegada da agricultura mecani-
zada, foram para os grandes centros urbanos a procura de
emprego para si e para seus filhos. As cidades, todavia,
receberam uma sobrecarga demografica sem estarem pre-
paradas. As administragbes municipais descuraram da fis-
calizacao, permitindo assentamentos de toda ordem. Até
havia estimulo, com fins eleitoreiros. Ou no interesse de
alienagao de fragdes, criando-se os chamados condomini-
os pro diviso, dentro de um todo maior.

O primeiro diploma legal de alta expressao consistiu no
decreto-lei 58, de 1937, quando foi criada a figura juridi-
ca do loteador, tendo toda a legislagao se voltado em prol
dos adquirentes, instituindo-se um direito real de aquisi-
¢ao sui generis, ou seja, um compromisso de compra e
venda com eficacia erga omnes.

O litoral brasileiro foi ocupado, em boa parte, sob os

auspicios de tal legislacdo. As zonas periféricas dos gran-
des centros urbanos, igualmente. Ainda assim, grassaram
inGmeros parcelamentos do solo sem o cumprimento das
normas especificas. Isso obrigou o legislador a adotar le-
gislacao mais severa, o que aconteceu mediante a chama-
da Lei do Parcelamento do Solo, de nimero 6.766, do ano
1979, quando distinguiu-se a figura do loteamento e do
desmembramento. Impés-se metragem minima para os lo-
tes. Foi estabelecido o percentual de 35% da gleba para tor-
nar-se area publica. Os requisitos urbanisticos foram am-
pliados. O descumprimento das normas tidas como de or-
dem publica passou a ser considerado crime contra a Ad-
ministracao publica, e ndo mais contra o patriménio. A
autonomia municipal ficou sensivelmente atingida.

No final do milénio, mais precisamente, na Gltima década,
houve uma virada histérica: o éxodo passou a ser urbano.

A violéncia nas cidades; o custo de vida; a qualidade de
vida nas metropoles passou a ser comprometida, o que
compeliu a classe média - alta e baixa — a passar a residir
nos condominios fechados ou loteamentos fechados, lo-
calizados tanto na periferia dos grandes centros, como na
zona rural, antigamente denominada sub-urbana. Isso
adveio da capacidade criativa dos técnicos, prestando im-
portante colaboracao social.

As vantagens para o poder plblico foram e sao eviden-
tes: desonera-se do trabalho de promover e manter o sis-
tema viario, bem assim a coleta do lixo. Nao fica somente ai:
nao esta compelido a fornecer iluminagao publica, que deve
ser suportada pelos usuarios, especificamente. A seguranga
sera privada, a custa dos condéminos.

Em suma: cuida-se de férmula inteligente para desonerar
o Poder publico e permitir precioso espaco, as custas de
seus usuarios, exclusivamente, enxugando o Estado.

- -
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As modalidades de parcelamento do solo

As formas juridicas tradicionais de parcelamento do solo
no Brasil sdo o loteamento e o condominio horizontal.

O loteamento foi regulado a partir do decreto-lei nu-
mero 58, de 10 de dezembro de 1937, posteriormente
revogado parcialmente pela lei nimero 6.766/79. Carac-
teriza-se pela subdivisao da gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de vias publicas de circulacao,
ou prolongamento, modificacdo ou ampliagdo das vias
publicas existentes, bem como com a implantacao de equi-
pamentos comunitarios publicos, como pracas, parques,
playgrounds, etc., todos transmudados em bens publicos
de uso comum do povo mediante o registro do loteamento.

O condominio horizontal, instituido com o advento da lei
4.591/64, ocorre quando as edificagdes ou conjunto de
edificacbes, ou ainda, constru¢do de casas, etc., de um ou
mais pavimentos, construidos sob a forma de unidades isola-
das entre si, destinadas a fins residenciais ou nao-residenciais,
possuem todos os servigos, equipamentos, vias de circula-
¢ao, praca, playground, etc., como propriedade privada dos
comunheiros. No condominio horizontal tradicional, as uni-
dades autdnomas sdo as casas, 0s apartamentos, lojas, salas,
boxes, etc., que deverao estar construidos para que se insti-
tua o regime condominial da propriedade horizontal.

J4 ha algum tempo passou a existir no Brasil e figura do
loteamento fechado, no qual o projeto apresentado ao
municipio e os documentos levados ao registro de iméveis
obedecem aos ditames da Lei de Parcelamento do Solo
(lei 6.766/79). E tratado, no primeiro momento, como um
loteamento comum. Com o registro do loteamento, ha a
transferéncia para o Poder publico municipal, do dominio
das areas destinadas ao sistema viario, pragas e demais
equipamentos comunitarios. Em ato posterior, a
municipalidade autoriza o fechamento das vias de comu-
nicacdo — dal a expressao loteamento fechado — conce-
dendo o uso de todas as areas publicas exclusivamente
aos moradores do loteamento. No loteamento fechado,
deve ser respeitada a norma federal que prevé um minimo
de 35% de &reas publicas — ainda que posteriormente com
o uso exclusivo concedido aos moradores.

Condominio de lotes: a nova modalidade
condominial

Atualmente, porém, tem-se discutido a possibilidade de
nova forma de parcelamento do solo para fins residenciais,
com profunda repercussdo no ramo do direito registral imo-

biligrio. Trata-se da figura do condominio horizontal de lotes,
no qual ndo ha a prévia construgdo das casas. A unidade
autbnoma é o proprio lote condominial; o proprietario desse
lote pode nele erigir a casa segundo seus interesses pessoais,
respeitadas, obviamente, as limitacGes impostas pela
municipalidade e pelo préprio instituidor do condominio.

Essa quarta via ndo se constitui em loteamento fecha-
do, porgue a propriedade do sistema viario e equipamen-
tos comunitarios ndo passa a0 municipio, ao contrario, per-
manece como propriedade dos condéminos. A aprovacao
do projeto e os procedimentos registrarios obedecem aos di-
tames da legislagdo de condominios (lei 4.591, de 1964, e, a
partir de 10 de janeiro de 2003, do novo Caédigo Civil).

Para o condominio horizontal de lotes, ndo existe a exi-
géncia legal de que 35% da gleba seja destinada a equipa-
mentos publicos. Fica a critério de cada municipio definir esse
quantum, quase sempre em indices bem inferiores.

O fundamento legal dessa nova modalidade condominial
— condominio de lotes — encontra-se no artigo oitavo da lei
4.591/64 e no artigo terceiro do decreto-lei 271/67. Confor-
me a lei 4.591/64, somente havendo edificacao é que se pode
instituir o regime condominial. Mas, por forca do artigo ter-
ceiro do decreto-lei 271/67, equiparam-se as obras de infra-
estrutura & construcao da edificacao:

"Artigo 3¢ - Aplica-se aos loteamentos a Lei n? 4.591,
de 16 de dezembro de 1964, equiparando-se o loteador
ao incorporador, os compradores de lote aos condéminos
e as obras de infra estrutura & construcao da edificagdo.”

Logo, a realizacao das obras basicas do empreendimento
supre a necessidade da prévia construgdo do prédio — casa/
edificio -, pois o requisito legal contido na Lei de Condo-
minios ja estara atendido tao-logo a infra-estrutura esteja
concluida.

A unidade auténoma serd o lote e nao a edificacao so-
bre esse. Admite-se a cada proprietario de unidade autd-
noma a livre utilizacdo e edificagao no lote, respeitadas as
normas de ordem publica e as prévias estipulacdes cons-
tantes na convengdo de condominio. Como acessdes que
sao, as edificagdes aderirdo ao lote, sem, no entanto, alte-
rar a condigao juridica estipulada de que é o lote a unida-
de autébnoma. Na pratica, isso tornara desnecesséria qual-
quer alteragdo nos célculos, quadros de areas, projetos,
registros e averbagoes do condominio, a cada vez que hou-
ver construgao/demoligdo/reconstrugao. Isso se explica
porque, no condominio horizontal tradicional, os calculos
e registros sao feitos com base na érea construida e, por-
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tanto, sujeitos a alteragdes a cada modificagdo na érea
construida. J& na modalidade do condominio horizontal
de lotes, os célculos e registros sdo feitos com base na
area do lote e, por conseqgiéncia, permanecem imutéveis
mesmo ante significativas alteraéées nas edificagoes.

Requisitos para instituicdo do condominio
horizontal de lotes

No Brasil vige o principio da autonomia municipal; 0 mu-
nicipio, respeitadas normas gerais de ambito federal, pode
planejar e comandar seu préprio processo de urbanizagao.

Como nao existe regulamentagao expressa na lei federal
a respeito do condominio horizontal de lotes — trata-se de
construgdo doutrinaria, j4 acolhida por alguns tribunais —, €
preciso, como leciona Gilberto Valente da Silva, que “... as
normas de direito urbanistico do municipio contemplem a
possibilidade administrativa da aprovacao do projeto, para
ser implantado segundo as normas condominiais”.

Subsidiariamente a legislagdo municipal que aprovar essa
modalidade de empreendimento, ha também que se estabe-
lecer os direitos e deveres dos condéminos mediante uma
minuciosa convengao condominial, contendo as normas que
vigerdo entre os conddminos, bem como as limitagoes edilicias
e de uso do solo relacionadas com cada unidade.

Assim, sdo requisitos para a configuragdo do condomi-
nio de lotes, nos quais ndo haja a prévia construcac do
prédio (casa/edificio):

1. que o empreendimento seja projetado nos moldes
da lei 4.591/64 — com as alteracdes ditadas pelo novo
Cédigo Civil —, em que cada lote sera considerado como
unidade auténoma, a ele atribuindo-se uma fragao ideal
da gleba e coisas comuns, em cujo todo existirao também
as areas e edificacdes de uso comum;

2. que o municipio disponha de legislacdo especifica,
prevendo a possibilidade legal de implantacao de condo-
minio de lotes; e

3. que haja uma convengao de condominio, contendo as
limitagoes edilicias e de uso individual e coletivo do solo, ela-
borada para resguardar a paz juridica entre os condéminos.

Procedimentos registrais
Para a implementagdo dessa espécie de parcelamento
do solo, & mister que o proprietario/fempreendedor apre-
sente ao registro de iméveis, os seguintes documentos:
a) requerimento solicitando o registro da instituigao
condominial em que conste referéncia expressa aos dispo-

sitivos legais supracitados;

b) projeto devidamente aprovado pela municipalidade,
o qual devera conter legislacdo que autorize a aprovagao
desse tipo de empreendimento, contendo o que segue:

b.1. memorial descritivo informando todas as particu-
laridades do empreendimento — descricdo das unidades
auténomas contendo especialmente as areas privativa, co-
mum e total e a fragao ideal correspondente na area total,
etc.—, bem como a descrigao do lote;

b.2. planta de lotes;

b.3. planilha de calculo de reas;

b.4. planilha de custos da realizacdo da infra-estrutura;

¢) convencao de condominio, na qual deverao cons-
tar, entre outras clausulas previstas em lei, as formas e ca-
racteristicas que cada construgdo poderd apresentar;

d) anotacdo de responsabilidade técnica, ART, do respon-
savel pelo projeto.

Frise-se que podera haver a realizagdo de incorporagdo
imobilidria para a consecucao do condominio de lotes e,
nesse caso, a documentacao a ser exigida pelo registrador
imobilidrio serd a constante do artigo 32, da lei 4.591/64.

Por oportuno, é de se ressaltar que a lei 10.406/02 (novo
Cédigo Civil) alterou dispositivos da lei 4.591/64, ao pre-
ver um capitulo denominado “Do Condominio Edilicio”
(art.1.331 seg.). Porém, entende-se que o artigo oitavo,
da lei 4.591/64, ainda permanece em vigor, eis que ndo
ha previsao em contrario no NCC.

Os procedimentos registrais serao:

a) a incorporacao imobilidria (se houver) e a institui-
¢ao do condominio serdo registradas junto a matricula da
gleba (livro 2 - registro geral);

b) a conclusdo das obras de infra-estrutura sera
averbada também junto a matricula da gleba;

¢) a convengao de condominio sera registrada em
livro préprio (livro 3 — registro auxiliar) e, ato continuo,
averbada na matricula;

d) serao abertas matriculas para as unidades auté-
nomas - lotes — para nelas serem langadas as transferénci-
as dominiais, as constituicbes de 6nus, as edificagdes, a
referéncia ao registro da convengao de condominio e to-
dos os demais atos de registro relativos a cada unidade.

Quando da averbacdo, na matricula do lote, da exis-
téncia do registro da convencdo condominial, é de bom
alvitre que sejam consignadas as principais regras
estabelecidas quanto ao uso do solo e restricdes edilicias,
para sua plena publicidade. ™
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Acontece

*Condominio horizontal de lotes
Jurisprudéncia

A figura juridica preconizada pelos autores gauchos no trabalho
Condominio horizontal de lotes: edificacdo de livre escolha do
condémino nao é pacifica. Confira, a seguir, uma decisao da
Corregedoria-geral da Justica de Sao Paulo, de 1996, e consulte
0 Boletim do Irib em revista 307 (dez.2003, p.45), que traz
decisdo divergente da mesma corregedoria, proferida em 2002.

Processo CG 1.536/96 (776/96)

Registro de imdveis. Matricula. Bloqueio. Quebra ao prin-
cipio da especialidade. Condominio de casas. Inexisténcia
de efetivo atrelamento das construgbes ao terreno. Im-
possibilidade de constituicdo de condominio especial de
solo. Inteligéncia do artigo 8° da lei 4.591/64. Fraude a Lei
do Parcelamento do Solo. Condominio deitado e
loteamento fechado. Diferengas e requisitos.

Exmo. Sr. Corregedor-geral:

Cuidam os autos de pedido formulado por Iporanga
Campos do Jordao Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
visando a reconsideracao da decisdo proferida por V. Exa,
constante de termo de correicdo parcial extraordinéria, que
determinou o blogueio da matricula 16.193 do Servico de
Registro de Iméveis da Comarca de Campos de Jordao.

Foi o blogueio administrativo imposto em razao de vici-
0s que maculam o processo de registro do condominio
especial (vide fls. 191 verso/193), assim resumidos:

a) quebra ao principio da especialidade quando do
descerramento da matricula em que se encontra registra-
da a incorporacao;

b) fraude & Lei do Parcelamento do Solo, porque o con-
dominio especial mascara verdadeiro loteamento.

Alinha a requerente, em seu substancioso pedido, os se-
guintes argumentos em prol do desbloqueio da matricula:

a) a boa titulacdo dominial, uma vez que os destaques e
desmembramentos de glebas maiores respeitaram a disponi-
bilidade de éarea de superficie;

b) possivel a abertura de matriculas com descrigao in-
completa do imovel, desde que respeitada a descricao

anterior, o que foi feito no caso concreto;

¢) ndo hé registro de loteamento, mas de condominio
deitado, na forma do previsto no artigo 8¢ da lei 4.591/64;

d) admite-se o condominio deitado de unidades ape-
nas projetadas ou licenciadas na forma da lei;

e) nao ha necessidade da vinculago das fragdes ideais
de terreno as futuras construgdes, conforme tese doutri-
néria e artigo 3@ do decreto-lei 271/67,;

f) sao irrelevantes o volume de &rea construida de cada
unidade e a possibilidade de alteracdo a critério de cada
condémino;

g) nao hd modificacdo da drea comum e da fracao
ideal no todo, ao se alterar a rea construida de cada
unidade;

h) 0 empreendimento & legal, diversas unidades j4 foram
prometidas a venda e ndo pode persistir o blogueio;

i) ndo ha como regularizar o empreendimento pela Lei
de Parcelamento do Solo, diante da existéncia de lei muni-
cipal que impede a aprovacao de novos loteamentos, pelo
prazo de cinco anos.

Instruiram o pedido os documentos de fls. 42-149.

Fora enderecado inicialmente o pedido ao Exmo.
Desembargador vice-presidente do Tribunal de Justica, rotu-
lado como recurso administrativo.

Houve decisao reconhecendo a falta de previsao para
processamento do recurso, com consequente encaminha-
mento dos autos a esta Corregedoria-geral.

Juntaram-se novos documentos e houve a determi-
nagao de apensamento a pedido de reconsideragao di-
verso, que ja se processava perante esta Corregedoria-
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geral, relativo ao mesmo tema.

Vieram aos autos, finalmente, copias do termo de
correicao, de parecer e decisdo administrativa que aplicou
ao oficial delegado do registro imobiliario de Campos do
Jordao a aplicacdo da pena de perda da delegagao.

Processa-se, em apenso, pedido de reconsideragao for-
mulado pelo requerente, relativo ao mesmo ato de blo-
queio que, como fato novo, sugere as seguintes medidas
para regularizacao do empreendimento:

a) no prazo de execucdo das obras serd feita a institui-
¢ao de condominio com cémputo das areas das acessoes
ja construidas, na forma do decreto-lei 271/67;

b) no caso de modificagdo das areas privativas aprova-
das, mas nao construidas, serd alterada a area total do
empreendimento, com a concordancia de todos
os conddminos, mediante averbacao
decorrente do acréscimo de
area total.

Foi instruido o feito com
cbpia integral do processo de
incorporacdo, remetido pelo
oficial interventor do servico de
registro de imdéveis da Comarca
de Campos do Jordao (vide fls.
59-250 do apenso).

E o relatério do necessario.

Passo a opinar.

I- Diversas foram as falhas apon-
tadas no processo de registro do
condominio especial, assim como di-
versos foram os argumentos usados
pela requerente para fundamentar o pedido de desblogueio
da matriz.

Diante da complexidade do tema, conveniente seja fei-
to o exame separado de cada um dos vicios e dos argu-
mentos da ora requerente.

lI- Da infracdo ao principio da especialidade

O registro imobilidrio consiste em um sistema de ga-
rantias formais, essenciais a tutela de seguranga juridica a
qual se preordena e em razao da qual existe. O mecanis-
mo de seguranga basico visa impedir que alguém possa
dispor de direitos de extensdo ou conteudo diversos do
que titula ex tabula.

Dentre tais principios, avulta o da especialidade, que,
na licao de Afranio de Carvalho, significa que "toda inscri-

¢ao deve recair sobre um objeto precisamente individuado”
(Registro de Imdveis, 2.ed., Forense, p. 219).

De outro turno, é regra expressa do artigo 225, para-
grafo 22, da lei 6.015/73 (Lei de Registros Publicos) que
deve conter o titulo de caracterizacdo do imovel coinci-
dente com o registro anterior.

Da conjugacao do principio da especialidade com a
necessidade de coincidéncia descritiva com o registro
ou transcricdo anteriores, nem sempre perfeitos, firmou
o Conselho Superior o seguinte pacifico e tranquilo en-
tendimento: “nao se ignora que, no regime da legisla-
¢ao registral derrogada, sempre se reputou mais miti-
gada essa exigéncia de especializagao objetiva dos imo-

veis inscritos, especialmen-

te no que respeita a areas
rurais de maior dimensao.
E é bem por essa razao
que o Egrégio Conselho
vem admitindo as des-
cricdes porventura algo
imprecisas, constantes
de antigas transcri-

¢Oes, possam ser
mantidas quando
da abertura de ma-
triculas pela siste-
mética da legisla-
¢do vigente, desde
que haja elementos minimos
para se determinar a situacado do imdvel, e
desde que este seja transmitido ou onerado por intei-
ro, isto é, desde que a nova matriz a ser aberta o abran-
ja em sua totalidade” (apelacao civel 12.189-0/4).

Logo, quando do descerramento de matricula que
abranja a totalidade do imdvel, vale a descricdo contida
no registro anterior, ainda que imperfeita, desde que sufi-
ciente para a identificacdo do prédio.

Quando, porém, criam-se novos iméveis, decorrentes
de desmembramentos, as unidades segregadas devem
subordinar-se aos requisitos do artigo 176 da lei 6.015/
73. Nao ha razao, em tais casos, para tolerar a imprecisao,
porgue o novo prédio ndo mais tem identidade descritiva
com o registro de origem.

Ainda segundo consta da citada apelagao civel 12.189-
0/4, acima citada, quando da criacao de novas unidades
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Acontece

imobiliarias, inexiste razao “para se conceder temperamen-
to a regra imperada pelo artigo 176, paragrafo Gnico, I,
n2 03, da lei 6.015/73 que, ao prever os requisitos objeti-
vos da matricula, ndo se compadece com a mera indica-
cao das confrontagdes do imdvel, senao que exige tam-
bém a referéncia as suas caracteristicas, suficientes e ne-
cessarias a estremar o espago geografico por ele ocupado,
tornando-o inconfundivel com outros iméveis; tudo isso
de molde ao aperfeicoamento do sistema cadastral ideali-
zado pelo legislador de 1973, e de maneira a contribuir
para maior seguranca dos atos de registro, propiciando-se
efetivo controle da disponibilidade do direito real e evitan-
do-se o risco de sobreposicdes atuais e futuras”.

No caso concreto, tem o registro origem na matricula
16.193 (vide certidao de fls. 54- 57 dos autos). O imdvel
constante de tal matriz nao
contém todas as medidas
perimetrais e nem todos os
angulos de deflexdo entre as
linhas de divisa. Faz referéncia,
por exemplo, a divisa com ri-
beirdo, sem mencionar rumos
ou mesmo a distancia. Disso
decorre, necessariamente, a
imprecisdo geodésica do
imovel, uma vez ser invidvel
conhecer sua exata posigdo
fisica no espago mediante a
descrigdo tabular.

A referida matricula sofreu diversos
destaques, em razdo de desapropriacdo parcial e
desmembramentos (vide averbagtes 1 e 2).

O remanescente da area (vide averbacao 02), porém, foi
descrito com todas as linhas perimetrais, angulos e rumos,
inclusive aqueles que faltavam na descri¢ao original da gleba.

Em outras palavras, sem se conhecerem as medidas
perimetrais completas do todo e a posigao das linhas de
interseccao (rumos, angulos ou azimutes), inviavel seria
deduzir a drea de superficie das partes destacadas e do
remanescente, sem inovar de modo unilateral o cadastro
imobiliario, em sério maltrato ao disposto no artigo 213
da lei 6.015/73.

E por isso que, embora faltem apenas algumas medi-
das lineares do todo, invidvel o destaque e a descricdo do
remanescente exatamente de parte que abrange as linhas

omissas, porque significaria criar nova unidade imobiliaria
em desrespeito aos requisitos da especialidade e, mais, in-
serir area de superficie sem conhecer as medidas e a figu-
ra geométrica dos novos prédios (vide apelagao civel
011.890-0/6 de Mairipora, relator Des. Onei Raphael).
Em termos diversos: gleba maior com descrigdo incomple-
ta ndo pode dar origem a diversas glebas menores com des-
crigdes completas, sem que haja indevida retificagdo de re-
gistro & margem do procedimento legal. £ entendimento ab-
solutamente sedimentado desta Corregedoria-geral da Justi-
¢a e do Colendo Conselho Superior da Magistratura que o
“acréscimo de novos elementos & descricao constante do
registro constitui infracao ao principio da especialidade e, nos
termos do paragrafo 22 do artigo 225 da lei 6.015/73, inquina
o titulo de irregularidade sé superével com a retificacdo” (ape-
lagdo civel 3.744-0, Campinas; AC 6.152-0, Sao Carlos;
AC 1.675-0, Guarulhos;
AC 2.039-0, Sao Paulo; AC
3.473-0, Bauru; AC 2.968-
0, Jaa; AC 7.293-0, Sao
Bernardo;, AC 2.289,
Miracatu; AC 3.757-0,
Avaré; AC 3.155-0, Itu; AC
5.053-0, Taquaritinga; AC
12.761-0/5, Nova Granada;
AC 12.471-0/1, Campinas
entre centenas de outras).
Mais ainda. No caso con-
creto houve retalhamento do
imovel, que exige sua perfei-
ta descricdo. Se o todo tem descri¢ao imperfeita, intuitivo
que as partes segregadas nao podem ter medidas certas.
A criacdo de novas unidades com descrigdo completa de-
pende de prévio acertamento do registro anterior através
de procedimento de retificacdo de area. A posi¢ao do Con-
selho Superior da Magistratura também é absolutamente
tranguila nesse sentido (apelagao civel 011.890 0/6, de
Mairipora; AC 12.189-0, Sao Simao; 11.955-0/3, Ubatuba;
12.358-0/6, Itapecerica da Serra; 12.006-0/0, Sao Paulo;
12.247-0/1, Novo Horizonte, entre dezenas de outros).
Nao basta, como fez a requerente a fl. 07, efetuar sin-
gelo clculo das areas das partes segregadas, que, soma-
das, coincidem com a drea de superficie da gleba maior.
Isso porqgue, como é elementar, a disponibilidade nao se
apura somente de forma quantitativa, mas também, e sobre-
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tudo, qualitativa. Nao basta saber quanto se destacou e quan-
to sobrou. Deve ser conhecido onde foi o destague e onde
esta o remanescente. Deve ser conhecida qual a figura do
destaque e qual a figura do remanescente.

Ao contrério do afirmado no pedido de reconsideragao,
houve nitida infracdo ao principio da especialidade, como
acima demonstrado.

lil- Do “condominio deitado”: caracterizacao, uso e
precedentes

Nao resta duvida existir a possibilidade de construgao e
incorporacao do chamado “condominio deitado”, com-
posto de mais de uma casa térrea ou assobradada em ter-
reno onde nao houver edificacao.

Condominios (efetivos e reais) de casas tém sido registrados
diariamente no Estado de Sao Paulo, sem qualquer ébice ou
empecilho da parte desta Corregedoria-geral.

Nao haveria sequer necessidade de a requerente citar
longos precedentes, a maioria desta prépria Corregedoria-
geral da Justica e de doutrinadores ligados a area imo-
biliaria, para justificar a possibilidade da incorporagao
de condominios deitados e fechados de casas.

Isso porgue a hipdtese é expressamente prevista no ar-
tigo 82 da lei 4.591 (Lei de Condominio e Incorporagdes).
A alinea "a” do referido artigo preceitua que “em relagao
as unidades auténomas que se constituirem em casas ter-
reas ou assobradadas seréa discriminada a parte do terreno
ocupada pela edificagdo e também aquela reservada como
de utilizacao exclusiva dessas casas, como jardim e quin-
tal, bem assim a fracao ideal do todo do terreno e das
partes comuns, que correspondera a unidade”.

O que nao se admite — dai a razdo do blogueio - é a
falta de vinculacao efetiva do terreno a construcao. O arti-
go supracitado é expresso ao determinar que as unidades
autdnomas se constituem de casas térreas ou assobradadas.

Existe um erro conceitual de base em toda a argumen-
tacao da requerente. A unidade autbnoma, para a reque-
rente, é considerada nao a construgdo, mas o terreno de
propriedade comum e uso exclusivo do condémino (lote).
Basta verificar o memorial descritivo da incorporagao e a
prépria convencao de condominio, para se constatar o enga-
no, na amarracao de todo o empreendimento.

Alids, o registrador Elvino Silva Filho, tantas vezes ci-
tado pela requerente, é incisivo ao apresentar, dentre
as diversas caracteristicas do condominio deitado, alqu-
mas que interessam ao tema em debate:

a) refere-se a casas térreas ou assobradadas, e nao a lotes
de terrenos;

b) essas casas constituirdo as unidades autdnomas do
conjunto ou das vilas, e nessas unidades autdbnomas esta-
rdo incluidas as areas destinadas a utilizagdo exclusiva das
casas, tais como jardim e quintal.

(.:2)

e) referindo-se a casas térreas ou assobradadas, o pro-
jeto devera ser aprovado pela Prefeitura Municipal e o pro-
prietario da totalidade da gleba que tomar a iniciativa da
construcdo dessas casas sera um incorporador e devera,
entao, estar submetido as exigéncias do artigo 32 da lei
4.591/64 (artigo 68 da mesma lei)" (Revista de Direito
Imobiliario, v.14, p.12).

Logo, imprescindivel a vinculagao do terreno a efetiva
construcao que nele serd erigida e constituird a unidade
autébnoma.

Claro que o terreno pode ndo conter a edificacao no
momento da incorporagdo, como, de resto, expressa o
caput do artigo 82 da lei 4.591/64, mas pressupde, neces-
sariamente, plano, projeto para constru¢do. Ou, como
constou de precedente do Conselho Superior da Magis-
tratura (aligs, citado pela requerente), “dai porque im-
perativo seja satisfeito o ordenamento juridico per-
tinente, com a vinculacdo das unidades autdbnomas as
edificacoes, ainda que apenas projetadas ou licenciadas
na forma da lei” (apelacao civel 20.439-0/0, relator Des.
Alves Braga).

No caso concreto, todavia, o projeto aprovado junto
a Prefeitura Municipal e levado a registro difere total e
radicalmente das construcdes gue constituirdo as uni-
dades auténomas.

O projeto aprovado diz respeito a construgdo de unida-
des autdnomas consistentes de residéncias com 38,12 m?2
de &rea privativa construida, mais 0,90 m? de drea comum
construida, totalizando 39,02 m2.

O memorial de incorporagdo, todavia, expressa que a
planta aprovada para a construcdo das unidades auténo-
mas podera ser substituida com acréscimo de area, medi-
ante providéncia do respectivo condémino adquirente,
desde que nao infrinja restrigbes impostas na convengao
de condominio e posturas municipais.

Em outras palavras, o memorial da incorporagao per-
mite, de modo amplo, a cada um dos compradores cons-
truir a propria unidade auténoma, a seu alvedrio, ape-

- -
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nas respeitando normas contratuais minimas.

E certo que a lei 4.591/64 nao discrimina a drea minima
construida de cada unidade auténoma. Havendo, porém,
evidéncias, como no caso presente, de que o projeto apro-
vado nao guarda a menor relagdo com as construcdes que
efetivamente serdo erigidas, patente fica a fraude a nor-
ma imperativa.

Entender o contrario permitiria, por exemplo, que se apro-
vasse incorporagao com dez, cinco, um metro quadrado de
area construida, ou apenas um tijolo ou um bloco construido,
delegando ao préprio condémino a prerrogativa de construir
posteriormente a unidade, como bem entender.

Em termos diversos, estaria consagrada a figura de
condominio de solo, ou de lotes, em frontal contradi-
¢ao ao espirito e ao que dispde a lei 4.591/64 e em
manifesta fraude ao que dispoe a lei 6.766/79 (Lei do
Parcelamento do Solo).

Quais as evidéncias, de que, no caso concreto, na ver-
dade nao existe relagdo entre o projeto de construgao apro-
vado e a efetiva unidade auténoma a ser construida?

a) a convengao de condominio, em sua cldusula a.5 (vide
fls. 226-224 do apenso), explicita que a &rea construida
nao podera ultrapassar mais de 20% do total da unidade
(entendida como local de uso exclusivo), em total divércio
com o projeto;

b) os itens “c” e “d” da convengao regulam minuci-
osamente a substituicdo do projeto inicial aprovado e a
construgao de novas unidades, sem qualquer relacao
com o anterior;

©) nao ha sequer descricdo do que é composta cada
“residéncia” aprovada, sua individualizacao e discrimina-
cao (art.72 da lei 4.591/64);

d) ndo ha mencao a qualquer prazo para entrega das
unidades, e nem o seu custo dissociado do custo da fra-

S g

¢ao ideal de terreno.

Nao bastasse, evidéncia maior de que na verdade
estamos diante de um loteamento disfarcado é a ostensi-
va propaganda veiculada em jornais, anunciando, de modo
inequivoco, a venda de lotes, sem qualguer atrelamento a
construgao (vide documentos anexos).

Vé-se, do aludido anuncio, que na verdade existem ape-
nas e tao-somente dezessete “casas” (que no memorial
de incorporagao denominam-se locais de uso privativo —
LUP-tipo B). As demais unidades, em nimero de 251, sdo
constituidas, segundo a propria requerente, de “terrenos
a partir de 1.000 m2”,

A requerente, no anuncio, reconhece que somente
as dezessete casas constituem o condominio, ao usar a
seguinte expressao, “um condominio exclusivo dentro
do empreendimento”. As demais unidades, ou terrenos,
sem duvida sao lotes, que deveriam ter sido objeto de
processo de loteamento.

Ha mais. No item 7 do requerimento de fls. 02/06 do
apenso, a ora requerente, na louvavel tentativa de forne-
cer opgoes para regularizar o empreendimento, admite ex-
pressamente que, na verdade, esta alienando lotes e nao
unidades auténomas construidas. Invoca prazo concedido
pela Prefeitura Municipal para construcdo de “obras co-
muns”, prazo tal s6 existente na Lei do Parcelamento do
Solo. Invoca, ainda, em seu socorro, o decreto-lei 271/67,
que em tese equipararia o loteador ao incorporador (disposi-
tivo legal que, como sera explicitado no item abaixo, ndo
tem vigéncia e nem o alcance que se lhe quer emprestar).

Poderia surgir a questao: quais o ébice préatico e o prejui-
zo que advirdo aos adquirentes de unidades auténomas/lo-
tes, na liberacdo do empreendimento, tal como registrado?

Como explicita o préprio artigo 89, alinea “a”, da lei
4.591/64, as unidades auténomas se constituem de casas

&£ i
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térreas ou assobradadas. Logo, a unidade nao é somente
terreno de uso exclusivo (lote), mas, sobretudo a acessao
que nele obrigatoriamente serd erigida.

Embora tenham sido fixadas as frages ideais com
base no nimero de unidades, o certo é que o acreéscimo
de area construida, ou seja, aumento posterior da uni-
dade autdnoma, acarretara desequilibrio no quadro. A
extensdo da unidade autébnoma provocara alteracdo na
fracao ideal propria e, por conseqiiéncia, de todos os de-
mais condéminos. Disso decorre que, a cada nova resi-
déncia concluida, havera necessidade do assentimento
unanime dos condéminos, para averbacdo, em cada uma
das matriculas das unidades auténomas, da alteracao
de sua participagao ideal no todo.

Lembre-se, de resto, o teor do artigo 43, inc. IV da lei
4.591/64. Qualguer que seja a alteracao
introduzida na incorporacao, requer a
anuéncia unanime dos conddminos,
como, de resto, ja foi decidido por este
Conselho Superior da Magistratura
e pelo Supremo Tribunal Federal (Cf.
apelacdo civel 17.120-0/9, relator
Des. Sylvio do Amaral; RE
94.861-9-PR, in Revista de Di-
reito Imobilidrio, n? 09, p. 56-
57; RE 89.969-9-RJ, in Revis-
ta de Direito Imobilidrio, n®
05, p. 65-67).

A citada regra tem ra-
zao de ser. O titular de um
direito posicional do registro nao
pode ser afetado nesta posicdo tabular
sem a concorréncia de sua vontade, salvo hipote-
ses expressamente previstas em lei. E por isso que o item
75 do capitulo XX das Normas de Servico da Corregedoria-
geral da Justica contém: “A alteracdo da especificacao
exige a anuéncia da totalidade dos condéminos”.

Mais ainda. O condominio somente podera ser institu-
ido na sua inteireza ao final da averbagao da obra da Glti-
ma residéncia, o que, provavelmente, levando em conta o
numero de unidades (251), nunca ocorrera. Basta que um
Unico adquirente de “lote” nao construa sua residéncia,
para inviabilizar a instituicdo total do condominio.

Claro que poder-se-ia aventar a hipétese de instituigbes
parciais de condominio, ao término e quando da averbagao

da obra de cada residéncia. Teriamos nada menos do que
251 (duzentos e cinglienta e uma) instituicdes parciais de
condominio, a um custo proibitivo aos adquirentes e insano
trabalho e controle da serventia imobiliaria.

Loteamentos travestidos de condominios especiais me-
receram do eminente Joao Batista Lopes as seguintes con-
sideragdes, que se ajustam feito uma luva ao caso presen-
te: “"Nos chamados loteamentos fechados, ocorre tao-
somente parcelamento do solo e alienacdo de lotes sem
qualquer vinculo a edificacdes, sendo numerosos os
loteamentos mal sucedidos em gue os adquirentes nao se
interessam em construir e permanecem na expectativa de
futura valorizacao da area”.

“Em conclusdo, o chamado ‘condominio fechado’ nao
constitui modalidade de condominio em edificios (proprie-
dade horizontal) e, assim, fica excluido da incidéncia da lei

4.591/64" (Condominio, 4.ed., RT, p.63-64).

Em resumo: o blogueio, ao contrario do
que argumenta a requerente,
nao decorre do fato de
ter sido registrado
“condominio deitado”,
' cuja figura se admite.
A invalidade do registro
decorre do fato de ndo ha-
ver relagao entre o projeto e
as construgdes que serao efe-
tivamente erigidas, revelando a
real implantacao de "condomi-
nio de solo”, ou de lotes, em ma-
nifesta fraude a lei 6.766/79.

IV- Da inviabilidade do condomi-
nio especial sem construcao

De modo sintomatico, apés bater-
se pela reqularidade do empreendimento, tal como regis-
trado, passa a requerente a defender a tese da possibilida-
de da existéncia de condominio especial sem construgao.

Admite, pois, implicitamente, que na verdade o empre-
endimento ndo é um condominio deitado de casas, mas
um condominio de solo, em que ndo se vendem casas,
porque casas nao ha, mas lotes de terreno.

Fez juntar a requerente, para tanto, trabalho ou pare-
cer que defende a tese da possibilidade do registro do
condominio sem construgao, com fundamento no artigo
32 do decreto-lei 271, de 21/02/1967.

- -
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Em que pese o respeito que se devota a capacidade inte-
lectual do autor do parecer, o certo é que a tese da possibili-
dade de implantacao de condominio de lotes tem sido siste-
maticamente rejeitada pela doutrina e jurisprudéncia.

Nao ha como prevalecer tal entendimento. A propria
lei 4.591/64, dispoe “sobre o condominio em edificacdes
e as incorporacdes imobilidrias”.

Nao bastasse, clara é a licdo de um dos autores do
projeto de que resultou a lei 4.591/64, Caio Mério da
Silva Pereira: “A lei exige a construcdo sob a forma de
unidades autdbnomas. Esta & uma conditio legis. E mis-
ter que cada unidade — apartamento residencial, sala
ou conjunto de escritério, de um ou vérios pavimentos,
loja, sobreloja, vaga em edificio-garagem - constitua uni-
dade auténoma e deve ser tratada objetivamente como
tal e assinalada por uma indicagdo numérica ou alfabé-
tica, para efeito de identificacdo” (Condominio
e incorporagoes, 10.ed., Forense,
1996, p. 69).

Nosso Colendo Conse-
Iho Superior da Magistratu-
ra, em inumeras oportuni-
dades, deixou assentado
que "a instituicdao da lei
4.591/64, posto que nao se
aplique somente a edificios,
tem sua existéncia subordina-
da a construcao de casas térre-
as, assobradadas ou de edifici-
0s. Sem a vinculagao do terreno
as construgdes nao ha condomi-
nio que se sujeite a lei especial”
(apelacao civel 2.349-0, relator Bruno Affonso de André;
apelagoes civeis 2.002-0, 2.002, 2.553, relator Des. Bru-
no de Affonso André; apelacdo civel 2.966-0, relator
Des. Batalha de Camargo; apelacao civel 10.807-0,
relator Des. Onei Raphael; apelacao civel 20.439-0/0,
relator Des. Alves Braga).

O que visou o decreto-lei 271/67, na verdade, em
especial seu artigo 39, foi estender aos adquirentes de
lotes, no regime do decreto-lei 58/37, as normas
protetivas que ja vigoravam em relacdo aos adquirentes
das unidades em condominio.

Nao houve, por 6bvio, equiparagdo de loteamento a

condominio, institutos distintos e absolutamente incon-
fundiveis. Ademais o decreto, mencionado no §12 do arti-
go 3¢ do decreto-lei 271/67, que regulamentaria a aplica-
cao da lei 4.591/64 aos loteamentos, nunca foi editado.

Nao bastasse, os artigos 12 e 22 da lei 6.766/79 deixam
claro que todo o parcelamento do solo para fins urbanos
sera feito por loteamento ou desmembramento. Aniquila-
ram, assim, qualquer possibilidade da implantacao e re-
gistro de condominio de solo ou lotes.

Como explicam os autorizados registradores Ademar
Fioranelli e Jersé Rodrigues da Silva, “os cartérios de-
vem estar atentos para 0s €asos comuns que surjam na
pratica, em que certos proprietarios inescrupulosos, a
pretexto de incorporagao sob a égide da lei 4.591/64, pre-
tendem regularizar verdadeiros loteamentos, isto porque a lei
de condominio e incorporacdes nao admite o terreno
divorciado da construgdo. Ao
quererem aplicar o artigo 82 da

lei 4.591/64, pretendem, na
maioria das vezes, utilizar-se
do decreto-lei 271/77, que
manda aplicar, no que cou-
ber, aquele diploma aos
loteamentos, em afronta a
lei 6.766/79, gue revo-
gou, pela superveniéncia,
o aludido decreto-lei
271/67" (Das incorpo-
ragoes, especificacao,
instituicdo e convencao
de condominio, p.7).

Outro nao € o entendimento de Biasi Ruggiero que,
em sugestivo artigo, denominado Condominio fechado
— loteamento burlado, conclui, de modo acertado, que
eventual “condominio” sem construcdo, ainda que
regrado pelo decreto-lei 271/67, deve obedecer os di-
tames da lei 6.766/79 (Revista do Advogado, 18; Cf.
também Everaldo Augusto Cambler, Incorporacdo imobi-
lidria, ensaio de uma teoria geral, RT, p.257).

Em suma, invidvel a tese de que possivel é o registro
de condominio especial sem constru¢do. A defesa de
tal ponto de vista, de resto, apenas confirma a efetiva

intencao da ora requerente, de vender lotes como se
fossem unidades autdnomas.

-
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V- Da fraude a Lei do Parcelamento do Solo

As regras da lei federal 6.766/79 sao imperativas, de tal
arte que nao podem ser derrogadas pela s6 vontade das
partes e muito menos por pretensa autorizagao adminis-
trativa municipal.

Ao contrério do que afirma a requerente, ndo hé falar
que o blogueio vulnerou a autonomia
assegurada & Municipalidade para fixar
a diretriz urbana, como previsto pelo
artigo 182 da Constituicdo da Republica.

Isso porque, como é elementar, “a
aprovacao de loteamento é ato da al-
cada privativa da Prefeitura, atendidas
as prescricoes da Uniao, os preceitos
sanitarios do Estado e as imposicoes
urbanisticas do Municipio (...)" (Hely
Lopes Meirelles, Direito de construir,
4.ed., RT, p.114).

No caso concreto, como acima de-
monstrado, aprovou-se e registrou-se
verdadeiro loteamento, em gleba de
grande dimensao, com inovacao do sis-
tema viario e venda de lotes de terreno
a terceiros, @ margem da lei 6.766/79.

Por que nao optou a requerente por
parcelar regularmente o solo? A res-
posta é dada as fls. 37 do requerimen-
to: ha proibicdo municipal em realizar
loteamento.

As leis municipais 1.367/83, 1.709/89
e 2.103/94 vedam a aprovacao de novos
projetos de loteamentos, pelo prazo de
guatro anos, que expirara somente em
junho de 1998.

Houve, assim, dupla fraude a nor-
mas imperativas: a lei municipal que
veda a aprovacao de novos loteamentos e a lei 6.766/79.
A tao cantada autonomia municipal cai por terra, vez
que a aprovagao administrativa violou também lei local.

Nao se discute, mais, haver, nos dias que correm, ne-
cessidade de empreendimentos seguros, diante das conhe-
cidas deficiéncias do servi¢o publico.

Em tese, pode existir o chamado "loteamento fecha-
do”. Deve, porém, ser aprovado em consonancia com a

lei 6.766/79 e os espacos publicos (bens de uso comum
do povo) ocupados por vias e logradouros serem destinados
a0 uso exclusivo dos proprietarios dos lotes de terreno por
permissao ou concessao, previstas em lei municipal pro-
pria. E o que ocorre nos municipios de Valinhos e Cam-
pinas citados pela requerente (Cf. Elvino Silva Filho, Con-
dominio deitado e loteamento fecha-
do, in Revista de Direito Imobilidrio,
v.14, p. 9-19).

O que nao se admite é a implantacao
de tais loteamentos sob o rétulo de
“condominios especiais”, em manifesta
fraude a Lei do Parcelamento do Solo.
Nao ha previsao em nosso direito po-
sitivo, de um tertum genus entre
“loteamento fechado” e “condominio
deitado”. Nao se admite que, ao sabor dos
interesses do momento, crie-se uma figu-
ra juridica hibrida de loteamento e con-
dominio, aplicando, tao-so, a parte de
cada lei que atenda & conveniéncia do em-
preendedor (Cf. parecer do Juiz Kioitsi
Chicuta, in Decisbes Administrativas da
Corregedoria Geral da Justica do Estado
de 530 Paulo, ano de 1989, verbete 78).

Na boa licao de José Afonso da Silva,
que bem se ajusta ao caso concreto
“vale dizer, tais ‘loteamentos fechados’
juridicamente nao existem: nao héa le-
gislagdo que os ampare, constituem uma
distor¢ao e uma deformacao de duas ins-
tituigdes juridicas: do aproveitamento
condominial do espaco e do loteamento
ou do desmembramento. E mais uma
técnica de especulagdo imobiliaria,
sem as limitagbes, as obrigagbes e os
6nus que o Direito urbanistico impde aos arruadores e
loteadores do solo” (Direito urbanistico brasileiro, 2.ed.,
Malheiros, p.313-4).

Admitir o registro do loteamento como se condominio
fosse significaria aniquilar a Lei do Parcelamento do Solo
Urbano. Nac mais haveria controle urbanistico e ver-se-ia
privada a Municipalidade de expressivo espaco publico. A
médio prazo, estaria comprometido o préprio sistema
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viario, uma vez que as cidades estariam totalmente toma-
das e cercadas por grandes “guetos” privados.

Como constou da apelagao civel 2.349-0, relator Des.
Bruno Affonso de André, “ressalte-se de inicio, que to-
das as formas de loteamento gue tém sido feitas a mar-
gem da lei 6.766/79 acabam por causar grandes trans-
tornos aos municipios. Os loteamentos fechados que tém
se formado no mais das vezes & revelia das prefeituras,
acabardo, mais cedo ou mais tarde, entravando a ex-
pansdo da zona urbana pela impossibili-
dade de integragao das vias internas ao
sistema viario do Municipio”.

Embora o caso concreto se refira a em-
preendimento em estancia turistica e,
aparentemente, distante do centro urba-
no, o precedente valeria para todo e qual-
quer parcelamento, inclusive aqueles po-
pulares em grandes cidades. Dai a
importancia em nao se ad-
mitir esta forma espuria
de loteamento.

VI- Qutros oficios re-
lativos & aprovacao muni-
cipal do empreendimento e
do seu Registro

Determinei, para melhor
examinar o alentado requeri-
mento, a vinda de cépia comple-
ta do processo de incorporacao, tal como
se encontra no Servico de Registro de Imo6-
veis da comarca de Campos do Jordéo.

Ao exame atento dos documentos, jun-
tados as fls. 75/250 do apenso, verificamos
sérios vicios formais na propria aprovagao
municipal do empreendimento.

O chamado "alvara de licenca”, juntado
a fls. 194 do apenso, diz respeito, apenas e tao-somen-
te, a autorizacao a titulo precario para dar inicio a cons-
trucao de “um clube de campo”. Nao discrimina a exis-
téncia de unidades auténomas e, pior, nao prevé a pos-
sibilidade de serem elas aumentadas ao alvedrio dos
adquirentes.

Em termos diversos, nao héa sequer a correta aprovagao
municipal, pedra de toque de toda a argumentacao

expedida pela interessada em seu pedido de reconsideracao
do bloqueio.

Vil- Da legalidade do cancelamento e do bloqueio ad-
ministrativo do registro

De todo o exposto, evidente a existéncia de vicios na
qualificacdo do processo de incorporacao e registro do
titulo, vicios inerentes, assim, ao proprio mecanismo da
inscrigao.

Na licdo classica de Miguel Maria de Serpa Lopes, do
ponto de vista do registro de iméveis, e quanto a sua ori-
gem, as nulidades podem ser assim clas-

sificadas: “a) nulidade exclusivamente

formal, inerente tao-sé ao proéprio re-
gistro; b) nulidade mista, isto é, a que
atinge tanto o titulo que deu causa ao
registro como a este, tornando, em am-
bos, o ato ineficaz, por si mesmo; ¢) nu-
lidade do ato juridico
que deu causa ao regis-
tro, em que a nulidade
deste ocorre obliqua-
mente, e ndo diretamen-
te, como nos dois primei-
ros casos” (Tratado dos re-
gistros publicos, 1942,
v.lV, p.305).

Tem-se entendido, de
outro lado, que as nulidades que
admitem o cancelamento, inde-

pendentemente de agao di-

reta, sao aquelas inerentes
ao proprio processo de regis-
tro (Cf. também Afranio de
Carvalho, Registro de Imdveis,
Forense, p. 175).

No caso em questao, existiu
nulidade de pleno direito por
inobservancia do registrador ao fa-
zer registros; a) em desacordo com o principio da espe-
cialidade, desmembrando imével sem precisa definigdo
geodésica, com inovacao descritiva das partes
segregadas; b) em desacordo com a lei 4.591/64, regis-
trando condominio sem efetiva vinculagao do terreno a
construcao; ¢) em fraude a Lei do Parcelamento do Solo
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(6.766/79), implantando loteamento sob o rétulo de
condominio especial; d) em desacordo com aprovacao
municipal, que previa somente um clube de campo.

Logo, poderiam e podem ser os registros cancelados
independentemente de a¢ao direta. Convém transcre-
ver a ementa do v. acérdao lancado no RE 104.6287-SP,
relatado pelo ministro Aldir Passarinho (DJU de 10/08/
1988, p. 14.404) do seguinte teor: “Sendo o proprio
registro nulo, por vicio, essencial, pode ser ele cancela-
do independentemente de acdo direta (artigo 214 da
Lei de Registros Publicos). Nao ha que se confundir tal
nulidade, referente ao ato de registro em si, da anula-
¢ao do titulo que lhe deu origem”,

O cancelamento administrativo, quando fundado em
nulidade do proprio registro, tem sido admitido tranq(iila-
mente nesta Corregedoria-geral da Justica: Decistes Ad-
ministrativas da Corregedoria-geral da Justica, ano de 1989,
ementas 85 e 108; ano de 1988, ementa 112; ano de 1987,
ementas 85, 89; ano de 1987, ementas 94, 99, 71, 92.

A decisao paradigma sobre o tema foi proferida no
Proc. 203/81 (Decisées Administrativas da CGJSP, biénio
81/82, p.74-86), da qual constou que a nulidade do ar-
tigo 214: “tem por fundamento a inobservancia das for-
malidades legais e substanciais do proprio registro, en-
tre as quais se destaca o da exigibilidade de titulo for-
malmente habil, extrinsecamente apto e legalmente
perfeito para embaséa-lo”.

A jurisprudéncia do Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo, citada na aludida decisdo, é no mesmo senti-
do, prestigiando o entendimento administrativo (RT 270/
706, 376/217, 429/265 e RITJESP 44/162).

Ainda recentemente o Superior Tribunal de Justica dei-
xou fixado, a respeito do artigo 214 da LRP, que “sendo
o proprio registro nulo, pode ser ele cancelado, inde-
pendentemente de acao direta nos termos do artigo 214
da lei 6.015/73" (STJ, REsp 6.417-PR, 12 Turma, relator
ministro Garcia Vieira, DJU de 10/06/1991, p.7.831).

No que toca a natureza do blogueio, vale frisar, na es-
teira de precedentes desta Corregedoria-geral, “que é uma
criacao administrativo-judicial anterior & lei 6.015/73 (...)
e que se aproxima do assento de contradicdo (Widerspruch)
do direito germanico, porque ambos ndo conduzem a
cancelamento de registro, possuem alguma funcao

acautelatéria e buscam a correcdo de erro pretérito; ao
reverso do assento de contradicao, entretanto, o blogueio
nao se limita a excluir os efeitos de boa-fé de terceiros,
nem impede a usucapido tabular, como no direito alemao”
(Decisbes Administrativas da Corregedoria Geral da Justica,
ano de 1987, ementa 65).

Ademais, a providéncia do bloqueio é decorréncia da
aplicacao de principios elementares de direito: a) quem
pode o mais (cancelar), pode o menos (bloquear); b) a
medida menos drastica (blogueio) sempre deve ser adota-
da com preferéncia & medida mais dréastica (cancelamen-
to0) quando ela se apresenta necessaria e suficiente para
remediar ou prevenir o mal ocorrido ou em potencial.

Em recente precedente acerca de legalidade do blo-
queio, deixou assentado o Superior Tribunal de Justica, por
voto do Ministro Ruy Rosado de Aguiar, o seguinte: “Regis-
tro de Iméveis. Bloqueio de Matricula. Loteamento Irregular.
Néo ¢ ilegal o ato de juiz que, no exercicio de sua funcao
fiscalizadora dos registros publicos, determina o ‘bloqueio’
de matricula de imével urbano com 31,25 ha, em relacdo
ao qual fora registrado loteamento com 33,4 ha” (Rec.
em Mandado de Seguranga 3.297-3-SP).

No caso concreto mereceria o registro pronto cance-
lamento, diante dos vistosos vicios que apresenta. O blo-
queio decorreu da eventual possibilidade de regulariza-
cao do empreendimento, nos moldes e em obediéncia
a lei 6.766/79.

Em termos diversos, levando em conta os vultosos in-
vestimentos feitos para implantagdo do empreendimento
e em consideracao a existéncia de dois adquirentes com
titulos j& registrados, concedeu-se a oportunidade de cor-
recdo das irregularidades:

Caso nao seja regularizado o parcelamento, certamente es-
tara destinado o registro a futuro cancelamento.

Isto posto, o parecer que submeto ao elevado critério
de V. Exa. é no sentido do indeferimento do pedido de
reconsideracao da decisao que determinou o blogueio da
matricula em que se encontra registrado o Condominio
(loteamento) Iporanga.

Sub censura.

Sao Paulo, 22 de setembro de 1996.

Francisco Eduardo Loureiro, Juiz de Direito Auxiliar da
Corregedoria. [
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Ata de Morelia

Conclusdes e declaracdes do XVII Encontro do

Comité Latino-americano de Consulta Registral

Na cidade de Morelia, estado de
Michoacan de Ocampo, México, aos
nove dias do més de marco do ano
de dois mil e trés, reuniram-se os re-
gistradores-membros, gue assinam ao
final da presente, representantes dos
seguintes paises: Argentina, Brasil, Co-
I6mbia, Costa Rica, Equador, El Salva-
dor, Guatemala, Honduras, México,
Nicaragua, Panama, Peru, Republica
Dominicana, Venezuela e, como con-
vidados especiais, os registradores da
Espanha, Estados Unidos; Federacdo
Russa, Franca, Portugal e Noruega.

A presente reunido foi realiza-
da na cidade de Morelia, estado de
Michoacan, México, arganizada pelo
comité composto pelos registradores do
Meéxico, de conformidade com o resol-
vido no XVI Encontro do Comité Lati-
no-americano de Consulta Registral,
para abordar oportunamente o trata-
mento dos temas, dispostos em con-
formidade com o desenvolvimento pro-
posto pelas autoridades organizadoras.

Tal como estava previsto, das doze
as dezoito horas do dia nove de mar-
co de dois mil e trés, deu-se inicio a
atividade que se concentrou em re-
gistrar a inscricao, receber os traba-
Ihos apresentados e, as nove horas do
dia dez, realizou-se o Ato de Abertu-
ra, cuja mesa de honra foi integrada
pelos CC. Lazaro Cardenas Batel, go-
vernador constitucional do estado de
Michoacan; doutor Alberto F. Ruiz de
Erenchun, secretério coordenador do
XVII Encontro do Comité Latino-ame-
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ricano de Consulta Registral e diretor
do Registro Publico de Buenos Aires,
Argentina; magistrado licenciado
Mauro Hernandez Pacheco, presiden-
te do Supremo Tribunal de Justica do
Estado; ministro Leonel Godoy Rangel,
secretario de Governo; licenciado
Rogelio Cepeda Cervantes, represen-
tante pessoal do doutor Fernando Ser-
rano Migallon, diretor da Faculdade de
Direito da Unam; licenciado Fausto
Vallejo Figueroa, presidente municipal
de Morelia, em representacao da Uni-
versidade Michoacana de San Nicolas
de Hidalgo; licenciado Jesus Ayala
Hurtado, secretario-geral da dita casa
de estudos; licenciado Raul Castellano
Martinez Baez, diretor geral do XVII
Encontro do comité latino-americano
de consulta; e o licenciado Jaime Tejeda
Vega, diretor do Registro Publico da
Propriedade e do Comércio no Estado.

O professor Leonel Gedoy Rangel
fez uso da palavra para expor os ob-
jetivos do encontro e dar as boas-vin-
das as delegagoes visitantes; posteri-
ormente agradeceu as palavras e res-
saltou os objetivos do encontro, bem
como o pensamento dos registrado-
res latino-americanos sobre o mo-
mento atual; em seguida fez uso da
palavra o secretdrio coordenador dou-
tor Alberto F. Ruiz de Erenchun.

As dez e meia da manha, proce-
deu-se ao inicio da primeira reuniao
de trabalho, que abordou o tema [
Os efeitos registrais. O registro das
novas formas de dominio: clubes de
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campo, cemitérios privados, galerias,
urbanizacoes especiais. 1. Condomi-
nio horizontal de parcelas e edificagdo
de livre eleicdo do condominio — Dé-
cio Antonio Erpen (Brasil), Jodo Pedro
Lamana Paiva (Brasil) e Mario Pazutti
Mezzari (Brasil). 2. Os efeitos substan-
tivos da inscri¢do e do rol do registro
na protecao do tréfico juridico imo-
bilidrio — Luis Alberto Aliaga Huaripata
(Peru). 3. O principio registral de
rogacao e sua possibilidade de desis-
téncia — licenciada Acacia Martinez de
Escanddn (México). Aberto o tratamen-
to do tema, ouviram-se os diferentes
expositores e, apos cada exposicao fo-
ram formuladas e respondidas per-
guntas a diversos interrogantes, pelo
que se pdde concluir que: as novas
formas de dominio nao contam a
data com uma legislacdo especial,
com respeito ao registro e as formas
de exteriorizar tais situagdes por meio
da publicidade registral. Também que,
na grande maioria dos palses, aplica-
se em forma extensiva o regime que
se dispde em cada um para os €asos
de propriedade horizontal — ou con-
dominios, como também se denomi-
na essa propriedade. Como conseqiién-
da, os efeitos registrais de tais situa-
¢des vinculam-se diretamente aos que
o direito de cada pals prevé para es-
sas espécies, uma vez registradas.
Destacou-se a inexisténcia de um re-
gistro de posses em todos os paises e
a existéncia da posse como meio de
chegar a titulagdo do dominio pela



via de usucapido — curta ou longa,
segundo corresponda.

Em continuagé@o, procedeu-se ao
inicio do tratamento do tema Il; Re-
gistro da propriedade imével: sua
autonomia funcional. Custo de seus
servicos. Formas de ajustar o paga-
mento dos servigos com multiplos
usudrios. Resguardo documental e
dos arquivos. Modernizacao e melho-
ramento técnico dos registros. Escola
Latino-americana de Direito Registral.
1. A mudanca estrutural do setor
residencial, seus avancos e efeitos na
modernizagao dos registros publicos.
Conafovi = engenheiro Salvador
Romero (México). 2. Projeto de Es-
cola Latino-americana de Direito
Registral — doutor Alberto F. Ruiz de
Erenchun (Argentina). 3. Convénios
especiais para a prestagao dos servi-
cos registrais — doutor Rodolfo Carol
Lugones e doutor Alejandro Nahuel
Sing (Argentina). 4. Sobre a crise con-
temporanea da seguranga juridica —
Ricardo Henry Marques Dip (Brasil).
5. Exposicdo do Senhor Viacheslav
Ogorodnikov, presidente da Camara
Registral da Provincia de Moscou. 6.
O registro publico da propriedade e
do comércio do estado de Querétaro
— licenciado Ricardo del Rio Trejo (Mé-
xico). 7. Notaria 57 - licenciado David
Figueroa Méarquez (México). 8. Evo-
lucao das técnicas de registro na Fran-
¢a - Chistelle Faivre (Franca). 9. Mo-
dernizacao dos registros publicos imo-
bilidrios — licenciado Raul Castellano

Martinez Baez (México). 10. Registro
da propriedade imével, registro pu-
blico do Panama. 11. Uso da assina-
tura digital ou eletrénica nos proces-
sos informatizados dos registros da
propriedade, uma aplicagdo pratica —
engenheiro Néstor Marroquin (Equa-
dor). 12. Registro da propriedade imé-
vel (Nicardgua). 13. Escola Latino-
americana de Capacitagcao Registral
— Ruth Jeannette Cuestas (El Salva-
dor). Aberto o tratamento do tema,
foram ouvidos os diferentes exposi-
tores e formularam-se diversas ques-
toes com respeito a situacdo de cada
pais sobre os pontos vinculados ao
registro da propriedade, como servi-
Co, sua autonomia funcional e os
multiplos usuérios, Chegou-se de for-
ma unanime a necessidade de expres-
sar, mediante uma enfatica declara-
¢ao, o clamor dos paises com respei-
to a necessdria colaboragao dos po-
deres pulblicos com os planos de
transformacao técnica, que permitam
o melhoramento substancial dos ser-
vigos; e igualmente, que se destaque
a transcendéncia juridica e politico-
social do servigo. Por tal motivo, apro-
VOu-se 0 pronunciamento que se con-
signa no final como Declaragao pri-
meira. Posto em tratamento o ponto
relativo aos convénios com usuarios
multiplos, tomou-se conhecimento da
proposta dos expositores dos traba-
lhos do presente tema, assinalando-
se a conveniéncia de tais mecanismos
para a prestacao do servico nesses
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casos. Posteriormente, tratou-se do
tema da Escola Latino-americana de
Direito Registral, a qual foi aprovada
por unanimidade, dispensando-se a
mais imediata implementagao com .
apoio na pagina web ja disponivel,
segundo os esforgos realizados pela
comissdao organizadora do XVII En-
contro, segundo diretrizes indicadas
pelo licenciado Raul Castellano. Tam-
bém foram aprovados de forma ge-
ral e inicial os contetdos trazidos pela
proposta tratada. Em seu turno, ou-
viu-se a exposicao do trabalho elabo-
rado pela registradora de El Salvador,
doutora Ruth J. Cuestas, o qual foi
também aprovado e incorporado
como corpo basico inicial da estrutu-
ra da Escola, com a modificacao rela-
cionada ao conselho de administra-
cao da mesma, o qual, pela mogao
do registrador do Peru, conformar-se-
a com todos os palses-membros, para
o qual designou-se um para cada um
deles, devidamente anotado pela se-
cretaria, e igualmente somou-se ao
que ja fora aprovado na iniciativa do
Equador, segundo a qual o tal conse-
Iho de administracdo possa resolver
com apenas sete membros, comunica-
Gao prévia aos restantes. Foram, por-
tanto, incorporados a presente os dois
trabalhos enunciados e encomendou-
se a secretaria de coordenagao que, em
comunicagdo com os registradores de
El Salvador, desse prosseguimento aos
trabalhos correspondentes.
Continuando, procedeu-se ao ini-
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cio do tratamento do tema llI: O félio
real. Modelos adotados em cada pais.
Contetdos e vinculagdo cadastro-regis-
tro. Anotagdes extensas ou sintetizadas
dos contelidos inscritiveis. Modalidades
nos meios de asseguramento de sua au-
tenticidade e perdurabilidade. Experi-
éncias de cada pafs. 1. Centro Nacio-
nal de Registros. Projeto de moderni-
zagao do registro imobiliario e cadas-
tro — Mario Antonio Rodas Rodriguez
(El Salvador). 2. Félio de matricula
imobilidria — Marta Cecilia Angarita
Pineda e Gloria Esperanza Ramirez
Jaramillo (Colémbia). 3. Félio real,
modelos adotados em cada pais —-
doutor Carol Lugones, Rodolfo
Agustin, doutor Ruiz de Erenchun,
Alberto Federico, doutor Sing e
Alejandro Nahuel (Argentina). 4. Pro-
grama de desenvolvimento local e
responsabilidade fiscal. Projeto de
cadastro urbano — Oliver Ouisse (Fran-
¢a). 5. Projeto de modernizagao
cadastral e registral de Increson - Ali-
cia Pavlovich (Sonora, México). Aber-
to o tratamento do tema, ouviram-
se os diferentes expositores, gque for-
mularam diversas interrogacoes e
postulagdes com ajuste em suas ex-
periéncias nacionais no servico
registral. Destaque-se que a maioria
referiu-se ao apoio eletrdnico e do
sistema de arquivo de imagens com
o qual estd trabalhando. Por sua vez,
falou-se também sobre como era o
formato do félio real em cada pals
assistente, o qual foi exposto medi-
ante o sistema de rodada de exposi-
¢oes, pais por pais. Também foi moti-
vo de tratamento especial, pela ex-
posicdo de varios trabalhos com o
apoio de gréficos, a relacdo de cadas-
tro com registro a respeito do félio
real. Puseram-se em execucgao planos
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de transformacao cuja parte principal
forma a realizacao simultanea ou pré-
via de um cadastro nagueles paises
em que nao existe ou é deficiente.
Em continuagao iniciou-se o trata-
mento do tema IV: Sistemas registrais
imobiliarios e de comércio de cada pais.
Estado atual e perspectivas da institui-
¢ao. 1. Recurso de inconformidade no
sistema registral mexicano — ministra
Maria Teresa Rodriguez Alonso (Méxi-
co). 2. Sistemas registrais imobiliarios e
de comércio de cada pais - Esc. Emillio
Susena Bardallo (Uruguai). 3. Comis-
sao Nacional de Agua - licenciado
Mario Alberto Rodriguez Pérez (Mé-
xico). Aberto o tratamento do tema,
ouviram-se o0s expositores dos traba-
lhos e especialmente o desenvolvi-
mento ilustrado com graficos e pro-
jecbes, da Comissao Nacional da
Agua, que deu lugar a uma extensa
troca de impressoes e interrogacgoes
sobre o estado atual do tema, nao s6
no México como também nos demais
paises da area. Também e posterior-
mente ouviu-se o representante do
Infonavit, que deu conhecimento dos
planos relativos a sua ocupacao bem
como a relagdo que tem esse orga-
nismo com o registro da propriedade
imével como grande usuario. Do dia-
logo resultou que os palses assisten-
tes recomendam que se levem a cabo
os acordos e convénios de prestacao
de servigos, que melhor se estimem
para atender precisamente aos orga-
nismos dessa natureza que requerem
servigos registrais. Por ultimo e
atendendo a exposicao relacionada
com um trabalho segundo o qual se
pde em crise o sistema dos recursos
registrais de desconformidade com a
qualificacao registral, tratou-se da na-
tureza juridica do ato registral como um
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dos aspectos que ha de determinar se
0 recurso é meramente administrativo
ou requer carater especial, ndo sé pela
especialidade da matéria.

Tema V: Registro de bens e moveis.
Créditos penhorados, veiculos automotores,
naves, aeronaves, etc. Modelos de
registro nos paises que os tém adota-
do nas diferentes matérias. Conteu-
dos registraveis que admitem uma
técnica de tratamento informatizado.
Registro de pessoas juridicas: mercan-
tis e ndo-mercantis ou entidades sem
fins lucrativos. Registro de proprieda-
de intelectual; diferentes matérias ou
contetidos da registragdo em cada um
deles ou nos diferentes paises da érea.
Efeitos registrais previstos para os
mesmos. 1.Escola Latino-americana
de Capacitacao Registral — Ruth
Jeannette Cuestas (El Salvador). 2. O
registro naval costa-riquenho: sua
modernizagao e a legislacdo aplica-
vel — licenciado Adolfo Duran Abarca
(Costa Rica). 3. O registro da proprie-
dade mével na Costa Rica. A inscri-
¢ao de veiculos — licenciado Edwin
Martinez R. (Costa Rica). 4. Regime
juridico do veiculo motorizado. Siste-
ma legal argentino — doutora Lidia E.
Viggiola (Argentina). Aberto o trata-
mento do tema, ouviram-se os dife-
rentes expositores que, apo6s cada
exposigao, responderam questoes de
diversos interrogantes sobre o tema
do registro da propriedade do veicu-
lo automotor, abordado em detalhes
a luz dos trabalhos apresentados por
registradores dos sistemas da Argen-
tina e da Costa Rica. Abriu-se um
amplo debate do qual participaram
todos os paises assistentes, indican-
do cada um se existia ou nao registro
de propriedade de veiculo automotor
e como era o negdcio de compra e



venda do bem, as hipéteses de furto
ou roubo desses veiculos ou o trasla-
do deles de pais para pals. Observa-
da a brecha na seguranca juridica e a
imprescindivel solu¢ao da mesma por
intermédio dos registros de proprie-
dade dos veiculos automotores, bem
como a necessidade de quantos mais
organismos devem intervir nesses ca-
sos, resolveu-se assinalar expressa-
mente o pronunciamento unanime
sobre sua necessaria instalagao; igual-
mente, que se incrementem os acor-
dos de fronteiras e de grupos de pai-
ses de determinadas areas, como por
exemplo, os do Pacto Andino, do
Mercosul, etc., no sentido de estabe-
lecer acordos de validacdo comum
destinados a controlar a passagem de
veiculos automotores de pais para
pais e todos os problemas decorren-
tes disso. Ato continuo e & luz da ex-
posicdo de cada um dos assistentes,
pais por pais exp0s a situacdo em que
se encontra o registro de naves e ae-
ronaves de cada um deles. Chegou-
se a conclusdo de gue nao existe
homogeneidade na organizagao,
tampouco na relagdo de dependén-
cia ou organizagao desses registros de
propriedade — naval ou aerondutica;
em troca, de forma predominante, se
eles funcionassem como entidades de
natureza administrativa vinculadas a
policia maritima ou aérea; assim, se-
ria desejavel que eles fossem organi-
zados a partir da respectiva proprie-
dade e coordenados, de acordo com
seus aspectos essenciais e tao impor-
tantes como a navegabilidade ou a
aeronavegabilidade, pelas capitanias
dos portos, fronteiras, etc., que sao ins-
tituices proprias desses bens, desde
que se aplicassem a registracdo as mo-
dernas técnicas que tém permitido o

apen‘éic;oamento técnico dos registros
sobre a base do respectivo félio real.

Declaragées
Declaragao primeira

Visto o estado atual do funciona-
mento dos registros e a autonomia
funcional dos mesmos como safda
I6gica dos problemas de desenvolvi-
mento, e as dificuldades que impe-
dem o cumprimento dos préprios
deveres e do principio de legalidade
que é de inelidivel vigéncia plena nos
atos registrais;

Que a celeridade e certeza deseja-
veis nas prestacoes de servico devem
ser impulsionadas, apoiadas em meios
modernos — informatica, telegestao,
etc. —, 0 que Ndo se conseguira sem o
apoio decidido dos poderes publicos
para que se obtenha o grau de segu-
ranca juridica plena a que os regis-
tros pablicos sempre devem sujeitar-
se em sua atividade;

Que, ouvidos os representantes
das entidades da &rea como também
representantes de paises da América
Latina e da Europa, especialmente os
convidados para este evento, con-
cluiu-se que é inadmissivel nos tem-
pos de hoje minimizar o apoio ao
aperfeicoamento dos registros da pro-
priedade imével, dados os objetivos
que se buscam com seus servigos ple-
namente coincidentes, gracas a sua
natureza constitucional e universal,
portanto plenamente validos para as
finalidades de cada pais.

Resolveu-se como conclusdo ado-
tar a proclamagao que, em tempos
de Independéncia, assinalou para es-
tas terras o ilustre michoacano e ser-
vo da Nagao Mexicana, generalissimo
Dom José Marfa Morelos e Pavén,
quando disse: "A felicidade do povo e
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de cada um dos cidadaos consiste no
gozo da Liberdade, Igualdade, Seguran-
¢a e Propriedade. A integra conserva-
¢ao desses direitos é o objeto da insti-
tuicdo dos governos e o Unico fim das
associacoes politicas” (Apatzingan,
Michoacan, 22 de outubro de 1814).

Declaracao segunda

Considerando:

Que, segundo definiu-se expres-
samente na “Carta de Buenos Aires
pelos juristas especializados em di-
reito registral de todo o mundo,
nucleados no Centro Internacional
de Direito Registral, Cinder, Buenos
Aires, novembro de 1972.

Publico e Privado, que coexistem
e funcionam harmonicamente, cons-
tituindo uma disciplina independen-
te da qual o direito registral imobilia-
rio € um de seus principais ramos”.

Que "Terceira: os registros publicos
sdo instituicoes especificas organizadas
pelo Estado e postas a seu servico e ao
dos particulares, para consolidar a se-
quranga juridica, facilitar o tréfico, ga-
rantir o crédito e o cumprimento da
funcdo social que tem a propriedade,
compativel com a liberdade, o progres-
so e o desenvolvimento dos poves”.

Que “Quarta: No Estado atual da
ciéncia e técnica jurfdicas, os Regis-
tros Imobilidrios constituem o meio
mais eficiente para a publicidade dos
Direitos Reais sobre Iméveis, os en-
cargos que os afetam e as medidas
que limitem ou condicionem sua li-
vre disponibilidade, sem prejuizo do
distinto valor e alcance que se desig-
ne a inscricdo dentro das modalida-
des das legislacoes”.

Que "Nona: A protecao registral
se concede aos titulos com prévia
qualificacdo de sua legalidade pelo
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Acontece

Registrador, que exercita uma fungao
inescusavel” e que, portanto, a fun-
¢ao registral que se exercita median-
te o ato da qualificacao registral esta
a cargo de registradores que devem
exercer essa funcdo de forma inde-
pendente e indelegavel, principal-
mente gquando se trata de direito
constitucional de diversos Estados
contemporaneos (como é o caso do
artigo 236 da Constituicdo do Brasil,
1988), esse trabalho esta a cargo dos
qgue a exercem com carater Unico e
excludente, resulta absolutamente con-
trério a reta razao que, ao direito e a
tais principios conceituais universalmen-
te aprovados bem como a textos cons-
titucionais expressos onde os houver,
introduzam-se modificacdes dos siste-
mas registrais vigentes em paises da
area, de modo que elas alterem subs-
tancialmente, e com a conseglente
inconstitucionalidade, esses principios.

Que, por seu turno, também os pro-
nunciamentos havidos em congressos
e jornadas notariais de reconhecido
prestigio - Inpi, Union del Notariado
Latino, etc. — tém deixado declara-
do de maneira unanime que sao
essencialmente diferentes as fungoes
notariais das funcées registrais; no
entanto, quem intervém na criacao do
documento ndo pode, sem alterar o
principio da legalidade, independén-
cia e juridicidade, levar a cabo o tra-
balho de qualificagao registral do
mesmo instrumento.

Que a experiéncia uniforme vivida
pelos paises que possuem sistemas
registrais, revela que um numero
apropriado de cartérios de registro da
propriedade com pessoal qualificado
redunda sempre em beneficio da qua-
lidade do servigo, traduzindo-se em
eficiéncia, transparéncia e seguranca.

Assim mesmo, a orientacdo univer-

sal moderna para a matéria rege-se
por principios de independéncia e
transparéncia na organizagao dos ser-
vicos, de tal sorte que nao seria acei-
tavel que se concentrassem em uma
mesma fungao a elaboracdo do do-
cumento e sua qualificacdo para o
tramite de inscricao. Por isso, o

XVII Encontro do Comité
Latino-americano de Consulta
Registral declara

Que os registradores da América
Latina e convidados especiais —
Espanha, Portugal, Franga, Estados
Unidos — estimam de toda conveni-
éncia a legalidade, a transparéncia, a
paz e a sequranca juridica que devemn
respaldar todo o sistema de transmis-
soes ou mutacdes de direitos reais
sobre imével, que se proponham for-
mulas de reformas dos sistemas
registrais existentes, nas quais seja o
préprio notério o autorizante do do-
cumento inscritivel, quem leve a cabo
a funcdo da qualificacao registral e
quem efetue esses principios. Seja qual
for a organizagao dos registros da pro-
priedade imével, que as nagdes levem
a cabo, conforme se estabeleceu no
pronunciamento de carater universal,
feito ha mais de trinta anos, nao po-
dem suprimir a qualificacdo registral ou
pb-la em maos de outros responsaveis
que nao os registradores da proprieda-
de do imével, estritamente seleciona-
dos segundo sua espedialidade no di-
reito registral que devem aplicar.

Temas para o préximo
encontro
Tema |

O principio de inscricao do registro
de leasing, o fideicomisso — do domi-
nio ou outro direito real. Experiéncia em
cada pais — modalidades das anotacbes
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nos registros. Disposi¢ao dos direitos de
heranga pelos herdeiros. Anotagdes nos
registros dos direitos lucrativos. Trata-
mento. Modalidades.

Temal ll

Registro de propriedade imdvel:
métodos empregados para efetuar
a mudanca de livros para moder-
nas técnicas de registro. Recursos
informatizados. Capacitacao. Expe-
riéncias. Participacdo do registrador
nas reformas legislativas relaciona-
das a transformacao técnica.

Tema Il

Félio real: solucdes para os casos
de terras sem titulo inscrito. Primeira
inscricdo. Precaugdes. Procedimento
judicial e extrajudicial. Experiéncias de
conexdes dos servicos registrais com
outros servicos (cadastros).

Tema IV

Qutros registros. Mercantil. Veicu-
los e veiculos automotores. Aerona-
ves. Aguas marinhas. Avancos em
cada pais da area. Recursos técnicos.
Meios empregados. Experiéncias de
conexdes dos servicos registrais com
outros servigos.

Tema V

Tratamento do projeto “A Lei
Modelo de Garantias Mobilidrias”,
aprovada pela Organizacéo dos Es-
tados Americanos. Amerihipoteca
de pautas similares.

Homenagem. Em razdo do decesso
dos distintos membros, doutor Juan
Enrique Gaete Caldera (Chile) e doutor
Oscar Salas (EUA), que tiveram uma
destacada participagdo no crescimen-
to e consolidagao do Comité Latino-
americano de Consulta Registral, fez-
se, em homenagem e memdria deles,



um minuto de recolhido siléncio du-
rante os trabalhos do encontro.

Convites. Na reunido plenaria do
encontro formularam-se indistinta-
mente os seguintes convites para to-
dos os registradores que fazem parte
do Comité Latino-americano de Con-
sulta Registral.

1. Por parte do senhor presidente
do Instituto de Registro Imobiliario do
Brasil, Irib, doutor Sérgio Jacomino,
para participarem do XXX Congresso
Nacional de Direito Registral e Notarial
do Brasil, a celebrar-se entre os dias
17 a 21 de novembro de 2003, em
Salvador, no estado da Bahia, Brasil.

2. Por parte do doutor Luis Alberto
Aliaga Huaripata, do Peru, que, em
nome do Sunarp, é o organizador do
| Congresso Ibero-americano em Ma-
téria Registral — Registro da proprie-
dade, territério, desenvolvimento eco-
noémico e novas tecnologias —, que
acontecerd em Lima, entre os dias 3
e 6 de novembro de 2003.

3. Por parte do doutor Ricardo del
Rio Trejo, do Instituto de Direito
Registral Mexicano, para participarem
da reunido nacional que esse instituto
celebra de 20 a 22 de agosto de 2003.

Convénios firmados

Em consegiiéncia dos trabalhos do
XVII Encontro Latino-americano de
Consulta Registral, firmaram-se trés
convénios interinstitucionais de coo-
peracdo juridico-técnica entre o go-
verno de Michoacan de Ocampo, no
Meéxico, e os registros do Brasil, Pa-
nama e El Salvador. O objetivo de tais
convénios é unir esforcos para reali-
zar agbes interinstitucionais encami-
nhadas ao desenvolvimento dos re-
gistros de propriedade imobilidria de
cada pais. Esses convénios foram
subscritos pelo C. governador cons-

titucional do estado de Michoacan
de Ocampo, México, CC. Lazaro
Céardenas Batel e o secretério-geral do
governo, ministro Leonel Godoy
Rangel, do estado de Michoacan de
Ocampo, México, e por parte dos re-
gistros participantes de outros paises,
subscreveram-nos pelo Brasil, o pre-
sidente do Instituto de Registro Imo-
bilidrio do Brasil, Sérgio Jacomino, e
0 seu vice-presidente e diretor para
assuntos internacionais, Jodo Pedro
Lamana Paiva; pelo Panama, a dire-
tora nacional do registro publico,
Doris Vargas de Cigarruista, e a ad-
ministradora operacional, ltzel
Santana; e por El Salvador, seu dire-
tor-executivo do Centro Nacional de
Registros, Felix Garrid Safie P, e a di-
retora do Registro Publico Imobilidrio,
Jeannette Cuestas. Também foi assi-
nado um convénio de cooperagao e
intercambio académico-juridico entre
o Instituto de Registro Imobiliario do
Brasil e o Centro Académico de Direi-
to Registral A. C., que foi subscrito
por Sérgio Jacomino, presidente do
Instituto de Registro Imobilidrio do
Brasil e Jodo Pedro Lamana Paiva, seu
vice-presidente e diretor para assuntos
internacionais, e por Raul Castellano
Martinez-Baez, presidente do Centro
Académico de Direito Registral A. C., e
Marfa Teresa Rodriguez Alonso e
Rogelio Cepeda Cervantes, vogais do
Centro Académico.

Eleicdo da sede

Aberta a discussao, solicitou a pala-
vra o doutor Wilson Gémez Ramirez,
registrador da Republica Dominicana,
que assinalou a conveniéncia de rea-
lizar o encontro em sua terra e, em
particular, a autorizagdo e o acordo
com gue lhe brindaram suas autori-
dades, para organiza-lo. Também soli-
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citou a palavra o doutor Pedro Joel
Martinez de Leén, registrador da
Guatemala, assinalando que no ano
anterior deixou consignada sua peti-
¢ao nesse sentido e que contava com
a aprovacao de seus colegas nacio-
nais para realizar o encontro. Apos
uma troca de idéias e a pedido do ple-
nario, admitiu-se a desisténcia do re-
gistrador guatemalteco da aspiracao
assinalada em favor dos registradores
da Republica Dominicana. Estes, jun-
tos ao resto do plenario, destacaram
a qualidade e a fraternidade do ges-
to do doutor Martinez de Ledn, que
vem contribuir com o vinculo de co-
laboracao e solidariedade constituin-
te do fundamento dos encontros. O
gesto foi especialmente destacado e
agradecido pelo doutor Wilson
Gémez Ramirez, que reiterou seus vo-
tos de amizade e afeto ao registra-
dor e a todos os demais irmaos
guatemaltecos, com os quais compar-
tilhou estes trabalhos.

Desse modo, a Reptiblica Dominicana
foi eleita o pais organizador do XVIlI
Encontro. E como paises alternativos,
a Colémbia, por intermédio do Colé-
gio de Registradores, e o Brasil, por
intermédio do Instituto de Registro
Imabiliario, Irib, caso seja necessaria
a substituicdo. Em seguida, passou-
se 3 assinatura dos convénios, as de-
zoito horas e guarenta e cinco minu-
tos do dia catorze de marco de dois
mil e trés, ndo sem antes ouvirem-se
palavras de reconhecimento ao bri-
lho alcancado pela organizacao do
encontro; em sequida, os assisten-
tes estreitaram-se em abragos de
despedida e procedeu-se a leitura
da presente Ata de Morelia, que
serd subscrita ao final, de conformi-
dade com a praxe. [
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Acordos de cooperacao juridico-técnica

e académico-juridica

IRIB celebra dois importantes convénios no México

Durante o XVIl Encontro Latino-americano de Consulta Registral,
o Irib firmou convénio de cooperacdo juridico-técnica com o
governo de Michoacan de Ocampo, México, e de cooperacao
académico-juridica com o Centro Académico de Direito Registral.

Conheca os objetivos desses dois importantes convénios.
A O S e T I T T 1 e~

1. Convénio de cooperacao
juridico-técnica com o estado
de Michoacan de Ocampo,
México

Convénio inter-institucional de coo-
peracdo juridico-técnica que celebram,
por uma parte, o estado livre e sobera-
no de Michoacan de Ocampo, México,
por intermédio de seu governador
constitucional, Lazaro Cardenas Batel,
assistido pelo secretario de governo,
professor Leonel Godoy Rangel, a
guem doravante serdao denomina-
dos Michoacan, México; e por ou-
tra parte, o Instituto de Registro
Imobiliario do Brasil, entidade de
direito privado, que congrega os
registradores imobilidrios do Brasil,
por intermédio de seu presidente,
Sérgio Jacomino, assistido por Joao
Pedro Lamana Paiva, vice-presiden-
te e diretor para assuntos internaci-
onais, do instituto, adiante denomi-
nado IRIB, a teor dos seguintes an-
tecedentes, declaracées e clausulas.
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Antecedentes

1. Que as caracteristicas simila-
res com os fins do Instituto de Re-
gistro Imobilidrio do Brasil e as do
estado de Michoacan de Ocampo,
México, permitiram a subscricdo em
12 (doze) de abril do ano de 2002
(dois mil e dois) de uma Carta de In-
tencdo de Cooperagdo Juridico-Téc-
nica entre o estado de Michoacan de
Ocampo, Republica do México, repre-
sentado neste ato por Raul Castellano,
com o Instituto de Registro Imobili-
ario do Brasil, representado por seu
presidente, Sérgio Jacomino, com o
objetivo de unir esfor¢os para reali-
zar acoes inter-institucionais volta-
das para o desenvolvimento dos re-
gistros da propriedade imobiliria.

2. Que, através do tempo, viu-se
que o registro da propriedade, por
sua importante funcao social, re-
quer sejam aplicados os avangos
tecnoldgicos, que permitam ofere-
cer a sociedade um servico de quali-
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dade com certeza juridica.

Declaragoes
I. Do IRIB

1. Com fundamento no artigo se-
gundo, letras “a” e “e” de seu esta-
tuto social, devidamente registrado
ante o Terceiro Registro Civil de Pes-
soas Juridicas, da jurisdicdo da capi-
tal de Sao Paulo, Estado de Sao Pau-
lo, Brasil;

2. que, para efeitos do presente
convénio, assinala como domicilio e
sede da entidade a avenida Paulista,
ne 2.073, Edificio Horsa 1, 122 an-
dar, conjuntos 1.201/1.202, bairro
Cergueira César, Sao Paulo, SP, CEP
01311-300, Brasil.

Il. De Michoacan, México

1. Que, com fundamento nos arti-
gos 116, item VIl in fine segundo, da
Constituicdo Politica dos Estados Uni-
dos Mexicanos; 60, item XXIl, 62, 66
e 129, de Michoacén de Ocampo; 3°



e 132 da Lei Organica da Administra-
¢ao Publica do Estado de Michoacan
de Ocampo, conta com as faculda-
des legais suficientes para a subscri-
¢ao deste instrumento juridico.

2. Que, para os efeitos do presen-
te convénio, assinala como domicilio
o palacio do governo, na avenida
Madero Poniente, n® 63, centro his-
térico, CP 5800, Morelia, Michoacan
de Ocampo, México.

As partes reconhecem mutuamen-
te a personalidade com a qual se os-
tentam e estao de acordo em sujei-
tar-se a teor das seguintes:

Clausulas

Primeira. As partes subscrevem o
presente instrumento juridico, com o
objetivo de coordenarem-se para im-
pulsionar de maneira conjunta o de-
senvolvimento de seus sistemas de
registro publico da propriedade em
suas demarcacdes territoriais, como
instituicdes basicas de atos registrais
de propriedade imobilidria, para dar
seguranca juridica aos cidadaos.

Desse modo, implementardao um
sistema conjunto de informacao dos
atos registrais e realizarao intercam-
bio de informacoes que se referem
a implementacao de sistemas de
tecnologia, que compreendam des-
de as caracteristicas dos equipamen-
tos até os programas com 0s quais
operam atualmente ou agueles que
se pretendam desenhar, para
desenvolvé-los nas distintas instan-
cias, aperfeicoando as fungdes que
realizam, para oferecer um servigo
eficiente a cidadania.

Segunda. As partes, no ambito de
suas respectivas competéncias, reali-
zardo as acdes correspondentes para
dotar dos elementos técnico-juridicos
necessarios as instancias encarrega-

das dos atos registrais a que se refere
este convénio, para que, no desem-
penho de suas funcoes, reflitam se-
guranca juridica em favor dos cida-
daos.

Terceira. As partes convencionam
adequar a legislacdo em matéria
de registros de propriedade imo-
biliaria para fazé-la de acordo com a
abrangéncia das necessidades que
delineiam o desenvolvimento integral
nesta matéria, em suas respectivas
jurisdicbes territoriais.

Quarta. As partes convencionam
proporcionar assessoria no ambito
internacional a outros paises ou enti-
dades que o solicitem, nos quais ndao
exista a instituicao registral e onde
careca do desenvolvimento técnico
suficiente ou da necesséaria indepen-
déncia em suas acoes e decisoes.

Quinta. As partes levardo a cabo as
reunides necessarias para intercambiar
informacao técnica relativa a programa-
¢ao, capacitagdo de pessoal, progra-
mas, adequacao e operacao dos siste-
mas implementados ou a implementar,
bem como a procedimentos, caracte-
risticas dos equipamentos ou aqueles
programas que pretendam desenhar.

Das reunides, participard o pesso-
al das instancias envolvidas, o gqual
aprovara os temas a tratar e os locais
onde celebra-los.

Depois de cada reunio, levantar-se-
& uma minuta com os acordos feitos
que sera assinada pelos que nela inter-
vieram; as reunioes, poder-se-ao con-
vidar outras entidades afins, para que
haja maior intercdmbio de experiénci-
as, idéias e resultados e com isso pos-
sam melhorar os servicos em matéria
de registro da propriedade imobilidria.

Sexta. As partes convencionam
promover, incentivar e difundir na
medida de suas possibilidades, junto
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aos meios de comunicacao em seus
respectivos ambitos de competéncia,
a publicagdo de artigos e trabalhos
em matéria de registros de proprie-
dade imobiliaria.

Sétima. As partes acordam em
compor um grupo de acompanha-
mento e avaliagao integrado por dois
representantes de cada uma delas,
responsavel por verificar o cumpri-
mento dos acordos e compromissos
relacionados com este convénio, em
conformidade com o programa que
para tal efeito elaborem; ha compre-
ensao de que as pessoas se encarre-
guem do acompanhamento e avalia-
¢ao das secoes derivadas deste con-
vénio que serdo designadas pelas par-
tes subscritoras em um prazo maxi-
mo de 30 (trinta) dias posteriores a
assinatura deste convénio, mediante
comunicacao por escrito das partes,
que devera ser agregada a este con-
vénio como anexo.

Oitava. O descumprimento dos
compromissos estipulados neste
convénio por alguma das partes sé
podera ser justificado por razées
alheias a elas e deverd ser comuni-
cado por escrito a outra parte, em
um prazo maximo de 60 (sessenta)
dias posteriores a ocorréncia da for-
¢a maior ou do caso fortuito, deven-
do a parte que nao possa dar pros-
seguimento as agdes a que se hou-
vera comprometido a desenvolver
ou propor alternativas de solucao
de sua parte, para continuar com os
compromissos assumidos.

Nona. Os efeitos do presente con-
vénio serao a partir da data de sua
assinatura e sua vigéncia sera indefi-
nida, podendo ser encerrada em qual-
quer momento, com O aviso corres-
pondente que uma das partes faca a
outra, por escrito, com pelo menos
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60 (sessenta) dias de antecedéncia.

Para o caso de estar em aplicagao
um programa acordado entre as par-
tes, ele devera ser levado a cabo até
sua conclusao.

Décima. Toda emenda, suplemen-
to, anexo, adendum ao presente
convénio tera validade tao-somen-
te se constar por escrito pelas partes
subscritoras deste instrumento juridico.

Décima primeira. As partes acor-
dam gque, em caso de qualquer con-
trovérsia por duvida ou interpretacao
suscitadas pelo presente instrumen-
to juridico, elas serdo resolvidas de
comum acordo e por escrito.

Décima segunda. As partes es-
tdo conveniadas que as pessoas que
trabalharem para o cumprimento
dos objetivos deste convénio fa-lo-
ao sob a responsabilidade da parte
que as contrate, sem que nenhuma
delas sera considerada patrao subs-
tituto da outra ou patrao solidario.

Décima terceira. As partes acor-
dam que o presente convénio serd
redigido nos idiomas castelhano e
portugués.

Lido o presente instrumento juri-
dico, e inteiradas de seu contetdo,
as partes assinam-no duplamente na
Cidade de Morelia, Michoacan de
Ocampo, México, aos 14 (catorze)
dias do més de marco de 2003 (dois
mil e trés).

Pelo Irib:

Sérgio Jacomino, presidente.

Jodo Pedro Lamana Paiva, vice-pre-
sidente e diretor para assuntos inter-
nacionais.

Por Michoacan, México:

Lazaro Cardenas Bate, governador
constitucional do Estado de Michoacan
de Ocampo, México.

Mestre Leonel Godoy Rangel, se-
cretdrio de governo.
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2. Convénio de cooperagao
académico-juridica com o
Centro Académico de Direito
Registral

Convénio de cooperagao académi-
co-juridica que celebram, por uma
parte, o Instituto de Registro Imobili-
ario do Brasil, entidade de direito pri-
vado, que congrega os registradores
imobilidrios do Brasil, por intermédio
de seu presidente, Sérgio Jacomino,
assistido por Jodo Pedro Lamana
Paiva, vice-presidente e diretor para
assuntos internacionais do instituto,
doravante denominado IRIB, e por ou-
tra parte, o Centro Académico de
Direito Registral, A.C., por intermé-
dio de seu presidente, Raul
Castellano Martinez-Baez, assistido
pelos vogais Maria Teresa Rodriguez
Alonso e Rogelio Cepeda Cervantes,
doravante denominados CADER, ao
teor dos seguintes antecedentes,
declaracdes e clausulas.

Antecedentes

1. Que as caracteristicas e fins do
Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil
e as do Centro Académico de Direito
Registral, A.C. permitem a subscricdo
deste convénio, com o objetivo de unir
esforcos para realizar agdes de inter-
cambio académico-juridico.

2. Que, através do tempo, viu-se
gue a aplicacdo do Direito registral
tem uma importante fungdo social,
pelo que se requer seu estudo per-
manente, assim como a analise do
Direito comparado, que permitam
oferecer a sociedade um servico de
qualidade em matéria de assessoria
em Direito registral.

Declaragoes

I. Do IRIB
1. Com fundamento no artigo se-

- -
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gundo, letras “a” e “e" de seu estatu-
to social, devidamente registrado ante
o Terceiro Registro Civil de Pessoas Ju-
ridicas da jurisdicao da capital de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, Brasil;

2. Que, para efeitos do presente
convénio, assinala como domicilio e
sede da entidade a avenida Paulista,
n? 2.073, edificio Horsa 1, 122 an-
dar, conjuntos 1.201/1.202, bairro
Cerqueira César, Sao Paulo, SP, cep
01311-300, Brasil.

Il. Do CADER

1. Que é uma associacao civil de-
vidamente constituida conforme as
leis dos Estados Unidos Mexicanos,
com o objetivo de realizar pesqui-
sa, intercambio académico, analise
juridica, oferta de cursos, bem como
prestar assessoria, entre outros ser-
vigos, tudo isso em matéria de Di-
reito registral.

2. Que, para os efeitos do presen-
te convénio, assinala como domicilio
Camino a Toluca # 135, Colonia
Lomas Virreyes, México, DF. As par-
tes reconhecem mutuamente a per-
sonalidade com a qual se ostentam e
estao de acordo em sujeitar-se ao teor
das seguintes:

Clausulas

Primeira. As partes subscrevem o
presente instrumento juridico, com o
objetivo de coordenarem-se para im-
pulsionar de maneira conjunta o de-
senvolvimento de estudo em matéria
de Direito registral de suas demarca-
¢oes territoriais, como instituigdes co-
nhecedoras e interessadas nesse tema.

Assim mesmo, implementardao
um sistema conjunto de intercam-
bio de informagdes gue se referem a
implementacao de sistemas que per-
mitam a analise permanente e a apli-



cacdo do Direito registral, com a fi-
nalidade de oferecer uma melhor as-
sessoria a instituicbes relacionadas
com a matéria registral e as pessoas
em geral interessadas no tema.

Segunda. As partes, no ambito de
suas respectivas competéncias, realiza-
rao as acoes correspondentes para do-
tar dos elementos académico-juridicos
necessarios as instancias encarregadas
dos estudos a que se refere este con-
vénio, para que, no desempenho de
suas atividades, reflitam seguranca ju-
ridica em favor dos cidadaos.

Terceira. As partes convencionam
analisar a legislacdo em matéria de Di-
reito registral, para propor caso a caso,
em seus respectivos paises, as adequa-
¢bes necessarias a sua legislago.

Quarta. As partes convencionam
que proporcionardo assessoria no
ambito internacional a outros paises
ou entidades que o solicitem, aos que
carecam de desenvolvimento acadé-
mico necessario nesta matéria.

Quinta. As partes levardo a cabo as
reunioes necessarias para intercambiar
informacao académica relativa a pro-
gramacao, capacitagao de pessoal, pro-
gramas, adequacao e operagao dos sis-
temas registrais implementados em
seus respectivos paises.

Das reunides participara o pessoal
das instancias envolvidas, o qual apro-
vara os temas tratados e os locais
onde celebra-los.

Depois de cada reunido, levantar-
se-4 uma minuta com os acordos fei-
tos que sera assinada pelos gue nela
intervieram; s reunides poder-se-ao
convidar outras entidades afins, para
que haja maior intercambio de expe-
riéncias, idéias e resultados e com isso
possam melhorar 0s servigos em ma-
téria de Direito registral.

Sexta. As partes convencionam

promover, incentivar e difundir, na
medida de suas possibilidades, junto
aos meios de comunicacdo em seus
respectivos ambitos de competéncia,
a publicagao de artigos e trabalhos
em matéria de Direito registral.

Sétima. As partes acordam em
compor um grupo de acompanha-
mento e avaliacio integrado por dois
representantes de cada uma delas,
responsavel por verificar o cumpri-
mento dos acordos e compromissos
relacionados com este convénio, em
conformidade com o programa que
para tal efeito elaborem; ha compre-
ensdo de que as pessoas se encarre-
guem do acompanhamento e avalia-
cao das secdes derivadas deste con-
vénio que serdo designadas pelas par-
tes subscritoras em um prazo maxi-
mo de 30 (trinta) dias, posteriores a
assinatura deste convénio, mediante
comunicacao por escrito das partes,
que deverd ser agregada a este con-
vénio como anexo.

Oitava. O descumprimento dos
compromissos estipulados neste
convénio por alguma das partes s6
poderd ser justificado por razdes
alheias a elas e deverd ser comuni-
cado por escrito a outra parte em
um prazo maximo de 60 (sessenta)
dias, posteriores a ocorréncia da
forca maior ou caso fortuito, deven-
do a parte que nao possa dar pros-
seguiménto as agoes a que se hou-
vera comprometido a desenvolver
ou propor alternativas de solucdo de
sua parte, para continuar com 0s
compromissos assumidos.

Nona. Os efeitos do presente con-
vénio serao a partir da data de sua
assinatura e sua vigéncia serd indefi-
nida, podendo ser encerrada a qual-
quer momento, com 0O aviso corres-
pondente que uma das partes faca a
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outra, por escrito, com pelo menos
60 (sessenta) dias de antecedéncia.

No caso de estar em aplicagdo um
programa acordado entre as partes,
ele devera ser levado a cabo até sua
conclusao.

Décima. Toda emenda, suplemen-
to, anexo, adendo ao presente convé-
nio tera validade tao-somente se cons-
tar por escrito pelas partes subscritoras
deste instrumento juridico.

Décima primeira. As partes acor-
dam que, em caso de qualquer con-
trovérsia por duvida ou interpretacao
suscitadas pelo presente instrumen-
to juridico, elas serao resolvidas de
comum acordo e por escrito.

Décima segunda. As partes estao
conveniadas que as pessoas que tra-
balharem para o cumprimento dos
objetivos deste convénio fa-lo-do sob
a responsabilidade da parte que as
contrate, sem que nenhuma delas
sera considerada patrao substituto da
outra ou patrdo solidério.

Décima terceira. As partes acor-
dam que o presente convénio sera
redigido nos idiomas castelhano e
portugués.

Lido o presente instrumento juri-
dico, e inteiradas de seu contetido,
as partes assinam-no duplamente na
cidade de Morelia, Michoacan de
Ocampo, México, aos 14 (catorze)
dias do més de marco de 2003 (dois
mil e trés).

Pelo Irib:

Sérgio Jacobino, presidente.

Jodo Pedro Lamana Paiva, vice-pre-
sidente e diretor para assuntos inter-
nacionais.

Pelo CADER:

Raul Castellano Martinez-Baez,
presidente.

Maria Teresa Rodriguez Alonso

Rogelio Cepeda Cervantes [ |
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IRIB e Universitat des Saarlandes
Intercambio de cursos em
Direito alemao e Direito informatico

Irib recebe proposta de convénio da Universitdt des Saarlandes.
Universidade alema é referéncia em informatica juridica.

Paty Simdo, Juliana Freitas de Lima, Maria de Lourdes Gualano, Sérgio Jacomino, Tinka Reichmann e Jirgen Philips.

O presidente do Irib Sérgio Jacomino
e o vice-presidente para o Rio Gran-
de do Sul, Jodo Pedro Lamana Paiva,
receberam, na sede da entidade em
Sao Paulo, no ultimo dia 19 de mar-
o, a representante da Universitat des
Saarlandes, Tinka Reichmann.

A importante reunido contou tam-
bém com as presengas do professor
doutor Jargen Philips e de Juliana
Freitas Lima, Paty Simdo e Maria de

Lourdes Gualano, respectivamente
ouvidora, assessora de imprensa e
secretdria do Irib.

Tinka Reichmann fez um relato
sobre o Institut fur Rechtsinformatik
da Universitat des Saarlandes, Insti-
tuto de Direito e Informatica da Uni-
versidade de Saarlandes, informan-
do que o instituto existe ha onze
anos na Alemanha e possui grande
credibilidade junto a sociedade e a
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comunidade juridica local, sendo
responsavel pela informatizagao do
Supremo Tribunal Constitucional
alemao.

Cursos de intercambio com
universidade alema

Tinka Reichmann apresentou
uma proposta de cooperagao téc-
nica e juridica com o Irib, ofere-
cendo também cursos de inter-
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cambio na area do Direito alemao
e Direito informéatico, enumeran-
do varias opgdes.

Mestrado em Direito alemao: cur-
so de um ano realizado na Alemanha,
LMM, duas vagas por ano, sempre
com inicio em outubro, cujos pré-re-
quisitos basicos para inscri¢do sao o
conhecimento do idioma alemao e
bacharelado em Direito.

Curso intensivo de Direito no Brasil
em parceria com o Irib, ministrado pelo
diretor do Institut fir Rechtsinformatik
der Universitat des Saarlandes, profes-
sor doutor Helmut Rissmann.

Curso intensivo de alemao, volta-
do para potenciais candidatos aos
cursos de Direito na Alemanha, reali-
zado na Universitdt des Saarlandes,
com duragao de dois meses, prepa-
ratério para aprofundar o conheci-
mento do idioma alemao.

Estdgios de trés meses em registros
imobilidrios alemaes: programa de es-
tagio de dois a trés meses, realizado na
Alemanha, voltado para registradores
e notdrios, cujo pré-requisito é o co-
nhecimento do idioma alemao.

Videoconferéncias: novo formato
de conferéncias que interliga os
palestrantes por linhas telefénicas. Pro-
posta para que o Irib indique represen-
tantes para proferir palestras em ale-
méao sobre Direito registral brasileiro.

O presidente do Irib enalteceu as
afinidades entre o Direito registral
brasileiro e o sistema de registro imo-
biliario alemao, enfatizando gue o
principal objetivo do Irib é trocar ex-
periéncias e tecnologia com a Ale-
manha em relagdo a cadastro e
informatizagao do registro imobilia-
rio. Sérgio Jacomino destacou seu
interesse no aperfeicopamento do siste-
ma registral brasileiro, entendendo que
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Jodo Pedro Lamana Paiva e Tinka Reichmann. A proposta de convénio técnico foi muito
bem recebida pelo Irib.

o convénio sera relevante para o apri-
moramento da seguranca e dinamica
do registro. “(...) um moderno sistema
de registros diminui o custo das transa-
¢Oes econdmicas, o que é uma deman-
da da sociedade”, concluiu.

Protocolo de intengoes

O Irib vai elaborar um protocolo de
intengdes para formalizar com a
Universitat des Saarlandes o convé-
nio de troca de informagoes, pesqui-
sa técnica e juridica, intercdmbio para
cursos e estagios no Brasil e Alemanha,
viabilizacdo de cursos a distancia via
Internet e tradugao de artigos do site
da universidade alema para divulga-
¢ao no site do Irib e vice-versa. Disposi-
coes gerais deverao sugerir que inicia-
tivas, como bolsas de estudo, estagios,
palestras, etc., sejam detalhadas em
adendos incorporados a minuta.

A representante da Universitat des
Saarlandes solicitou artigos sobre o re-
gistro imobilidrio brasileiro e um breve
relatério sobre o Irib para divulgacao
nas publicagbes da universidade.

-
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A celebracao desse convénio é de
suma importancia para o Irib, concre-
tizando sua vocacao cientifica, con-
firmando sua credibilidade internacio-
nal e trazendo muitos beneficios aos
associados.

Ata da reunido

Visita da gerente do Instituto de
Direito e Informatica da Universidade
do Sarre, na Alemanha, para propor
convénio de cooperagao técnica e ci-
entifica com o Irib.

Data: 19/3/2003. Hora: 14h

Local: Instituto de Registro Imobi-
lidrio do Brasil, Irib.

Presentes: doutor Sérgio Jacomino,
presidente do Irib, doutor Jodo Pedro
de Lamana Paiva, diretor de Relacoes
Internacionais do Irib; professor Jirgen
Philips, professor da Universidade Fe-
deral de Santa Catarina e especialis-
ta em cadastro; senhora Tinka
Reichmann, do Instituto de Direito e
Informédtica da Universidade do Sarre,
na Alemanha; ouvidora, assessora de
imprensa e secretaria-executiva do Irib.



O presidente do Irib iniciou a reu-
nido afirmando que a pauta principal
deste encontro é a celebragdo de um
convénio técnico de cooperagao que
visa, em Gltima analise, ao aperfeicoa-
mento do sistema registral brasileiro e
a busca da identidade original com o
sisterna de registro imaobilirio tudesco.

Como pauta 2, salientou a coorde-
nacao eletrdnica do registro imobilia-
rio com o cadastro. O professor Jurgen
lembrou algumas diferengas entre o
sistema alemao e o brasileiro. Na
Alemanha, o sistema registral é todo
automatizado e o registro digital reco-
nhecido juridicamente. No Brasil, o que
vale é o folio (papel). O presidente apro-
veitou para lembrar que nosso sistema
estd atomizado. Nao adianta estar ple-
namente informatizado se somente o
proprio cartério detém suas informa-
¢oes. O sistema nao esta interligado
e integrado. Para ter completa se-
guranca juridica, é fundamental essa
integracao.

O presidente lembrou também que
& o momento de se justificar a impor-
tancia do registro imobiliario no Bra-
sil, para a sociedade e para o gover-
no atual. Ressaltou que ha grande
interesse do Irib em convénios de co-
operacao técnica e cientifica. O mo-
mento também é oportuno por estar
recém-chegado de congresso do Co-
mité latino-americano de consulta
registral, que em sua XVl edicdo ocor-
reu no México e com varios convéni-
os de cooperagao firmados.

Quanto a informatizacao do siste-
ma registral no Brasil, explicou que
ja houve um projeto desenvolvido
pelo Irib e pela USP, as Normas de
boas préticas para informatizacao do
registro imobilidrio brasileiro, que nao
pdde ainda ser implementado por obs-

taculos legais e por certo desinteresse
dos proprios colegas. O presidente pre-
tende retomar o assunto e contar com
o apoio do Institut fur Rechtsinformatik
der Universitat des Saarlandes.

Representante da universidade
alema apresenta proposta de
convénio

Tinka Reichmann iniciou a apre-
sentacdo do Instituto e da Universi-
dade do Sarre distribuindo pastas com
brochuras, CD e folhetos.

Prosseguindo, apresentou folhetos
de outros cursos e comunicou que
além do Instituto, existe a Associacao
de Direito e Informatica, igualmente
integrada na Universidade.

Instituto de Direito e
Informatica

Sites: httpi/frechtsinformatik.jura.uni-
sb.de/ e http://www.jura.uni-sb.de/
portugues/

O Instituto de Direito e Informatica
da Universidade do Sarre, na Ale-
manha, tem por objetivo desenvol-
ver pesquisas tanto na area da
informatica juridica como na do Di-
reito da informaética. Coopera tam-
bém com a Associagdo de Informatica
no Judicidrio [http://edvgt.jura.uni-
sb.de/start_portugues.shtml] gue pro-
move congressos e apoia a automacao
e informatizagao da Justica. O Insti-
tuto tem uma série de projetos de
pesquisa e cooperacdes em diversas
areas. Administra, por exemplo, o site
do Tribunal Constitucional Federal da
Alemanha.

Tinka Reichmann informou tam-
bém que ¢ editada uma revista on line
sobre Direito e informatica.

O presidente Sérgio Jacomino
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apoiou 0 convénio entre os institutos,
oferecendo, como contrapartida ime-
diata a ampla difusao na América La-
tina, pelo Comité Latino-americano
de Consulta Registral e pelo Irib, cujo
responsavel é o doutor Jodo Pedro
Lamana, diretor de relagdes interna-
cionais do Irib.

Apresentagao da universidade

Informativos on line, Noticias da
Semana e Link da Semana, em onze
idiomas. O site conta com chamadas
e textos curtos nos onze idiomas. Para
saber mais o leitor entra no fink da
fonte da noticia. No caso dos sites
brasileiros, os alemaes tém a mesma
dificuldade de idioma.

O presidente Jacomino sugeriu
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que o perfil do sistema registral brasi-
leiro que se encontra redigido em tra-
balho publicado no site do Quinto Ofi-
cial de Registro de Iméveis de Sao Pau-
lo (www.quinto.com.br), seja traduzi-
do para o inglés, alemao e espanhol e
fique disponivel no site do Irib. Quan-
do um leitor quiser obter mais informa-
¢do, terd a opcao de enviar um e-mail
com a solicitacdo de sua pesquisa. O
Irib providencia e devolve a pesquisa.
Sera uma visita guiada.

Tinka Reichmann solicitou que se
prepare a apresentacao do sistema
registral brasileiro para torna-la dispo-
nivel no site do Instituto/Universidade.

Cursos e estagios

Tinka Reichmann informou que a
diretoria da Universidade do Sarre
pede que um seu aluno possa estagiar
em informatizacao registral aqui no
Brasil. O presidente do Irib aceitou
a proposta, pedindo a contrapartida
de enviar um aluno brasileiro para
a Alemanha.

Tinka informou também que a
universidade alema tem um curso
anual de mestrado para graduados
em outros paises, com duragao de um
ano e sempre com inicio em outubro.

O pré-requisito é ser bacharel em
Direito e ter dominio ou bons conhe-
cimentos de alemao.

O presidente sugeriu avaliacao do
Instituto Goethe para o idioma alemao
e do Irib para avaliagao académica.

Como condicdo para a participa-
¢ao do curso com subsidio do Irib, o
aluno devera disseminar os conheci-
mentos adquiridos para a comunida-
de interessada do nosso pais, por
meio de cursos e palestras.

O presidente aproveitou para pe-
dir um curso a ser ministrado no Bra-

sil. A representante do Institut far
Rechtsinformatik der Universitat des
Saarlandes comunicou que a pro-
posta faz parte da pauta, com a in-
tencdo do professor Ruessmann de
trazer um curso para o Brasil, desde
que seja intensivo.

Prosseguindo com a proposta de
cooperacao técnica e cientifica do Irib
com a universidade, foram oferecidos
estagios para registradores e notari-
os brasileiros na Alemanha (estagios
nos tribunais), com duragao de dois
a trés meses e necessario conheci-
mento do idioma.

Tinka Reichmann pds a disposi-
¢ao também a estrutura para
videoconferéncia. O Irib deve se
estruturar para isso, quando for ne-
cessario. A videoconferéncia serd
utilizada para reunides com a dire-
toria ou mesmo para proferir pales-
tras em alemao sobre o sistema
registral no Brasil.

Tinka pede ao Irib ajuda para o pro-
jeto Internet — na secao em portugués,
ha apenas dois textos na biblioteca on-
line. Sugere que se enviem 0s MesSMOs
textos em alemao que serdo enviados
para a revista do diretor.

Finalmente, para a elaboracdo do
convénio, ficou decidido que have-
réa uma minuta-padrao, com as ini-
ciativas das partes detalhadas em
adendos posteriores.

O congresso anual da universida-
de que sera em setembro tem gran-
de interesse em atuar internacional-
mente. Ou seja, ha interesse em se le-
var palestrantes do Brasil e vice-versa.

Congresso em Saarbriicken
sera em setembro

O proximo congresso anual da as-
sociacdo serd realizado de 24 a 26 de
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setembro de 2003, em Saarbriicken
(Xl congresso anual).

A Associacao Alema da Informatica
no Judiciario foi fundada em 1989.
O professor doutor Maximilian Herberger
foi eleito presidente e exerce essa fun-
¢ao até hoje. No momento, a associ-
acao conta com aproximadamente
350 membros associados.

Logo depois da fundagado deu-se ini-
cio a uma cooperacao regular entre a
associacao e a Comissao da Uniao e
dos Estados Federados (Bund-Lander-
Kommission). Desde entdo, a associa-
cao foi reconhecida como um verda-
deiro gerichtstag (congresso judiciario).

A associagao tem o proposito de
acompanhar de maneira responsavel
os desenvolvimentos importantes na
sua drea e participar ativamente do
desenvolvimento de padrdes. Um
padrao para a estruturacao de tex-
tos de sentencas em bancos de da-
dos foi aprovado numa fase inicial
e outros foram desenvolvidos a se-
guir. A associacdo deu seguimento
a esse trabalho com a aprovagao de
uma proposta para estruturagao de
textos de sentencas em XML. Como
ja foi o caso, quando especificou as
caracteristicas do posto de trabalho
informatizado, a associacao realizou
um trabalho pioneiro ao reconhe-
cer a importancia da Internet para
o exercicio das profissdes juridicas.

A associagao visa a continuar con-
tribuindo para o aprimoramento da
tecnologia eletrbnica destinada as
profissbes juridicas com o intuito de
preservar o seu mais alto padrao de
qualidade. O intercambio de experi-
éncias em grupos de trabalho indivi-
duais e no congresso como um todo
revelou-se extremamente frutifero.

O objetivo da associacdo é servir



de foro para o intercambio de experi-
éncias sobre o uso da informatica na
administracdo da Justica e no exerci-
cio da advocacia. A Associacao pre-
tende, sobretudo:

— apoiar o intercambio de experi-
éncias sobre o uso da informatica na
aplicagao do Direito, inclusive as ca-
racteristicas técnicas do posto de tra-
balho informatizado e seu quadro
organizacional;

— fomentar a colaboracao entre os
profissionais do Direito e da informatica
em ambitos supra-regional e euro-
peu, bem como o intercdmbio das
competéncias nas dreas inter-relaci-
onadas do Direito e da informatica;

- motivar debates sobre as solu-
¢Oes informaéticas existentes e sobre
novos desenvolvimentos e novas
perspectivas e apoiar os novos de-
senvolvimentos;

— estimular o intercambio de opi-
nides sobre os aspectos juridicos da
aplicacao e utilizacao da informatica,
especialmente no ambito da adminis-
tracao da Justica; e

—apoiar o contato com outras or-

ganizagoes afins (dentre elas a So-
ciedade Alema de Informaética,
Gesellschaft fur Informatik e.V.).

A associacao realiza esses objeti-
vos principalmente ao organizar re-
gularmente o congresso Deutscher
EDV-Gerichtstag uma vez por ano, em
Saarbricken.

Ja ha algum tempo, o limite maxi-
mo de 500 inscricdes para o congres-
so anual foi ultrapassado e o nimero
de participantes tende a crescer a
cada ano. A feira das empresas orga-
nizada nas localidades do congresso
também estd se tornando cada vez
mais variada e atraente, permitindo
aos profissionais do Direito interessa-
dos em informatica informarem-se em
pouco tempo sobre os produtos mais
importantes dessa area.

O encontro Come together orga-
nizado na primeira noite nas locali-
dades da empresa Juris GmbH e o jan-
tar festivo na segunda noite j& se tor-
naram uma tradicdo desse congresso.

A palestra proferida no congresso
do ano 2000 pela professora douto-
ra Herta Daubler-Gmelin, entdo mi-

nistra federal da Justica, sobre o
tema A Internet e o intercambio ele-
tronico de documentos juridicos, foi
sem davida um dos momentos cul-
minantes de todos 0s congressos re-
alizados até entao. Esse sucesso
demonstra que a Associacao Alema
de Informatica no Judiciario, apesar
da sua histéria relativamente curta,
conquistou um lugar privilegiado
entre os outros congressos judicia-
rios (Gerichtstag), o que era o seu
maior objetivo, como o seu préprio
nome indica.

Saarbrlcken, marco de 2002.

End.: Deutscher EDV-Gerichtstag
e.V.

Prof. Dr. Maximilian Herberger,
Prof. Dr. Helmut RiBmann

Universitaet des Saarlandes, Bau 31

Im Stadtwald

D-66123 Saarbriicken

Alemanha

tel. +49(0)681 302-3150

fax: +49 (0)681 302-4012

e-mail: edvgt@jura.uni-sb.de

Tradugado: Tinka Reichmann, e-mail
treichmann@mx.uni-saarland.de =

Margo e Abril de 2003 ll'lb em revista
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Convénio entre IRIB e IfR],
Instituto de Informatica e Direito

Conheca a minuta do convénio e a
proposta de intercambio de cursos on line
e mestrado em direito europeu.

O Irib tem interesse em cooperagao na area de Direito
de registro de iméveis Brasil-Alemanha.

O Ifri estd interessado em cooperagdes em ambito
internacional.

O Irib pode enviar propostas de sites interessantes do
ponto de vista do Direito e informética para a segao Link
da semana com um breve texto (5 a 10 oragdes) resumin-
do o contetdo do site e ressaltando os aspectos interes-
santes (texto em portugués).

O Irib pode enviar propostas de breves noticias rela-
cionadas a esses temas para a secao Noticias (textos em
portugués).

O Irib pode enviar textos em portugués para a bibliote-
ca da secao portuguesa do projeto juridico on line, ou para
publicacdo na revista JurPC, em alemao. Temas interes-

santes: informatica juridica, Direito da informatica, regis- -

tro de iméveis, estrutura do estudo de Direito no Brasil,
profissdes juridicas no Brasil relacionadas ao registro de
imoveis (notérios, registradores, etc.), comparacao dos sis-
temas brasileiro e alemao, informagdes sobre o novo Co6-
digo Civil brasileiro em relagao ao registro de imdéveis, sis-
tema judiciario brasileiro, etc.

O Irib pode enviar sugestdes ou corregdes para a cole-
tanea de links e a lista de instituigdes brasileiras.

O Irib pode fazer contato e organizar estagios para ope-
radores brasileiros do Direito no registro de iméveis ale-
mao (tribunal de primeira instancia). Condicdo: bons co-
nhecimentos do idioma alemao e financiamento da via-
gem e da estada dos estagiarios.

O Irib pode ajudar a organizar estagios no Brasil para
estudantes alemaes de Direito.

O Ifri pode realizar um curso intensivo sobre o sistema
registral alemao no Brasil, ou em inglés ou com intérprete
alemao-portugués.

Podemos realizar videoconferéncias (6 linhas ISDN), medi-
ante infra-estrutura disponivel da Universidade do Sarre.

Poderiamos intercambiar conhecimentos sobre educa-
cao a distancia ou eventualmente oferecer um curso on
line sobre tema de interesse especifico. O curso existente
ainda pode ser freqiientado por visitante.

O Ifri pode facilitar o contato dentro da Universidade
do Sarre para o curso de mestrado em Direito alemao e
em Direito europeu (com inicio sempre em outubro). Re-
comenda-se o curso de alemao intensivo de verao da uni-
versidade nos meses de agosto e setembro ou entao bons
conhecimentos de alemao (diploma de proficiéncia do Ins-
tituto Goethe).

O Ifri dispde dos servigos da secao de imprensa da Uni-
versidade do Sarre para divulgar a cooperagao, entre ou-
tros na revista da Universidade denominada Campus.

O programa Alban oferece bolsas de estudo para es-
tudos de pés-graduacao e cursos de especializacdo para
profissionais — mestrado e estagios em registro de imo-
veis; o proximo prazo para candidaturas é novembro de
2003, com inicio no ano académico 2004/2005 (outu-
bro de 2004).

O programa Alfa Il oferece financiamento para projetos
entre universidades ou instituicbes sem fins lucrativos. Para
tanto, precisariamos procurar mais um parceiro num ter-
ceiro pais (Espanha? Portugal?) e elaborar um projeto.

O Ifri conta com a ajuda da secao de projetos europeus
da universidade (European Project Office) para formalida-
des de requerimentos, projeto e candidaturas.

Gostariamos de celebrar um convénio de cooperacao téc-
nica e cientifica entre ambos os institutos, sem compromis-
sos financeiros. O financiamento das iniciativas pode ser
viabilizado pelo Irib, pela Associagao da Informatica no Judi-
ciario, pela Unido Européia ou por eventuais patrocinadores.

-
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IRIB debate
O Crédito Imobiliario
em face do novo Codigo Civil

Abecip promove seminario O Crédito Imobilidrio em face
do novo Codigo Civil e retne juristas, registradores e
representantes do crédito imobilidrio em Sao Paulo.

A convite da Associacao Brasilei-
ra das Entidades de Crédito Imobi-
lidario e Poupanca, Abecip, por seu
superintendente Carlos Eduardo
Duarte Fleury, o Instituto de Regis-
tro Imobiliario do Brasil, Irib, parti-
cipou do seminario O Crédito Imo-
bilidrio em face do novo Cédigo Ci-
vil, realizado entre os dias 2 e 4 de
abril, no Pestana Sao Paulo Hotel,
em Sao Paulo.

Prestigiaram o evento Décio
Tenerello, presidente da Abecip e
vice-presidente do Bradesco; Kioitsi
Chicuta, juiz do SegundoTribunal de
Alcada Civil de Sao Paulo; Everaldo
Augusto Cambler; Gustavo Loyola;
Teresa Cristina Pantoja; o juiz Pablo
Stolze Gagliano; Melhim Namen
Chalhub; José Carlos de Freitas, pro-
motor do Ministério Publico de Sao
Paulo; Arnoldo Wald; o professor

—
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doutor Hélio Borghi e o professor
doutor Arruda Alvim.

O presidente do Sérgio Jacomino
e o vice-presidente do Irib para o
Rio de Janeiro, Eduardo Pacheco
Ribeiro de Souza, proferiram as
palestras que publicamos logo a
seguir. Veja também o pronuncia-
mento do presidente da Abecip
Décio Tenerello, na abertura sole-
ne do evento. E

47



Acontece

Presidente da Abecip abre seminario
O crédito imobiliario
em face do novo Cédigo Civil

Décio Tenerello, presidente da Abecip, convida
participantes ao debate sobre a atividade do crédito
imobiliario, em face das inovacoes trazidas pelo novo Cédigo

Civil no campo dos direitos reais e do direito das obrigagoes.
e e e

“E com satisfacao que a Abecip re-
cebe os senhores palestrantes e parti-
Cipantes deste seminario, que durante
0s trés proximos dias examinara al-
guns aspectos da atividade do crédi-
to imobilidrio, em face das inovacoes
introduzidas pelo novo Cédige Civil, no
campo dos direitos reais e do direito
das obrigagbes, notadamente aspectos
da responsabilidade civil.

Para essa tarefa convidamos alguns
renomados especialistas na matéria,
0s quais terdo a oportunidade de de-
bater as questoes que se referem ao
elenco de assuntos que foram selecio-
nados para este seminario.

A promulgagdo do Cédigo Civil
parece inserir-se num contexto de
profundas modificagdes experimenta-
das pela sociedade brasileira nos ulti-
mos 15 anos, a comegar pela Consti-
tuicao Federal de 1988, que, rompen-
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Décio Tenerello, presidente da Abecip

do um prolongado ciclo autoritario,
abriu amplas perspectivas para reor-
ganizagao da sociedade.

Algumas medidas ja foram adotadas,
e entre elas podem ser destacadas a
abertura do mercado, a promulga-
cao da lei 8.078, de 1990, denomi-
nada Cédigo de Defesa do Consu-
midor, e a aprovacao de vdrias leis
visando aprimorar o funcionamen-
to do mercado, como é o caso da
lei 9.514/97.

Ao mesmo tempo, essa abertura
beneficia as atividades de consumo,

- =
Margo e Abril de 2003 I"b em revista

ampliando enormemente o leque de
produtos oferecidos ao mercado e ati-
vando a concorréncia, que, entre ou-
tros aspectos positivos, é também fa-
tor de protecao do consumidor, na
medida em que sustenta o processo de
correcao de disparidades do poder
contratual.

De outra parte, nao se pode es-
quecer que o Codigo do Consumidor
antecipou alguns dos mais importan-
tes conceitos do novo Cédigo Civil,
como 530 0s casos da funcao social
do contrato e da boa-fé objetiva.

Quanto ao setor do crédito imo-
bilidrio, a lei 9.514/97 criou condi-
¢oes de funcionamento de um sis-
tema de mercado, o Sistema de Fi-
nanciamento Imobilidrio, SFI. Dife-
rentemente do que ocorria no SFH,
em que as condigcdes do contrato
eram inteiramente regulamentadas



pelo Banco Nacional da Habitaco.

No SFl prevalece a liberdade contratual,
a qual, obviamente, esta condiciona-
da pelas limitacdes de natureza legal
e pelos principios fundamentais da
teoria dos contratos.

O funcionamento do mercado re-
quer rigorosa conciliacdo entre o sis-
tema de protecao do contratante,
mais fragil, e as condicoes de preser-
vacao da equacao contratual. Essa é
a pedra de toque da realizacao social
do contrato, viabilizando a circulagao
da riqueza em prazo, em tempo e em
condigdes ideais, procurando atender
plenamente as legitimas expectativas
dos contratantes.

Sabemos gue uma das grandes
inovacoes do novo Codigo Civil é o
aumento do poder discricionario do
juiz, na medida em que as diretrizes
gerais, presentes na nova codificacao,
ampliam seu campo decisério.

Todavia, ao mesmo passo em que
essas diretrizes gerais abrem essa
perspectiva positiva, podem também
criar um clima de inseguranga na exe-
cucao dos contratos, que pode aca-
bar por inibir a realizagio de negécios
e reprimir o regular funcionamento do
mercado, prejudicando a distribuicao
de renda, o consumo e o emprego.

Com efeito, em qualquer contra-
to, a seguranca juridica é fator indis-
pensavel para a plena realizacao das
legitimas expectativas de cada uma
das partes — o comprador e o vende-
dor, o mutuante e o mutuario, etc. —
e essas expectativas sao definidas na
formalizagao do contrato, no mo-
mento em que se determina a equa-
¢ao contratual cuja consecucdo deve
ser perseguida por ambas as partes.

Por outro lado, sabe-se que a ple-

na realizacdo do contrato reclama a
permanente cooperacgao entre as par-
tes, cooperagao essa que é um dos
deveres da boa-fé objetiva — de um
lado, o creditador tem a obrigagéo de
entregar ao creditado o valor pactua-
do no contrato e observar as condi-
coes estipuladas no contrato para
esse fim, ao passo que, de outro lado,
o creditado tem a obrigacao de resti-
tuir a quantia recebida com os encar-
gos pactuados.

E claro que todo contrato compor-
ta riscos, mas as pessoas esperam
contar com um grau minimo de se-
guranca nos negdécios que realizam,
seguranca essa que decorre, entre
outros fatores, da tipologia que de-
marca com nitidez os contornos de
cada espécie de contrato,

Assim, ao ensejo do inicio de vi-
géncia do novo Cédigo, a sociedade
espera que a amplitude das novas di-
retrizes adotadas e o conseqliente
aumento do poder discricionério do
juiz ndo extrapolem os limites demar-
cados na tipificagao dos contratos,
sob pena de, frustrando o cumpri-
mento da sua finalidade de circula-
¢ao de rigquezas, provocar maior inibi-
¢ao na atividade econdmica impedin-
do a retomada do desenvolvimento.

O que se espera legitimamente é que
os negaocios fluam sem obstéaculos, dan-
do as partes a seguranga de que seu
cumprimento se faca de acordo com o
que estiver previsto no instrumento do
contrato, que, em verdade, deve repre-
sentar o interesse conjunto das partes.

Pensamos que a interpretacdo dos
contratos, segundo os conceitos de
funcao social e da boa-fé objetiva,
deve respeitar os verdadeiros direitos
de cada uma das partes, representa-
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dos pelo contrato. Sendo assim, o in-
térprete deve, sempre, ater-se aos di-
tames da lei dando a cada um o que
€ seu e, a0 mesmo tempo, conside-
rar a conduta que se exige das par-
tes, visando ao cumprimento dos de-
veres inerentes & boa-fé objetiva.

Coerentemente com essa orienta-
cao, nés, do setor do crédito imobili-
ario, temos a legitima expectativa de
gue os principios inerentes as nossas
atividades continuem sendo interpre-
tados de acordo com sua finalidade,
explicitamente enunciada no Codigo
Civil, que contempla nao so a entre-
ga do dinheiro pelo mutuante, mas
também a obrigacao da devolucao do
capital emprestado com os encargos
pactuados.

No campo contratual, é a certeza
do cumprimento reciproco das obri-
gacdes pelas partes que da a medida
da estabilidade e da paz social.

O que acabamos de dizer é o ébvio.

Entretanto, permitimo-nos relembrar
exemplos da histéria recente do Bra-
sil, em que a ébvia imutabilidade
dos contratos foi de tal modo des-
prezada, que nao sé tornou incer-
tos os efeitos futuros dos contratos,
mas também, para maior perplexi-
dade, tornou imprevisiveis os efei-
tos de situagbes contratuais plena-
mente consolidadas.

Esperamos ter ultrapassado essa
fase dificil e acreditamos gue o novo
Cadigo Civil vai propiciar as condi¢des
indispensaveis para que as partes
cumpram com a necessaria boa fé, as
obrigagdes que assumiram mediante
os financiamentos que contrataram.

Com isso estara facilitada a circula-
cao de riquezas e o tdo almejado de-
senvolvimento da sociedade.” [ ]
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Registro de imoveis,
seguranca juridica e financiamento

imobiliario

Na abertura do seminario O Crédito Imobilidrio em face do novo
Codigo Civil, em mesa composta pelos representantes da
Abecip, Décio Tenerello, presidente, e Carlos Eduardo Duarte
Fleury, superintendente, o presidente do Irib e quinto registrador
imobilidrio de Sao Paulo, Sérgio Jacomino, falou sobre a

seguranca juridica preventiva provida pelos registros publicos.
Ty T P R | T [ . . " D LD B AR

Muito bom dia a todos. Muito obri-
gado ao doutor Décio Tenerello, que
me antecedeu, ao doutor Carlos
Eduardo Fleury, pela oportunidade de
estar aqui com uma platéia tao sele-
ta, tao preparada e por gue nao di-
zer, de certa forma tdo desconhecida
dos registradores imobiliarios. Quero
referir-me ao contato pessoal, ja que,
via de regra, travamos contatos pro-
fissionais com muitos dos senhores,
seja recebendo os contratos para re-
gistro, seja propiciando, como resul-
tado de nossas atividades, o que o
doutor Décio Tenerello acabou de
mencionar: seguranga juridica nas
transacdes imobilidrias.

O eixo desta breve exposicao, que
tem um carater de apresentagao
institucional, é o tema da seguranga
juridica. Nao sera propriamente uma
palestra enfocando aspectos tépicos

do novo Cadigo Civil. A base de meu
pronunciamento é pér em relevo as-
pectos da seguranca juridica preven-
tiva que os registros publicos prové-
em. E disso que estaremos tratando
aqui; é disso gue todos nds necessi-
tamos para viabilizar os negocios,
para a impulsdo das transacdes eco-
némicas. Eu gostaria de expor de que
maneira o registro imobiliario pode
ser um ator coadjuvante nesse pro-
cesso de consolidacao da seguranca
juridica preventiva, tdo importante,
tdo necessdria para o fomento e o
desenvolvimento dos negdcios.

Registro brasileiro: uma longa
trajetoria

Temos experimentado uma trans-
formagdo muito profunda no regis-
tro imobilidrio brasileiro e essa trans-
formacao estd em curso. Desde o
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advento da lei 8.935, em 1994, que
faz eco a Reforma Constitucional de
1988, temos no Brasil um novo perfil
do registro imobiliario. Esse novo per-
fil significou também uma renovacao
dos proprios operadores que, hoje,
acedem as posicoes de oficiais regis-
tradores, em todo o Brasil, por meio
de concursos publicos. Isso, natural-
mente, fez surgir novos atores e o
reflorescimento da doutrina registral
e notarial no pais e a procura de iden-
tificagdo da singularidade dessa ati-
vidade.

Os cartdrios brasileiros se inscre-
vem em uma larga tradicdo. Remon-
tam ao tabeliado portugués cujos ves-
tigios podem ser tracados, pelo me-
nos, desde o século XIV.

No caso especifico do sistema
registral, sabe-se que o registro hipo-
tecario brasileiro foi se insinuando nas
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Sérgio Jacomino, Décio Tenerello e Carlos Eduardo Duarte Fleury

discussdes parlamentares pelo menos
desde 1830, quando os primeiros pro-
jetos foram sendo apresentados.

Na sessao parlamentaria de trés de
julho de 1830, por exemplo, o depu-
tado Ernesto Ferreira Franca apresen-
ta um pequeno projeto de lei preven-
do que em cada vila ou julgado do
Império, a cargo do primeiro tabelido
do lugar, deveria existir um livro das
hipotecas. Previa o projeto que seri-
am nulas, simplesmente, todas as hi-
potecas constituidas depois do adven-
to da lei que se nao provassem por
escrituras inscritas no dito livro.

Qito anos mais tarde, fazendo re-
feréncia a um outro projeto, em an-
damento desde 1836, o deputado
Aureliano de Souza e Oliveira Coutinho
apresentou um mais robusto projeto
de registro hipotecdrio, assim justifi-
cado: “parece de necessidade uma
lei, que, criando em cada municipio
um oficio e registro especial de hipo-
tecas, e de protesto de letras, ponha
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os cidadaos, e particularmente o co-
mércio, a abrigo das continuas frau-
des que diariamente se praticam, hi-
potecando-se a individuos por um
cartorio prédios ja hipotecados a ou-
tros por cartérios diferentes; e bem
assim o habilite a conhecer pronta-
mente aqueles, que pouco pontuais
em seus pagamentos, deixam apon-
tar e protestar suas letras, a fim de
que estabelecida a confianca, méae do
comércio, possa esse prosperar, como
muito convém aos interesses do pais”
(sessdo de 16 de junho de 1838, pri-
meiro ano da Quarta Legislatura -
Camara dos Deputados do Parlamen-
to Brasileiro).

Vé-se, pela justificativa do deputa-
do Oliveira Coutinho, que a atomizacao
e dispersao de cartérios ndo espedializados
- seja em razao da matéria hipoteca-
ria, seja em virtude de estrita compe-
téncia territorial — j& é um fenémeno
gue deveria logicamente ser obviado,
isso pelos graves prejuizos sociais que
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representa. Um argumento histérico
poderia, pois, ser levantado contra o
palpite infeliz de se instalar cartori-
os-farmacia de que se vai falar logo
a seguir.

Discorrendo sobre a inseguranga
juridica e econdmica, decorréncia di-
reta da falta de informacao, o depu-

"o

tado Oliveira Coutinho registra: “é
sabido que muitos sujeitos, que, ali-
&s, desejam fazer girar e reproduzir
seus fundos, recusam dé-los sobre
hipotecas de bens de raiz por ignora-
rem se tais bens estao ja sujeitos, em
todo ou em parte, a outros contratos
e por temerem 0s prejuizos, que de
tais fraudes se tém seguido” (Id., ib.).
Os capitais imobilizados, pela fal-
ta de seguranca juridica e pela sine-
cura informativa, decorréncia da
inexisténcia de um sistema de publi-
cidade minimamente organizado,
sdao fendbmenos bem apanhados pela
argucia do deputado, gue conclui:
“com o fim de animar, por meio da
seguranga, as transagdes comerciais,
o giro de fundos, e por consequéncia
o melhoramento das fortunas e pro-
priedades particulares, tenho a hon-
ra de propor o seguinte projeto de
lei” — e segue-se o projeto de criacao
de um registro hipotecario que em
tudo deve ser conhecido pelo teste-
munho de uma era de grandes trans-
formacoes econdmicas para o pals.
Mas os projetos caminhavam no
remanso parlamentar, a ponto de o
deputado Moura Magalhaes registrar,
em pronunciamento da tribuna, em
11 de maio de 1840, que as dificul-
dades inerentes a matéria constituiri-
am fato suficiente para se adiar a vo-
tacao de tdo importantes matérias.
Assim é que, j@ em 18 de margo



de 1843, nas vésperas das discussoes
da lei orcamentéria daquele ano, o
deputado J. M. Pereira da Silva reme-
te a comissao de Justica civil o tema
do registro hipotecario, jungindo:
“sendo de absoluta necessidade a
adogao de uma lei que fixe regras in-
variaveis e um sistema claro sobre hi-
potecas, a fim de assegurar a propri-
edade individual e de acabar com
abusos imensos que tém resultado do
estado imperfeito da legislagao civil
existente: indico que a nobre Comis-
sao de Justica Civil organize, com toda
a brevidade, um projeto de resolugao
sobre hipotecas, colhendo os preci-
sos dados de outros projetos apresen-
tados a Camara por diversos Srs. De-
putados em diferentes legislaturas, a
fim de se prosseguir na sua discus-
sao com a presteza e a urgéncia
compativeis com objetos de tanta
transcendéncia” (sessdo de 18 de
margo de 1843).

O préprio deputado J. M. Pereira
da Silva cuidaria de apresentar, ja na
sessao de 12de abril de 1843, o seu
proprio projeto de lei, que criava a
figura dos tabelides privativos de hi-
poteca. No projeto, o problema da
circunscricao era enfrentado com
uma nogao ainda bastante difusa de
reserva de prioridade (art.3%). O pro-
jeto previa a competéncia territorial
para a pratica dos atos de inscricdo,
definindo-se a regra da prioridade
(art.52) e finalmente a responsabilida-
de civil e penal do tabelido (art.69).

A dita comissao de Justica civil, ali-
as, integrada pelo notavel Nabuco de
Araujo, considerou-se exonerada da
responsabilidade de organizar um
projeto sobre hipotecas, tendo em
vista a apresentacao do projeto pelo

mesmo deputado Pereira da Silva (pa-
recer de 19 de abril de 1843). Nabuco
de Aradjo voltaria a cena para nos
brindar com um consistente sistema
de registro hipotecario, ja livre das
imperfeicdes da legislacao a que se
fara referéncia abaixo.

Pois bem, concebido no bojo das
discussdes orcamentarias de 1843,
que redundou na lei 317, de 21 de
outubro de 1843, seria finalmente
criado o registro hipotecario brasilei-
ro em 1846, pela via do decreto 482,
de 14 de novembro de 1846.

Defendido pelo deputado Barreto
Pedroso, que apresentaria uma emen-
da aditiva, o registro hipotecério se-
ria criado justamente para oferecer
uma garantia eficaz dos financiamen-
tos dirigidos a produgao agricola bra-
sileira, justificado claramente por ne-
cessidades econdmicas e sociais.

Alids, Anténio Pereira Barreto
Pedroso, talvez por ser filho dileto
de Miguel Pereira Barreto — que foi
o primeiro tabelido da cidade de
Resende, em 1801 —, tinha plena
consciéncia das potencialidades de
um registro hipotecério e de seu be-
neficio para o incremento do finan-
ciamento agricola. Esse mesmo de-
putado chegaria ao posto de minis-
tro do Supremo Tribunal.

Para se ter uma idéia da importan-
cia histérica do tema, vamos dar voz
ao deputado Barreto Pedroso, que na
sessao do Parlamento de 4 de julho
de 1843 verberava a criagdo do regi-
me de registro hipotecario no pais nos
seguintes termos.

“Ora, Sr. Presidente, o comércio
que é a outra parte da nagao que car-
rega com os impostos, tem mais faci-
lidade de achar capitais do que a la-
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voura; trago, por exemplo, o que
acontece no Rio de Janeiro; existe
aqui um banco, os negociantes que
podem apresentar firmas acreditadas
acham dinheiro a 8 e 9 por cento,
porque o banco e outros capitalistas
conhecem que com facilidade reem-
bolsam os dinheiros que sao apresen-
tados aos negociantes. Mas aconte-
ce o mesmo com a lavoura? Decidi-
damente nao. Vejo lavradores que
tém o valor de 50, de 100 e mais con-
tos de réis, entretanto, se precisam
de dinheiro, vém-se na precisao de
obter com um juro muito crescido.”

Em outro momento dos debates,
registrou o licido deputado: “E ine-
gavel que, logo que se criar um re-
gistro de hipotecas, a lavoura ha de
achar dinheiro com muito menor juro
gue atualmente. Quando os capita-
listas das cidades e vilas souberem que
podem dar o seu dinheiro, que o tem
seguro com a hipoteca sobre um pré-
dio de muito valor, hao de por certo
baixar o juro de seu dinheiro, porque
o dao com mais ou menos interes-
se, conforme a seguranga que tém”
(Annaes do Parlamento Brazileiro —
Camara dos Srs. Deputados — segun-
do anno da Quinta legislatura, segun-
da sessao de 1843, pronunciamento
no dia 4 de julho de 1843).

O diagnéstico era preciso. Ainda
hoje verificamos que os juros cobra-
dos pelos investidores guardam es-
trita relagdo com os riscos inerentes
ao negoécio. E regra comezinha de
economia. O mesmo senhor Barreto
Pedroso viria a concluir, com pronun-
ciamento de notavel clarividéncia, j&
na sessdo do Parlamento de 5 de ju-
lho do mesmo ano, em resposta as
objecdes que Ihe foram levantadas:
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“Eu fiz ver muito resumidamente que,
se nos cridssemos um registro de hi-
poteca, facilitariamos ao lavrador os
meios de obter dinheiro por juro mui-
to menor. Os nobres deputados nao
podem desconhecer que, quando 0s
capitalistas dao dinheiro a juros, pro-
curam com muito cuidado a garantia
da seguranga para o sem embolso.
Disse eu que o juro estava na razao
inversa da seguranga, que guanto
maior era a seguranga, tanto menor
era o juro” (ld., ib.).

Como se viu, a palavra-chave era
seguranca juridica. O mesmo impe-
rativo se coloca atualmente diante
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dos operadores do direito, convoca-
dos a repensar as virtudes que o nos-
so sistema registral representa.

Enfim, tendo sido aceita e apoia-
da a proposta de emenda aditiva
apresentada pelo deputado Pedroso,
acabou figurando na Lei Orgamen-
taria de 1843, com eficacia limita-
da a ulterior decreto que estabele-
cesse e definisse os lugares em que
seriam instalados os registros, pelo
modo que o governo estabelecesse
em regulamento.

Nao é caso de se continuar, aqui,
a descricao da trajetdria histérica do

aperfeicoamento do sistema registral

.
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do pais. Basta que se consigne que,
desde o século XIX, conjuntamente
com outros paises, na vanguarda de
um movimento que se irradiaria
para todo o mundo, o Brasil criou o
seu sistema de publicidade hipote-
caria. A modelagem desse servico
publico delegado, com seu desenho
institucional plasmado nos alvores do
Estado liberal do século XIX, ainda
pode ser tido e havido como modelo
e referéncia para os paises em desen-
volvimento econdémico.

De |& para ca, o sistema registral
nao parou de se desenvolver, colhen-
do, modernamente, milhdes de mo-
radias, provendo garantia juridica a
um numero expressivo de pequenos
e médios proprietarios, acompanhan-
do o fendmeno de concentragao ur-
bana do pais a partir da década de
50, acentuando o carater social de
sua atividade. Nesse largo periodo,
contribuiu decisivamente para o de-
senvolvimento econdmico e social.
Bastaria o exemplo elogliente dos
milhdes de contratos que foram ce-
lebrados no ambito do BNH cujas
garantias foram registradas e se
mantiveram higidas até o final
adimplemento das obrigagdes, so-
mente perdendo a importancia e o
valor pelas sucessivas intervengdes
no mercado pelo dirigismo estatal
e pela imprevisibilidade de decisdes
judiciais, que relativizaram o valor
das garantias reais em favor de um
difuso direito social.

Para nés, é crucial responder as
seguintes questdes: quanto significa,
em custos sociais, a prevengao de li-
tigios, representada pela seguranga
juridica cautelar propiciada pelo sis-
tema de registro?



Quanto pode representar o regis-
tro, em termos de reducgao dos cus-
tos pela dramética mitigacao do grau
de inseguran¢a nas transacbes eco-
némicas que tém por objeto bens
imoveis?

Explosdo de cartorios

Eu havia trazido, como epigrafe da
minha exposi¢do, 0 pronunciamento
de uma alta autoridade governamen-
tal, gue, tendo em vista os problemas
enfrentados para a regularizagao ur-
banistica e fundidria e para a confe-
réncia de titulos de propriedade para
milhdes de brasileiros — identificando
nos cartdrios os obstaculos mais im-
portantes para a regularizacdo alme-
jada —, sugeriu simplesmente que os
cartorios fossem explodidos.

Sabe-se gque 50% da populagao de
cidades como Sao Paulo e Rio de Ja-
neiro vivem, hoje, numa espécie de
limbo juridico. Vivemos a época da
clandestinidade juridica, que atende
a varios interesses. Especialmente a
populacao de baixa renda vive em
propriedades que nao estao tituladas,
nio estando, portanto, integrada no
grande arco do mercado formal. Es-
ses cidadaos nao podem se habilitar
para receber um crédito — seja para a
reforma da sua moradia, seja para a
construcdo de sua habitacao, seja
mesmo para a aquisi¢do ou regulari-
zacao da sua propriedade. Essas pes-
soas nao podem, em suma, tirar uma
mais-valia da sua propriedade e con-
tribuir com a circulacéo de riguezas.

0 governo federal tem um desafio
importante pela frente, no sentido de
regularizar a propriedade informal,
captar recursos para financiar a aqui-
sicdo da moradia, seja para a popula-

cao de baixa-renda, seja para a clas-
se média, e esse & um desafio im-
portante que esta posto nao s para
o atual governo, mas para toda a
sociedade.

Premida pelas dificuldades ine-
rentes ao complexo processo de re-
gularizagao fundiéria, essa alta au-
toridade saiu-se com a seguinte ma-
nifestacao: "so se fosse possivel ex-
plodir os Cartarios de Registro de
Iméveis, verdadeiras fabricas de pa-
péis, hd mais de 300 anos, que sO
existem no Brasil e Portugal”. Essa
é a primeira parte da manifestacao.
E, logo em seguida, como aposto
registra, “legalizar propriedades e
uma guerra burocratica e judiciaria,
daf a atual confusao”.

Eu gostaria de fazer alguns comen-
tarios para poder compreender qual
¢ a verdadeira fungao do registro imo-
bilidrio, qual é o papel que joga no
fomento do crédito imobiliario. Esse
papel, logo devo dizer, é o da segu-
ranca juridica; é a seguranga que os
senhores procuram; na outra ponta
estd a seguranca daqueles que con-
tratam com os agentes financeiros e
que adquirem a propriedade. E essa
a pedra angular de todo o sistema.

Cartérios s6 existem no Brasil
A primeira inverdade que existe
nessa declaracdo é a afirmagao de
que os cartorios s6 existem no Brasil
e em Portugal. Esse & um mito que
esta circulando, ultimamente, na im-
prensa. Mas nao so. Figura em papers,
alguns apresentados no recente
Forum social (RS), contendo virulenta
manifestacdo contra cartérios, dizen-
do que sao um enguico burocratico e
que so6 existem no Brasil e em Portu-
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gal, como se Brasil e Portugal estives-
sem condenados a uma espécie de
periferia civilizatéria no que respeita
a tutela da seguranga juridica.

Isto ndo é verdade e nao represen-
ta evidentemente a realidade dos fa-
tos. Noés, luséfonos, temos registra-
do em exclusividade em nossos |éxi-
cos a belissima palavra cartorio, que
a ultima flor do Lacio consagrou na
longa trajetéria da lingua. E uma pa-
lavra tipicamente portuguesa, de boa
fonte latina, que nao se encontra em
nenhuma outra lingua neolatina.

Entretanto, embora ndo conhe-
cidos como cartdrios, 0s servicos de
registro de imoveis existem em toda
a Europa, encontram-se em todos
os paises desenvolvidos - assim
como hé, em grande profusao, no-
tarios em todo o planeta, em todos
os paises. A recorréncia da ativida-
de em todos os quadrantes deve
representar algo de relevante, res-
ponde indisfarcadamente a uma ne-
cessidade social e, decorridos alguns
séculos, indica o bom-senso que tal
fato deve representar um alto valor
para a sociedade.

Como identificar essa necessida-
de social a partir de uma perspecti-
va econdmica?

Sabe-se que a especializacao dos
recursos produtivos incrementa a
produtividade e essa ¢ o motor do
desenvolvimento econdmico, nas
palavras de Benito Arrunada (na
senda de quem estaremos transitan-
do). Continua o economista: "a es-
pecializacao somente podera ser
considerada Util se os produtores
intercambiam recursos e produtos,
entre si e com os consumidores. O
carater custoso desses intercambi-
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os constituiu seguramente um freio
fundamental a especializacdo e,
conseqguentemente, ao préprio de-
senvolvimento. Para reduzir os cus-
tos de transacdo, sao empregados
numerosos mecanismos. Destacam-
se, entre eles, instituicdes juridicas
que possibilitam a existéncia e a
contratagao de direitos de proprie-
dade sobre bens imoveis. A funcao
dessas instituicbes — fundamental-
mente o direito imobilidrio e o regis-
tro de imoveis — & a de proteger os
direitos de propriedade e reduzir as
assimetrias informativas entre os pro-
tagonistas das transacdes” (Organi-
zacgdo do registro da propriedade em
paises em desenvolvimento, 1996).
Custos de transacao. Em poucas
palavras: informacao segura. Eficacia
negocial e seguranga juridica estati-
ca e dindmica — em outros termos,
seguranca dos titulares inscritos no
registro e seguranga de terceiros que
contratam; estabilidade no direito e
dinamismo na circulagao de riquezas.
Como atingir esses altos objetivos?
Nas sociedades economicamente
desenvolvidas deve existir um meca-
nismo eficiente que proveja a socie-
dade de informacoes seguras a res-
peito do bem que se vai adquirir. Es-
sas informagbes devem ser rapidas,
seguras, baratas e necessitam garan-
tir ndo so¢ a figura e atributos fisicos,
mas a qualidade do bem que se vai
adquirir. Quais as caracteristicas que
ostenta? Visto de uma perspectiva
subjetiva, aquele que esta alienando
o bem é o seu verdadeiro proprieta-
rio? O que aliena, pode fazé-lo? Nao
tem sua disponibilidade afetada por
alguma restricao? Em relacao ao bem,
guais as limitagdes de ordem legal ou
convencional que experimenta? Ou
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visto de outro dngulo: aguele que se
credencia a obter um crédito imobili-
ario pode oferecer garantias seguras?
O devedor esta legitimamente titula-
do (ou podera sé-lo) como proprieta-
rio do bem? O bem que pode ser
objeto da garantia ndo responde por
outras obrigacdes?

Essas indagagbes devem ser respon-
didas de maneira rapida, eficiente e
barata por qualquer sistema preventi-
vo de seguranca juridica. Devera ser
consagrada a independéncia do decisor,
para que se alcance (para usar uma
expressao que circula nos meios eco-
ndmicos) o enforcement do sistema. S6
assim a constituicdo, manutencao, al-
teracdo, oneracgao ou extingdo de di-
reitos reais podera se dar com um nivel
toleravel e administravel de riscos.

Os cartérios e seus sistemas de
seguranca juridica preventiva
Os modelos de sistemas de sequ-
ranca preventiva variam em todo o
mundo. Mas é possivel reduzi-los a
uma tipologia essencial. Temos, de
um lado, os sistemas que se filiam a
comunidade do common law, mais
nitidamente os EUA, uma vez que al-
guns paises, como a Inglaterra, ja arti-
culam sistemas mais eficientes de re-
gistro de direitos. De outro, encontra-
mos os paises que podem ser conside-
rados herdeiros naturais da longa tra-
dicao do direito romano-germanico.
Em linhas muito gerais, nos primei-
ros, temos um sistema de liberdade
de formas; seus cidaddos gozam da
mais completa liberdade e flexibilida-
de para alcancar a satisfacao de seus
interesses. Recorrem a ajuda especi-
alizada (advogados, assessores, ana-
listas, corretores, etc.) e acabam por
lograr a seguranca dos contratos a
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posteriori, isto é, socorrendo-se de
instancias jurisdicionais, quando tém
que ajustar aspectos contratuais ou
quando se vém na necessidade de exe-
cutarem-no. A expressao explosao liti-
giosa, que povoa a literatura da socio-
logia juridica, qualifica uma realidade
presente nesses paises, pois a atuagao
de advogados e assessores negociais
na contratacao radicaliza a persegui-
cao dos interesses parcelares dos
contratantes, muitas vezes as custas da
contraparte. Quando ocorrem conflitos,
que sao um indice da complexidade dos
contratos e da falta de um profissional
que, para além dos interesses das par-
tes, persegue o interesse social, as par-
tes socorrem-se do Judiciario com os
custos inerentes ao processo.

Ja nos segundos, temos o sistema
de prevencao de possiveis conflitos e
litigios, com a atuagado primeira do
notério — para intermediar os interes-
ses dos contratantes, postos os olhos
nao somente nos seus interesses par-
celares, mas na consecugao do con-
trato, fazendo incidir regras gerais
que concretizam objetivamente a
boa-fé dos contratantes. A atuacao
dos notarios &, pois, um verdadeiro
sistema preventivo de litigios, pois o
delegado concorre com seus conhe-
cimentos especializados para que
diminuam os ruidos de informacao,
previne defeitos juridicos e evita
afrontas & ordem legal. Ainda assim,
se o conflito se instaura, a atuacao
notarial prevé um titulo auténtico,
de carater publico, dotado de fé-
publica, o que, por si s6, contribui
para facilitar e agilizar a tramitacao
do processo judicial.

Além do notario, nesses palises
encontramos os sistemas de regis-
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tros de seguranca juridica, com a
atuacao de um profissional especi-
almente capacitado para concreti-
zar as mutagoes juridicas que se
operam com o registro. No caso bra-
sileiro, como todos sabemos, o re-
gistro tem o efeito constitutivo do
direito, o que significa que, gragas
a atuacao do registrador, que quali-
fica e aptifica o titulo que consagra a
avenca translativa de dominio, e o
inscreve, nasce dai o proprio direito,
gue passa a ser oponivel erga omnes.

O registro é um precioso meca-
nismo que diminui, dramaticamen-
te, os custos inerentes as transagoes
econdémicas e se constitui em fator
importante para o desenvolvimen-
to econdmico.

O nosso sistema registral chega
a atingir esse grau de eficiéncia?
Nao hesitamos em declarar que sim,
A historia estd a demonstra-lo pe-
los exemplos acima citados. Ainda
que pudéssemos lamentar profun-
damente que, por desconhecimen-
to da prépria mecanica registral e
do importante jogo econédmico que
joga, o legislador tenha consagra-
do regra que pode malferir o
adquirente de boa-fé. Ao prescre-
ver, no artigo 1.247 do novo CC, que
o registro podera ser cancelado em
virtude de postulacao do proprieta-
rio, nesses casos podera ser atingi-
do, em pleno, os direitos do terceiro
adquirente, aguele que, de boa-fé, a
titulo oneroso, confiado no que o re-
gistro publica, adquiriu o dominio.

Isso representaria um verdadeiro
retrocesso. Mas é possivel uma
exegese mais consentanea com o
espirito que inspira os modernos sis-
temas regqistrais.
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Quando se diz que o registro deve,
de maneira primacial, garantir o di-
reito do verus dominus — cumprindo,
assim, o registro, o papel de seguran-
¢a estatica — o que se quer dizer é
que o registro protege aquele que
titulariza o direito, isto é, aguele que
figura no registro como seu legitimo
titular. Essa a raiz da qual pode aflorar
o direito de retificagao, manejado
unicamente para endireitar, tornar
reto, o registro, na acepgao proépria
da palavra. Ao consagrar o direito
do titular, estar-se-a garantindo,
dialeticamente, os direitos de tercei-
ros, cumprindo, assim, o registro, o
papel de garante dinamico do trafe-
go juridico-imobiliario. Verso e re-
verso da medalha da seguranca ju-
ridica, a seguranca estatica e dinami-
ca do registro representa aspectos
indissoltveis do mesmo fenémeno.

Nao tem sentido permitir que se
retifique o registro, ou que se lhe
possa fulminar com decretacao de
nulidade, por postulagao de quem
nele ja nao figure e contra quem
seja legitimamente titulado. Nao
seria légico nem defensavel que
qualquer interessado na retificacao
ou anulagao, ainda que comprovas-
se seu legitimo interesse, tivesse o
direito de ameacar a posigao daque-
le que, igualmente de modo legiti-
mo, tenha adquirido o imével na-
quelas condigoes referidas (boa-fé,
titulo oneroso, etc.).

De outra forma estaremos retro-
cedendo a época do Ancién Regi-
me, quando a forga do titulo e da
contratagao privada prevalecia sobre
a publicidade garantidora do fenéme-
no translaticio.

Enfim, dizer que “cartérios so
existem no Brasil e Portugal” é uma
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inverdade que nao tem a inocéncia
dos ignorantes. Chega a ser um gran-
de desservico ao debate, quando nés
pensamos que ha muito o que fazer
para aperfeicoar essas instituigdes,
para que sejam efetivamente consi-
deradas e respeitadas como suporte
eficiente e barato para as transacoes
econdmicas que tenham por objeto
0s bens imodveis.

As profundas transformacdes ex-
perimentadas pelos paises de econo-
mia planificada dao-nos exemplos
muito importantes.

O exemplo do Leste europeu

Quando o Banco Mundial foi cha-
mado para financiar a reconstrucao
da economia nesses paises, com 0s
acertos e desacertos que todos nos
conhecemos, um aspecto que é resi-
dual nessa discussao e que eu gosta-
ria de trazer a reflexdo dos senhores
€ que, conjugadas todas as medidas
que propiciaram aquela mutagao de
uma economia planificada por uma
economia de mercado, o Banco Mun-
dial exigiu, como ponto de partida, a
instituicdo de qué? De um registro
imobiliario organizado.

Trouxe aqui referéncias para quem
quiser aprofundar o assunto, com um
elenco de documentos que foram ob-
jeto de projetos aprovados e postos em
prética, impulsionados e alguns até ja
consumados, no Leste europeu, espe-
cificamente na Federacdo Russa,
onde, alids, nds vamos ter um encon-
tro em junho para discutir justamente
a reconstituicao do registro imobiliario
na provincia de Moscou.

Entre os varios trabalhos apresen-
tados nos féruns internacionais abor-
dando o valor dos registros de segu-
ranca juridica, destaquei alguns, para
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inicio de debates.

Publicamos na Revista de Direito
Imobilidrio 53/13 texto de importan-
cia capital para se compreender, da
perspectiva sécio-econdmica, a im-
portancia dos registros de seguran-
¢a juridica. Trata-se de A funcao
econdmica dos sistemas registrais,
de Fernando P. Méndez Gonzalez,
conferéncia pronunciada no Club
Siglo XXI, de 21 de margo de 2003,
no ciclo Espanha em um mundo
globalizado. O autor analisa nesse
texto que a contribuicdo dos siste-
mas registrais de seguranca juridica
é decisiva ao crescimento econémi-
co. Enfatiza a importancia da segu-
ranca juridica cautelar, em geral, e
dos sistemas registrais, em particu-
lar. O autor demonstra que quanto
mais eficientemente um sistema de
registro de iméveis desempenhar suas
atividades, em maior medida podera
contribuir com o crescimento econd-
mico. Em seu trabalho, Fernando
Méndez Gonzélez realiza uma apro-
ximacao tedrica as razées pelas quais
um sistema registral de seguranca ju-
ridica preventiva é essencial ao cres-
cimento econémico. Em segundo lu-
gar alude as razdes pelas quais os re-
gistros de direitos sao superiores aos
registros administrativos de documen-
tos. Em terceiro lugar faz referéncia
aos limites dos efeitos publicos dos
documentos gue contém atos e con-
tratos privados com relagdo ao regis-
tro, caso se deseje manter um siste-
ma registral de direitos. Em quarto
lugar, faz referéncia ao caso espanhol
e a recente e profunda reforma da
qual foi objeto.

Sobre a estreita implicacao que
ha entre desenvolvimento econdmi-
co e social e registros de imdveis,



poderiamos indicar véarios papers.

a) The effects of land registration on
financial development and economic
growth — a theoretical and conceptual
framework, de Frank F. K. Byamugisha.
O autor constréi um arcabouco teori-
co para guiar uma analise empirica
de como o registro imobilidrio afeta
o desenvolvimento financeiro e o cres-
cimento econdmico. A maioria das
abordagens conceituais investiga os
efeitos do registro de imdveis em um
Unico setor. Nesse trabalho, o regis-
tro predial é observado afetando nao
s6 alguns setores, mas a prépria eco-
nomia como um todo. O autor de-
senvolve o trabalho baseado na
interacdo bem testada entre proprie-
dade imobilidria sequra e produtivi-
dade agréria, acrescentando a teoria
a importancia da informacao positiva
em relagdo aos custos de transacao.
Para tracar a relacao entre registro
imobilidrio, desenvolvimento finan-
ceiro e crescimento econémico, une
a construgao tedrica: (1) seguranga
de posse e propriedade da terra e
incentivos de investimento; (2) titu-
lo de propriedade e crédito; (3) mer-
cados imobilidrios, transacoes e efi-
ciéncia; (4) mobilidade da mao-de-
obra e eficiéncia; e (5) liquidez imo-
bilidria, mobilizacdo de depdsito e
investimento.

b) Land registration and fand titling
projects in ECA countries, de Csaba
Csaki et alii. ECANR - agriculture
policy note #2, Banco Mundial. O
Banco responde & guestdo: por que
razao deveria a instituicado suportar a
titulacdo imobilidria e seu registro no
ambito da Europa e Asia Central? E
responde, em epigrafe: Toda econo-
mia de mercado tem um sistema for-
mal de registro de dominio e de bens

imobilidrios e um bom cadastro. O
sistema visa a seguranca juridica do
proprietario, propicia garantias para
os investimentos e sustenta outros
direitos — publicos ou privados — so-
bre a propriedade imobiliaria. Um sis-
tema de registracao de direitos imo-
bilidrios e de cadastro, que serve a
avaliacao imobiliaria, utilizacdo da
terra e outros dados relacionados com
gerenciamento fundiario, & uma fer-
ramenta critica para que uma econo-
mia de mercado possa funcionar
apropriadamente.

c) El reqgistro de la propriedad
espanol y las recomendaciones del
Banco Mundial, de José Poveda Diaz.
Esse texto foi inteiramente baseado
no documento indicado no item b,
supra, e foi escrito por um dos par-
ticipantes da comissdo encarregada
de dar suporte técnico e juridico a
reconstituicao dos sistemas registrais
do Leste europeu. O texto é uma des-
crigdo do sistema registral espanhol
- que guarda notdveis semelhangas
com 0 Nosso — e comenta o documen-
to de Csaba Csaki et al. com tradu-
¢ao para o espanhol.

O Irib foi convidado, como repre-
sentante dos registros imobiliarios
brasileiros, ha alguns anos, para com-
por uma comissao de apoio a restau-
racado dos sistemas registrais da Fe-
deracdo Russa, emprestando nossa
experiéncia para aquela importante
iniciativa. Presidida pelo Cinder, Cen-
tro Internacional de Direito Registral,
com sede em Madri e co-patrocinada
pelo Colégio de Registradores de Imé-
veis, Mercantis e Bens Moveis da
Espanha, os trabalhos se desenvolve-
ram com bastante proveito econo6-
mico e social, rendendo outros pro-
jetos de financiamento aprovados
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pelo Banco Mundial. O texto Regis-
tros Publicos brasileiros sao exem-
plo para o mundo e contém algu-
ma informacao sobre esse convénio
(vide site do Irib).

Especificamente em relacao ao
desenvolvimento dos cartérios da
Europa oriental, notadamente da
Federacdo Russa, e a necessaria co-
nexao com os cadastros imobiliari-
os, deve ser consultado o projeto
que figura no relatério PID11501,
do mesmo Banco Mundial, que se
acha em pleno desenvolvimento.
O documento intitulado Russian
Federation — Land Registration e
Cadastre Project detalha a impor-
tancia da conexao entre os sistemas
de registro imobiliadrio e cadastro,
sem desfigurar um ou outro, sem
que um possa absorver o outro.

Cartérios-farmacia,
compulsoriedade e
concorréncia

Uma das propostas que tem cir-
culado pela imprensa e que soa
como uma maviosa melodia para
aqueles que atuam no mercado é
que o registro de iméveis deveria
atuar de forma autébnoma e de ma-
neira concorrencial, ou seja, que o0s
cartérios de registro de imdveis pu-
dessem concorrer entre si, derru-
bando, por efeito natural do mer-
cado, o custo do registro.

Luis Nassif sugeriu, em artigo pu-
blicado na Folha de S.Paulo, em 29
de novembro de 2002, que os carto-
rios poderiam ser extintos ou © mo-
delo fundamente reformado. Vamos
conhecer suas sugestdes. Noticiava
que o deputado José Genoino havia
proposto “um modelo de regulagao
tipo farmécia. Pode-se abrir cartério
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a vontade, mas com a atividade sen-
do regulada por um conselho federal
— é assim nos Estados Unidos. O cli-
ente registraria o imével onde quises-
se, pulverizando, mas com uma fis-
calizagao severa”. Para o articulista,
"o registro nao seria obrigatério. O
cliente que quisesse mais seguranca
pagaria por ele”.

Afora as erronias que se verificam
em todo o artigo (ndo é o caso de
respondé-las aqui neste encontro), o
fato € que a proposta ndo conta, a seu
favor, com o peso da tradicdo e da ex-
periéncia internacional e doméstica.

Em primeiro lugar, os diversos siste-
mas diferem guanto a voluntariedade
do registro. No caso brasileiro, o regis-
tro é obrigatério — ndo no sentido de
que haja uma sangdo concreta pelo
nao-registro; visto de uma perspectiva
social, o registro dos titulos passa a in-
teressar ndo sé aos titulares dos direi-
tos, mas a propria sociedade, que ne-
cessita de um sistema eficaz de publici-
dade acerca dos bens iméveis e direi-
tos a eles relativos.

O registro obrigatério do artigo
1.227 do novo Cédigo Civil deve ser
compreendido de modo justo. O re-
gistro é essencial para constituicao
do direito real. A compulsoriedade
do registro, como gravou o articu-
lista econémico, ndo existe no Bra-
sil — e bastariam os exemplos dos
contratos de gaveta, admiravelmen-
te prestigiados pelos nossos tribunais
superiores, que o admitem oponiveis
contra a hipoteca inscrita! Deve-se
ponderar que, por conta de um inte-
resse que é muito maior que o do
proprietario singular, nao se alcanca
a mutagao que faz nascer o direito
real de propriedade sem o correspon-
dente registro. E simples saber o por-
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qué. Existe um interesse publico, le-
gitimo, de que as parcelas urbanas e
rurais estejam registradas, pois o re-
gistro garante de um lado a posicao
do titular do direito inscrito, por ou-
tro favorece a circulagdo das rique-
zas, prové, numa palavra, seguran-
¢a juridica. Mas a vocagao do regis-
tro alcanca o interesse da adminis-
tracdo, no planejamento de politi-
cas publicas, provendo informacoes
essenciais para a cidade. Basta veri-
ficar o exemplo elogliente da recen-
te lei 10.267/2001, que prevé o in-
tercambio de informacdes entre o
registro e o Incra. Depois, o registro
é o0 passaporte para a plena cidada-
nia. Nao é necessario estender-me
sobre o evidente interesse publico
aninhado na recuperacao, para a eco-
nomia formal, de milhdes de cidadaos
cuja riqueza (patriménio) é represen-
tada por titulos tirados nos balctes
das ditas farmécias, vocacionados ao
litigio, que assoberbam o sistema de
clandestinidade juridica representada
pelos “econdmicos” contratos parti-
culares de gaveta.

Nao seria légico, nem mesmo eco-
ndmico, nem socialmente toleravel,
que o cidadao pudesse escolher re-
gistrar o imével onde quisesse ou
guando bem entendesse. Nao se
pode concordar que o “cliente que
quisesse mais seguranca pagaria por
ele [registro]”, como chegou a su-
gerir Luis Nassif. Simplesmente por-
que o cliente (prefiro a expressdo
utente), na esmagadora maioria dos
casos é representado por pequenos
adquirentes de imdveis unifamiliares,
facilmente subjugado pelas forgas
do mercado, que lhe imp6em con-
tratos de adesao, povoados de cla-
usulas abusivas, que nao sao discu-
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tidas previamente nem sdo concer-
tadas por um equilibrio de interes-
ses que essas avengas devem con-
sagrar por intermédio de notdrios.
Os “cartorios-farmacia” geram con-
tratos vocacionados ao berco es-
pléndido das gavetas, sao opacos ao
sistema e geram a maior evasao tri-
butaria de que temos noticia.

Depois, o registro habilita a con-
sulta qualificada do terceiro. Aqui o
eixo fundamental do sistema, onde
sobejam os interesses sociais. Atento
ao terceiro, condiciona, a lei, a aqui-
sicdo do dominio ao requisito do re-
gistro. A compulsoriedade deve ser
vista numa duplice vertente: condicao
para a consagracao do dominio
(funcgao estatica) e irrupcao da dis-
ponibilidade (funcdo dinamica).
Quando me referi, um pouco atras,
que a lei civil brasileira desvestiu o
terceiro (art.1.247, paragrafo Unico),
para garantia do verdadeiro senhor
de dominio, insisto que a perfeita
compreensao desse texto legal deve-
ra ser feita com a conjugacgao dos
principios gerais do direito, impedin-
do que o registro possa sofrer com a
instabilidade infra-registral, sediada
no pantanoso mundo negocial.

Regime concorrencial nos
registros?

A concorréncia destréi a idéia de
independéncia e fulmina a seguran-
ca juridica. Assim como nao pode-
mos escolher o juiz que ira julgar
nossos litigios — por mais ilustrado,
independente, honrado e ético que
possa ser —, também ndo podemos
escolher o registrador que vai aco-
Iher, examinar a legalidade e defe-
rir o registro de nossos titulos.

E preciso enfatizar a funcdo sanea-



dora do registrador, que nunca é bem
ponderada - provavelmente pela pre-
dominancia de uma cultura exces-
sivamente jurisdicionalizante, que
acaba por sujeitar todas relacoes juri-
dicas a um imprevisivel desenlace
jurisdicional, aumentando a carga do
Judiciario e amplificando a inseguran-
¢a do trafego juridico.

Ainda recentemente, escrevendo
para o Anoreg-SP Jornal, referimos
que a funcao registral se foi diluin-
do e perdendo importancia na exa-
ta medida em que se imprimiu um
cardter concorrencial as atividades
registrarias, quando a concorréncia,
por conta das faculdades do proprio
sistema, era consentida legalmente -
falo especificamente do registro de
titulos e documentos. Nesse caso,
toda vez que se remarcou a nota de
individualizagcao e atomizacao do
servico, acarretou-se, via de conse-
gliéncia, uma depressdo na sua im-
portancia. Toda vez que se pendeu
a balanga, enfatizando aspectos de
uma pseudo-eficiéncia privada, de cariz
desburocratizante e modernizadora,
despontando verdadeiras ilhas de ex-
celéncia, com a derribada de antepa-
ros criticos, como a eficaz qualificacdo
registral - jogando um contraponto cri-
tico com as atividades publicas , se
esgarcou a nogao do servigo publico
essencial. Em suma, quanto mais dé-
beis sao as exigéncias do registro pu-
blico, maiores sao as possibilidades de
gue o mercado erija outras, de cara-
ter privado, visando, sempre, balance-
ar o ponto de equilibrio que deve exis-
tir entre agilidade e seguranca. Além
de irracional, investir, portanto, na con-
corréncia entre os servigos registrais é
simplesmente destruir o sentido mais
essencial da atividade registral.

Ja tivemos oportunidade de afir-

mar gue as atividades registrais sobre-
vivem, hoje, principalmente apds o
espartilho constitucional, no descon-
forto de binémios tensivos e nao su-
perados dialeticamente - gestao pri-
vada de atividades publicas — acar-
retando uma figuragdo pavorosa
de irmaos siameses. A superacgao
dessa aparente antinomia é tare-
fa das mais urgentes. H& um pro-
gressivo descolamento das ativida-
des registrais em face das necessi-
dades sociais, decorréncia de um
desajuste procedimental que preci-
sa ser conhecido e reparado. O di-
agnostico é relativamente simples:
o input do sistema registral foi
potencializado com facilidades e ou-
tros expedientes que acabaram de-
primindo o controle de legalidade que
os registros de seguranga publica de-
veriam exigir como expressao de sua
especial vocacao histérica. £ a mal-
amanhada “desburocratizacao” do
registro, apregoada como vantagem
econémica e como Iindice de
modernidade. De outro lado, o
output do sistema foi completamen-
te descurado, com canais de saida com-
plexos, onerosos e ineficientes, E o siste-
ma de publicidade formal, atomizado, de-
sintegrado, desbhalanceado. O resultado
desse desequilibrio acaba condenan-
do o sistema a um mero apéndice bu-
rocrético, disfuncional e afastado das
reais necessidades do mercado.

A atividade do registrador é o que
se poderia confortavelmente cha-
mar de jurisdi¢do voluntéria — tute-
la publica de interesses privados. E
essa atividade ndo tem sentido se
nao for, como é no Brasil, exercida
de forma independente. A seguran-
¢a juridica é um bem comum, por
ele deve zelar o sistema. Instaurar a
concorréncia é inocular o germe da
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corrupgao. E degradar os anteparos
que o sistema, calcado em rigido
arcabougo formal, imp6e para exer-
cer um filtro purificador da titulacao
gue possa padecer de nulidades ou
abusividades, visto da perspectiva
do consumidor, visto da perspecti-
va do titular.

Ja referi, logo acima, que a idéia
de permitir um sistema de livre con-
corréncia foi condenada historica-
mente e gue a delimitacao territorial,
deferindo-se uma competéncia comarcal,
& a maneira mais racional de se con-
centrar a publicidade.

A livre eleigao do registrador &, ain-
da, elemento de desagregacdo do sis-
tema, impondo ao cidadao verdadeira
via crucis toda vez que necessitar da
certidao de propriedade - que equi-
vale, em nosso sistema, a um titulo
de propriedade. A informacdo deve
ser concentrada segundo critérios
objetivos. As redes permitem a
interconexao dos cartérios, provendo
informacao sem a necessidade de
concentragao fisica e burocratica. A
circunscricao imobilidria continua sen-
do o mais perfeito sistema de con-
centracao de informacao registral.

A “farmacia registral” poderia
eventualmente servir como metéfora —
recuperando o original sentido grego
da palavra —, mas é na verdade um
lapsus linguae que insinua uma falha
estrutural, pois que representa uma res-
posta sistémica a uma patologia insta-
lada. E nos estamos cuidando de me-
canismos preventivos, isto &, antepa-
ros purificadores que provém segu-
ranga juridica preventivamente.

O sistema de farmaécia nao funcio-
na em lugar algum do mundo.
Nao confundir, por 6bvio, esse
desvio sistemdtico com a necessa-
ria interconexao do sistema através
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de modelos de redes informatizadas
- modelo, alias, seguido, mais uma vez,
pelo paradigmaético sistema registral es-
panhol, secundado pelos sistemas fran-
¢és e italiano como se pode conferir em
[www.registradores.org/ultimahora/
3_oct_02notafirmaelectronica.pdf]

QOutro aspecto deve merecer nos-
sa consideragdo. Ndo tem sentido
pautar o registro predial brasileiro em
moldes concorrenciais sabendo-se, de
antemao, que, visando a garantia de
terceiros, justamente estes, desconhe-
cidos a época da contratagao, nao
podem influir nas decisdes do regis-
trador, cuidando de equilibrar, assim,
a pletora de interesses que se instau-
ram. Desse modo, quem estaria ele-
gendo o registrador, degradando o
grau de seguranca do sistema, nao
seria o terceiro que se fiaria na infor-
macao registral para movimentar suas
decisdes, mas provavelmente o pré-
prio interessado em mobilizar o me-
canismo registral, o que se pode dar
em descompasso com os interesses
daqueles. Em outras palavras, a liber-
dade de eleicdo das partes contratan-
tes acabara condicionando as deci-
soes do registrador.

Pode-se eleger o advogado, o no-
tario que vai formalizar o titulo, o
corretor de imdéveis, o agente finan-
ceiro, mas nao se pode escolher o
registrador. Como registrou Benito
Arrufiada no trabalho ja referido,
“com relacdo a concorréncia, é
factivel introduzi-la entre aqueles que
prestam servigos de preparacao de
documentos, sobretudo quando ope-
ram grandes empresas, com impor-
tantes ativos. De outro modo, na or-
ganizagao dos registros e da jurisdi-
¢ao hé que se cuidar da independén-
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cia daquele que decide, no que diz
respeito as partes contratantes, para
assegurar, assim, a protegdo eficaz
dos direitos reais de terceiros. Nesse
segundo caso, a liberdade de eleicao,
elemento imprescindivel da concor-
réncia, é inapropriada porque nem
todos os interessados podem exercé-
la”. E conclui: 'Portanto, parece ine-
vitdvel manter algum tipo de mono-
poélio, no que pesem 0s riscos e cus-
tos que tal decisdao pode acarretar. O
fato de que todos os palises, sem ex-
cecdo, tenham optado por monopé-
lios territoriais confirma a légica des-
sa pauta organizativa’ (Id., ib.).

Enfim, com o modelo do registro-
farmacia, o cidadao estara sempre
refém de um custoso e ineficiente sis-
tema de livre eleicdo do registrador
que acaba gerando exatamente o re-
verso do que se espera: inseguranca
e maiores custos de informacao, sem
o barateamento da registracao.

Conselho de notarios e
registradores e agéncias
regulatoérias

O conselho de notérios e registra-
dores é matéria que ainda rende mui-
tas discussoes. Hoje, mais do que nun-
ca, sentimos a necessidade — e isso é
um imperativo de ordem econdmica,
para nao fugir do escopo desse arti-
go — que 0s servigos registrais e
notariais possam se harmonizar, ado-
tando procedimentos-padrao para
todo o territério nacional. Alias,
consentaneamente com o que dispde
o artigo 22, XXV, da CF, que estabe-
lece que compete privativamente a
Unido legislar sobre registros publicos.
Nao se pode tolerar que os procedi-
mentos registrais possam estar sujei-
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tos a multifaria fonte deciséria. O mo-
delo adotado pela lei acarreta a dis-
persao regulamentar, o que acaba ge-
rando inseguranga e maiores custos
na cadeia de aquisicao e oneragao de
bens iméveis.

A lei 8.935/94 dispds que os notari-
o0s e registradores deveriam obrigatori-
amente observar “ as normas técnicas
estabelecidas pelo juizo competente”
(art.30, XIV). Essa disposicao legal con-
sagrou uma assimetria e uma
disfuncdo no sistema, pois, concreta-
mente, estabelece que cada juiz, em
cada comarca deste vasto pals, pode
baixar “ normas técnicas” sobre o
funcionamento dos cartérios. Nunca
se objetou que a fiscalizagdo pudes-
se continuar a cargo do poder Judici-
ario — por tudo que esse poder repre-
senta, historicamente, para as ativi-
dades notariais e registrais. Mas a dis-
ciplina normativa, digamos regula-
mentar, deveria estar a cargo de uma
fonte estavel, sem prejuizo da inde-
pendéncia, em tudo indispensavel,
que o registrador e notério devem ter
garantida para o desempenho de seu
nobile officium.

Enfim, a ninguém ocorreria que em
ambito comarcal pudesse haver regu-
lamentagao da legislagao civil (art.22,
inc.XX, CF/88), criando novos direi-
tos reais, dispondo sobre regras de
sucessao, direito de familia, etc. Emen-
tendimento sincrénico, ndo deveria ser
facultado aos estados, por meio de ins-
tancias administrativas situadas em
qualquer nivel e desempenhando qual-
quer fungdo no ambito do estado, dis-
por sobre regras procedimentais dos
registros publicos (art.22, inc. XXV, CF/
88). A ndo ser em virtude de lei com-
plementar, como a prépria Consti-
tuicao dispde. ]



Compra e venda de imovel
no novo Codigo Civil

Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza, titular do servico
registral e notarial do Segundo Oficio de Teres6polis, RJ, e
vice-presidente do Irib-RJ, proferiu palestra sobre o tema A
promessa de compra e venda no NCC: reflexos das inovagées
nas atividades notarial e registral, focalizando direitos reais e

obrigacdes, instrumentos publicos e particulares de contrato.
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SERGIO
JACOMINO

Sérgio Jacomino, Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza e Carlos Eduardo Duarte Fleury

1. Introducgao

A vigéncia do novo Cédigo Civil
trouxe inovagdes relativas aos com-
promissos de compra e venda, conti-
das nos artigos 1.225, VII, 1.417, e
1.418, ensejando reflexdes no con-
fronto com o artigo 108 e com dis-
positivos de leis especiais nao ex-
pressamente revogadas pelo novel

diploma. Exige abordagem, tam-
bém, a aplicacdo dos artigos 467 a
471, que cuidam do contrato com
pessoa a declarar, as promessas de
compra e venda.

A promessa de compra e venda é
espécie de contrato mediante o qual
uma pessoa, fisica ou juridica, denomi-
nada promitente ou compromitente
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vendedora, se obriga a vender a ou-
tra, denominada promissaria ou
compromissaria (ou promitente) com-
pradora, bem imével por prego, con-
digbes e modos pactuados.

A forma do contrato em foco, seus
efeitos e sua execugao tém sido alvo
de diversas discussoes doutrinarias,
dando origem a diferentes correntes
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jurisprudenciais e merecendo, outros-

sim, atencdo do legislador, com su-
cessivas alteracbes nas normas refe-
rentes aos contratos de promessa de
compra e venda, culminando com a in-
troducao, no Cédigo Civil de 2002, dos
artigos 1.417 e 1.418, que tratam do
direito do promitente comprador.

As novas regras afetam, de forma
induvidosa, algumas posi¢oes de ju-
risprudéncia (conduzem a ineficacia,
por exemplo, o verbete 239 da sumula
do STJ, que dispensava o registro imo-
biliario para exercicio do direito a ad-
judicacao compulséria), e exigem
nova anélise dos doutrinadores
guanto a licdes embasadas na legis-
lacao anterior (relativas, por exem-
plo, a forma do contrato).

Este estudo preliminar abordar3,
de forma sucinta, as questdes quan-
to a forma do contrato de promessa
de compra e venda e os efeitos de
seu registro, que atinem as ativida-
des notarial e registral, bem como o
cabimento da clausula pro amico
eligendo (art.467 do CC) nos contra-
tos em foco.

2. O direito real do promitente
comprador e a adjudicacdo
compulséria

O artigo 1.088 do Cédigo Civil de
1916, no dizer de Caio Mério da Sil-
va Pereira (Instituigbes de Direito Ci-
vil, Forense), é “o ponto de partida”
da série de fases em nosso direito
envolvendo a promessa de compra e
venda. Nos termos do artigo citado,
podia o promitente, antes de celebra-
do o contrato definitivo, arrepender-se.

Maria Helena Diniz (Curso de Di-
reito Civil Brasileiro, Saraiva) sintetiza
as fases referidas pelo ilustre civilista
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mineiro, referindo-se a falta de escru-
pulo dos promitentes vendedores que
“preferiam, valendo-se do direito de
arrependimento, sujeitar-se ao paga-
mento das indenizagbes, que quase
sempre consistia na devolugao do
preco em dobro, a terem de passar
a escritura definitiva, o que seria
desvantajoso, sob o prisma econd-
mico”. A pratica foi coibida pelo
decreto-lei 58/37, que, visando a
seguranca das relacoes juridicas e o
bem-estar coletivo, conferiu ao
promissario comprador direito real
sobre o fote compromissado. Pros-
segue a doutrinadora lecionando que
o decreto 3.079/38 estendeu as es-
crituras de promessa de compra e
venda de imoveis ndo-loteados os
efeitos do decreto-lei 58/37, segun-
do o qual foi efetivamente criado o
direito real de promessa de venda
com a alteracao do artigo 22, do de-
creto-lei 58/37 pela lei 649/49, que
dispds no artigo primeiro que “0s
contratos, sem clausula de arrepen-
dimento, de compromisso de com-
pra e venda e cessdo de direitos de
iméveis ndo-loteados, cujo preco
tenha sido pago no ato de sua cons-
tituicdo ou deva sé-lo em uma ou
mais prestacoes, desde que inscri-
tos a qualquer tempo, atribuem aos
compromissarios direito real, oponivel
a terceiros, e lhes confere o direito de
adjudicagao compulséria” (com reda-
¢ao da lei 6.014/73). O artigo 25 da
lei 6.766/79 atribui direito real a com-
promissos de compra e venda, ces-
soes e promessas de cessao, estando
registrados, atribuindo o artigo 69 da
lei 4.380/64 eficacia de direito real ao
contrato de promessa de cessao de
compromisso registrado.



Divergem os doutrinadores quan-
to a classificacdo do direito real de-
corrente do registro da promessa de
compra e venda.

Nao obstante alguns o entendam
como direito real de gozo ou fruicao,
e outros como direito real de garan-
tia, antes mesmo da edicao do novo
Codigo Civil, Caio Mario da Silva Pe-
reira invocou Serpa Lopes para as-
severar que a promessa de compra
e venda mais se aproximava de
“uma categoria de direito real de
aquisicao”. Maria Helena Diniz o
enquadra como “direito real sobre
coisa alheia de aquisicao”. Ocupa,
pois, lugar a parte na classificacao dos
direitos reais, “formando uma nova
categoria”, segundo Arnoldo Wald
(Direito das Coisas, RT).

Decorréncia do direito real é o exer-
cicio do direito a adjudicacdo com-
pulséria, execugao coativa do contra-
to, com registro da carta de adjudi-
cacao transferindo a propriedade do
bem imével para o promissario com-
prador adimplente.

A auséncia do direito real de aqui-
sicdo no rol dos direitos reais do C6-
digo Civil de 1916, previsto apenas
em dispositivos esparsos da legislacao
extravagante posterior, levou a juris-
prudéncia a vacilar sobre a necessi-
dade do registro da promessa de com-
pra e venda como requisito para a
adjudicacao compulsoria.

O verbete mais recente da sumula
dos tribunais superiores, anterior a lei
10.406/02, é o de n® 239, do Superi-
or Tribunal de Justica, que dispde: “o
direito a adjudicacao compulséria nao
se condiciona ao registro do compro-
misso de compra e venda no cartério
de imoveis"”.

Em boa hora, o novo Cédigo Ci-
vil, ao inserir o direito do promitente
comprador do imoével no elenco dos
direitos reais (art.1.225, VIl) e ao
disciplina-lo nos artigos 1.417 e 1.418,
resolveu varias discussdes sobre o
instituto. O legislador, ciente da
evolucao legislativa na protecao do
promitente comprador, cdnscio tam-
bém das divergéncias doutrinarias e
jurisprudenciais atinentes a promes-
sa de compra e venda, andou bem
ao trazer para o rol dos direitos reais
o direito do promitente comprador
do imével, espancando, com as re-
gras domiciliadas nos artigos 1.417
e 1.418, as controvérsias sobre a clas-
sificacdo do direito real em questao e
sobre a adjudicacdo compulséria.

Com efeito, deve o direito do
promitente comprador ser classifica-

do como direito real & aquisicdo do
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imével (art. 1.417, in fine). E efetiva-
mente direito real sobre coisa alheia,
limitado, mas que assegura a execu-
¢ao coativa do contrato, que se aper-
feicoara com a transmissao da pro-
priedade. Distingue-se dos direitos
reais de garantia, pois esses sao aces-
sorios, ao passo que aquele diz res-
peito ao objeto do contrato, a subs-
tancia do negocio juridico. Quanto
aos de gozo e fruicao, encerram-se
em si mesmos.

Regulamentou, outrossim, a nova
lei, a adjudicacdo compulsoria, esta-
belecendo no artigo 1.418 que "o
promitente comprador, titular de di-
reito real, pode exigir do promitente
vendedor, ou de terceiros, a quem os
direitos deste forem cedidos, a outor-
ga da escritura definitiva de compra
e venda, conforme o disposto no ins-
trumento preliminar; e, se houver re-
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cusa, requerer ao juiz a adjudicagao do
imével”. Ao cessiondrio do promitente
comprador, que o substitui na rela-
¢do contratual, a evidéncia também
cabe o direito a adjudicagao, desde
que com titulo registrado.

Titular de direito real a aquisicao é
aquele gue, nos exatos termos do ar-
tigo 1.417, registrou na serventia de
registro de iméveis o instrumento de
promessa de compra e venda em que
se nao pactuou arrependimento.

Assim, é requisito indispensavel para
a adjudicagdo compulséria, dentre
outros (que aqui ndo serao analisa-
dos, por escapar ao objetivo), o re-
gistro do instrumento de promessa.
A Suomula 239 do STJ perdeu, por-
tanto, eficacia para os negocios ce-
lebrados na vigéncia do novo Codi-
go. Joel Dias Figueira Jr., em Novo
Codigo Civil Comentado, coordena-
cao de Ricardo Filiza, Saraiva, ressal-
ta a perda de eficacia da simula em
mira, assinalando que o registro “se
trata de condicdo necessaria defini-
da no préprio artigo 1.417 do CC, ou
seja, requisito que se opera ex lege
para a configuragao do préprio direi-
to real, nao podendo ser rechagado
por orientagao pretoriana, ainda que
sumulada, nada obstante perfeita-
mente adequada, antes do advento
no novo CC",

Ao exigir o registro da promessa
sem clausula de arrependimento para
a adjudicacao, os artigos 1.417 e
1.418 nada mais fazem do que ser
fiéis ao sistema que integram, posto
gue, sendo o direito do promitente
comprador direito real (art. 1.225, VII)
e adquirindo-se os direitos reais so-
bre imdveis constituidos ou transmi-
tidos por atos entre vivos pelo regis-
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tro (principio da inscricao — art.1.227),
é inafastavel a necessidade do regis-
tro da promessa para que se torne o
promitente comprador titular de di-
reito real e, entdo, possa exercé-lo
erga omnes. A seguranca das relacoes
juridicas envolvendo promitente ven-

dedor e promitente comprador, bem

= =
Margo e Abril de 2003 lrlb em revista

como terceiros de boa-fé, sé se faz
presente com o registro da promes-
sa, pois eventual adjudicacdo compul-
soria embasada em titulo a parte do
félio real poderia nao ser eficaz se,
durante o tramite do processo, o bem
fosse adquirido por terceiro de boa-
fé, protegido pela prioridade decor-



rente da prenotacao de seu titulo. O
contrato teria que ser resolvido em
perdas e danos, ndo se atingindo o
fim colimado pela adjudicacdo. O
novo Cdédigo, nesse ponto, com acer-
to prestigia o registro e a seguranga
dele decorrente.

3. A instrumentalizacdo da
promessa

Na vigéncia do Codigo Civil de
1916 prevaleceu o entendimento de
que a promessa de compra e venda
de bem imével poderia ser celebra-
da, em qualquer hipétese, por instru-
mento particular.

Nao incluido no rol dos direitos
reais na legislagdo entao vigente o
direito do promitente comprador, aca-
bou por predominar a corrente que
defendia nao ser o instrumento pu-
blico da substancia do ato.

Bruno Mattos e Silva, em Compra
de Imaoveis, Atlas, afirma que o com-
promisso de compra e venda "pode
ser feito por simples instrumento
particular”.

Afranio de Carvalho (Registro de
Imoveis, Forense), colacionando de-
cisdes do Supremo Tribunal Federal
que admitem o instrumento particu-
lar na hipétese, concluiu que “a pro-
messa de venda com clausula de
irretratabilidade, seja o seu instru-
mento publico ou particular, arma-se,
com a inscricao no Registro de Imo-
veis, para a execucao forcada, poden-
do versar sobre imével loteado, incor-
porado ou livre de loteamento ou in-
corporacao”. O renomado autor, ao
historiar o efeito compulsério da pro-
messa de venda em face do vende-
dor, cita a alteragao do artigo 22 do
decreto-lei 58/37 pela lei 649/49, que

alongou o direito de adjudicacédo
compulsdria aos iméveis nao-loteados
e utilizou o termo “contrato”, ao pas-
so que na redacao anterior constava
“escritura”, o que permitiu concluir
que a troca foi intencional, para o fim
da dispensa da escritura publica.

Caio Mario da Silva Pereira mencio-
na a controvérsia, a tendéncia da dou-
trina e da jurisprudéncia na aceitagao
do instrumento particular, mas lecio-
na que, “plantado no terreno do di-
reito real de promessa de venda, nao
se poderia em tese deixar de exigir a
forma publica para a sua integragao,
uma vez que ela é da substancia do ato,
em todos os contratos constitutivos ou
translativos de direitos reais sobre imo-
veis de valor superior a taxa legal, ex-
cetuado o penhor agricola” (art.134,
Il, CC 1916) ressalvando a excecao por
lei especial quanto aos terrenos
loteados.

Wilson de Souza Campos Batalha
(Comentarios a Lei de Registros Pu-
blicos, Forense) enfrenta a questao
aprofundadamente, a luz da legisla-
gao anterior a lei 10.406/02. A tese
da inexigibilidade do instrumento
publico nas promessas de venda de
iméveis, loteados ou nao, e indepen-
dentemente do valor, vingou no di-
zer do autor por predominar em nos-
so Direito “a opinido de que o con-
trato preliminar ou pré-contrato ori-
gina essencialmente uma obrigacao
de fazer — a de contrair o contrato
definitivo. Quem promete vender
nao pratica um contrato translativo
de dominio, consistindo a obrigacdo
fundamental do promitente num
faciendi, nao num dandi, aplicando-
se a sua formacao, por conseguinte,
a regra geral da liberdade de forma
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consagrada no artigo 129 do Cédi-
go. Civil de 1916. Ora, se a promessa
de venda nao é contrato translativo
de dominio, ndo ha porque exigir,
para a sua perfeicdo, a escritura pd-
blica”. Invocando Orlando Gomes, o
autor diferencia a executividade es-
pecifica e a natureza real do direito
do promitente comprador, para rema-
tar que o registro da promessa nao é
a causa da admissibilidade da execu-
¢ao in specie, resultando do principio
geral que toda obrigacao deve ser
cumprida como se pactuou, e da
irretratabilidade do compromisso.
Assim, a adjudicacao compulséria
derivava da irretratabilidade, e ndo do
registro da promessa, 0 que acabou
consagrado pelo STJ (Sumula 239).

Maria Helena Diniz, em edicao atuali-
zada, de acordo com o novo Cadigo
Civil (Curso de Direito Civil Brasileiro,
Saraiva), cita a exigéncia da escritura
publica pelo artigo 108 do CC de 2002,
mas assevera que “razdes de ordem
pratica tém levado nossos juizes e tri-
bunais a aceitar sua constituicdo por
instrumento particular, pois a sua inse-
guranca estaria contrabalangada pela
exigéncia do registro no Oficio de Imo6-
veis, para gque o Compromissario-com-
prador adquirisse o direito real”.

O advento do novo Cédigo im-
poe a analise da instrumentalizacao
da promessa sob outros prismas,
pois ha dispositivos que infirmam ar-
gumentos utilizados para sustentar
que o instrumento particular é for-
ma admissivel para contratar a pro-
messa de compra e venda de qual-
quer bem imdvel.

O artigo 108 da lei vigente é de
teor seqguinte: “Nao dispondo a leiem
contrdrio, a escritura publica é essen-
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cial a validade dos negécios juridicos
que visem a constituigao, transferén-
cia, modificagdo ou renuncia de di-
reitos reais sobre iméveis de valor su-
perior a 30 (trinta) vezes o maior sa-
lério minimo vigente no Pais”.

O direito do promitente compra-
dor é direito real (art.1.225, VII), que
se adquire com o registro (art.1.227).

A evidéncia, a promessa de com-
pra e venda visa a constituicao de di-
reito real sobre imével, e portanto é
da substancia do ato a escritura pa-
blica. A promessa s6 teré eficacia, que
é a aptidao para produzir efeitos (e
dentre eles o de constituir direito real
pelo registro), se for lavrada por ins-
trumento publico, ressalvadas as ex-
ceghes, que se verao a frente.

O robusto argumento de que a
execucgao da promessa se fincava na
irretratabilidade e nao no registro, e
portanto util seria o instrumento par-
ticular, caiu por terra ante a conjuga-
¢ao dos artigos 1.417 e 1.418, pois a
adjudicagao compulséria sé pode ser
agitada por titular de direito real,
gue se adquire mediante registro na
serventia registral imobiliaria. As nor-
mas mencionadas levaram a ineficacia
a Sumula 239 do STJ, e garantem efe-
tiva seguranga as relagdes juridicas,
pelos motivos expostos anteriormente.

Decorrendo da promessa direito real
de aquisicdo, assegurado estard o
contrahere futuro em sendo adimplente
o comprador, 0 que deixa claro que
nao se trata de obrigacdo meramen-
te pessoal, posto que ha ingresso no
campo do direito real, exercitavel erga
omnes. O contrato preliminar de com-
pra e venda, considerando o direito
real que visa a constituir, e a execu-
¢ao coativa através da adjudicacao,

68

apresenta caracteres diversos dos de-
mais contratos preliminares, pois traz
em seu bojo a possibilidade de sua
execucao com alcance do exato fim
do contrato definitivo, que é a trans-
feréncia da propriedade plena. Nao
se resolve simplesmente em perdas e
danos. Em razao da peculiar situagao,
o legislador editou normas especiais
exigindo para a sua celebracdo o ins-
trumento publico (art.108) e dispon-
do sobre sua execugdo (art.1.417 e
1.418), nao se aplicando a regra ge-
ral do artigo 462.

A civilista Maria Helena Diniz re-
conhece em sua obra, outrossim, que
o instrumento particular gera insegu-
ranca. Por seu turno, Eduardo José
Martinez Garcia, registrador espa-
nhol, em seu artigo publicado na
Revista de Direito Imobilidrio, RT, n.48,
aduz que "al analizar el fraude
inmobiliario se sefiala como uma de las
causas el contrato privado (...)". Nao
hé& porque prestigiar o instrumento par-
ticular contra literal disposicao da lei.

A intervencao do tabelido, profis-
sional do direito que deve atuar com
imparcialidade, garantindo publicida-
de, autenticidade e especialmente
eficacia e seguranga aos atos que pra-
tica, deve ser estimulada, reservando-
se 0 instrumento particular para situ-
acoes especialissimas.

E situacbes ha em que o instrumen-
to particular é admitido.

O artigo 1.417, que cuida do di-
reito do promitente comprador, refe-
re-se & promessa de compra e venda
celebrada por instrumento pablico ou
particular, devendo o intérprete se
socorrer do dispositivo que trata da
forma dos negécios juridicos para
verificar quando se utiliza o instru-
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mento publico ou o particular.

Em regra, o instrumento publico,
como ja dito, é essencial a validade
dos negdcios juridicos que visem a
constituicao, transferéncia, modifica-
¢ao ou renuncia de direitos reais so-
bre iméveis de valor superior a 30
(trinta) vezes o maior saldrio minimo
vigente no Pais (art.108). A contrario
sensu, os negdcios que dizem respei-
to a iméveis de valor igual ou inferior
ao limite fixado, podem ser celebra-
dos por instrumento particular. Con-
tudo, a cautela recomenda a utiliza-
¢ao do instrumento publico, com a
assisténcia de profissional do direito
e observancia de todas as normas
para sua lavratura, gozando de pre-
sungdes que nao alcangam os docu-
mentos particulares.

O artigo 108 admite, outrossim,
outras exce¢des, ao estabelecer a re-
gra do instrumento publico “néo dis-
pondo a lei em contrario”. Nao con-
tém a lei palavras intteis.

Encontramos, na legislagao extra-
vagante anterior ao novo Caédigo,
excecdes que estdo, s.m.j., em vigor.

Quanto a vigéncia da legislacdo
extravagante ante o advento do novo
Cadigo Civil, permanece integra naqui-
lo que com ele ndo for incompativel.

As disposigbes especiais referentes
aos instrumentos particulares cons-
tantes do decreto-lei 58/37, das leis
4,380, 6.766 e 9.514 permanecem
em vigor, no que nao houver confron-
to com a nova legislaco. Seus dispo-
sitivos se baseiam em razdes diversas
das que conduziram o legislador de
2002 a exigir o instrumento publico
como regra. Sao outros o objeto, o es-
pirito e fim das disposicdes especiais.

Joel Dias Figueira Jr., na obra ja ci-



tada, assinala que “continua em vi-
gor toda a legislagao extravagante
correlata ao tema referente ao com-
promisso de compra e venda“.

Assim, em vigor o artigo 11 do de-
creto-lei 58/37, o artigo 26 da lei
6.766, o paragrafo quinto do arti-
go 61 da lei 4.380 e o artigo 38 da
Lei 9.514, excecdes a admitir o ins-
trumento particular.

Sucede que as situagdes sao ex-
cepcionais.

A legislacao relativa ao parcelamento
do solo (decreto-lei 58/37 e lei 6.766)
exige o depo6sito de um memorial no
registro de iméveis, do qual consta o
contrato-tipo (dec.-lei 58) ou 0 exem-
plar do contrato-padrdo de promes-
sa de venda (lei 6.766), tendo esta
enumerado no artigo 26 indicacoes
obrigatérias do contrato, visando a
protecao do comprador. Qualguer
pessoa pode examinar 0 processo
de loteamento e os contratos
depositados, livre de emolumentos
(art.24). O contrato-padrao rege as
relagdes entre as partes quando o
devedor nao cumpre a obrigacao
(art.27). Como se vé, ha uma pro-
tecao a parte teoricamente mais fra-
ca na relagao, que se sujeita a um
contrato-padrao que passou pela
qualificacao do registrador, consta
de acervo publico e que, como con-
trato de adesao que é, merece in-
terpretacao mais favordvel ao ade-
rente, nos termos da lei 8.078 (Co-
digo do Consumidor) e dos artigos
423 e 424 do Cédigo Civil.

A lei 4.380/64 esta impregnada
pelo interesse social, visando estimu-
lar a construgao de habitacoes de in-
teresse social e o financiamento de
aquisicao da casa prépria, especial-

mente pelas classes da populagao de
menor renda (art.1). As entidades au-
torizadas a contratar nos termos da
lei operam sob fiscalizacao do poder
publico e aplicam-se, assim como nos
parcelamentos, as normas que pro-
tegem o consumidor nos contratos de
adesao. Ressalte-se, contudo, que na
hipétese nao se tém atingidos os fins
de economia de tempo e despesas
para o adquirente (previstos no texto
legal), em razdo dos procedimentos
adotados e dos valores cobrados pe-
las entidades do SFH.

Quanto & lei 9.514/97, cuja finali-
dade é promover o financiamento
imobiliario em geral, aplica-se o que
foi dito sobre a lei 4.380/64.

As excegbes contempladas séo, por-
tanto e como afirmado, especialissimas.

Assim, em se tratando de pro-
messa de compra e venda, admite-
se 0 instrumento particular apenas
incidindo hipétese de lei extravagan-
te ou ocorrendo a excec¢do do artigo
108 do Caodigo Civil. Nos demais ca-
sos, é essencial a validade do negé-
cio juridico a escritura publica.

Recebendo o registrador o instru-
mento particular de promessa de com-
pra e venda que nao se enquadre nas
excecoes legais, deve qualifica-lo ne-
gativamente, por ndo ser admitido a
registro nos termos do artigo 221 da
lei 6.015.

4. A aplicacao dos artigos 467
a 471 aos compromissos de
compra e venda

Inovacao no direito patrio, o con-
trato com pessoa a declarar é institu-
to ja regulado no direito civil portu-
gués e italiano. O negécio juridico é
celebrado com a incluséo da clausula
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pro amico efigendo, que permite a um
dos contratantes indicar outra pessoa
gue o substitua na relacao contratual,
adquirindo os direitos e assumindo as
obrigagdes dele decorrentes.

O desembargador e professor
paulista Carlos Roberto Goncalves,
em sua obra Principais Inovagées no
Codigo Civil de 2002, Saraiva, ao co-
mentar o instituto, diz que "trata-se
de avanga comum nos compromissos
de compra e venda de imdéveis, nos
quais o compromissario comprador re-
serva a si a opcao de receber a escritu-
ra definitiva ou de indicar terceiro para
nela figurar como adquirente”. Prosse-
gue o desembargador para afirmar que
a cldusula “tem sido utilizada para evi-
tar despesas com nova alienacao, nos
casos de bens adquiridos com o pro-
posito de revenda, com a simples
intermediacao do que figura como
adquirente”.

Com efeito, a clausula é plenamen-
te aplicavel aos compromissos de
compra e venda de imével. Nao ha
Obice a sua adogao. Equivale em tal
espécie de contrato a verdadeira ces-
sao dos direitos do promitente com-
prador, a qual anui o promitente ven-
dedor no momento da celebracao do
pacto. Efetivamente, ao constituir a
promessa de compra e venda direito
real sobre coisa alheia com o regis-
tro, tal direito passa a integrar o
patriménio do credor, e a substitui-
¢ao deste na relacdo contratual, com
a consequente alteragao do titular do
direito real (oponivel erga omnes),
consuma cessao de direitos.

Maria Helena Diniz, ao discorrer
sobre os efeitos juridicos da pro-
messa de compra e venda , inclui a
cessibilidade da promessa pelo
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promitente comprador, “valendo a
cessao independentemente do con-
sentimento do promitente-vendedor,
ficando, contudo, solidario com o
cessionario perante aquele; entretan-
to, se houver a anuéncia do promitente
vendedor, ndo ha tal solidariedade pas-
siva”. A solidariedade mencionada
pela civilista & também referida por
Arnoldo Wald (Op. cit.).

A relevancia da inclusao da clau-
sula pro amico eligendo esta em
afastar a solidariedade passiva do
promitente comprador/cedente in-
dependentemente da anuéncia do
promitente vendedor no ato da ces-
sd0, pois antecipadamente a admitiu
ao contratar nos termos do artigo 467
e seguintes da lei civil.

Jones Figueirédo Alves, em Co-
digo Civil Comentado, sob a coor-
denacdo de Ricardo Fituza, afirma
que "aceita a nomeacgao, retroagem
os efeitos do vinculo sobre o nome-
ado, ficando o contratante que exer-
cita a faculdade da clausula pro
amico eligendo, liberado de obriga-
¢a0. A lei ndo trata do momento da
liberacao, embora possa se concluir
que o contratante originario retira-
se do contrato, quando a aceitagdo
operar-se como declaragao de von-
tade e pela forma vinculada, ocor-
rendo a substituicao”.

Em se tratando de promessa de
compra e venda, a inclusao da clau-
sula em questao, a meu ver, nao evi-
ta qualquer despesa. Configurando
cessao dos direitos do promitente
comprador, estando o titulo regis-
trado, importara em pratica de atos
no registro imobilidrio e pagamen-
to de tributos.

A aceitagdo da pessoa nomeada

70

somente serd eficaz se revestida da
mesma forma que as partes usaram
para o contrato (paragrafo Unico art.
468). Vale dizer, exigido o instrumen-
to publico para o contrato, deve a acei-
tagao se revestir da mesma forma. Con-
tudo, nos casos em que se admite o
instrumento particular, nao ha qualquer
obice que a aceitacao se dé por escri-
tura publica, forma mais solene.

Sendo incapaz ou insolvente a pes-
soa nomeada, a substituicao sera ine-
ficaz com relagdo ao promitente ven-
dedor, produzindo o contrato seus
efeitos entre os contratantes origina-
rios (art. 470, Il, e 471 do CC).

A substituicdo do promitente
comprador e a ineficacia da nome-
acao devem ser objeto da pratica de
atos no registro imobiliario, que ve-
remos a seguir.

Sendo cessao de direitos, a indica-
cao, devidamente aceita pela pessoa
nomeada, celebrada pelo instrumento
adequado com observancia de todas
as normas legais aplicaveis, e estando
a promessa de compra e venda regis-
trada (principio da continuidade), deve
ser objeto de registro, nos termos do
artigo 167, 1, 9, 18 e 20, da lei 6.015.

O registrador devera, na qualifica-
cao do titulo, verificar o respeito aos
principios da especialidade e continui-
dade, e se estao preenchidos todos
os demais requisitos para uma quali-
ficacdo positiva, inclusive quanto ao
recolhimento do imposto de transmis-
s30 (art.289, lei 6.015) e a apresen-
tacdo dos documentos exigidos pela
lei 7.433, seja o instrumento publico
ou particular, posto que ubi eadem
ratio , ibi eadem legis dispositio.

O artigo 155, |, da Carta Magna,
estabelece que compete aos estados
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e ao Distrito Federal instituir impos-
tos sobre a doagdo, de quaisquer bens
ou direitos, e o artigo 158, |l, dispde
que aos municipios cabe instituir im-
postos sobre a transmissao inter vi-
vos, a qualquer titulo, por ato onero-
so, de direitos reais sobre imoveis,
exceto de garantia, bem como cessao
de direitos a sua aquisigao. Consti-
tuindo o direito do promitente com-
prador direito real, que se adquire
com o registro, a sua transmissao, a
titulo gratuito ou oneroso, importa
em fato gerador do tributo, deven-
do o oficial do registro de imdveis
verificar a legislagdo estadual, sen-
do gratuita a transmissao, ou a
municipal, sendo onerosa, fiscali-
zando assim o pagamento dos im-
postos devidos por forca dos atos
gue pratica em razao do oficio.

Registrada a cessao e verificada a
ineficacia da nomeacao, produzindo
o contrato seus efeitos entre os con-
tratantes origindrios, deve o registro
da cessao ser cancelado por averbagao
(art.248, lei 6.015).

Sendo insolvente o nomeado, o
registro podera ser cancelado por re-
querimento unanime do promitente
vendedor, promitente comprador e
do cessionario, se capazes, com as fir-
mas reconhecidas, com esteio no
inciso Il do artigo 250 da lei 6.015. A
intervengao, tanto do promitente ven-
dedor quanto do promitente compra-
dor, se impde vez que as relagdes en-
tre 0s mesmos voltardo a ser regidas
pelo contrato original, sendo indis-
pensavel a do insolvente reconhe-
cendo seu estado e a ineficécia da
cess3o. Embora inexigivel que o
promitente vendedor tenha participa-
do da cessao que deu origem ao ato



registrado, nao o fez diretamente,
mas com 0 mesmo anuiu ao celebrar
o0 compromisso com a clausula pro
amico eligendo.

Absolutamente incapaz o cessiondrio,
entendo vidvel o cancelamento a re-
guerimento do interessado, desde
que a incapacidade possa ser prova-
da de maneira incontestavel, como na
hipétese da menoridade (art.3, |, CC),
ou da interdicao (art.3, Il, CC), pro-
vadas por certidao do registro civil de
pessoas naturais, aplicando-se o
inciso lll do artigo 250 da lei 6.015.

Havendo litigio entre os interessa-
dos, ou sendo a incapacidade relati-
va, o cancelamento devera decorrer
de decisao judicial transita (art.250,
I, lei 6.015).

Promovido o cancelamento, que
é juridico, o ato nao mais produzira
efeitos.

5. Conclusoes

5.1 E requisito indispensével para
a adjudicagao compulséria o registro
da promessa de compra e venda, per-
dendo eficacia a sumula 239 do Su-
perior Tribunal de Justiga.

5.2 O instrumento publico, em re-
gra, é essencial a validade da promes-
sa de compra e venda. O instrumen-
to particular s6 é admissivel em se tra-
tando de imdveis de valor igual ou
inferior a 30 (trinta) vezes o maior
salario minimo vigente no pais, ou
havendo previsao em lei extravagan-
te (Ex.: dec.-lei 58/37, lei 6.766).

5.3 As normas relativas ao contra-
to com pessoa a declarar, inseridas no
titulo V, Dos Contratos em Geral, apli-
cam-se ao contrato de promessa de
compra e venda, por nao haver qual-
quer incompatibilidade.

5.4 A indicacao da pessoa nos ter-
mos da clausula pro amico eligendo
importa em cessao dos direitos do
promitente comprador; estando regis-
trada a promessa, ha transferéncia de
direito real sobre imdvel.

5.5 A cessdo nos termos do item
anterior importa em pagamento de
tributos e na pratica de ato de regis-
tro no registro de iméveis.

5.6 A ineficacia da nomeacao tera
como conseqliéncia o cancelamento
do registro da cessdo, por averbacao,
gue se dara a requerimento dos inte-
ressados ou por determinagao judici-
al, dependendo de sua causa.”
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Regularizacao Fundiaria
IRIB participa de workshop realizado
pela prefeitura-SP com apoio do BID

O Irib esteve presente no workshop
sobre regularizacdo fundiaria de fave-
las, realizado entre os dias 7 e 10 de
novembro de 2002, em Sao Paulo, co-
ordenado pelo Departamento de Re-
gularizagdo do Parcelamento do Solo,
Resolo, da Secretaria da Habitagao da
prefeitura municipal de Sao Paulo, com
o apoio do Banco Interamericano de
Desenvolvimento, BID.

A regularizagdo fundiaria é um dos
temas sobre aos quais o Irib se tem
dedicado, buscando solugdes e ofe-
recendo sua contribuicdo para que se
encontrem modelos de regularizagao
urbana e fundiéria que possam ser
viabilizados rapida e eficazmente.

Os temas debatidos nos grupos
de trabalho do workshop estao aqui
resumidos, com as conclusdes e pro-
postas de encaminhamento.

Grupo 1
Tema: a) Anuéncia prévia do
governo estadual

Participaram do grupo de trabalho
1, Ana Lucia Callari Sartoretto, arqui-
teta, Resolo/Sehab; Venicio Antonio de
Paula Salles, juiz de Direito titular da
Primeira Vara de Registros Publicos; José
Fernando Ferreira Brega, procurador
PMSP, Departamento Patrimonial;
José de Melo Junqueira, advogado,

desembargador aposentado; Ademar
Fioranelli, 7¢ Oficial de Registro de Imé-
veis de Sao Paulo, SP; Licia Pereira de
Azevedo, procuradora PMSP, Procura-
doria-geral do Municipio; Fernando de
Oliveira Camargo, advogado, Resolo/
Sehab; Cristina Chicuta, advogada; e
Luiz Paulo Teixeira Ferreira, secreta-
rio da Habitacdo e Desenvolvimento
Urbano do municipio de Sao Paulo.
A escolha do tema deveu-se a ex-
trema dificuldade do municipio em
dar prosseguimento aos procedimen-
tos com vistas a averbacao das regu-
larizacbes de parcelamentos por ele
efetivadas, em face da exigéncia de
anuéncia prévia a regularizagao, por
orgaos estaduais, definida pelo item
“d”, do artigo 152, do provimento
da Corregedoria-geral de Justica.
Atualmente, parcelamentos ir-
regulares, sejam eles desdobros,
arruamentos e loteamentos, perfa-
zem um total de cerca de 3 mil em
tramitacao no departamento de Re-
gularizacao de Parcelamento do
Solo, Resolo, da Secretaria de Habi-
tacdo e Desenvolvimento Urbano do
municipio de Sao Paulo, responsavel
pela analise e adogao das providénci-
as com vistas a regularizacao urbanis-
tica e registraria dessas dreas, desde
gue definida a irreversibilidade de sua
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implantagdo. Cabe ressaltar que se trata
de parcelamentos implantados em
areas particulares, em que a omissao
do loteador, em face de suas obriga-
¢bes, é uma constante, acarretando a
municipalidade o 6nus de assumir, em
95% dos casos, a regularizacao ex
officio, seja no aspecto técnico-urba-
nistico — com a elaboracdo de planta
do parcelamento, mediante levanta-
mento planialtimétrico, elaboracao de
projetos de pavimentacao, drenagem,
redes de agua e esgoto, contencao,
entre outros, bem como execucdo de
obras de implantacao de infra-estrutu-
ra urbana —, seja no aspecto juridico-
registrario — com a atuagao de um cor-
po técnico multidisciplinar da area so-
cial, juridica e de arquitetura/fengenha-
ria, com vistas a alcancar a regulariza-
¢ao registraria do parcelamento, que
permita aos adquirentes o acesso ao re-
gistro de seus lotes.

O alcance desse objetivo final da
regularizacao tem, todavia, encontra-
do grandes dificuldades, que se con-
centram sobretudo na obtencéo da
anuéncia do Graprohab, dificuldades
essas reveladas pela exigéncia de
parametros ndo previstos na legis-
lacdo municipal que trata da regu-
larizacao fundiria, consoante pre-
visdo constitucional que atribui ao
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municipio tal competéncia.

Com excecdo das empresas con-
cessionarias, a atuacao do Estado se
limita a estabelecer exigéncias de or-
dem técnica, no mais das vezes total-
mente apartadas da realidade, uma vez
baseadas em legislagdo de aprovacgao,
desconsiderando que loteamentos irre-
gulares sao feitos por particulares, sem
quaisquer critérios técnicos, que, na
sua grande maioria, para se adequa-
rem as normas estaduais, teriam de
ser desfeitos.

Principais problemas
apontados

a) Auséndia de regras especificas para
regularizacao no ambito estadual.

b) Ocorréncia de duplicidade de
atuagao de 6rgaos, com a mesma fi-
nalidade, na anuéncia estadual.

Proposta

Em face das dificuldades apon-
tadas na obtengdo da anuéncia es-
tadual para as regularizagbes de
parcelamentos do solo realizadas pela
municipalidade, é que se chegou a
proposta de elaboracdo de um con-
vénio entre municipio e estado, para
delimitar competéncias e uniformizar
parametros. De forma a dar mais
respaldo a uma possivel composicao
entre estado e municipio nessa ques-
tao, o Ministério Publico seria chama-
do para participar da elaboracao e para
conjuntamente firmar esse convénio,
que sera levado a apreciagdo da
Corregedoria-geral de Justica como
proposta para um novo provimento.

Nesse sentido, cumpre informar
que ja vém sendo mantidos con-
tatos entre o titular desta Secre-
taria da Habitagcdo e Desenvolvi-
mento Urbano do municipio de
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Sdo Paulo e o Secretério da Habi-
tacao do estado de Sao Paulo.
Além disso, esta Secretaria, junta-
mente com a Secretaria de Nego-
cios Juridicos, ja esta trabalhando
numa proposta que devera ser le-
vada a apreciacao do estado visan-
do ao convénio proposto.

Grupo 1
Tema: b) Acdes de usucapiao
Em muitos loteamentos regulariza-
dos pela municipalidade, o adguirente
do lote originado pelo parcelamento
s6 poderé ter acesso ao registro imo-
bilidrio de sua propriedade mediante
acao de usucapiao, em virtude, prin-
cipalmente, de problemas registrarios
da gleba loteada - auséncia de
titularidade, descrigbes precarias do
registro da gleba que demandam
acoes demasiadamente onerosas,
vendas efetuadas por grileiros, etc.

Principais problemas
apontados

a) Custos elevados, decorrentes,
dentre outros motivos, da necessida-
de de realizagao de pericia; b) inse-
guranga gerada por levantamentos
parciais das 4reas a serem objeto da
acao de usucapido; e ¢) complicado,
longo e oneroso o atual processo de
citacao de todos os envolvidos na
acao de usucapido cujo cadastro é
bastante desatualizado.

Proposta

Utilizacdo de foto aérea com
ortofoto, de propriedade do munici-
pio, com definicdo de marcos, como
instrumento para o levantamento da
drea maior, cujo parcelamento origi-
nou o lote usucapiendo, depositan-
do-se a planta diretamente no regis-
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tro de imoveis, a fim de se subsidia-
rem todas as acdes de usucapido re-
ferentes a um mesmo loteamento.

Para tanto, mostra-se necessaria a
elaboracdo de um memorial descriti-
vo de cada lote na planta elaborada
pela prefeitura, o que, além de agilizar
a tramitacdo dos processos, diminui
0s custos com pericia,.

Quanto as dificuldades apresenta-
das com a citacao dos confrontantes,
foi levantada, como primeira propos-
ta, a realizacdo de um convénio en-
tre o poder Judiciario do estado de
Sao Paulo e o Tribunal Regional Elei-
toral, que cederia seus cadastros com
enderegos atualizados. Além disso,
também se fez a proposta, a ser de-
batida com o Ministério Publico, de
citar apenas os confrontantes com
posse de mais de 5 anos — em lotes
de até 250 m? e uso residencial -,
uma vez que também ja seriam titu-
lares do direito a propriedade por via
do usucapiao, dispensando-se, assim,
a citacao dos titulares do dominio
constantes do registro imobilidrio.

Ainda no que se refere a citacdo no
processo de usucapiao, foi também
proposto o envolvimento das associa-
¢oes de moradores dos loteamentos,
de forma a facilitar e agilizar a localiza-
cao de confrontantes.

Diagnosticada a desatualizagao
dos cadastros da prefeitura, propos-
se a participacdo do Judicidrio e dos
oficiais dos registros de imdveis na sua
reestruturacgao.

Quanto aos problemas de estrutura
do Judiciario, foi proposto estudo de
convénio com o executivo municipal
para fornecimento de equipamento e
servidores que contribuam para a
tramitacao dos processos judiciais de
usucapido. Além disso, também se



ventilou a possibilidade da criacao de
juizados especiais de usucapiao, fa-
zendo valer a proposta da acao de
usucapiao como solu¢do para os pro-
blemas fundiarios nos loteamentos ir-
regulares, nos mesmos propositos que
nortearam o Estatuto da Cidade.
Por fim, em virtude da novidade e
complexidade do tema, foi sugerido
que o debate sobre a usucapiao coleti-
va fosse feita em seminario especifico.

Grupo 2
Temas: a) Possibilidade de
emissao de auto de
regularizacao parcial; b)
Edificacao em areas de baixo e
médio riscos; e ¢) Ocupacao em
faixas non aedificandi.
Participaram do grupo de trabalho
2, Maria Lucia Tanabe, arquiteta, di-
retora de Parsolo/Sehab; Carlos
Henrique Pereira Liso, advogado,
Resolo/Sehab; Gisele Heloisa Cunha,
procuradora PMSP, Departamento Ju-
dicial; José Eduardo Vilela Santos, ar-
quiteto, Cohab; Mauro Nadimo F.
Scacchetti, engenheiro civil, perito ju-
dicial; Kioitsi Chicuta, juiz de Direito
do Segundo Tribunal de Algada Civil;
Oscar José Bittencourt Couto, juiz de
Direito auxiliar da Corregedoria-geral
da Justica; Alice Mieko Yamaguchi,
advogada; Evangelina de Almeida Pi-
nho, advogada, diretora de Resolo/
Sehab; Helena Tsiemi Nishio, arquiteta,
chefe de assessoria de Ceuso/Sehab.
Sobre os temas elencados acima,
o grupo se dedicou entusiasticamen-
te a questao, por demais interessan-
te, da emissdo do auto de regulariza-
cao parcial, notadamente por conta
das dificuldades geradas quando da
emissao de um auto, medida consi-
derada geradora de exclusao defini-

tiva a parte ndo-regularizada.

Dados apresentados pela PMSP dao

conta de que, quando
da averbacao da érea, a
emissao do auto de re-
gularizacdo parcial gera-
va problemas.

Por isso, o grupo trou-
Xe Como proposta a pos-
sibilidade de a PMSP
emitir o referido auto e,
paralelamente, apre-
sentar o projeto que
pretende utilizar na
area excluida, bem
COMO O prazo para sua
execugao.

Nesse sentido tam-
bém caminharam as
opinides e sugestoes
sobre os parcelamentos
em area de baixo e mé-
dio riscos.

Ocupacgao de faixa non
aedificandi

Na mesma linha desenvolvida no
item anterior e baseado na realida-
de de fato dos loteamentos irregu-
lares, o grupo foi informado pela
municipalidade dos altos indices de
ocupacao em areas non aedificandi.

Em razao disso, o grupo levantou
a necessidade de a municipalidade fa-
zer um estudo a fim de adequar es-
sas areas com a realidade do loteamento,
principalmente as que ja possuem
corregos canalizados.

Grupo 2
Tema: d) Areas publicas ja
registradas ocupadas por lotes
particulares

Inicialmente, o grupo convencionou
que o perfeito diagnéstico, dados atu-
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ais e reais constituem a base para uma
boa avaliacao do loteamento irregular,
portanto a real situa-
cao das areas publicas
ocupadas em nosso
municipio.
Desse modo, conside-
rou-se que o estudo da
base georreferenciada,
articulada com os di-
agnosticos levanta-
dos em cada uma das
areas, podera, com cer-
teza, regulariza-la, so-
lucionando assim tao
grave problema.

Ressaltou-se que

esse problema é con-
seqUéncia de uma
guestdao que aflige
toda a comunidade e
a prefeitura: falta de
equipamentos publi-
cos nesses loteamentos ir-
regulares, o que distancia mais ain-
da o cidadao desse local da sua “ci-
dade legal”.

A propésito desse assunto, mencio-
naram-se os artigos 40, 42 e 44 da lei
6.766/79, que propoem a desapropri-
acao sem custo para a prefeitura, como
proposta de solucao para tal problema.

Levando em conta sua complexida-
de, essa idéia ficou de ser discutida em
seminario ou em estudo préprio.

Grupo 2
Tema: e) Correcao
administrativa da matricula
Esse foi o Gitimo tema desenvolvido
pelo grupo, cujos representantes das
varas de registros publicos consideraram
ser de bom alvitre que se continue a uti-
lizar a via judicial, mediante substitui-
¢ao de planta e consultas aquele érgao.
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Grupo 3
Temas: a) Areas publicas; e b)
Registro de imissao na posse

Participaram do grupo de trabalho 3,
Rosane de Almeida Tierno, advogada,
Cohab; José Henrique Fortes Muniz Jr.,
juiz de Direito auxiliar da Primeira Vara
de Registros Pablicos; Gisela Maria
Mori, assistente social, superintenden-
te de Habitacdo Popular/Sehab; Laura
Lucia Vieira Ceneviva, arquiteta, da Se-
cretaria Municipal do Meio Ambiente;
Paula Maria Motta Lara, arquiteta, di-
retora de Aprov/Sehab; José Renato
Nalini, juiz de Direito, vice-presidente
do Tribunal de Algada Criminal; Marcia
Hallage Varella Guimaraes, procuradora
PMSP, assistente técnica juridica/Sehab;
Marcela B. Cherubine, secretaria de
Assuntos Juridicos de Santo André;
Fernando Mussa Abujamra Aith, advo-
gado, Cohab.

1. Embora muito abrangente, a
discussao do tema “areas publicas” foi
bastante conclusiva, apesar da falta
de dados para identificacao dessas
areas. No entanto, a prefeitura ja vem
buscando a solugao para o problema
ao providenciar a elaboragao do cadas-
tro multifinalitario georreferenciado,
que facilitard a identificagdo das areas
publicas e particulares. Sugeriu-se ain-
da a garantia da participacdo dos re-
gistradores de iméveis no processo, a
fim de que nao haja duvida por oca-
sido do registro.

Com relagdo a frequente ocupa-
Gao das dreas verdes e institucionais
dos loteamentos e dos conjuntos
habitacionais, o que impede sua re-
gularizacdo, até que seja soluciona-
da a ocupacao indevida, sugeriu-se,
como principal encaminhamento, es-
tudo acerca da viabilidade de regula-
rizacao parcial dos empreendimentos,
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isto é, regularizagao com ressalva da
ocupagao dos espagos livres.

2. Quanto ao registro do auto de
imissdo na posse, segundo tema dis-
cutido, a principal dificuldade apon-
tada foi a divergéncia entre o auto
de imissdo na posse e a propria sen-
tenga judicial, que espelharia a situa-
¢ao apos a realizagao da pericia téc-
nica. Nessa hipotese, entendeu-se
que a sentenca deve ser registrada em
carater retificatorio.

Qutra dificuldade apontada foi a
recusa do registro do auto e imissao
na posse para execugao de condomi-
nio popular, uma vez que o artigo
167, 1, “36", da lei 6.015/73, com
redacdo dada pela lei 9.785/99, men-
ciona apenas parcelamento popular,
expressao que nao abrangeria o con-
dominio popular. Para resolver essa
dificuldade, o encaminhamento suge-
rido foi a elaboragao de estudo e pa-
recer pelo grupo de trabalho de re-
gularizagao fundiéria.

Ainda nesse mesmo tema, foi apre-
sentada como dificuldade a impossi-
bilidade de &rea desapropriada ser
utilizada para fins habitacionais me-
diante decreto de utilidade publica.
Como em diversos casos & impossivel
a reedicao do decreto como DIS, foi
apresentado como encaminhamento
a elaboracao de estudo visando a
normatizacao do tema.

Grupo 4
Tema: a) Determinagao de
faixas non aedificandi
Participaram do grupo de trabalho
4, Jodao Osmar Margura, juiz de Direi-
to auxiliar da Corregedoria-geral de
Justica; Silvana Naves de Oliveira Sil-
va Rosa; procuradora PMSP, Procura-
doria-geral do Municipio; Vera Regi-
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na Ferreira Fontes, advogada, da Su-
perintendéncia de Habitagao Popular/
Sehab; Gabriel Ismael Folgado Blanco,
advogado, Cohab; Sérgio Jacomino,
5¢ Oficial de Registro de Iméveis de
Sao Paulo e presidente do Irib; Marcio
Pires de Mesquita, promotor de Justi-
¢a, Primeira Vara de Registros Publicos;
Hélio Lobo, advogado, juiz aposenta-
do; Ménica Tagnini, arquiteta, da Su-
perintendéncia de Habitagao Popular/
Sehab; e Marlene Fernandes da Silva
Miamoto, arquiteta, Parsolo/Sehab.

No que concerne as faixas de ter-
ras a serem preservadas livres de cons-
tru¢do ao longo de cérregos, rios,
rodovias ferrovias e dutos, a legisla-
cao brasileira fixa parametros para
todo o territério nacional. E bem ver-
dade que cabe a Unido fixar critérios
gerais mais ou menos restritivos em
ambito local, principalmente no que
tange a Indices urbanisticos e de pre-
servacao do meio ambiente.

Os problemas apontados decor-
rem de que parametro é utilizado,
em face da divergéncia da legisla-
¢ao e do fundamento legal adota-
do por este ou aquele 6rgao publi-
co responsavel pela anélise, bem
como em face do enfrentamento da
realidade versus legislagao.

Sob o ponto de vista legal, a Lei de
Parcelamento do Solo — lei federal
6.766/79 —, estabelece uma faixa non
aedificandi de 15 metros de cada lado
ao longo das margens de cérregos,
rios, rodovias, ferrovias e dutos (art.4,
Il). Ressalta ainda o referido artigo que
mais exigéncias poderao ser estabelecidas
por legislagao especifica.

Segundo o entendimento de al-
guns profissionais, especialmente os
dedicados a protegao ambiental, de-
veria ser aplicada a disposi¢ao do
Cédigo Florestal, que exige uma mar-



gem de protecao de 30 metros (lei
4.771/65, art.2, a, 1.).

Seguramente, nao ha davidas de
que o ideal seria preservar minimamen-
te as condigdes de equilibrio ecolégi-
co. Nesse sentido, manter as faixas de
protecao ao longo dos corregos signi-
fica preservar a mata ciliar de corredo-
res ecologicos necessarios a sobrevivén-
cia de algumas espécies animais e a
qualidade dos mananciais.

A realidade dos centros urbanos
agride tal concepcao e existe a consci-
éncia de que devemos tentar resgatar
0s parametros minimos estabelecidos
na legislacao vigente. Entretanto, nas
grandes cidades, muitos cérregos es-
tao canalizados, tendo pouco serventia
pratica, nesses casos, a manutencao de
uma faixa non aedficandi.

Aliado a isso, ha que se considerar
que a tecnologia hoje existente na
area de esgotamento sanitario, por
exemplo, permite flexibilizar os indi-
ces anteriormente adotados.

No workshop, esse ponto de
discussao foi controvertido, razao
pela qual concluiu-se por um maior
aprofundamento, com vistas a se
identificarem melhor os conflitos le-
gais e as situagbes existentes, para
entao sim verificar-se a possibilidade
de alteracoes na legislagao.

Principais problemas
apontados

1. Lei federal de Parcelamento do
Solo versus Codigo Florestal

Esse problema ja identificado no tex-
to acima expressa o conflito de normas
existentes e delas com a realidade.

Proposta: regularizacao que respei-
te a faixa non aedificandi com ressal-
vas das realidades faticas.

Segundo andlise do conjunto dos

participantes do workshop, deve-se
privilegiar o enfoque registrario, uma
vez tratar-se de matéria abordada
pelos juizes, promotores de Justica e
oficiais de registro de iméveis presen-
tes. Sob essa 6tica, a ocupagao das
faixas non aedificandi nao represen-
taria maior obstaculo, posto que na
planta de parcelamento ela pode ser
discriminada como area de preserva-
¢ao, sem reconhecimento das cons-
trucoes ali erigidas.

Do ponto de vista urbanistico, a
dificuldade seria maior, posto que a
legislacao vigente nao admite a re-
gularizagdo com as faixas de preser-
vagao ocupadas por construcdes. Por

A pratica tem demonstrado que
o retardamento da regularizacéo
fundiaria dificulta a atuacdo do po-
der publico, além de passar a impres-
sao de que algumas pequenas irre-
gularidades a mais nao farao diferen-
¢a em face da irregularidade maior
existente, o que propiciaria o apare-
cimento de novas situacdes de irre-
gularidade. A inseguranca juridica ge-
rada e o nao-reconhecimento, por par-
te do poder publico, daquela ocupa-
cao territorial como parte integrante da
cidade legal geram nos moradores uma
apatia e um estado de impoténcia em
relacao as irregularidades que se vao
cometendo diariamente — construcao

iss0, 0 que se propde é a criagao de
novos paradigmas, de tal forma que
a regularizagdo seja permitida com
destaque para a situagao de irregula-
ridade remanescente, que sera obje-
to de uma intervencao posterior.

O que se vislumbra com tal pro-
posta é evitar a obstrucdo do proces-
so de regularizacdo, ao mesmo tempo
em que se destaca o problema da ocu-
pacdo irregular remanescente, cuja so-
lugao devera ser a intervengao do po-
der publico, em processo apartado da
regularizacao fundiaria da drea maior.

2. Manter a irregularidade dificul-
ta o controle da ocupacao.
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sobre passeio publico, ocupacao de are-

as verdes, avanco de construgoes so-
bre sistema viario, etc.

Proposta: estudo juridico sobre os
conflitos de interpretacao das largu-
ras das faixas non aedificandi

Ha que se procurar as alternativas
para apressar o processo de regulari-
zacao fundidria. Como exposto aci-
ma, a definicao de parametros das
faixas non aedificandi é um dos pro-
blemas a serem superados para se
alcancar essa agilidade.

3) Realidade fatica

A realidade fatica encontrada nos
varios tipos de parcelamento irregu-
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lar do solo nao encontra consonan-
cia com a legislacao existente, uma
vez que todo o ordenamento juridico
é conformado sob a 6tica de cidade
legal. Ao contrario dos processos de
aprovagao, na regularizacao existe a
necessidade de adaptar a realidade ao
arcabougo juridico existente, o que na
maioria das vezes se mostra incom-
pativel, gerando a necessidade de cri-
acao de novos parametros legais.

Proposta: regulariza¢do parcial com
ressalvas para as irregularidades faticas.

Essa proposta j& se encontra delineada
acima e o que se busca é destacar,
do restante do loteamento em con-
digdes de obter o registro imobiliario,
aquelas areas que nao encontram
amparo legal para sua incorporacao
a cidade legal.

4. Diretrizes municipais

Diferenciar situacao registraria da
realidade fatica.

O ordenamento urbanistico vi-
gente no préprio municipio cria di-
ficuldades para o reconhecimento e
enqguadramento dos parcelamentos
irregulares. Nesse sentido, ha que
superar as exigéncias, adequando-as
a realidade, sem que isso signifique
rebaixamento da qualidade de vida;
pelo contrério, ha que se entender a
regularizagdo fundidria como um pro-
cesso de requalificagao urbana, soci-
al e ambiental.

5. Anuéncia estadual para as
regularizagoes

Hoje, entende-se que 0s processos
de regularizagao fundiaria devem pas-
sar por um duplo grau de analise, sen-
do submetidos, portanto, a aprecia-
¢ao do municipio e do estado.

Proposta: quantificagao e classifica-
¢ao das éreas a serem regularizadas.

Foi entendimento do seminario
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que, para orientar a agao, devera se
promover um levantamento quanti-
tativo e classificatério das areas a se-
rem regularizadas.

Proposta: autonomia do municipio
em matéria urbanistica.

Outro entendimento predominan-
te foi o de que, em matéria urbanisti-
ca, a competéncia é do municipio,
motivo pelo qual a submissdo a uma
outra instancia deliberativa atrasa o
processo de regularizagdo, quando
nao o inviabiliza totalmente.

Proposta: representar junto a
Corregedoria-geral de Justica para
que se aclare o alcance e o contetido
de suas normas.

Ficou decidido que deverdo ser sub-
metidos a apreciacao da Corregedoria-
geral de Justica os provimentos que, sob
a otica da regularizagao urbanistica,
merecam ser adaptados em face da
realidade existente e dos fins colimados.

Grupo 4

Tema: b) Documentagdo minima
necessaria para regularizacao de
parcelamentos de interesse
social

Dificuldade: auséncia de definicao
da documentagdo minima.

O artigo 53-A, da lei 6.766/79, in-
troduzido pela lei 9.785/99, dispoe
que os parcelamentos, em especial as
regularizagdes de parcelamentos e de
assentamentos vinculados a planos ou
programas habitacionais de iniciativa de
prefeituras municipais e do Distrito Fe-
deral ou de entidades autorizadas por
lei, sdo considerados de interesse pu-
blico, para cujas agdes e intervengdes
nao sera exigivel documenacao que nao
seja a minima necessaria.

Propostas: representar a Corregedoria-

permanente (Primeira vara de Regis-
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tros Publicos) sobre quais os docu-
mentos necessarios; e representar a
Corregedoria-permanente (Primeira
vara de Registros Publicos) para aper-
feicoamento das normas referentes a
documentacao para regularizacao de
conjuntos habitacionais.

A proposta é que a Corregedoria-
permanente, mediante provocagao,
elabore normas referentes ao regis-
tro de conjuntos habitacionais, con-
soante a alteracao havida na lei fede-
ral 6.766/79 pela lei 9.785/99, nos
termos acima, a qual, por sua natu-
reza, diminui o rol de documentos
necessarios para intervengao dos en-
tes publicos nos empreendimentos,
tais como, aprovacdo, regularizagao
e registro imobilidrio.

Grupo 4

Tema: c) Abertura de
matriculas para areas publicas
em loteamentos anteriores a
lei federal 6.766/79

Dificuldade: definicdo se a drea é
publica ou nao.

Essa dificuldade consiste em mapear
com a certeza juridica necessaria para
fins de regularizagdo de empreendi-
mentos habitacionais, os limites da
titularidade de areas, que em regra fo-
ram transmitidas ao municipio ha mui-
tos anos, sem que naquela época hou-
vesse 0s recursos geodésicos atuais, que
permitem identificar as areas publicas
com precisao.

Proposta: pulverizar os marcos do
sistema geodésico brasileiro, aumen-
tando assim uma rede de marcos e
possibilitando a identificacdo precisa
das areas municipais.

Criacao de cadastro multifinalitario

Dificuldade: inexisténcia de regis-
tro do imdvel.



Por uma série de entendimentos
juridicos que predominam até hoje,
grande parte das &reas publicas, so-
bretudo aquelas provenientes da
aprovacao de loteamentos (espacos
livres), ndo possuem matriculas.

Nao é de pequena monta a dificul-
dade de abertura dessas matriculas, vis-
to que parte dessas areas nao possu-
em limites devidamente definidos.

Existem também os casos de anti-
go leito do rio Tieté, que passaram
ao dominio municipal por forca de
retificacdo do leito e previsao expres-
sa no Codigo de Aguas, em que se
verificam as mesmas dificuldades.

Proposta: requerer, com base em
sélidos fundamentos, a abertura de
matricula referente as dreas junto a
Corregedoria-permanente, indicando
a origem e demais elementos técni-
cos pertinentes.

A proposta é estabelecer um proce-
dimento mais célere, mas ndo menos
rigoroso, do contetido dos elementos
técnicos, de forma a possibilitar o re-
gistro inaugural dessas areas publicas.

Grupo 4
Tema: d) Cadastro
multifinalitario

Esse cadastro objetiva reunir infor-
magdes sobre areas publicas, que re-
unam todos os aspectos referentes a
elas, como descricdo, registro imobi-
liario, afetacao, incidéncia de proje-
tos habitacionais, agdes judiciais, etc.

O cadastro multifinalitario pode
ser utilizado pelas diversas secreta-
rias e departamentos municipais
afetos a matéria.

Dificuldade: inexisténcia de cadastro

Proposta: criagdo de um cadastro
multifinalitario nos moldes da lei federal
10.267/01, gerido por mitiplos 6rgaos.

Balango do encontro

A realizagdo do workshop de regu-
larizacdo fundiaria pelo Departamento
de Regularizagao de Parcelamento do
Solo, Resolo, desta Secretaria da Ha-
bitacdo e Desenvolvimento Urbano
do municipio de Sao Paulo, represen-
tou um passo extraordindrio, nao sé
no debate do tema, como também
nas perspectivas que se abriram a
partir de entao.

De fato, nao obstante a complexi-
dade que envolve vérios aspectos re-
lativos a regularizagao fundiaria - o
que, por vezes, gerou alguma diver-
géncia ou indefini¢ao sobre a propos-
ta mais adequada para sua solugdo e
demonstrou a necessidade de pros-
seguir a aprofundar o debate -, é cer-
to que a disposi¢ao demonstrada pe-
los participantes foi da mais absoluta
seriedade e compromisso na busca de
uma efetiva solucdo dos problemas
com 0s quais nos deparamos.

Avaliamos, nesse sentido, que o en-
contro e a troca de experiéncias entre
os diferentes atores que lidam, nas di-
versas esferas, com a problematica da
regularizacao fundiaria e que se fize-
ram presentes em nosso workshop —
poder Judicidrio, Ministério Publico, re-
gistros de imdveis e prefeitura de Sao
Paulo, por suas Secretarias da Habita-
cao e de Negocios Juridicos, além da
Companhia Metropolitana de Habita-
¢do de Sao Paulo, Cohab - sinalizam
para uma promissora relacdo e inter-
cambio, que certamente nos possibili-
tard um grande avango na direcao de
trazer nossa cidade para a legalidade,
com mais qualidade de vida e tranqui-
lidade para seus municipes, o que, afi-
nal, é objetivo de todos e compromis-
so maior deste governo.

Estamos realmente empenhados em
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realizar tudo aquilo que esteja ao nos-
so alcance para que todos tenham aces-
so a moradias dignas e regulares. Para
isso, firmamos, ainda no final do ano
passado, convénio com a Ordem dos
Advogados do Brasil para dar aos mo-
radores de assentamentos irregulares a
assessoria juridica necessaria para re-
gularizacao de seus lotes e moradias.

Vale frisar, contudo, que essa én-
fase na regularizacdo fundiaria ndo
se da sem cuidar da outra ponta do
problema, que é o surgimento de
novos loteamentos irregulares. Des-
sa forma, a prefeitura tem atuado
em duas frentes: de um lado, con-
centrando esforcos e fazendo o pos-
sivel para consequir a regularizacao
fundiéria e, de outro, agindo para
impedir o surgimento de novos
loteamentos irregulares, no que
também tem se mostrado essencial
uma atuagao conjunta com outros
érgaos responsaveis pela repressao e
punicdo dos loteadores clandestinos.

Enfim, no ambito da regularizagao
fundiaria, chegamos ao final deste en-
contro com a firme convicgdo de que
nosso workshop foi um marco na rela-
¢ao de parceria e estreita colaboragao
gue estamos construindo, que certa-
mente trara significativos avangos, dan-
do inicio a uma nova fase na regulari-
zacao de assentamentos irregulares na
cidade de Sao Paulo, e que, esperamos,
possa igualmente servir de importante
contribuicdo ao Brasil, dentro do esfor-
GO que se soma nessa meta pela priori-
dade que ora é dada a questdo tam-
bém pelo governo federal.

Sao Paulo, fevereiro de 2003.

Paulo Teixeira

Secretario da Habitacao e Desen-
volvimento Urbano [ ]
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Seminario internacional debate
urbanizacao de favelas

A Secretaria de Habitacdo e Desen-
volvimento Urbano, em parceria com
a Secretaria Municipal de Relacbes
Internacionais, promoveu o semina-
rio Forca-tarefa Mundial de Urbani-
zacao de Favelas, nos dias 7 e 8 de abril,
no Hotel Melid Confort Higiendpolis,
em Sao Paulo. O evento reuniu espe-
cialistas da ONU e autoridades brasi-
leiras para debater o tema da regula-
rizacao fundiaria em favelas.

Tendo sido formalmente convida-
do para participar do seminario, o
Instituto de Registro Imobilidrio do
Brasil foi representado pelo registra-
dor paulistano Flauzilino Aradjo dos
Santos.

A prefeitura de Sao Paulo tem hoje
um dos maiores programas de urba-
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nizacao e regularizacao de favelas e
loteamentos, o que motivou a reali-
zacao do seminario com os represen-
tantes da ONU na cidade.

A prefeita Marta Suplicy assi-
nou, em janeiro, a lei 13.514, que
regulariza 160 areas publicas mu-
nicipais e autoriza a respectiva
concessao de uso para fins de
moradia. A lei beneficia cerca de
48 mil familias.

Para a ONU, enfrentar o problema
da favelizacao das cidades em dife-
rentes paises e urbanizar as favelas é
um dos principais desafios do milé-
nio. Por isso, foi constituido um gru-
po especial para estudar e buscar so-
lugdes conjuntas.

No seminario foi apresentado o
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relatério das atividades da Forga-ta-
refa Mundial de Urbanizacdo de Fa-
velas pelos membros da Forca-tarefa
da ONU, Pietro Garau (Italia) e Elliot
Sclar (Estados Unidos). O secretério
nacional da Habitacao, Jorge Hereda,
apresentou a Politica Nacional de Ha-
bitagdo e o secretdrio Paulo Teixeira, A
Questdo Habitacional no Municipio
de Sao Paulo.

Ainda durante o semindrio, o se-
cretario Paulo Teixeira lancou ofici-
almente o Programa de Regulariza-
¢ao Fundiaria em Favelas, no Parla-
mento Latino Americano. Na oca-
sido, foram entregues os certifica-
dos de titulacdo a representantes
das 160 areas desafetadas e regu-
larizadas pela prefeitura. m



Acontece

Conselheiro do IRIB
é integrante da ICP-Brasil

Professor Pedro Rezende foi nomeado pelo presidente Lula como
representante da sociedade civil junto ao comité gestor da ICP-Brasil.

O professor Pedro Anténio Dou-
rado de Rezende foi nomeado pelo
presidente Luis Inacio Lula da Silva,
no ultimo dia 3 de abril, como um
dos dois representantes da socieda-
de civil junto ao comité gestor da
ICP-Brasil. O comité gestor é respon-
savel pela definicao das normas de
certificagao digital.

O professor Pedro Rezende é
coordenador do Programa de ex-
tensao em criptografia e seguranga
computacional da Universidade de
‘Brasflia. £ bacharel, mestre e dou-
torando em matemaética pela Univer-
sidade de Brasilia (1975, 76, 99),
Advanced to Candidacy, PhD em
matemadtica aplicada pela University
of California at Berkeley (1983).

Trabalhou em controle de qualida-
de do sistema operacional Macintosh
na Apple Computer Inc. (Cupertino,
CA), com sistemas de consulta por voz
digitalizada na DataDial Inc. (Qakland,
CA), e nas primeiras aplica¢des de
hipertexto; em 1988, desenvolveu
stacks HyperCard de dominio publico
para Macintoshes, nos EUA.

E professor do Departamento de ci-
éncia da computacao da UnB, Univer-
sidade de Brasilia, desde 1990, onde
vem atuando nas cadeiras de teoria da

computacao, teoria dos grafos, lingua-
gens formais e autdmato, linguagens
de programacao, compiladores, anali-
se de algoritmos, organizagdo e arqui-
tetura de computadores, teoria da
codificagdo, criptografia e seguranga de
dados. Na UnB atuou no cargo de pro-
fessor do Departamento de matemati-
ca e como coordenador do laboratério
de informética, do ensino basico de pro-
gramagao, do bacharelado em ciéncia
da computagao, dentre outros.

Coordena e ministra o Programa
de extensdo em criptografia e segu-
ranca computacional da UnB, parti-
cipa do Centro de capacitacao e de-
senvolvimento de software do nu-
cleo Tecsoft-Brasilia como pesquisa-
dor associado para seguranca na
Internet e do férum internacional
Meta Certificate Group para desen-
volvimento de tecnologia de segu-
ranca na Internet.

Suas atividades académicas inclu-
em a orientagao de projetos de gra-
duacao que implementam solucoes
de seguranca computacional, den-
tre os quais alguns sao pioneiros,
como o primeiro firewall TCP/IP no
Brasil em 1995, a primeira bibliote-
ca para infra-estrutura de chaves
publicas em cédigo aberto no Bra-
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sil, em 1998, e um sistema para
editoragao personalizada com iden-
tificacao de exemplar por marca
d'agua digital, em 1999.

O professor Pedro Rezende foi con-
vidado para integrar o conselho edi-
torial do Irib em virtude dos trabalhos
desenvolvidos com o Instituto.

O outro representante da socie-
dade civil junto ao ICP-Brasil sera
Paulo Sérgio Domingues, presidente
da Associacao dos Juizes Federais do
Brasil, Ajufe.

Confira no site do professor Pedro
Rezende:

Dialogos sobre perplexidades —
entrevista realizada pelo presidente
do Irib Sérgio Jacomino com o pro-
fessor Pedro Rezende, versando so-
bre temas de filosofia, politica e
informatica: www.cic.unb.br/docen-
tes/pedro/trabs/entrevistaS).htm

Relatorio técnico sobre o seminario
Certificacao digital Anoreg, realizado
em 5 de junho de 2002, no auditério
do Serpro/RJ. www.cic.unb.br/docen-
tes/pedro/trabs/relatoriolRIB2.htm

Parecer técnico sobre o contrato de
prestacdo de servicos de certificagao
digital entre a Anoreg-BR e o Serpro.
12/1/2002. www.cic.unb.br/docentes/
pedro/trabs/relatorioirib.htm [ ]
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Audiéncia publica - Camara federal

IRIB participa de audiéncia publica
na Camara federal

Imoveis rurais, lei 10.267/2001 e
decreto 4.449/2002 na berlinda.

Sebastido Azevedo (Ibama), Sérgio Jacomino (Irib), deputado Nelson
Marquezelli, Petrus Emile Abi-Abib (Incra), Luiz Alfeu M. Ramos (CNA) e
Hilario Gottselig (Contag)

No dia 8 de abril de 2003, o presi-
dente do Irib participou de importan-
te evento em Brasilia, mais precisa-
mente na Camara federal, onde, a
convite dos senhores deputados, res-
pondeu a varias dividas e expds a
seleta e atenta platéia os problemas
que atualmente afetam os registra-
dores, especialmente na interpretagao
e cumprimento da novel lei 10.267/
2001, do decreto 4.449/2002 e das
normas baixadas pelo Incra.

O debate estendeu-se por toda a
tarde com a participacao de autori-
dades governamentais, parlamenta-
res, ruralistas e juristas especialmen-

te interessados na questao agraria.

O departamento de taquigrafia, re-
visao e redacao — nucleo de redacao
final em comissdes — reduziu as ma-
nifestagbes em texto cuja redacao fi-
nal apresentamos aos nossos leitores.

A AP foi proposta pelo deputado
Nelson Marquezelli (SP) na Comissao
de agricultura e politica rural da Ca-
mara federal (audiéncia publica 236/
03), com duragdo total de duas ho-
ras e 41 minutos, das 14h29min as
17h10min.

Participaram da audiéncia como
convidados: Luiz Alfeu Moojen Ra-
mos, representante da Confedera-
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¢do da Agricultura e Pecuaria do
Brasil, CNA,; Hilario Gottselig, secre-
tario-geral da Confederagao Nacio-
nal dos Trabalhadores na Agricultu-
ra, Contag; Petrus Emile Abi-Abib,
diretor-executivo do Instituto Nacio-
nal de Colonizacdo e Reforma Agra-
ria, Incra; e Sebastido Azevedo, pro-
curador-geral do Instituto Brasileiro
do Meio Ambiente e dos Recursos
Naturais Renovaveis, Ibama.
Selecionamos para esta publicacao
a manifestagao do presidente do Irib.
O inteiro teor da transcricdo pode
ser acessado em www.irib.org.br/
notas_noti/CFederal AP.doc [ |
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Presidente do IRIB depde em Brasilia

A manifestacdo do presidente
do Irib

Sérgio Jacomino - Boa-tarde a
todos. Senhor presidente, deputado
Nelson Marquezelli, senhores depu-
tados, senhores expositores, senho-
ras e senhores. Acompanhei atenta-
mente a manifestacao dos meus co-
legas e verifiquei que, em grande
parte, os debates e as manifestacoes
consumiram-se na questao da ratifi-
cacao de titulos de imdveis na faixa
de fronteira.

Permito-me fazer um desvio do
eixo, porque esta dentro das atribui-
¢oes dos registradores imobiliarios do
Brasil aplicar concretamente os pre-
ceitos da lei 10.267, de 2001, e do
decreto 4.449, de 2002.

O Irib teve a honra de ter sido
convidado, de maneira informal,
pelo Incra a participar das discussdes
que se faziam, nos idos de 1999, a
respeito de um moédulo cadastro
rural. Naguela ocasido, recebemos
uma carta-convite, assinada pela
senhora Silvia Elisabeth Cardim,
para apreciar o desenvolvimento e
a implantacdo do sistema de infor-
magdes rurais, SIR, a luz do projeto
de modernizacado cadastral.

Desde entdo, envolvemo-nos com
muito interesse nos debates. Posteri-
ormente, recebemos convite oficial,
por parte do Incra, mediante portaria
do senhor ministro de Estado do De-
senvolvimento Agrario, para que fi-

zéssemos parte de um grupo de tra-
balho com o objetivo de abrir um ca-
nal, a fim de que as demandas espe-
cificas do registro imobiliario chegas-
sem até o Incra e também, de certa
forma, para expressar as perplexi-
dades do profissional que atua nes-
sa area a respeito do seu relaciona-
mento com o Incra e com as enti-
dades governamentais, como é o
caso do Ihama.

A partir de 2001, tivemos partici-
pagao muito intensa nos debates e no
transcurso dos trabalhos contribuimos
com a minuta da lei, que culminou
na lei 10.267, e também com o de-
bate, de maneira muito interessada,
para a edicdo do decreto 4.449.

Mas essas discussdes estdo in
itinere, sendo encaminhadas. Nao se
chegou a uma conclusao definitiva a
respeito das dificuldades pelas quais
temos passado. O problema que en-
frentamos concretamente é que as
discussdes nao culminaram com o
perfeito estabelecimento de normas
que vao vigorar na inter-relagdo dos
cartérios com o Incra e, via obliqua,
com os demais 6rgaos do governo.

Estavamos, desde cedo, muito
empenhados com o problema das
dentincias de fraudes que, de forma
genérica, sdo atribuidas quase exclu-
sivamente aos cartérios de registro de
iméveis deste pais. Estavamos con-
vencidos de que somente com a cria-
¢ao de um cadastro que identificasse
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perfeitamente as parcelas e os imé-
veis poderiamos dar um passo decisi-
vO para superar o problema, que nao
envolve somente a ma-fé e as frau-
des perpetradas pelos cartérios, mas
principalmente a inadequacao instru-
mental e infra-estrutural do sistema
de registro, que padece do grave de-
feito de nao ter uma base cadastral
confiavel.

Ficamos muito interessados em
aprofundar esse tema com o Incra,
que nos deu acolhida muito caloro-
sa e permitiu nossa contribuicao
para a realizacao de debates. E che-
gamos, no final do ano passado, a
um elenco de problemas topicos
gue precisariam ser superados para
darmos condigdes materiais objeti-
vas e viabilizarmos a aplicagao da
lei 10.267.

Verificamos que havia preocupa-
¢ao muito grande com as agéncias
internacionais que financiavam pro-
jetos analogos na América Latina -
principalmente o Banco Mundial, no
Leste europeu, e no nosso caso o Ban-
co Interamericano de Desenvolvimen-
to. Sabia-se que o impulso das ativida-
des econdmicas relativas as proprieda-
des rural e urbana e a seguranga nas
transa¢bes econdmicas dependiam da
instituicao de um sistema registral
eficiente, sem esquecer que, ao lado
deste, era preciso também um cadas-
tro eficiente e organizado de manei-
ra precisa, a fim de proporcionar um
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inter-relacionamento adequado e
de a sociedade fazer suas transa-
¢oes econdmicas. E discutiamos essa
demanda e essa preocupagaoc com
o Incra.

No entanto, para resolver os pro-
blemas, no final do ano passado, en-
caminhamos ao Incra uma pauta com
a seguinte proposta: o instituto deve-
ria baixar uma portaria para definir que
as hipoteses de desmembramento,
parcelamento e remembramento, pre-
vistas no artigo 176, paragrafo tercei-
ro, da lei 6.015, se enquadrassem no
cronograma do artigo décimo, do de-
creto 4.449. Por qué? Porque o re-
ferido artigo dizia respeito apenas
a algumas das hipéteses em que o
georreferenciamento deveria ser feito:
no caso de alienagao do imével, como
previsto na lei. Imaginavamos, entao,
que as hipoteses de desmembramento,
parcelamento e remembramento de-
veriam se enquadrar nesse cronograma,
uma vez que, se valiam para quais-
quer hipéteses de alienagdo do imé-
vel, deveriam valer também para to-
das as mutagdes que o imével sofres-
se no que diz respeito a sua feigdo
fisica. Verificamos, portanto, essa
contradi¢do no decreto — quem sabe
um defeito que deveria ser resolvido
pelo Incra, porque caberia ao institu-
to regulamentar concretamente as
normas procedimentais de troca de
informacoes.

Propusemos também que o Incra
baixasse uma portaria definindo que
as informacgdes a serem encaminha-
das pelos servigos registrais, previs-
tos na portaria 955, de 13 de no-
vembro de 2002, deveriam ser en-
viadas no prazo estipulado pelo arti-
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go décimo, do decreto 4.449. Isso
porque o paragrafo sétimo do ar-
tigo 22 do Estatuto da Terra esta
plenamente em vigor com a lei
10.267, de tal maneira que os car-
torios deveriam, desde o primeiro
instante, depositar no Incra todos
aqueles formularios que haviam
sido discutidos, os quais, afinal,
ndo foram distribuidos para as
unidades municipais basicas e
para os registradores.

Desse modo, saberiamos como
enviar essas informacbes e nao criari-
amos um colapso delas, porque, se
nao ha estabelecimento de uma nor-
ma procedimental, os cartérios do
Brasil comegarao a enviar papéis ao
Incra, que muito provavelmente nao
saberd como processa-los. Seria
irracionalidade consentir que o pro-
cesso continuasse sem tomarmaos cui-
dado com esse aspecto.

Solicitamos esclarecimento de
aparente discrepancia verificada
entre o artigo quinto da instrugao
normativa 8 e o roteiro instituido
pela portaria 955 no que concerne
ao local de entrega das declaraces.
Recomendamos a edicdo de porta-
ria do Incra, estabelecendo a forma
procedimental para a certificacdo
prevista no artigo nono.

Esse dispositivo é interessante
e diz que cabera ao Incra certifi-
car que a poligonal, objeto do
memorial descritivo, ndo se sobre-
pde a nenhuma outra constante
de seu cadastro georreferenciado
bem como que o memorial aten-
de as exigéncias técnicas confor-
me ato normativo préprio. Essa
forma de procedimento nao esta
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definida. Entdo, somos demanda-
dos porgue somos o balcao.

O proprietario rural comparece
ao cartério, pergunta como fazer o
georreferenciamento e se pode
apresenta-lo para averbacao no pré-
prio cartério. Se nao tivermos certificagao
preliminar do Incra, correremos o ris-
co de dar ensejo a sobreposi¢cdes de
glebas, problema grave cuja respon-
sabilidade os cartérios, infelizmente,
acabaram trazendo para si. Em ou-
tras palavras, os “cartérios tinham
culpa no cartério”. E ndo é bem as-
sim. Se verificarmos, os procedimen-
tos judiciais de usucapido, de retifi-
cacdo de registro, de demarcatdrias
nao passam pelo crivo do cartério. Em
grande medida, é pela via judicial que
muitas fraudes sdo perpetradas sem
sequer haver conhecimento dos juizes
que dirigiam o feito. Por qué? Porque
ha deficiéncia estrutural, como disse
inicialmente: falta de um cadastro or-
ganizado. E essa responsabilidade é
do Incra e tem de ser assumida por
ele, Unico 6rgao com condigdes ma-
teriais, tecnolégicas e humanas para
viabilizar esse desafio.

Por essa razao, estamos diretamen-
te envolvidos, empenhados e politi-
camente engajados para que esse ca-
dastro apresente frutos. Nao podemos
assumir a culpa por esse desajuste infra-
estrutural do sistema brasileiro: a fal-
ta de cadastro. O Incra ainda esta nos
devendo essa regra para certificagao.

Precisamos saber como isso sera
encaminhado ao 6rgao e o prazo que
ele tera. Esse serd um procedimento
complexo. Quando se apresentar um
memorial georreferenciado, o Incra
terd de integrar esses dados & sua



base cadastral e, mais do que isso,
tera a responsabilidade legal de ve-
rificar se nao ha superposigdes. Que-
ro dizer, quem vai declarar a situagao
real do imével ndo é o registro de
imoveis. Como registrador imobilia-
rio, nao tenho capacitacao técnica
nem instrumentos para verificar se
aquela parcela esta aqui ou ali, quem
sabe até registrada no mesmo carto-
rio, sem a precisao exigida para de-
terminacao técnica.

Propusemos a retificagao da porta-
ria 955 para contemplar a atuagdo do
notario na recepcao do memorial
georreferenciado e na consolidagao
da nova descri¢ao na lavratura do ato.
Vejam bem. O sistema é dependente
da atuacao do tabelido, que vai
recepcionar as partes para lavrar o
instrumento de compra e venda, hi-
poteca, alienacao, usufruto, enfim,
qualquer que seja o direito real. Pois
bem, o memorial georreferenciado
tem de ser apresentado ao notério.
Ele, por sua vez, tem de reduzir o
memorial descritivo ao ato notarial,
porque, afinal de contas, trata-se de
identificar claramente qual imével ru-
ral serd objeto de transagao econ6-
mica e juridica. Por isso era preciso
incluir o tabelido.

Solicitamos que se precise, com lin-
guagem técnica adequada, a expres-
sao “retificacao de drea”, substituin-
do-a por “retificacdo de registro”, por
questao de coeréncia sistematica com
a prépria lei. Também pedimos que
se substitua a expressao “respectivas
matriculas imobilidrias” por “respec-
tivos registros imobilidrios”, visto que
algumas modificagdes nao serdo fei-
tas nas matriculas, mas nos antigos

livros fundidrios. E provavel que mui-
tas propriedades estejam registradas
nos antigos livros de registro e nao
nas matriculas. Portanto, sugerimos
também esse aperfeicoamento.

Também deve ser melhorada a re-
dacdo do item 3.4 da portaria, para
que seja encaminhada unicamente
a certidao expedida na forma do pa-
ragrafo primeiro do artigo 19 da Lei
de Registro Pablico. Tivemos uma
experiéncia de comunicacdo ao
Incra que nao foi muito proveitosa,
porque hoje os cartérios, além do
problema de deficiéncia cadastral,
nao tém regulamentacao federal, de
tal forma que pode haver tantas nor-
mas procedimentais quantos farem os
juizes das comarcas do pals. Pasmem
Vossas Exceléncias, mas é isso o que
estd na lei 8.935/94, artigo 30, XIV.
Talvez, preocupados em criar um con-
selho de notarios e registradores —
pensando que, com isso, se entrega-
ria o futuro da atividade nas maos dos
proprios notérios e registradores —,
preferiu-se pulverizar a atividade, e a
lei diz que cabera ao juizo competen-
te baixar normas procedimentais. En-
tao, sem que haja definicdo de um
roteiro preciso, nao temos como cum-
prir a regra.

E o resultado é que o output, a
saida do nosso sistema, sera uma al-
garavia para o proprio Incra, que vai
precisar de dezenas de técnicos para
fazer a leitura do que lhe chega pelas
copias de certidoes, matriculas, certi-
dbes vintenarias, para delas extrair os
elementos que vao povoar o cadastro.

Nao quero me estender muito nes-
se assunto, mas existe incongruén-
cia de linguagem. Se tivermos de
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traduzir essa montanha de papel que
vai chegar ao Incra em pontos
georreferenciados ou em uma des-
cricdo minimamente precisa, vamos
despender tempo extraordindrio,
energia vital para viabilizar a propria
idéia da lei 10.267.

O que propomos entao?

Iniciativa muito bem sucedida que
a Secretaria da Receita Federal teve
com a declaracdo de operagdes imo-
bilidrias, em que todos os dados rele-
vantes foram reduzidos a varidveis. Ou
seja, foi estabelecido padrao de lin-
guagem que fundamentou um pro-
grama de software, e hoje encami-
nhamos as informacdes relevantes a
Receita Federal, de qualquer ponto do
Pais, pela Internet.

Estamos fazendo essa proposta ao
Incra porque acabamos de receber a
certificagao pelo Serpro.

Imaginem a economia de custo e
a contribuicao que daremos ao Incra
no tocante ao cadastro. E necessario
urgentemente abandonar aquela
concepcao de vinculagao de cadastro
que se faz por mera declaracao do
usudrio, que declara qualquer coisa e
que muitas vezes estd divorciada do
registro e da propria realidade. E nao
se trata de ma-fé, senhores. Depen-
dendo dos critérios tecnolégicos
adotados para determinagao da par-
cela, teremos descricbes contraditd-
rias. Precisamos reduzir essa babel a
um denominador comum. E se nao
fizermos isso de maneira coordena-
da com os érgaos da administragao
publica federal, ndo vamos lograr ofe-
recer a sociedade a seguranca juridi-
ca tdo necessaria para o desenvolvi-
mento dos negocios.

87



Audiéncia publica - Camara federal

Também dissemos que era preci-
so republicar a instru¢do normativa
9, que contém evidentes erros. Acho
que nao foi republicada. Propuse-
mos a alteracdo, em ato normativo
conjunto, das regras de preenchi-
mento do DOL.

Por fim, nos credenciamos no Incra
para ser porta-vozes do instituto, pois
temos mecanismo de comunicagao
muito agil com todos os registrado-
res brasileiros. A falta de um 6rgao
de feicao federal que estabeleca nor-
mas procedimentais, o Irib se viu na
contingéncia histérica de se aventu-
rar na auto-regulamentacao. E tem
sido bem sucedido. Temos uma pu-
blicagao, a Revista de Direito Imobili-
ario. Pedi ao nobre presidente que
distribua um exemplar a cada depu-
tado desta comissao para acompa-
nhar o desenvolvimento da discussao.

O registro imobilidrio passa por
profunda transformagao. Sabemos
que os registros imobilidrios existem
em todos os paises do mundo. £ uma
grande falacia, uma inverdade, um
mito dizer que registro de iméveis ou
cartorios sé existem no Brasil. Isso nao
é verdade. Essas experiéncias que te-
mos no Incra, de forma analoga,
acontecem em outros registros de
iméveis, nomeadamente da Alema-
nha. Representantes do registro imo-
bilidrio daquele pais estiveram no Bra-
sil, a nosso convite, para mostrar
como é a integracao entre o cadastro
e o registro imobilirio. Os da Espanha
também estiveram aqui.

Enfim, varios paises tém essa
mesma estrutura. Temos experién-
cia internacional que pode ser mui-
to util para o desenvolvimento dos
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nossos trabalhos.
Muito obrigado, senhor presiden-
te, senhores deputados.

A manifestacdo dos deputados

Presidente (deputado Nelson
Marquezelli) — Agradego, pela presen-
¢a, ao deputado Valdir Colatto, atu-
almente na direcao do escritério do
governo de Santa Catarina, em
Brasilia. Concedo a palavra ao primei-
ro deputado inscrito para o debate,
Moacir Micheletto.

Deputado Moacir Micheletto -
Senhor presidente, senhoras e senho-
res deputados, senhores palestrantes:
em primeiro lugar quero congratular-
me com Vossa Exceléncia, senhor pre-
sidente, pela aprovacao do requeri-
mento de realizacdo desta audiéncia
publica para tratar de dois relevantes
assuntos para o Brasil.

Quanto ao cadastro dos iméveis,
ouvi o senhor Sérgio Jacomino e tra-
rei alguns argumentos.

A presenca de Vossa Senhoria foi

Deputado Moacir Micheletto
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de real importancia pelo feedback de
sua exposi¢ao ao governo brasileiro,
principalmente ao Incra.

Ha quatro anos queriamos aprova-
lo nesta Casa e nao conseguimos,
devido a posicao do PT, hoje gover-
no. Gragas a Deus, agora que o Parti-
do dos Trabalhadores é governo, po-
deremos concretizar 0 que queremos
em termos de cadastramento de imé-
veis rurais no Brasil.

Esta é a Casa do contraditério. Nao
consegui ouvir o senhor Luiz Ramos,
companheiro da CNA. Escutei trinta
por cento da exposicdo do compa-
nheiro Hilario Gottselig, da Contag,
e ouvi atentamente o senhor Petrus
Emile Abi-Abib, ex-superintendente
do Incra no meu Estado. Sou do
Parana - por sinal, pequeno produ-
tor rural, com 70 hectares e jamais
me encaixei em algum programa de
governo, porque essa area, na minha
regido, é considerada latifindio. Ouvi
atentamente os senhores Sérgio
Jacomino e Sebastido Azevedo.




Vou fazer um comentério bem rapi-
do para depois voltar ao registro de
imoveis rurais em faixa de fronteira.
Nao vou falar muito sobre a faixa de
fronteira por ser o maior absurdo ra-
tificar iméveis nessa area.

A faixa de fronteira comegou com
30 quildmetros; depois passou, pare-
ce-me, para 80 quildbmetros; e no re-
gime militar, por questao de seguran-
ca nacional, para 150 quildmetros. Fiz
um célculo com o Deputado Colatto.
Pergunto: como ficam os imoveis no
Parand — sou do oeste do Estado,
onde o minifindio impera —, por
exemplo, na cadeia dominial, se pas-
saram 150 quildmetros para ca? Es-
sas propriedades também nao vao ser
ratificadas, se 0s outros estao na mes-
ma cadeia dominial? Que absurdo!
Vou encerrar pedindo que nos deixem
trabalhar. Deixem o0s pequenos pro-
prietarios trabalharem numa econo-
mia familiar. Queremos programas de
economia familiar. Na minha regiao,
na economia de escala, se o peque-
Nno Nao se unir em cooperativa nao
sobrevive. Esta é a realidade. Ha trés
anos estamos solicitando a prorro-
gacao do prazo, porque o Incra nao
tem estrutura para fazer ratificacao.
No ano que vem, vamos pedir no-
vamente a prorrogagao por mais um
ano, na medida proviséria que vai
tratar da ratificacao.

Este é o pais dos absurdos. Con-
verso com agricultores cujas familias
estao na faixa de fronteira ha cem
anos. Serd que agora vao ter de rati-
ficar o titulo, para saber se o titulo é
deles ou do Estado? Nao vou entrar
nessa questao. Vou ficar por aqui, na
faixa de fronteira. Fago um apelo ao

Incra no sentido de que nos dé es-
trutura para que nao precisemos,
mais uma vez, no final do ano, pe-
dir a prorrogacao. Estou aqui na
qualidade de agricultor e de vice-
presidente da Federacao da Agricul-
tura do Estado do Parana.

No meu estado também estamos
bastante preocupados com o proble-
ma da ratificacdo, que agora exige do
pequeno proprietario averbacao da
reserva legal. Isso esta criando muita
confusao. A lei tem de ser cumprida.
Ela foi feita para ser cumprida. Senhor
presidente, como eu disse, esta é a
Casa do contraditorio.

Temos de ter coragem para assu-
mir nossas posicoes. Vou pagar um
prego por isso. Nem precisaria falar
sobre o assunto porgue o Sérgio ja
disse tudo. Falta um cadastro organi-
zado no Incra — ele usou mais um ter-
mo, depois — que dé seguranca ju-
ridica. Nao foi isso que vocé disse,
Sérgio? (pausa) Esta gravado. Ouvi-
mos aqui a opiniao de cada um dos
palestrantes. O Incra mostrou o as-
pecto da fracao do territério. Na sua
visao, a propriedade esta classifica-
da em micropropriedade, em
minipropriedade, em pequena pro-
priedade, em média propriedade,
em grande propriedade; e ainda
existem o modulo fiscal e 0 médulo
rural. Essa é a classificagao da fra-
cao territorial no Brasil.

Qual cadastro nos da as condi-
coes necessarias? Temos milhares de
miniproprietarios, de microproprietarios.
Na minha regido, sou pequeno produtor
rural. Como foi dito agui, na econo-
mia de escala, o pequeno produtor
s6 sobrevive, sO passa a ser grande se
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se agregar a uma cooperativa. Ha agri-
cultores que tém um hectare e nao se
enquadram no Pronaf ou em qualquer
programa de agricultura familiar do
governo, nem do meu estado, porque
ja tém um galinheiro naquela proprie-
dade e a receita deles j& nao é mais do
pequeno nem do micro. Mas, em ter-
mos de territorio, ele é micro, é pe-
queno, pois sé tem um hectare de ter-
ra. Estou bastante confuso.

Temos sete classificacdes dadas pela
estrutura do Incra. Nao acreditamos
quando nos dizem que a discussdo do
maodulo rural ou do cadastro rural nao
é filosofica e ideolégica. Ouvi atenta-
mente o doutor Petrus dizer que no
meu estado, na faixa de fronteira, nao
existem 10% de propriedades acima
de 100 hectares.

Tenho esses dados no meu gabi-
nete. Quando tratdvamos da medida
provisoéria, fizemos esse levantamen-
to. No momento, nao estou com es-
ses dados, mas posso fornecé-los,
se for preciso. Isso esta criando pa-
nico na nossa regiao. Em Cascavel,
um chefe de escritério do Incra dis-
se que o agricultor que nao fizer sua
averbacao até tal hora nao vai mais
poder fazer sua ratificacao, e ai o es-
tado passa a ser dono da proprieda-
de. Criou-se um panico. Precisamos
dizer aos agricultores que isso nao é
verdade. Estamos tentando a prorro-
gacao da ratificagao.

Conforme eu disse, o Incra mos-
trou a sua visao sobre fracao da ter-
ra. Como foi muito bem exposto pelo
doutor Sebastido, o Ibama vai ter de
analisar a propriedade pela visao
ambiental. Nao ha como nao agir
dessa forma. Mas isso nao nos satis-
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faz. Estao falando do efeito e nao da
causa. A nossa causa é a classifica-
¢ao da fragao do territério de um pais
que tem mais de 8 milhdes de quild-
metros quadrados. Em Mato Grosso,
a situacao fundiaria é diferente da do
meu Estado, que é de pequenas pro-
priedades fundiarias. Ndo vou conde-
nar o Sebastido por ter exposto a 6ti-
ca ambiental. Ele estaria correto. Mas
0 que vai fazer, na 6tica ambiental,
numa micropropriedade? Na visao
ambiental, algumas coisas bésicas
tém de ser cumpridas. Mas é preciso
haver uma politica ambiental para
aquela propriedade, que ndo pode ter
20% da sua area em reserva legal.
Estou tentando dar um exemplo. Ouvi
as entidades, ouvi o Hildrio. Segundo
as observacdes do doutor Petrus, as
posicoes da CNA e da Contag con-
vergem. Nao assisti a palestra do com-
panheiro da CNA. E l6gico que a CNA
e o produtor vao ter uma visdo sob a
ética da producao. Vou analisar o meu
territério. O que da renda? O arranjo
e a combinagdo dos fatores produti-
vos: terra, capital e mao-de-obra. A
terra, para mim, pode ser limitante.
Se tiver um pequeno pedago de terra
e mao-de-obra disponivel, vou preci-
sar de linhas de crédito ou programas
de governo que atendem a pequena
propriedade. Essa é a visao econdmi-
ca. A CNA nao poderia analisar o ta-
manho da propriedade como uma
fracdo, em termos de producao. O
Sérgio lavou a minha alma. Ele tam-
bém tem uma visao cartorial. Ha frau-
des, falta cadastro. Em que vamos nos
basear? E isso 0 que esté faltando.
Quero deixar claro que ha necessida-
de, senhor presidente, de nao ficarmos
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apenas nesta audiéncia publica. O
Incra esta cheio de “pepinos” para
resolver. O Ibama, a CNA e a Contag,
também. O que vai sair de concreto
desta audiéncia publica? E preciso
metodologia para fazer o
recadastramento no Brasil, conforme
foi dito pelo Sérgio. Qual é o retra-
to do Brasil, em termos fundiérios,
nestas sete classificagbes: micro,
mini, pequeno, médio, grande e ain-
da moédulo fiscal e médulo rural?
Estamos falando do efeito, mas que-
remos agir na causa.

Precisamos de um cadastro, até
para criar politicas de desenvolvimen-
to para as politicas ambiental, flores-
tal, agricola e agrondmica. Os progra-
mas de governo de estados e munici-
pios tém de se basear nesse diagnés-
tico. Precisamos ter um cadastro.
Acredito que haja clima para discutir
a guestao. Agora o governo nao vai
ser contra, vai ser favoravel. O niicleo
agrario do PT nesta Casa devera con-
cordar conosco.

Precisamos saber que é necessério
ter um cadastro, com metodologia
cientifica. Vamos reunir todos numa
mesa. O Brasil precisa ser recadastrado,
para que se tenha um retrato dele. O
que no6s somos? Fica a briga entre o
grande e o pequeno. Ndo podemos
ficar nos dois extremos. Queremos
colaborar com o governo. O Incra tem
extraordindria estrutura, companhei-
ros valentes, um quadro técnico pre-
parado para isso. Doutor Petrus, Vos-
sa Senhoria, que conheceu o interior
e que agora esta em Brasilia, vai ter
condigoes de falar com o nosso pre-
sidente do Incra.

Espero que esta Casa possa cola-
borar, sem extremismo de um lado ou
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do outro.

Posso até estar falando coisas sem
importancia e desagradando as pes-
soas, mas & com sentimento de bra-
sileiro. O maior documento que um
produtor rural tem é a escritura da
sua terra. Meu avd veio da ltalia. A
escritura da sua terra é a sua vida.
Tanto faz a escritura de um hectare
quanto a de mil hectares.

Entdo, precisamos ter um cadas-
tro para nao ficarmos na situagao em
qgue nos encontramos. Precisamos
achar uma solugdo para o problema.
Senhor presidente, na minha opiniao,
Vossa Exceléncia teve a ousadia de
propor o debate. Mas ndo devemos
ficar num debate vazio. Talvez eu nao
esteja colaborando, mas estou falan-
do como brasileiro, como agricultor.
Tenho a escritura de 70 hectares de
terra na minha mao. Tenho meu di-
ploma de agrénomo. Sou filho de um
pequeno produtor rural, que tinha
apenas um alqueire de terra para vi-
ver com mais de seis filhos. Lutamos
para isso, e consegui chegar a esta
Casa. Nao quero saber de esquerda,
de direita, de centro. Quero saber
qual a solugao que vamos encontrar
no cadastramento dos iméveis no Bra-
sil. Vamos ter de entender o que é
micro, o que é mini, 0 que é peque-
no, o que é grande. O que é grande
na Amazoénia e o que é grande para
nés, no Sul? Cem hectares de terra,
na Amazdnia, sao um modulo; na
minha regido, sao considerados uma
grande propriedade.

Ouvi atentamente as pessoas ca-
pacitadas que aqui se encontram.

Conhego o doutor Petrus. Ele tem
experiéncia, o que vale muito mais.
Gostaria que ele fosse o nosso instru-



mento no Incra para tentar mudar a
situagao.

O Incra tem corpo técnico, tem
estrutura para isso. Avance e nos con-
voque, pois poderemos ajudar. Esta
Casa vai ajudar no que for possivel.
Sera preciso destinar recursos no or-
¢amento, porque é caro fazer um le-
vantamento dessa natureza. Um
cadastramento nacional nao é feito
de um dia para o outro. Precisamos
ter esse retrato fiel, que vai espelhar
a realidade fundiaria brasileira. Ai sim
acho gue sairemos dessa situagao.
Senhor presidente, agradeco-lhe a
ousadia de ter possibilitado a realiza-
cao desta audiéncia. Ha poucos de-
putados nesta reunido. Os que aqui
se encontram também vao usar a
palavra. Que nao fique apenas nisso,
que saia alguma coisa de concreto.
O que vamos fazer a curto, a médio e
a longo prazos? Como agrénomo,
sou muito pratico. Sou agricultor e 0
agricultor também é prético, gosta de
ver resultado. Temos de ter resultados.

Guardei muito bem o que foi dito
pelo Sérgio: falta um cadastro orga-
nizado que nos dé seguranga juridica
e também impeca que os governos
gastem dinheiro em programas que,
as vezes, nao chegam ao produtor
por falta desse diagnéstico, desse
brainstorm que fizemos ainda ha pou-
co, desse feedback da realidade. Va-
mos ter de ser humildes e perceber
que erramos, ver o0 que estd errado.

Ainda ha tempo para corrigir. Na
democracia é assim. Por isso, esta é a
Casa do contraditério. Deixo esta mi-
nha preocupagao. Estou ansioso, se-
nhor presidente, ndo para falar e ir
embora, mas porque tenho outra reu-
nidao, que estd sendo prejudicada

com a minha presenca aqui. Se for
possivel, ainda vou ouvir alguns de-
putados e principalmente o doutor
Petrus, que esta representando uma
estrutura do porte do Incra, de que
nos orgulhamos.

Presidente (Deputado Nelson
Marguezelli) - Quero dizer ao nosso
companheiro, Deputado Moacir
Micheletto, que fizemos o requeri-
mento de realizacdo desta reunido,
conversando com o presidente da
comissao, deputado Waldemir Moka,
exclusivamente com o objetivo de dar
ao meio rural brasileiro um pouco
mais de tranquilidade. Esta audiéncia
publica é o inicio de um trabalho des-
ta Casa. Insistimos na convocagao do
Ibama. De forma feliz, hoje esta re-
presentado pelo doutor Sebastidao
Azevedo, que trabalhou no Incra,
tem muito conhecimento e cujas
ponderagdes sdao também as do pro-
prietario rural. A reserva legal, o
meio ambiente e a demarcagao sao
importantissimos. Tivemos a parti-
cipacao da Contag e da CNA, mui-
to relevante. Esta gravada e as notas
taquigraficas vao para a assessoria
técnica. Tivemos o cuidado de, an-
tes de fazer a convocagao, deputa-
do Moacir Micheletto, conversar com
a direcdo da Casa. Nosso presidente,
deputado Joao Paulo Cunha, esta in-
teressado também na resolucao do
problema fundiario, na area legislati-
va, nao sé nas medidas provisorias,
para que tenha encaminhamento téc-
nico e juridico e seja feito o cadastro
do pais todo. Vossa Exceléncia solici-
tou varias vezes a participacao do
doutor Petrus. Vou passar a palavra a
Sua Senhoria para que faga suas
consideracbes. Em seguida, a pala-
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vra ficaré aberta a qualquer integran-
te da mesa, pelo prazo de trés a cin-
Co minutos.

Petrus Emile Abi-Abib - Senhor
presidente, com satisfacdo ouvi o pro-
nunciamento de Vossa Exceléncia,
suas conclusdes e proposicoes finais.
Vossa Exceléncia enfatiza a necessi-
dade de um cadastro. Informo a co-
missao que existe projeto nesse sen-
tido, com o objetivo de fazer o ca-
dastro nacional de imdveis rurais, ja
previsto por lei. Ele devera entrar em
pratica a partir de meados do corren-
te ano e tem o objetivo de medir pon-
tualmente lote por lote, em todo o
territério nacional.

Estimamos encontrar de cinco
milhdes e meio a seis milhdes de
propriedades rurais. O prazo para re-
alizar esse trabalho devera ser de nove
anos, a um custo total de 260 milhoes
de dolares. Na primeira fase, o proje-
to esta contemplado com 130 mi-
Ihdes de dblares e tera a participagao
efetiva de todos os estados. Devere-
mos comegar este ano ou no inicio
do ano vindouro a trabalhar com os
estados do Parana, de Mato Grosso,
do Maranhéo, do Ceara, da Bahia e
de Sao Paulo, que retinem o maior
numero de propriedades rurais.

O projeto dimensiona cerca de 2
milhdes e 200 mil propriedades e sera
georreferenciado nos préximos qua-
tro anos. Hoje, inclusive, esta reuni-
da para isso equipe do BID. Vai de-
pender de financiamento externo. A
segunda missao do Banco de Desen-
volvimento Interamericano convidou
o presidente do Irib para dar palestra
a respeito da situagao dos cartérios e
do sistema de registro brasileiro. De-
putado, posso lhe garantir que sua
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idéia ja estava germinando nas entra-
nhas ndo s6 do Incra, mas de todos
0s 6rgaos de terra dos estados. Esse
projeto foi desenvolvido exatamente
com a associacdo dos 6rgaos de ter-
ra estaduais. Inclusive esta prevista a
participagcao dos estados com recur-
sos, em termos de contrapartida. Es-
pero que, com esse trabalho associa-
do e adaptado a lei 10.267, de 2001,
que cria o cadastro nacional de imé-
veis rurais, a questao esteja bem en-
caminhada.

Presidente (deputado Nelson
Marquezelli) - Tem a palavra o senhor
Hildrio Gottselig, da Contag.

Hilario Gottselig — Agradego mais
uma vez aos colegas da mesa as in-
tervencgoes.

Ja se enfatizou anteriormente a
necessidade desse cadastro. Com o
esfor¢o de todos nds, inclusive da
Contag, ele se concretizard. Cabe a
esta Casa avangar mais. Quando se
fala em pequeno, médio, grande e
miniprodutor, o que significa?

Temos de dividir melhor esse seg-
mento, independentemente da re-
lacao de enquadramento sindical ou
nao. Essa é uma discussao forte que
existe entre a Contag e a CNA. Tal-
vez neste ano, com a mudanca da
legislacao sindical, a divergéncia se
acomode e cada um busque seu ca-
minho. Essa questao tem de ser pen-
sada em termos da estrutura dos
agricultores. O cadastro teria de re-
latar o que é agricultura familiar, sua
forma, se é pequeno ou médio pro-
dutor, e sua viabilidade, o que é
agricultura e o que representa a
agricultura patronal no pals.

O cadastro teria de entrar nes-
sa diferenciacao e representéa-la,
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espelhando-a para o Brasil, porque ha
varios conceitos de agricultura fami-
liar: em certas regides, dois hectares
sao considerados agricultura patronal;
em outras, 150 hectares podem nao
ser. Sua definicao precisa ser repre-
sentada e mostrada a sociedade. A
legislagcdo precisa ser repensada e
adequada a essa visao também. O
que é agricultura familiar? E sua via-
bilidade? O que é agricultura patro-
nal? O que é cumprimento da fun-
¢ao social? O estudo do impacto
ambiental também deve estar inclui-
do na lei assim como a relacao de
produtividade ou ndo. Se o cadastro
mostrar essa realidade, j& trard um
mapa e um interesse bastante gran-
des. Agradeco a Casa a oportunida-
de. Estamos a disposicdo de todos.

Presidente (deputado Nelson
Marguezelli) - Com a palavra o dou-
tor Sebastido Azevedo.

Sebastidao Azevedo - Obrigado
pela oportunidade, senhor presiden-
te. As consideragdes que vou tecer
vao mais no sentido de minha militancia
na atividade juridica, agréria e ambiental.
Todos sabemos que, numa verificagao
da evolugdo histérica da propriedade
territorial brasileira, defrontamo-nos
com o caos na estrutura fundiaria, so-
bretudo naquelas regides mais inGspi-
tas. Refiro-me néo ao aspecto do cum-
primento da funcao social da proprie-
dade, questao que nao estd em cogi-
tacdo — muito ha que avangar nesse
sentido —, mas da dominialidade des-
ses imoveis.

E possivel detectar, sobretudo em
regides pioneiras, um conjunto de
fraudes e falsificagao de titulos. Vari-
as iniciativas j& foram adotadas ao
longo desse periodo. A criagao do ins-
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tituto da discriminacao, que constituiu
avanco significativo, a ratificagdo das
concessoes e alienacoes da parte de
fronteira dela decorrentes, as discus-
sdes com os estados-membros a res-
peito de uma tentativa de
harmonizacao dessa legislacao, tudo
isso teve o proposito de dar seguran-
¢a juridica aos proprietarios rurais,
gue de boa-fé adquiriram iméveis ru-
rais neste pais e com eles consegui-
ram a condigao social almejada. Par-
ticipamos da discussao e elaboracao
da lei 1.267 assim como da elabora-
cao da Lei de Fronteira. Era nosso
objetivo ter presente a necessidade de
proteger populagées rurais que fica-
ram sem o amparo do Estado.

Todos conhecemos a situacdo das
comunidades indigenas, das comuni-
dades remanescentes de quilombos
e dos trabalhadores rurais em geral,
as dificuldades que eles enfrentaram
diante desse caos fundidrio com que
nos defrontamos. Nesse sentido, o
grande objetivo que queremos alcan-
car é, primeiramente, separar desse
conjunto de irregularidades que se
detectou, gue resultou inclusive no
cancelamento de cadastro de areas
acima de 10 mil hectares e, posteri-
ormente, no cadastramento de drea
até 5 mil hectares, aqueles titulos os-
tentados que pudéssemos considerar
regulares, legitimos e adquiridos de
acordo com a legislacao — tanto esta-
dual, como federal — vigente a época
dos titulos objetos de fraudes e falsi-
ficagbes, que detectamos inclusive em
CPls bem conduzidas nesta Casa.

Entendemos, em determinado
momento, que nao bastava adotar
procedimentos de cancelamento de
cadastro; era preciso criar neste pais,



em conjunto, obviamente, com os di-
versos orgaos e entidades da adminis-
tragdo publica que participaram dessa
discussao, como o Ministério Pablico
e entidades como o Irib e Anoreg, con-
digbes para que se pudesse garantir a
seguranga juridica desses titulos de pro-
priedade ostentados pelos legitimos
proprietarios e, de outro lado, proteger
as populagdes rurais.

E evidente que, diante do regime
juridico de propriedade, que inicia
defeituoso, com todas as dificuldades
gue encontramos desde os tempos
memoriais das capitanias hereditari-
as, por mais que a legislagao pudesse
atender a esses anseios, do ponto de
vista operacional, teriamos dificulda-
des. Nao seria nesse curto periodo
que iriamos ter condicdes objetivas de
tornar essa lei plenamente eficaz. Dai
essas dificuldades operacionais com
que nos defrontamos, ainda quando
dirigentes e representantes judiciais
do Incra, e com que nao s6 o Incra,
mas outras entidades governamen-
tais, tais como a Funai, o lbama, a
propria Receita Federal e os estados-
membros, poderdo se defrontar. O
apelo que fago é no sentido de dar-
mos um voto de confianga a essas
entidades, sobretudo ao Incra.

Temos certeza de que, sob a gestao
do seu presidente, que conhecemos, e
com o assessoramento competente do
doutor Petrus e de tantos outros que
estdo participando dessa nova gestao,
eles terao condicdes objetivas de dar a
resposta que todos queremos e tornar
esta lei plenamente eficaz.

Presidente (deputado Nelson
Marquezelli) — Com a palavra o dou-
tor Luiz Alfeu Moojen Ramos.

Luiz Alfeu Moojen Ramos - Senhor

deputado, Vossa Exceléncia ndo assis-
tiu @ minha exposi¢ao. Iniciamos mos-
trando que o cadastro, como se pre-
tende instituir, além de subsidiar a
administracdo com uma eficaz e im-
portante base de dados para a
elaboracao de politicas ligadas ao
meio rural, também trara seguranca,
na medida em que resolvera proble-
mas graves, transcendentais, como a
superposicao de titulos, a méa e defi-
ciente localizagao das terras.

Obviamente, com essa seguranca
juridica, havera também maior facili-
dade para o investimento produtivo
nas regides, principalmente nas de
ocupagao mais recente. Essa insequ-
ranga dos titulos, essa duvida que
paira sobre a legitimidade e auten-
ticidade dos titulos, funciona, nas
regides de ocupacao mais recente,
como fator inibidor de investimen-
to, o que, conseqlentemente, é pre-
judicial ao desenvolvimento econd-
mico e social.

Comegamos mostrando a importan-
cia desse cadastro e destacamos que
as maiores dificuldades surgiriam na sua
implementagdo e na operacionalizacao
desse processo, conforme o represen-
tante do servigo registral enfatizou.
Talvez, a maior contribuigdo que o
Poder legislativo possa dar, ouvindo
a experiéncia do Incra e de outros
6rgaos, seja justamente para a
operacionalizacao da aplicagao des-
se cadastro de maneira que possa se
realizar sem maiores percalgos.

Presidente (deputado Nelson
Marquezelli) - Tem a palavra o senhor
Sérgio Jacomino.

Sérgio Jacomino - Senhor presi-
dente, serei rdpido. Fiquei bastante
impressionado com as consideracbes
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do deputado Moacir Micheletto. Sua
Exceléncia apontou realmente aquilo
que verificamos. Fui registrador imo-
bilidrio de uma pequena comarca -
Cardoso -, no norte do estado de Sao
Paulo. Sei muito bem quais sao os
problemas que o pequeno proprieta-
rio rural enfrenta, muitas vezes ven-
cendo uma selva burocratica, inclusi-
ve dos cartorios, que dificultam enor-
memente sua vida. E muito legitimo
0 que Sua Exceléncia expressou, vee-
mentemente, nesta comissao. Lem-
brei-me, enquanto Sua Exceléncia fa-
zia seu pronunciamento, que uma das
graves deficiéncias da lei — com liber-
dade excessiva, tentou-se corrigi-la no
decreto - foi a desnecessidade da re-
tificagao judicial, quando se vai fazer
o georreferenciamento.

Lembro-me bem de que participei
de uma reunido no Incra — aquela
altura, nao era convidado oficial -
e disse que naquele projeto havia
um problema: a retificagdo. Quan-
do fizéssemos qualquer alteragao
das divisas ou da area, incidiria a
regra do artigo 213, da lei 6.015,
Dito e feito, porque aquela regra é
geral: apanha as hipoteses da des-
cricao georreferenciada. Todos os
iméveis rurais georreferenciados, ou
praticamente 99% deles, importarao
em alteragao da descricao, porque te-
remos uma nova linguagem. Trata-se
de um novo instrumental gue é jus-
tamente o aporte tecnolégico do
georreferenciamento. Ndo vamos
nos orientar mais por um modelo
descritivo, mas mediante pontos
georreferenciados. O caput do arti-
go 213 estabelece que esse podera
ser um erro a ser corrigido administra-
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Sérgio Jacomino e deputado Nelson Marquezelli

tivamente pelo oficial do registro, des-
de que certificado pelo Incra, desde
que nao haja superposi¢ao, desde que
os confinantes concordem, num pro-
cesso mitigado, de formalidade miti-
gada, de burocracia mitigada. Desde
que nos cerquemos de todos esses
cuidados, poderemos dar acesso aos
memoriais georreferenciados para per-
feita aplicacdo da lei. De outra forma,
estimo que teremos um fenémeno de
“esquizorregistro” — ou seja, duas des-
crigdes, que poderao ser contraditorias,
povoando o registro publico. Do ponto
de vista metodolégico, seria um absur-
do. Em vez de reduzirmos o ruido de-
corrente da imperfeita descricdo do imé-
vel, estaremos jogando gasolina nisso,
porque teremos a descricao
georreferenciada e a tradicional, que
vem desde os tempos do Brasil Império.

Quando falamos em registro de
iméveis, ndo devemnos esquecer que
ele é anterior a lei 601, de 1850. O
registro hipotecario foi criado em
1846 e muitas das descri¢bes que, a
época, eram perfeitamente admitidas
- havia um elemento social de reco-
nhecimento da propriedade -, com o
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passar do tempo foram perdendo
completamente sua referéncia social.
De tal forma que hoje é incompreen-
sfvel apresentar uma certidao dizen-
do que o imével confronta com os
impossiveis da serra ou com o pasto
da vaca mocha. Entre esse dado que
consta do registro e o que sera apre-
sentado pela nova lei, havera uma
contradigao que, se nao for perfeita-
mente compreendida e superada por
uma visao menos burocrética, produ-
zird um colapso. Se ndo houver o re-
gistro, acabaremos por remeter os
proprietarios rurais a uma retificagao
judicial custosa, porque eles ja terao
pagado para fazer o levantamento. E
muitas vezes, por ndo conseguirem
dispor da sua propriedade imediata-
mente, ainda terdo de pagar por uma
retificacao de registro.

Presidente (deputado Nelson
Marquezelli) - Tem a palavra o senhor
deputado Luis Carlos Heinze.

Deputado Luis Carlos Heinze -
Senhor presidente, desculpe-me, por-
gue estava em outro compromisso,
tratando de outro assunto também
extremamente importante, mas nao
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poderia deixar de cumprimenta-lo pela
oportunidade do tema, do debate nes-
ta comissdo, com pessoas ligadas ao
ramo, sejam do Incra, do Ibama, da
Contag ou da CNA.

O doutor Sebastido falava sobre a
fungao social da propriedade, o que
considero extremamente importante.
Gostaria de fazer uma reflexao.

Casualmente, um dos assuntos que
estavamos tratando pela manha era
com um grupo de cooperativas de sui-
nocultores do Rio Grande do Sul. Essas
sete cooperativas tém 44 mil associa-
dos, entre os quais, 34 mil pequenos
agricultores. Chamo a atengdo ndo para
o cadastro e o registro, mas para a ana-
lise, porque eles vivem anos de altos e
baixos e um problema gravissimo ao
longo desses anos.

O deputado Valdir Colatto conhe-
ce bem a situagao, porque também é
tipica de Santa Catarina. Ha trés ou
quatro anos, quando o preco do mi-
Iho estava em baixa, os suinocultores
e avicultores estavam bem - trata-se
de pequenas propriedades integradas
ou junto das cooperativas. Quando o
preco subiu, eles passaram a viver um
inferno. Quando se discute funcao
social, & preciso lembrar que esse pes-
soal ndo tem condicbes de parar.
Qualquer outro empresario para a
hora que quer. Uma empresa como a
GM demite, para, da férias coletivas.
O agricultor, a cooperativa nao tém
condigdes de fazé-lo, havendo ou nao
prejuizo. O que esta ocorrendo hoje
— cito esse fato para que os senhores,
quando estiverem no Incra ou no pré-
prio Ibama, se lembrem deles - nes-
sas propriedades é que os prejuizos se
acumulam sobre o préprio produtor,



que tem de parar a atividade, ou sobre
a prépria cooperativa, que entra num
colapso em cima de uma guebradeira.

Estamos buscando socorro junto ao
ministro do Desenvolvimento Agrario,
Miguel Rossetto, e ao préprio Banco
do Brasil. Alerto para o fato de que
isso acontece com qualquer tipo de
agricultor, seja ele produtor de grao,
de carne ou de leite.

Quando for feito esse cadastro, na
anélise da funcao social, deve-se le-
var em conta que esses agricultores
tém de tocar para frente, nao podem
parar no meio do caminho. Quando
o negocio melhorar, quando a Russia
voltar a importar, o tempo ja tera pas-
sado. Com todos os investimentos
feitos nos ultimos anos, o Brasil au-
mentou barbaramente as exportacées
de carnes de maneira geral, com fran-
gos e suinos, em primeiro lugar; e
agora, esse pessoal amarga essa situ-
acao. Quando for feito um cadastro,
lembrem-se dessas coisas que mere-
cem aten¢do. Daqui a pouco esse
pessoal estara desclassificado. Quan-
do for feita uma analise, podera ser
dito que nao cumprem a fungao so-
cial da terra. Nao estou falando de
grandes propriedades. Sao pessoas
que possuem 5, 10, 15, 20 hectares
no Rio Grande do Sul, em Santa
Catarina e em outros estados. Gosta-

ria de cumprimenta-lo e de deixar este

alerta em relacao ao tema. O senhor
Sebastiao falou sobre funcao social,
0 que isso representa e o que é a pro-
dugao priméria de alguém que vive a
situacdo de mercado em que nao se
tem essa politica especifica que dé
sustentagdo a essa gente. Obrigado.

Presidente (deputado Nelson
Marquezelli) — Apenas para comple-
tar, informo que fizemos uma critica
muito grande ao governo passado,
que nao deu recursos a Conab para
que comprasse milho suficiente para
fazer a estocagem. Entdo, os agricul-
tores gue tinham o preco minimo ti-
veram de vender o seu milho bem
abaixo do preco. Quando esse milho
foi colocado no mercado paralelo e
comegou a subir, a Conab nao tinha
estoque para frear a subida do pro-
duto, colocando milho estocado no
mercado. O milho foi para 30, 35 re-
ais a saca. Ai quebrou a ponta, ou
seja, o suinocultor e o avicultor, que
nao compraram o milho, porque foi
a 35 reais. Num cochilo do governo,
intencional ou nao, o milho saiu da
Conab e foi para a Cargil e outros que
atuam no mercado, que o venderam
a 35 reais a saca.

Ha esse problema social em Santa
Catarina, no interior de Sao Paulo, no
Rio Grande do Sul, calamidade total
no Nordeste, por intengdo ou nao do
governo. Mas a Conab, criada para

evitar esses problemas, ndo atuou na
compra, deixando o preco cair. Que-
brou o produtor de milho. Quando o
milho estava na mao do intermedia-
rio, ndo atuou, nao deixando subir
acima de 14 a 15 reais o saco. Dei-
xou o saco de milho ir a 35 reais, que-
brando a outra ponta, o suinocultor
e o avicultor, gue estao, no Brasil
todo, em condigdes dificilimas.

Deputado Moacir Micheletto -
Senhor presidente, um pais que nao
tem politica de estoque estratégico e
regulador estd fadado a esse fracas-
so, criando essa calamidade, como foi
dito pelo deputado.

Presidente (deputado Nelson
Marquezelli) — Quero agradecer a to-
dos a presenca, principalmente aos
senhores Petrus Emile Abi-Abib, Se-
bastido Azevedo, Sérgio Jacomino,
Hilario Gottselig e Luiz Alfeu Moojen
Ramos. A participacao dos senhores
foi muito importante. Disse, desde o
inicio, que a reuniao esta sendo gra-
vada e sera enviada copia para a co-
missao técnica. Os senhores recebe-
réo copia de toda a nossa participa-
cao de hoje e do andamento da nos-
sa audiéncia publica. Obrigado a to-
dos. Nada mais havendo a tratar, esta
encerrada a presente reunido.
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Regularizacao fundiaria
BID quer diagnéstico dos registros
prediais brasileiros

Presidente do Irib participa de reunido com técnicos do Incra, MDA
e BID, para o levantamento de um diagnéstico sobre os registros
imobiliarios do pais, visando a obtencao de financiamento do
Banco Interamericano de Desenvolvimento destinado a instituicao

de cadastros imobiliarios e regularizacao fundiaria.

O presidente do Irib Sérgio Jacomino
participou ativamente das discus-
soes agendadas para o dia 9 de abril
de 2003, na sede do Incra (DF),
apresentando aos técnicos do Mi-
nistério do Desenvolvimento Agra-
rio, do préprio Incra e do Banco
Interamericano de Desenvolvimen-
to, BID, uma visao panoramica dos
registros imobilidrios brasileiros.

O objetivo da reunido foi a neces-
sidade de um diagnéstico preciso da
atual situacao dos registros prediais
do pais, tendo em vista os financia-
mentos que o BID tem alocado para
a instituicao de cadastros imobiliari-
0s e regularizacao fundiaria.

Ha tempos os técnicos do BID tém
instado o grupo de trabalho encarre-
gado do desenvolvimento do projeto
BR-0392 (vide texto integral traduzi-
do e transcrito aqui, p.107) para apre-
sentar um estudo aprofundado acer-
ca da situagao dos cartorios de regis-
tro de imoveis brasileiros. O diagnods-
tico deveria enfocar a existéncia e
consisténcia de infra-estrutura legal

e regulamentar sobre os registros pu-
blicos do pais, 0 que permitiria avan-
car na execucao do ambicioso proje-
to de cadastro e regularizacao da pro-
priedade agréria.

Diagnéstico dos registros
prediais brasileiros

Atendendo aos sucessivos pedidos
dos técnicos do Banco Interamericano
de Desenvolvimento, o grupo de
trabalho, nomeado pela portaria
conjunta MDA/Incra n® 3, de 16 de
maio de 2002, elaborou o trabalho
que se pode ver logo a seguir, Diag-
nostico — a situagao dos cartérios no
Brasil. De lavra de Elcia Ferreira da Sil-
va (Anoter), o documento foi consi-
derado um testemunho fidedigno
da situacao dos cartérios de regis-
tro de imdéveis no pais, embora, pe-
las circunstancias em que elabora-
do, nao tocasse em temas essenci-
ais dessa instituicao.

Assim se compreende a insistén-
cia do BID, que estava relacionada
diretamente a possibilidade de anali-
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se da realidade cartoréria a partir de
dados estatisticos, elementos que se
ndo acham disponiveis em 6rgdos do
governo federal. Por outro lado, é
notéria a dispersao de informacoes
entre os varios tribunais estaduais,
tendo em vista a organizagao difusa
dos servigos notariais e registrais, o
que nao tem permitido, até o presen-
te momento, conhecer, em profundi-
dade, essa multissecular instituicao
brasileira.

A edicdo da lei 10.267/2001 tem
suscitado inumeras controvérsias,
principalmente no que diz respeito ao
deficiente tratamento sistematico dis-
pensado & lei 6.015/73 (Lei de Regis-
tros Publicos), que prevé, em sistema
aparentemente fechado, hipdteses
estritas de retificacao de registro pela
via judicial, o que esta sendo consi-
derado um obstéculo insuperavel nao
s6 para a aplicacdo da lei 10.267/01,
mas para a concretizagao do préprio
projeto BR-0392.

Sem conseguir obter informagoes
em profundidade, ordenando as va-
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rias facetas do registro predial brasi-
leiro, a permitir um diagnéstico se-
guro, o BID insistiu na audiéncia do
Irib, que é um instituto internacional-
mente reconhecido e interlocutor
obrigatério, quando o tema versar
sobre registro de iméveis no Brasil.

Audiéncia na Camara federal

No dia anterior, 8 de abril, o presi-
dente do Irib participou de importan-
te evento em Brasilia, na Camara fe-
deral, onde, a convite dos senhores
deputados, respondeu a varias davi-
das e expds a seleta e atenta platéia
os problemas que atualmente afetam
os registradores, especialmente na
interpretacdo e cumprimento da
novel lei 10.267/2001, que tantos
avancos promete para a questao
agréria (vide reportagem completa na
secao Audiéncia publica — Cdmara
federal, p.83, com a transcricao da
manifestacdo do presidente do Irib).

Os debates agendados para o dia
9 de abril, no Incra, tiveram inicio, de
fato, na propria Camara federal, uma
vez que parte dos interlocutores da reu-
nido com o BID compareceu ao dito
evento congressual e péde tomar um
primeiro contato com os problemas que
seriam expostos no dia seguinte.

A renovacao verificada no ambi-
to do governo federal, em virtude
das eleicbes passadas, impés a ne-
cessidade de reprisar, a novos ato-
res e interlocutores, velhos temas e
problemas que ficaram pendentes
de solugdo na gestdo anterior. O Irib
cuidou de elencar os mais importan-
tes, expressando sua preocupacao
com a inagdo do Incra, o que pode-
ria pdr em risco o sucesso dos pro-
jetos que se encontram em anda-
mento e cujas discussdes se acha-
vam perfeitamente encaminhadas.
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Irib sabatinado pelo BID

A reunidao contou com as honro-
sas presencas, dentre outras, dos se-
nhores Guilherme Cassel, secretério-
executivo do Ministério de Desenvol-
vimento Agréario, Eugénio Conolly
Peixoto, secretario de Reforma Agra-
ria e Petrus Emile Abi-Abib, diretor-
executivo do Instituto Nacional de
Colonizacdo e Reforma Agréria,
Incra, Elcia Ferreira da Silva e demais
membros do grupo de trabalho res-
ponséavel pela preparagao do pro-
grama. Pelo BID, a missao era com-
posta por Luis Macagno (COF/CBR)
e Héctor Malarin (RE1/EN1), que
presidiu os trabalhos, acompanha-
dos pelos consultores Hugo Cohan
e Francisco Echegaray.

O presidente Sérgio Jacomino
apresentou a todos uma breve noti-
cia historica acerca do nascimento dos
registros imobiliarios no Brasil, tragan-
do um paralelo entre os tratamentos
dispensados a iméveis publicos e pri-
vados, vincando cada um dos impor-
tantes eixos sobre os quais repousam
as regras sobre titularidades de imo-
veis no Brasil.

Especificamente sobre o sistema
registral patrio, Jacomino acentuou
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que a histéria do registro no Brasil
aponta uma nitida linha ascensional
de aperfeicoamento e busca incessan-
te de rigor técnico na organizagao dos
servicos, consagrando um eficiente
sistema de seguranca juridica preven-
tiva. Mesmo os problemas que vém
sendo apontados por seus criticos,
devem ser reputados a retrocessos
técnicos e a desvios sistematicos, de-
correntes de simples desconhecimen-
to das virtudes e do sofisticado me-
canismo dos registros, de injungdes
politicas e até de manipulagao dos
registros por interesses escusos.

A exposicao do presidente tocou os
vérios problemas indicados a seguir.

Fraudes em cartoérios - a falta
de um marco legal

As dentncias de fraudes perpe-
tradas por cartérios, acentuadamen-
te em regides mais remotas do pais,
demonstram que o sistema, em sua
inteira pureza e rigor técnicos, ndo
logrou alcangar o alto grau de de-
senvolvimento que ostenta em re-
gides localizadas nos grandes cen-
tros urbanos, onde os servigos sao
efetivamente delegados a agentes
particulares em colaboragao com a



administracdo publica.

Nesses rincoes afastados é bastan-
te comum a falta de profissionais qua-
lificados, exiglidade de infra-estrutu-
ra material, humana e tecnolégica,
dispersao geogréfica dos servigos
registrais, atomizacao e falta de
integracao em redes informaticas,
falta de interesse profissional para se
submeter a concursos publicos e ocu-
par posi¢des de registradores e nota-
rios e, finalmente, falta de atrativos
econdmicos para desempenhar a ati-
vidade. A combinacao aziaga desses
fatores tem acarretado que os servi-
¢os sejam prestados de maneira ina-
dequada, desempenhados por profis-
sionais nao-qualificados, indicados
pelos tribunais de Justiga, de cujos
quadros ordindrios sao extraidos.

Os registros publicos imobilia-
rios ainda padecem dos efeitos de
atomizacao dos servicos, sofrem
com o efeito de entropia de fontes
variegadas de regulagdo e normacao,
de profusao de regras estadualizadas
e em parte contraditdrias, prestacao
de servi¢os por agentes publicos nao-
especializados, em localidades onde o
registro é estatizado, alheamento dos
principais atores (os proprios registra-
dores) nas discussoes institucionais, etc.
Em virtude de ainda nao se ter atingi-
do a plena maturidade institucional —
em decorréncia da falta de um cla-
ro marco legal —, tudo isso tem le-
vado o registro imobiliario a sofrer
injustas criticas e de se ter instaura-
do um indisfarcado processo de
sucateamento do sistema, com cri-
ticas acérrimas e obtusas.

O impulso selvagem de derricagem
dos registros imobilidrios se instaura
sem que ao menos se déem condi-
¢oes de conhecé-los em profundida-

de. Derriba-se 0 modelo consagrado
de registro patrio para se erigir, des-
de logo, outro, curiosamente também
desconhecido, fruto de arremedo de
modelos malsucedidos e pior compre-
endidos. Pode-se dizer dessa tendén-
cia o que ja se disse alhures: corre-
mos o risco de sairmos da fase de
estruturacao e desenvolvimento da
instituicao registral para cair na ple-
na decadéncia — sem que nos désse-
mos, ao menos, a oportunidade de
experimentar o apogeu e o pleno
desenvolvimento da atividade.
Nessa quadra se inscrevem as idéi-
as de submissdo dos registros as pre-
feituras municipais ou absorcao dos
cartorios pelos érgaos cadastrais,
estatizacao em vérios grados, etc.

Servicos atomizados - sistemas
fragmentados

A atomizagao e fragmentacao do
sistema registral é patente. Os car-
torios nao estdo integrados. Nao
adotam sistemas padronizados para
atuacao coordenada. Com o adven-
to da informatizacao, essas institui-
¢Oes ndo se desenvolvem segundo
regras preestabelecidas - nem ado-
tam protocolos de interconexao,
condicao indispensavel para respos-
tas instantaneas a demandas por in-
formacao registral. Em face dos com-
plexos processos econdmicos, acen-
tuadamente globalizados, responde
o registro brasileiro de maneira
disfuncional. Nao ha procedimentos
estandardizados. O output do siste-
ma ¢ desconcentrado e dispersivo e
05 seus protocolos ndo podem ser
reduzidos a padroes logicos de con-
versibilidade e portabilidade. Com
efeito, a informacgao registral nao cir-
cula confortavelmente em redes ele-
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troénicas, aumentando os custos de
transacao e informagao, degradando,
na outra ponta, o grau de certeza,
rapidez e confianca dos operadores.

Nao raro, nesses casos, o sistema
econdmico acaba por edificar outros
mecanismos de informagao juridica e
patrimonial, afastando o Estado de
uma atividade que, por sua propria
natureza e por envolver a tutela de
direitos e interesses privados, deve
merecer os cuidados da sociedade
organizada.

Pluralismo procedimental

O advento da informatica teve o
conddo de por-nos a mostra as defici-
éncias e anacronismo da lei 6.015/73;
excessiva como norma, exigua como
requlamento, a Lei de Registros Publi-
cos necessita urgentemente ser refor-
mada. Divisam-se enormes lacunas. A
lei que nos deu impulso para supera-
cao de velhos paradigmas do registro
fundiario esta a merecer nossos melho-
res cuidados. A lei envelheceu.

Tal descompasso tem alimentado o
furor normativo-administrativo estadu-
al, dando ensanchas a improvisacoes e
a interpretacdes assistematicas em cada
localidade (comarca) em que se acha
um registro.

De outro lado, em face da enorme
avalanche legislativa, que nos Gltimos
anos brindou-nos com microssistemas
que afetam diretamente o registro
imobilidrio — como a Lei de Incor-
poracdes e Condominios, Lei de
Parcelamento do Solo Urbano, Esta-
tuto da Terra e Estatuto da Cidade,
leis do SFH e SFl e muito especialmen-
te a recente lei 10.267/2001 -, em
face de todos esses diplomas legais,
estamos desarmados de um regula-
mento harmonico que possa assen-
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tar, em solidas bases sistematicas, as
regras de funcionamento dos regis-
tros imobilidrios, tornando-os perfei-
tamente aptos e aparelhados para dar
uma resposta consistente a todas es-
sas demandas.

Para fazer frente aos novos desafi-
os e como projegdes homélogas do
modelo que acabou por ser trans-
plantado pelo novo espartilho consti-
tucional e pela lei 8.935/94, temos
uma profusdo normativa estadual,
que se expressa por meio de decisdes
promanadas pelo juizo competente.
Tais decisbes administrativas, singu-
lares ou coletivas, que ostentam um
carater normativo, visam a cumprir o
preceito consagrado no artigo 30, XIV,
da lei 8.935/94, que sujeitou os no-
tarios e registradores ao cumprimen-
to das normas técnicas baixadas pelo
juizo competente.

Ora, ainda que se possa reconhe-
cer a extraordinéria importancia his-
térica da adscrigao judicidria das ati-
vidades notariais e registrais — e que
se possa louvar a instauragdo do
marco fiscalizatério, com a atribui-
cao cometida constitucionalmente
ao Poder judiciério (art.236, CF/88),
0 gue nos torna a primeira institui-
¢ao juridica patria com efetivo con-
trole externo — ndo deixa de ser
impressivo que a regra esculpida na
lei 8.935/94, em seu artigo 30,
inciso XIV, ache-se na contramao
dos esfor¢os modernizadores do sis-
tema e nos imponha um sério des-
vio do rumo sistematico que a le-
gislagao registral sempre apontava.
Vamos tentar compreender em linhas
muito gerais 0 porqué.

Migrando da galaxia judicidria, as
atividades notariais e registrais, tra-
dicionalmente reputadas como or-
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gaos auxiliares da Justica, com limi-
tes e delimitago rigidos, com atribui-
¢oes claramente definidas na organi-
zacao judicidria de cada estado da
Federacao, hoje se encontram sem
um centro de gravidade. Historica-
mente figurando ao lado dos secre-
tarios, escreventes, amanuenses, Con-
tinuos, escrivdes, meirinhos, distribui-
dores, partidores, contadores, depo-
sitarios publicos, etc., hoje os notéri-
os e registradores estao se afastando
do ntcleo duro do Judiciario sem ter
podido encontrar, ainda, uma referén-
cia que pudesse sinalizar autoridade
e que pudesse, portanto, instaurar o
estaldo para referéncia de procedi-
mentos em escala federal. Ficamos
desfalcados de um bom sistema de
organizacao colegiada, em virtude,
simplesmente, de preconceitos e te-
mores injustificados.

A regra do citado artigo 30, XIV,
da lei 8.935/94 rendeu-se a um na-
tural tropismo, estimulado historica-
mente pelo contubérnio das ativi-
dades notariais, registrais e judicia-
rias e deve ser reformada. Uma coi-
sa é a fiscalizagao; outré, muito di-
ferente, é a disciplina regulamentar
e normativa. Uma coisa ndo deve
necessariamente implicar a outra,
ainda que possamos relevar e con-
siderar a conaturalidade das ativi-
dades registrais, notariais e judici-
ais, especificamente no tocante a
tutela pablica de interesses privados
e atentos a larga tradicao do direi-
to brasileiro.

De qualguer maneira, as politicas
publicas que demandam um craveiro
univoco — como é o caso das politi-
cas de regularizacdo fundiéria -,
para que possam ser desenvolvidas
harmonicamente em todo o territo-
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rio, devem concretizar a regra da pro-
pria CF/88 (art.22, I, XXV), que dispde
competir privativamente a Unido legis-
lar sobre registros publicos e direito ci-
vil (inc.l), salvo eventual lei complemen-
tar que podera autorizar os estados a
legislar sobre questoes especificas das
matérias relacionadas no referido arti-
go (paragrafo Gnico do art. 22).
Bastaria lembrar a experiéncia bem
sucedida que se deu entre nés com a
regulamentacdo, via Ministério da
Justica, da microfilmagem no pais e,
especialmente, da autorizagao, via
portaria ministerial, para instalacdo de
equipamentos e para a realizagdo de
servicos micrograficos nos cartérios
brasileiros. Tal antecedente, pelos ex-
celentes resultados, da-nos uma re-
feréncia importante que deveria ser
estudada detidamente. Aqui, precisa-
mente, houve uma regra uniforme e
harménica, com regulamentagao ple-
néria, vinculada naturalmente a 6rgao
da Unido federal. Vale estudar a lei
5.433/68 e o decreto federal 1.799/
96 como indicacdo de caminhos bem
sucedidos que podem ser experimen-
tados, quando o tema versar, por exem-
plo, sobre documentos eletrénicos, fir-
mas digitais, certificagao, normas
procedimentais para regularizagao
fundiaria, etc. J& anteriormente a esses
aspectos nos referimos em http://
www.irib.org.br/biblio/jacomino.asp
Experimentamos um momento pro-
picio para discutirmos a necessidade
imperiosa de um regulamento de re-
gistro imobiliario e de um regulamen-
to especifico da lei 8.935/94, para que
déem mais coeréncia sistematica
aos servigos, agilidade aos proces-
sos de registro, estabelecimento de
padrdes procedimentais, regulagao
de informatizagao, etc. Jul



Missao do BID visita o IRIB

Francisco Echegaray, Sérgio Jacomino, Rogério Portugal Bacellar e Luiz Gustavo Ledo Ribeiro na sede do Irib

Entre os dias 14 e 17 de abril pas-
sado, o senhor Francisco Echegaray,
consultor do BID, esteve em visita ao
Instituto de Registro Imobiliario do Bra-
sil, onde foi recebido pelo seu presiden-
te Sérgio Jacomino, que aproveitou o
ensejo para convidar o presidente da
Anoreg-BR, doutor Rogério Bacellar
Portugal, e o presidente da Anoreg-DF,

Luiz Gustavo Leao Ribeiro, que o acom-
panharam nos trabalhos.

A reunido visou aprofundar os te-
mas debatidos no encontro anterior em
Brasilia (9/4), no qual, por decisdo da
missao do Banco Interamericano de De-
senvolvimento, presidida pelo senhor
Hector Malarin, ficou acertada a visita
ao Irib para colher informagoes preci-

sas sobre o funcionamento dos regis-
tros prediais no Brasil.

Aproveitando a visita, o senhor Fran-
cisco Echegaray procurou informar-se
sobre a histéria do registro imobilidrio
brasileiro, obtendo informacées doutri-
narias, jurisprudenciais e consultando
a biblioteca do Quinto Registro Predial
de Sao Paulo.

F. Echegaray e Luiz Gustavo na biblioteca do 5° RISP

- .-
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Ata da reuniao de Brasilia
BID/IRIB/MDA/INCRA/SEAIN

Programa de cadastro de
terras e regularizacao
fundiaria (projeto BR-0392).
Objetivo e participantes

Entre os dias 7 e 10 de abril de 2003,
realizou-se uma segunda missdo de iden-
tificacdo do programa em referéncia,
composta por Luis Macagno (COF/
CBR) e Héctor Malarin (RE1/EN1),
gue a presidiu. Os consultores Hugo
Cohan e Francisco Echegaray tam-
bém acompanharam a missao cujo
objetivo foi revisar com as novas au-
toridades o alcance da proposta do
projeto no perfil I, aprovado em
outubro de 2002, além de adiantar
a preparagao do perfil Il.

A missdo reuniu-se com os senho-
res Guilherme Cassel, secretario-
executivo do Ministério de Desen-
volvimento Agrério, Eugénio Conolly
Peixoto, secretario de Reforma
Agraria, Hélio Roberto Novoa da
Costa, chefe de gabinete do Minis-
tério do Desenvolvimento Agrério,
MDA, Petrus Emile Abi-Abib, dire-
tor-executivo do Instituto Nacional
de Colonizagao e Reforma Agraria,
Incra, e o grupo de trabalho respon-
savel pela preparacao do programa.
A missao teve oportunidade de reu-
nir-se também com o doutor Sérgio
Jacomino, presidente do Instituto de
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Registro Imobilidrio do Brasil, Irib.
Acompanharam a missdo o senhor
Humberto Leite Freitas Filho, da Se-
cretaria de Assuntos Internacionais,
Seain. A missao agradece pelas aten-
¢bes e apoio recebidos para desem-
penhar seus trabalhos.

Conclusoes

1. Mantém-se o objetivo, os possi-
veis componentes, custos e o prazo
de execuc¢do do programa propostos
no perfil | da operagado. As autorida-
des também expressaram que o finan-
ciamento do Banco se mantera em
US$65 milhdes.

2. Ratificou-se 0 MDA como érgao
executor do programa, o qual se res-
ponsabilizard pelas funcdes de coor-
denacdo, administragdo financeira,
contratacdes e licitagbes e avaliagcdo
do programa, por intermédio de sua
Secretaria de Reforma Agréria. O
MDA podera delegar algumas fun-
¢bes de licitagdo e contratagdo, sob
certos limites a serem definidos du-
rante a preparagao do projeto, man-
tendo a responsabilidade da acdo. A
operacionalizagdo das atividades dos
componentes Regularizagao fundidria
e Cadastro de imdveis rurais e a su-
pervisdo técnica das atividades ficam
sob responsabilidade do Incra e dos



6rgaos estaduais de terras. O Incra
orientara todas as acdes no sentido
de propiciar o atendimento das dire-
trizes emanadas pelo cadastro nacio-
nal de imdveis rurais, CNIR, instituido
pela lei 10.267.

3. A missdo sublinhou a importan-
cia dos seguintes aspectos durante a
preparacao do programa.

I. A eficiéncia do processo de re-
gularizagao fundidria do programa.
E necessario que se analisem os me-
canismos alternativos para apressar e
fazer de forma transparente, bem
como ao minimo custo unitario pos-
sivel, o processo de regularizacao
fundiéria do programa. O mecanis-
mo selecionado deverd assegurar
uma pronta solugdo dos problemas
de retificacao e outros eventuais iden-
tificados a partir do cadastramento
dos 3,4 #nilhdes de imoveis de domi-
nio particular. Também deve asse-
gurar-se a pronta entrega de um ti-
tulo de dominio pleno sobre a terra
para os ocupantes de 1.5 milhao de
imoveis sem titulo.

Il. O marco institucional para a
manutencédo e atualizagao do cadas-
tro. O programa devera contribuir
para o estabelecimento de um marco
institucional descentralizado para a
manutengao adequada do cadastro
nos ambitos federal, estadual e local.
Esse marco institucional devera defi-
nir as funcdes e necessidades de
apoio ao Incra, 6rgaos estaduais de
terra, cartérios e municipios. O es-
quema de execugao do programa
serd consistente com esse marco
institucional e em consonancia com
os estabelecidos pela lei 10.267, que
institui o CNIR.

Ill. Processo de selecao dos esta-
dos participantes do componente
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“Regularizacao fisico-juridico dos di-
reitos da propriedade imobilidria”.
Além de levar em conta a proble-
matica atual de apropriagdo dos
imoveis, recomendou-se que os cri-
térios utilizados para selecao dos
estados participantes das atividades
de regularizacao fundiaria e cadas-
tro do programa incluam sua capa-
cidade de execugao nos 6rgaos es-
taduais de terras e cartorios, bem
como a capacidade financeira de
aporte da contrapartida dos esta-
dos, desde que eles comprometam
aporte em dinheiro.

IV. Desenho do componente “Mo-
dernizagao dos registros imobilidrios”.
As atividades compreendidas nesse
componente serdo desenhadas a par-
tir de um diagnoéstico abrangente
dos cartérios. O referido diagnosti-
co tem de verificar se os cartérios
contam com capacidade de manejo
informético (hardware e software)
para registrar iméveis de forma con-
sistente com os requerimentos es-
perados do CNIR. Esse diagnéstico
permitira determinar as necessida-
des de equipamento e capacitagao
dos cartérios. Adicionalmente, o diag-
néstico identificara as atuais barrei-
ras de acesso aos servicos de regis-
tro (como, por exemplo, custos do
servico notarial e de registro). Esse
componente é necessario a fim de
promover a inscrigao das transagoes
imobiliarias dos fundos regulariza-
dos nos cartérios e assegurar a ma-
nutencao e atualizacao da informa-
cao cadastral e juridica em longo
prazo.

V. Avancgos na execu¢ao do em-
préstimo 1.248/0C-BR, “Programa
de Consolidacdo e Emancipagao
(auto-suficiéncia) de Assentamentos
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Resultantes da Reforma Agréria”.
Foi expressa pelo Banco a preocu-
pagao pelos escassos desembolso e
alocagao orgamentdria para o pre-
sente ano deste projeto do MDA-
Incra. Durante a preparacao do pro-
grama, prestar-se-a especial atencao
a execugao desse empréstimo.

4. A pedido do coordenador do
grupo de trabalho, a missao informou
sobre as normas de reconhecimento
de gastos tanto de contrapartida
como de empréstimo.

Marco legal para a gestao dos
registros de iméveis

Durante as reunides, foram discu-
tidos temas ligados ao marco legal
dos cartérios, visando prevenir pro-
blemas que podem atentar contra a
vinculacao do sistema registro de imé-
veis ao CNIR e contra a efetividade
do processo da regularizacao fundiaria.
Nesse sentido, verificou-se que exis-
tem duas possiveis limitagoes.

a) A regulacao das normas operativas
dos cartérios encontra-se sob a respon-
sabilidade dos juizes das comarcas a
que os cartorios pertencem. Esse siste-
ma de regulagdo heterogénea nao as-
segura incorporagao da informacao
cadastral nas matriculas registrais por
meio de um mecanismo Unico concor-
dante com o CNIR.

b) O procedimento para fazer re-
tificacoes de titulos em certos ca-
sos obrigaria a intervencdo do Po-
der judiciario. Seria o caso de nao
existir acordo entre os confinantes,
de divergéncia da area anotada no
registro a qual aparece no cadastro
georreferenciado. Sem uma solucao
administrativa que faca desnecessé-
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ria a intervencao do Poder judicia-
rio, 0s custos econdmicos e os tem-
pos do processo de regularizacao
fundiaria poderiam elevar-se subs-
tancialmente. Uma solucao adminis-
trativa para o problema anterior
aparentemente estaria impedida
pelo artigo 213 da lei 6.015/73.

A missao solicitou ao grupo de tra-
balho precisar a existéncia do proble-
ma e identificar as solugdes adequadas.

Acgoes seguintes por parte
do MDA

1. Sera editada uma nova portaria
para incorporar representantes do
Irib, Instituto de Registro Imobiliario
do Brasil, Ibama, Instituto Brasileiro de
Meio Ambiente e Recursos Naturais,
Funai, Fundacao Nacional do Indio, e
outros que se fizerem necessarios ao
grupo de trabalho responsavel pela
preparacao do projeto e atualmente
conformado pelos representantes do
MDA, Incra e da Associacao Nacional
dos Orgaos Estaduais de Terras.
Esse grupo contara com o apoio
de uma secretaria executiva visando
a operacionalizacao das acoes defi-
nidas. Essa portaria sera editada em
um prazo de 30 dias.

2. Tera continuidade a preparagao
dos novos estudos, que ficaram pen-
dentes de entrega, para preparagao
do perfil Il. A listagem desses estudos
encontra-se em anexo. Esses estudos
serdo enviados ao Banco em um pra-
20 de 45 dias para andlise.

3. Iniciar-se-a a preparacao
dos rascunhos referentes aos con-
vénios interinstitucionais de execu-
¢do entre aquele Ministério e o Incra
e entre o Incra e os OETs. Esses



rascunhos serao apresentados ao
Banco durante a missao de analise.

4, Enviar-se-&, para consideracao
e possivel financiamento do Banco,
os termos de referéncia de consulto-
res que apoiarao a preparagao dos
planos operativos dos componentes
do programa, que servirao de insumo
na preparacao do documento de
empréstimo, que, por sua vez, sera
submetido a consideracao da direto-
ria do Banco para aprovagao do pro-
grama. Depois de receber os termos
de referéncia, o Banco se comprome-
te a responder, no menor prazo pos-
sivel, a viabilidade de contratacao
desses consultores.

5. O MDA, no que couber, toma-
ra as providéncias necessarias junto
4 Secretaria de Orcamento Federal,
com vistas a fazer constar no orga-
mento de 2004 os recursos sufici-
entes para a implementagao do pre-
sente programa.

Cronograma preliminar de
aprovacgao

Para permitir a aprovagao do pro-
grama, o cronograma preliminar é o
seguinte.

Perfil Il: 26 de junho de 2003;

Missdao de analise: 15 de setem-
bro de 2003;

Diretoria: 19 de novembro de 2003.

As datas da aprovagao do perfil
Il bem como, posteriormente, do
programa estao condicionadas ao
cumprimento, por parte do MDA, e
a satisfacao, por parte do Banco, das
agbes 1 e 2.

Brasilia, 10 de abril de 2003,

Sr. Guilherme Cassel

Secretario-executivo, Ministério de
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Desenvolvimento Agrario.
Sr. Héctor Malarin, Chefe de
equipe, BID.

Anexo
Listagem dos estudos

1. Politica nacional de geréncia
fundiéria. Este estudo devera sistema-
tizar documentos oficiais do governo
federal, que estabelecem as diretrizes
agrarias e fundiarias do pais (PPA,
LDO, Fome Zero, etc.) e que norteiam
0s objetivos, acdes e metas a serem
estabelecidas pelo projeto.

2. Avaliacao de avango dos progra-
mas financiados com recursos exter-
nos em execucao pelo MDA e Incra
(Banco de Terra, Fida). Essa avaliagao
deverd, além de descrever os avan-
cos fisicos e financeiros vis-a-vis os
indicadores de desempenho do pro-
grama, os objetivos, componentes,
custos, esquema e cronograma de
execucao.

3. Imposto territorial rural, ITR.
Deverad apresentar-se a legislagcao
correspondente e indicadores de
arrecadacao associados ao ITR. Os
indicadores deverdo incluir, pelo
menos, 0 numero de imoéveis que
sao tributados e os que deveriam
ser tributados bem como o mon-
tante arrecadado nos ultimos seis
anos pelo menos.

4. Critérios de selecao dos estados
que participaram do componente
Regularizacao fisico-juridica dos direi-
tos da propriedade imobilidria. Esse
estudo levara em consideragao as su-
gestdes indicadas na Ajuda meméria.

5. Anélise do problema do marco
legal da gestao dos registros de imo-
veis. O estudo devera incluir solugoes
adequadas para os problemas identi-
ficados na Ajuda memoria. ™
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Projeto cadastro e regularizacao - BID/INCRA/MDA

Projeto BR-0392
Programa de cadastro e regularizacao

Perfil | — Brasil — 9 de outubro de
2002

Titulo do projeto: Programa de
Cadastro e Regularizagao Predial

Numero do projeto: BR-0392

Grupo de projeto: Héctor Malarin,
Francisco B. F. de Souza (RE1/EN1) e
Luis Macagno (COF/CBR)

Prestatario: Republica Federativa
do Brasil

Orgéo executor: Ministério de De-
senvolvimento Agrario

Plano de financiamento: Banco
(OC): US$65 milhoes; local US$65
milhdes; total US$130 milhdes

Missao de identificacao: IV trimes-
tre 2002

Missao de andlise: Il trimestre 2003

Datas tentativas: Diretério: Il tri-
mestre 2003

I. Antecedentes

1.1 O Brasil conta com aproxima-
damente 500 milhdes de hectares de
terras consideradas préprias a explo-
racdo de atividades agropecudrias e
que se encontram distribuidas em
aproximadamente cinco milhdes de
propriedades rurais. O governo fede-
ral identificou mais de trés mil pro-
priedades de mais de 93 milhdes hec-

fundiaria

tares, com evidéncia de uma situagao
irregular de posse. Os problemas de
posse identificados estao associados
tanto a existéncia de titulos de pro-
priedade em nome de pessoas fictici-
as como a discordancia entre a super-
ficie indicada nos titulos de proprie-
dade e a realidade de campo. A mai-
or parte dessas propriedades esta lo-
calizada nas regioes Norte (Amazo6-
nia Legal) e Centro-Oeste do pais.

1.2 Originada na época da Inde-
pendéncia, a apropriacao e registro
ilegal de terras por meio de fraude e
falsificacao de titulos (ou grilagem)
tem gerado falhas e vicios em muitos
titulos. Como consequéncia, os car-
térios de registros de iméveis, depen-
dentes do Poder judiciario, sao, en-
tretanto, administrados por entes pri-
vados (notarios). Sao entidades que
nao brindam completa seguranga ju-
ridica sobre os direitos de proprieda-
de da terra. A falta de garantia do
direito do proprietdrio se vé agrava-
da em muitos casos pela posterior
venda fraudulenta dessas terras.

1.3 Ao problema de grilagem se
agrega a situagao juridica irregular de
mais de um milhdo de pequenos pro-
dutores, distribuidos ao longo de todo
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o territério nacional, os quais nao tém
podido ser transformados em legiti-
mos proprietarios das terras que ocu-
pam. Em geral, os iméveis desses pro-
dutores encontram-se situados em
assentamentos e coldnias criadas sob
o processo de reforma agraria, reali-
zada pelo Instituto Nacional de Colo-
nizacao e Reforma Agréria, Incra.
1.4 Em meados da década pas-
sada, deu-se inicio a esforgos desti-
nados a reverter a situagao irregu-
lar de posse. A partir da reforma
institucional do Incra, essa entida-
de federal assumiu o mandato de
pesquisar e combater o problema de
grilagem e recuperar essas terras
como patriménio da Uniao. Em
1996, teve inicio o recadastramento
de grandes propriedades e a revi-
sao de titulos de dominio, quando
se encontraram irregularidades e
procedeu-se ao cancelamento dos
mesmos. Esse processo tem sido len-
to porque falta uma ferramenta que
permita identificar, de forma preci-
sa, as terras particulares do pais.
Atualmente, com a descricao literal
nos titulos existentes nao é possivel
localizar geograficamente um imével
com exatidao nem conhecer sua ex-
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tensdo ou limites. O governo federal
conta com um cadastro declaratério de
terras rurais desde 1966, mas ele ja esta
desatualizado.

1.5 Em agosto de 2001 foi apro-
vada a lei 10.267, que cria o sistema
publico de registro de terras e esta-
belece a estrutura para a formacgao
do cadastro nacional de imoveis ru-
rais, CNIR, o qual ficard interligado
com informacgdo cadastral de outras
entidades para formar o cadastro
unico de terras no pais. Mesmo as-
sim, tal lei estabelece a obrigacdo
de apresentar um plano cadastral
georreferenciado ou o certificado
cadastral de imével rural, CCIR, ex-
pedido pelo Incra, documentos com
informagbes precisas sobre a locali-
zagao, limites e superficie de um imé-
vel, no momento da inscrigdo, no re-
gistro de iméveis, de escrituras asso-
ciadas as transmissoes de dominio ou
a constituicdo de direitos reais. Tanto
a formacao do CNIR como a obriga-
¢ao de apresentar um plano cadastral
georreferenciado sao pré-requisitos
para a vinculagdo da informagao fisi-
ca do sistema cadastral com a infor-
macao juridica do registro de iméveis.
A vinculacdo dos sistemas de cadas-
tro e registro do pais permitira: 1)
substituir o sistemna atual de titulos com
descricao geogréafica imprecisa por um
sistema de titulos georreferenciados; 2)
manter atualizado o cadastro a longo
prazo por meio do processo de ins-
cricao de transagdes no registro; e 3)
identificar inconsisténcias entre a re-
alidade de campo e a informacao exis-
tente no CNIR. Esse cadastro propor-
cionard beneficios adicionais associ-
ados a uma melhor administragdo de
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terras, tais como, aumentar a segu-
ranga juridica dos titulos de proprie-
dade no pals, pdr em pratica proje-
tos de ordenamento territorial e tor-
nar mais efetiva a cobranca do im-
posto territorial rural, ITR.

Il. Estratégia e justificativa da
participagao do Banco

2.1 A estratégia do BID no Brasil
tem como elementos principais: 1)
promover e aprofundar a reforma e
modernizagao do setor publico nas
esferas federal e estadual; 2) apoi-
ar os esforcos para melhorar a
competitividade e o acesso ao
mercado da produgao brasileira; 3)
apoiar os esforgos para reducao
das desigualdades sociais e a po-
breza; e 4) cuidar dos problemas
de manejo ambiental e dos recur-
sos naturais, com énfase na prote-
¢ao dos ecossistemas vulneraveis.

2.2 A operacao proposta apéia
dois elementos dessa estratégia. Pri-
meiro, o programa contribuira para a
modernizagao de entidades publicas
em ambito federal e estadual respon-
saveis pela administragao de terras no
pals; sequndo, uma eficiente admi-
nistracao de terras cuidara dos pro-
blemas de manejo ambiental e re-
cursos naturais no pais, mediante
fornecimento da informacdo neces-
saria para p6r em pratica planos de
ordenamento territorial.

lll. Objetivo e descricao

3.1 O objetivo geral do programa
é melhorar a situacao da proprieda-
de imével rural no Brasil mediante
aumento de eficiéncia da administra-
¢ao de terras.

Margo e Abril de 2003 Il'lb em revista

3.2 O programa contemplaria os
seguintes trés componentes.

a) Saneamento fisico-legal dos di-
reitos de propriedade predial, que
compreendera a realizacdo simulta-
nea, proativa e em areas geograficas
selecionadas de campanhas de cam-
po tanto para a reconciliagdo juridica
da realidade de fato com a informa-
Gao nos registros imobilidrios como
para a formagao de cadastro de cer-
ca de dois milhdes de imdveis rurais
do palis. A constituicdo de mecanis-
mos de resolugao de conflitos alter-
nativos apoiar-se-& na agao judicial.
Serdo estabelecidas as medidas neces-
sdrias para preservar tanto os direitos
adquiridos de grupos indigenas como
as areas de protecdo ambiental nas
zonas de agao do projeto.

b) Estabelecimento do cadastro
nacional de imdveis rurais, que com-
preendera a implementacdo de um
sistema publico de informacao da
propriedade predial interligado nos
estados. Esse sistema armazenard a in-
formacao cadastral georreferenciada ja
vinculada aos cartérios mediante um
cédigo Unico de identificagao predial
que constara no titulo. Inicialmente,
esses dados serao compilados duran-
te as campanhas de saneamento fisi-
co-legal. A informacdo cadastral es-
tara disponivel para entidades fede-
rais, estaduais e municipais com fins
tributérios, ambientais ou sociais.

¢) Modernizagao dos registros imo-
biliarios, que compreendera o forta-
lecimento da estrutura reguladora
da funcao registral assim como a
melhoria da eficiéncia, acessibilidade
e confiabilidade do servico de regis-
tro, com a finalidade de incentivar a



inscrigao de toda maodificacdo, extingdo
ou cria¢ao de dominio sobre um imo-
vel, condicdo necessdria para manu-
tencdo dos sistemas de registro e
cadastro atualizados em forma per-
manente. A adequacao dos registros
apoiar-se-a nas novas disposi¢des
estabelecidas na lei 10.267, de
2001, e em seu regulamento a ser
aprovado.

IV. Aspectos especiais
a) Eficiéncia do processo de
regularizacdo predial em
assentamentos coloniais

4.1 O processo legal para regulari-
zar a posse de terras em assenta-
mentos do Incra inclui discriminagao
de terras, saneamento fisico-legal,
titulacdo ou reconhecimento de titu-
lo e inscricdo no registro imobilidrio.
Historicamente, esse processo tem
durado entre 15 e 20 anos e em mui-

tos casos nao € concluido com o tras-
lado do dominio pleno aos assenta-
dos. Durante a preparacao serao ana-
lisados possiveis mecanismos para
tornar esse processo mais rapido,
fazé-lo mais transparente e garantir
a pronta entrega de dominio pleno
sobre a terra ao assentado.

b) A estrutura institucional
para a manutencao e
atualizagao do cadastro

4.2 Em 1999, deu-se inicio a um
processo de descentralizacao de
certas competéncias do Incra para
os 6rgaos estaduais de terras. Es-
tes, com o apoio das superinten-
déncias estaduais do Incra, serao
diretamente responsaveis pela su-
pervisao de contratos. Com a finali-
dade de estabelecer uma estrutura
institucional adequada para manu-
tencao do cadastro, serdo definidos
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papéis nos ambitos federal, estadu-
al e municipal no plano de execu-
cao da operacao.

V. Estado de preparagao do
projeto

5.1 Pelo ato 223, de setembro de
2001, do Ministério de Desenvolvi-
mento Agrario, foi formada uma equi-
pe de trabalho responsavel pela pre-
paracao e implementacao do progra-
ma. Liderada pelo Incra, participam
dessa equipe o Instituto de Registro
Imobilidrio do Brasil, a Associagao
Nacional de Entidades Estaduais de
Terras, a Associacao de Notéarios e
Registradores e o Ministério Publico
Federal. Essa equipe vem realizando
atividades preparatérias relacionadas
com o programa.

Para consultar o original do texto,

acesse www.iadb.org/exr/doc98/pro/
pbr0392.pdf =
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A situacao dos cartérios no Brasil

Saiba mais sobre o projeto Cadastro de terras e
requlariza¢ao fundidria no Brasil - MDA/Incra/Anoter.
oo == Sl e — == = —— =]

Diagnostico - a situacdo dos cartorios no Brasil

Introdugao

De acordo com Paiva (2002), a propriedade é, histori-
camente, um dos direitos mais fortes e tutelados pela so-
ciedade humana. No inicio, a terra pertencia ao Estado
que a conguistava, passando num segundo momento as
maos dos particulares para fins de ocupacdo e provimento
do sustento.

Com a evolugdo da sociedade e de suas relagbes, fo-
ram gerados sistemas para regular o direito & propriedade
criando assim o que se chama de propriedade regular, a
qual advém do registro de um titulo habil na serventia
registral imobilidria da situagdo do imével, conferindo ao
proprietario os mais amplos poderes sobre a coisa.

O artigo quinto, inciso XXIll, da Constitui¢do Federal de
1998, dispbe que “a propriedade atenderd a sua fungao
social”, entendendo por isso, dentre outras, a produgao.

De certo modo ampara-se a propriedade quase como
a vida; é o caso do exercicio da reivindicatéria, que é a
legitima defesa do proprietario contra quem atenta con-
tra seu direito.

Para o registro de um imével ou de uma unidade territorial,
entendendo por isso lote, gleba ou parcela, nos registros
publicos, exige-se levantamento técnico cujo contorno da
unidade territorial & descrito por azimutes e distancias en-
tre dois pontos. No encaixe da medi¢do, ndo hd nenhum
rigor na geometria das propriedades vizinhas. Conseqlien-
temente, as medigdes sao inconsistentes com possibilida-
de de muiltiplas defini¢des de cada ponto limite entre duas
propriedades.

O principio da especialidade, segundo o qual o objeto
do negécio (o imével) bem como os contratantes devem

estar perfeitamente determinados, identificados e particula-
rizados, para que o registro reflita com exatidao o fato juridi-
co que o originou, nao é atendido com o necessario rigor.

Os servigos de registros de iméveis ndo eram obriga-
dos a informar ao governo as alteragdes ocorridas nas
matriculas imobiliarias decorrentes de mudangas de
titularidades, parcelamento, desmembramento, etc. Essa
nao-obrigatoriedade causa um descompasso entre as in-
formagbes que constam dos servigos de registros de iméveis
e as que constam do sistema nacional de cadastro rural, SNCR.

Essa nao-unicidade de informagbes e o ndo-compartilhamento
das mesmas, aliados a um sistema registral ainda embasado
em processos analogicos e nao digitais, facilitam sobre-
maneira a ocorréncia de fraudes que quase sempre com-
prometem o patriménio publico e inviabilizam a implan-
tacao de politicas eficientes de gestdo territorial. Num
cenario desses, nao se conhece verdadeiramente o ter-
ritério brasileiro.

A participacdo dos cartérios no CNIR e no
cumprimento da lei 10.267

Considerado um de seus principais objetivos, o sanea-
mento do sistema registral de iméveis brasileiro, em 28 de
agosto de 2001 promulga-se a lei 10.267, que altera dis-
positivos de leis anteriores e dispde sobre providéncias a
serem tomadas para o alcance do objetivo principal.

A nova Lei de Registros Publicos, a 10.267, traz con-
sigo grandes avangos na area fundiaria brasileira. Gra-
gas a ela, o servigo de registro de iméveis fica obrigado
a repassar ao Incra todas as alteragbes ocorridas nas
matriculas imobiliarias.

Agora, a exigéncia da especialidade é atendida de uma
forma qualitativa. As informacgdes de rumos/azimutes e
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distancias ndo podem mais ser utilizadas para descricao
imobilidria, apenas as coordenadas georreferenciadas bas-
tam para definir o imével.

De acordo com Philips (2002), essa simples mudanca
traz uma série de vantagens, sendo vejamos: melhora a
identificacado do imével, descobre a sobreposicao de titu-
los, evita ou dificulta fraudes de dupla titulagao; possibili-
ta o referenciamento entre registros e mapas cadastrais;
facilita a interligacdo dos dados registrados com outros
registros territoriais.

A nova lei institui o cadastro nacional de iméveis rurais,
CNIR, em cujo cerne ha um cédigo Unico que identifica o
imovel, codigo esse que é a chave de uma base de dados que
armazena todos os iméveis rurais do territério nacional.

Gerenciada conjuntamente pelo Incra e pela Receita
Federal, essa base unica de dados sera produzida pelas diver-
sas instituicdes publicas federais e estaduais produtoras e
usudrias de informagoes sobre o meio rural e compartilha-
das pelas instituicoes participantes dentre as quais 0s car-
térios de registro de imoveis.

Para efetivacao do registro, torna-se obrigatdrio, por
parte do proprietario, a apresentagao de memorial descri-
tivo e planta georreferenciada do imével, isentos de custo
os trabalhos técnicos para iméveis que ndo excedam qua-
tro modulos fiscais. Essa obrigatoriedade implica a execu-
¢ao de um cadastro de bens imobiliarios.

De acordo com Philips (2002), o cadastro de bens imobili-
arios serve para caracterizar que a finalidade do cadastro é a
documentacéo e a seguranga legal a integridade geométrica
da propriedade imobilidria. Desse modo, o cadastro
complementa o registro de iméveis, que proporciona segu-
ranca juridica aos direitos de propriedade territorial.

Para os iméveis rurais, pelo menos, o aspecto legal
do cadastro ganha forca, gragas a aplicagao da lei 10.267.
Os servicos notariais sao obrigados a mencionar nas es-
crituras os seguintes dados do CCIR, cédigo cadastral
do imovel rural: céddigo do imével; nome do detentor;
nacionalidade do detentor; denominagao do imével; e
localizacao do imovel.

Com essa interligacdo, obtém-se, pela primeira vez, a
seguranca da identidade do imével entre os dois registros
(o cadastro e o registro de imoveis).

Do ponto de vista cadastral, a realidade brasileira é bas-
tante precéria; ou seja, ndo se conhece o territério nacio-

nal. Para se realizar uma gestao territorial adequada e efi-
ciente, é necessario primeiramente conhecer o territério,
0 que nao se restringe ao conhecimento de seus limites e
suas configuracdes; além do conhecimento geografico, é
fundamental o conhecimento da situacao ocupacional
desse territorio.

O mapeamento é o instrumento mais eficaz para se
conhecer o territério. Atualmente, a unidade territorial de
mapeamento é o municipio. O projeto Cadastro de terras
e regularizacao fundidria no Brasil altera a unidade basica
de mapeamento territorial para o imével rural; sua execu-
cao viabiliza o CNIR, visto que um de seus objetivos é
realizar o cadastro de todos os imdveis rurais brasilei-
ros, a primeira carga de dados massiva a base de dados
prevista pelo CNIR.

Constituida a base gréfica e literal prevista para o
CNIR e para que haja o compartilhamento das informa-
coes, é fundamental que elas estejam em ambiente co-
mum, ou seja, digital e em formato compativel, uma
vez que essa informacao deverd trafegar via web, apre-
sentada de forma leve, portanto, o que facilitara sobre-
maneira a difusdo da informacao.

Além do ambiente, formato e trafegabilidade da infor-
macdo, é necessario o que chamamos de info-vias, isto &,
um sistema de comunicacao seguro e eficiente, que deve-
ra ser desenvolvido e implementado nas instituicdes publicas
federais e estaduais, produtoras e usudrias de informacoes
sobre o meio rural, bem como nos cartérios, que deverao se
estruturar para essa nova era dos registros publicos.

Dessa maneira, além do compartilhamento havera atuali-
zacdo cadastral; as alteragdes da realidade regional, obti-
das primeiramente pela execugdo do projeto cadastro de
terras e informadas aos cartorios, serdo repassadas ao CNIR,
cadastro nacional de iméveis rurais, garantindo assim a
atualizacdo do cadastro.

Situacdo atual dos cartérios

Como se vé, além de um dos atores desse processo de
saneamento do sistema registral de iméveis, os cartorios
sao pecas fundamentais no cumprimento do que estabe-
lece a lei 10.267 e na atualizacdo cadastral.

O Irib, Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil, junta-
mente com a Anoreg, Associagdo dos Notdrios e Registra-
dores de Iméveis do Brasil, j4 vem ha algum tempo consu-
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mindo esforgos no sentido de informatizar os procedimen-
tos cartoriais. Exemplo disso é o convénio Serpro/Anoreg-Br,
que prevé a prestacao de servios de constituicdo e
operacionalizagdo de infra-estrutura de chaves puablicas,
bem como a constituicao de aparato fisico e légico necessa-
rios a gestao de uma autoridade certificadora, AC, autorida-
de de registro, AR, e emissdo de certificados digitais.

O contrato estabelece fases para implantacdo e cate-
gorias de utilizagdo: uma para certificados destinados ao
uso interno pelos servigos notariais e de registro, denomi-
nadas fase 1, e outra, para certificados de uso geral, de-
nominada fase 2, tudo de acordo com especificacdes
estabelecidas pela ICP-Brasil — medida proviséria 2.200,
de 28/6/2001, e decreto 3.996, de 31/10/2001.

De acordo com Lima e outros (2000), a exemplo do que
ocorre em todos os segmentos importantes da sociedade, a
informética integra o dia-a-dia dos registros prediais e nao
ha a menor possibilidade de retorno ao status de antes.

No entanto, a substitui¢do de algo consagrado por anos
de pratica e desenvolvido durante décadas por um novo
sistema exige cautela e planejamento adequados.

A viabilidade operacional de todos os beneficios advindos
com a informatizagao dos cartérios exige o aparelhamen-
to adequado: micro-computadores, dispositivos eletrni-
Cos para captura de imagens, modens, etc.

Todo esse aparato seria inGtil sem a perfeita integracao
com o mundo globalizado. A cada momento, os diversos
segmentos da sociedade estdo mais e mais dependentes
das informagdes colhidas na Internet. Os registros de
iméveis ndo estao imunes a isso. Orgaos e instituigdes
de classe, como o Irib e a Anoreg-SP, tornam disponi-
veis informagdes profissionais e técnicas bem como to-
das as alteragdes legislativas e normativas de interesse
sao rapidamente divulgadas e chegam diariamente a
mesa dos registradores.

Ha quem crie e torne disponiveis na Internet home pages
especificas dos seus respectivos registros com claro intuito
de prestar servigos de informagao, admitir pedidos de cer-
tiddes, responder consultas sobre estimativa de custas e
emolumentos, esclarecer duvidas, etc.

Multiplica-se a utilizagdo de aplicativos principalmente
para os arquivos de indicadores pessoais e reais; protoco-
los de recebimentos de titulos; fluxo controlado de docu-
mentos e papéis; controle de prioridade e tramitacao de

titulos contraditérios; certidoes de registros; integracao e
compartilhamento de dados, como o do cadastro fisico
municipal; e informacdes a Receita federal.

As demandas pela ampliacdo da informatizacao dos
registros sao crescentes, cujo zénite devera ser a completa
superacao do atual paradigma que redundou na utiliza-
¢ao de livros e matriculas. Essa superacao se concretizara
em um sistema totalmente informatizado e centrado no
folio real eletrénico.

De acordo com Jacomino (2002), toda a transformacao
radical implica o abandono de rotinas tradicionais e a cria-
¢ao de outras mais adequadas e eficientes. Mas, como em
toda a atividade essencialmente burocrética, a resisténcia
para uma mudanga brusca atingiu um alto grau de intole-
rancia a ponto de impedir solugdes tecnicamente adequa-
das de modo que as projetadas ndo se desvincularam do
modelo anterior.

Atualmente, parece haver uma conscientizacio dos
grandes desafios que se anunciam nessa area, o que tem
levado alguns dos atores do processo de informatizacao a
se debrucarem sobre aquilo que é na verdade o grande
foco: o registro eletrénico. E em torno desse prisma que
devem girar os estudos, as preocupacgdes e 0s projetos,
para que a realidade virtual se integre ao mundo do
registro imobilidrio.

Considerando a diversidade das caracteristicas e das
condicbes econdmicas dos cartorios, solugbes padroniza-
das ndo sao bem vistas pelos registradores e técnicos de
informatica. Contudo, entre a organizacao das instalacées
fisicas, maquindrios, livros e fichas, ha de se distinguir as
institui¢des juridicas cuja esséncia nao se pode alterar.

Nesse contexto, o minimo de padronizacdo bem como
normas técnicas nesse sentido representardo, sem duvida,
um marco histérico cuja visdo global deverd ser um de
seus focos, para evitar o aparecimento de ilhas descompas-
sadas do conjunto ou engessadas para as possibilidades e
solugdes.

Atualmente compete ao Judiciario a tarefa de fiscalizar
e normatizar os cartorios, porém, de acordo com Jacomino
(2002), ¢ preciso reconhecer que deixar a fixacdo de nor-
mas técnicas para o Juizo competente atenta contra o sen-
tido geral de harmonizacdo tao desejavel. Como dito an-
teriormente, existem questdes que dependem de regras
locais e particulares, razdo pela qual tornam impensavel o
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estabelecimento de procedimentos-padrao em escala e im-
possibilitam a criagdo de infra-estrutura nacional para a
integrada prestacdo desses servicos. A lei 8.935, de 18 de
novembro de 1994, que dispde sobre servigos notariais e de
registros no pais, condena-os a uma espécie de engessamento
tecnolégico, negando meios e recursos técnicos e legais para
uma ordenagao em escala nacional.

Influéncia da realizacdo do projeto nos cartérios
de registro de iméveis

A realizacao do projeto Cadastro de terras e regulariza-
cao fundiria possibilitara ao Brasil tomar posse efetiva de
seu territorio, visto que lhe proporcionara o seu conheci-
mento fisico geografico e da sua situacao ocupacional.
Além disso, pela primeira vez vincular-se-do consistente-
mente a situacdo real, o cadastro e o registro.

O produto do projeto dara aos cartérios o instrumento
necessario para que o servigo registral conduza de manei-
ra eficiente a implantacdo de um servigo saneado e trans-
parente, dando credibilidade aos processos de transagoes
imobiliarias.

Na sua primeira fase, o projeto prevé a titulagao de 239.494
posses cujos custos de registro serdo financiados por um
total de R$23.949.400,00, equivalentes a U$6.842.685,00.
Esses recursos poderao ser investidos na informatizagao e
modernizacao das instalagdes dos cartérios, provendo-os
da estrutura necesséaria a interligacao prevista no modelo
conceitual do CNIR.

Principalmente para o desenvolvimento do componen-
te Regularizacdo Fundiaria do projeto, sera necessaria a
realizacao de buscas cartoriais, levantamento de titulacdes
anteriormente realizadas, o que demandaré dos cartérios
agilidade no sentido de fornecer a informagdo necesséria
para o prosseguimento dos trabalhos.

Os proprietarios de iméveis rurais serao obrigados a
cumprir o que determina a lei 10.267, o que aumentara a
demanda dos servicos registrais, que ja deverao estar pre-
parados para atendé-las adequadamente.

Referéncias bibliograficas

Boletim Irib em revista — Instituto de Registro Imobilié-
rio do Brasil. Jan. 2002, n.296, 62p.

Boletim Irib em revista — Instituto de Registro Imobilia-
rio do Brasil. Fev. 2002, n.297, 62p.

Boletim Irib em revista — Instituto de Registro Imobilia-
rio do Brasil. Mar. 2002, n.298, 52p.

Boletim Irib em revista — Instituto de Registro Imobilia-
rio do Brasil. Abr. 2002, n.299, 62p.

Boletim Irib em revista — Instituto de Registro Imobilia-
rio do Brasil. Mai. 2002, n.300, 70p.

Boletim Irib em revista — Instituto de Registro Imobilia-
rio do Brasil. Jul. 2002, n.302, 70p.

Decreto n.4449, 30 out. 2002 (Regulamenta a lei
n.10267 e da outras providéncias.).

DIP, Ricardo H. Marques, (Org.) et al. Servicos Notariais
e de Registros. Sao Paulo: Anoreg-SP, 1996, 272p.

GANDOLFQ, Maria H. Leonel. O Direito Registral Imobi-
lidrio Brasileiro: Principios Gerais. In: Anais do XXVIl En-
contro de Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil — Vito-
ria/2000. Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil, Irib.
Porto Alegre: Sérgio Antonio Fabris (Ed.), 2002, 488p.

Lei n.10267, 18 ago. 2001.

Lei n.6015, 31 dez. 1973 (Dispde sobre os Registros
Publicos e d4 outras providéncias.). Codigo Civil Brasileiro,
53.ed. Sao Paulo: Saraiva, 2002, 1994p.

Lei n.8935, 18 nov. 1994 (Regulamenta o art.236 da
CF, dispondo sobre servigos notariais e de registro.). Codi-
go Civil Brasileiro, 53.ed. Sao Paulo: Saraiva, 2002, 1994p.

LIMA, Ary )., et al. Novas Reflexdes Sobre a
Informatizacao do Registro Imobiliario Brasileiro. A
Digitalizagao dos Titulos, Papéis e Documentos. O Livro
Eletrénico. In: Anais do XXVIl Encontro de Oficiais de Re-
gistro de Iméveis do Brasil - Vit6ria/2000. Instituto de Re-
gistro Imobilidrio do Brasil, Irib. Porto Alegre: Sérgio Anto-
nio Fabris (Ed.), 2002, 488p.

Agradecimentos

Ao senhor Sérgio Jacomino, presidente do Instituto de
Registro Imobiliario do Brasil, Irib, pela valiosa colabora-
céo e disponibilizagao do material consultado para a reali-
zacao deste documento.

Compilacao/estudo elaborado pelo grupo de trabalho
nomeado pela portaria conjunta MDA/Incra n.3, de 16 de
maio de 2002. Constituido por Petrus Emile Abi-Abib
(Incra), Tadeu Dewes, (SRA), Marcos de Oliveira (Incra),
Wilson Vasconcelos Branddo Junior (Anoter), José Maria
Costa Neri (Anoter), Elcia Ferreira da Silva (Anoter), fone
(018) 9742 2336, elciafs@bol.com.br =

Margo e Abril de 2003 il’ib em revista 3



Audiéncia publica | - CCI

IRIB debate
cédula de crédito imobiliario

Veja o resultado da audiéncia publica instaurada pelo Irib sobre os
procedimentos registrais recomendaveis relativos a cédula de crédito
imobiliario institufda pela medida proviséria 2.223/2001. Conheca
as doze contribuicdes oferecidas nesta AP, a ata de encerramento

dos trabalhos e o roteiro pratico para o procedimento registrario.
D e S R P Rl e

Lincoln Bueno Alves, José de Mello Junqueira, Alexandre Assolini Mota, Carlos
Eduardo Duarte Fleury e Hélio Lobo.

O Boletim do Irib em revista, BIR 302 (jul.2002) relatou
a primeira parte desta audiéncia de ampla consulta aos
registradores imobilidrios brasileiros e publicou a minuta
da cédula que vai servir de instrumento para a securitizacao
de créditos imobiliarios e os selos de qualidade para serem
impressos nas cartulas, informando que o modelo-padrao
foi previamente aprovado pelo Irib e Anoreg-BR.

A minuta da cédula de crédito imobilidrio e respectivos
selos de qualidade do Irib e da Anoreg-BR foram aprova-
dos em reunido das entidades envolvidas, realizada no dia
3 de junho de 2002, na sede do Instituto. Participaram da
reuniao, pelo Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil, Irib,
o presidente Sérgio Jacomino e o diretor de publicidade e
divulgacdo Flauzilino Aratjo dos Santos; pela Cibrasec,

Companhia Brasileira de Securitizacao, o supervisor juridi-
co Alexandre Assolini Mota; pela Abecip, Associaco Brasi-
leira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanga, o
consultor juridico Carlos Eduardo Duarte Fleury e Jodo
Walter Cotrim Machado; pela Arisp, Associacdo dos Re-
gistradores Imobilidrios de Sao Paulo, o presidente Fran-
cisco Raymundo; pela Associagdo dos Notérios e Regis-
tradores do Brasil, Anoreg-BR, o diretor Lufs Gustavo
Ledo Ribeiro; pela Caixa Econdmica Federal, o consultor
Elmar Gueiros, Simone de Morais Freire e Eneida Xavier
Jungueira Dantas.

O Irib agradece aqui a participacdo da Caixa Econdmi-
ca Federal, cuja integracao ao grupo Irib, Anoreg-BR,
Cibrasec, Cetip, Abecip e Secovi-SP permitiu uma série de

- -
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avangos. Merece destaque especial o envolvimento de dois
presidentes da Caixa cujo apoio ao projeto da CCl foi de
fundamental importancia para o seu sucesso, culminando
no convénio entre as referidas entidades: Emilio Carazzai,
que esteve a frente da Caixa no inicio do processo e Valdery
Albuquergue, que entendeu sua importéncia e Ihe deu
continuidade até a efetiva concretizacao.

Entidades avaliam resultado da audiéncia
publica da CCl

No dltimo dia 21 de marco, reuniram-se os membros do
conselho juridico do Instituto e diretores convidados para
apreciacdo dos trabalhos desenvolvidos no dmbito da au-
diéncia publica I, que teve por tema a cédula de crédito
imobiliario, CCI.

Estiveram presentes os doutores Ademar Fioranelli,
membro do conselho de ética e editorial do Irib; Alexan-
dre Assolini Mota, gerente juridico da Cibrasec; Carlos
Eduardo Duarte Fleury, superintendente da Abecip;
Flauzilino Aradjo dos Santos, diretor de publicidade e di-
vulgacao do Irib; Hélio Lobo Junior, conselheiro juridico do
Irib; José de Mello Junqueira, conselheiro juridico do Irib;
José Simao, tesoureiro geral do Irib; Lincoln Bueno Alves,
vice-presidente do Irib-SP; Maria Helena Leonel Gandolfo,
conselheira juridica do Irib; Miriam de H. Vasconcellos, vice-
presidente do Irib-PE; Manoel Carlos de Oliveira, seqgundo
tesoureiro do Irib; Pedro Klumb, presidente da empresa
Servi¢os Financeiros Imobilidrios, SFI, e Sérgio Jacomino,
presidente do Irib.

Na abertura dos trabalhos, o presidente Sérgio Jacomino
declarou: "o desafio do Irib é alcancar uma necesséaria auto-
regulagdo da atividade registral no pais, tendo em vista a
inexisténcia de um 6rgao federal para a regulacio harmé-
nica de procedimentos registrais. A proposta do Irib ndo
visa substituir ou suprimir fontes tradicionais de regulagéo
estadual de procedimentos e préticas registrais. Ao con-
trario, pretende nao sé influir positivamente na regulacao
administrativa de tais procedimentos, como estar perma-
nentemente aberto para agregar, as suas proprias conclu-
soes, outras que melhor enfrentem o desafio de tornar
harménico e homogéneo o procedimento de registro no
pais. O mercado esta a exigir uma pronta resposta dos
registradores de imdveis para que os negdcios imobiliarios

possam ser impulsionados, ganhando agilidade com a
maior seguranca juridica possivel. A instauracdo de uma
audiéncia publica inspirou-se na necessidade de se deba-
ter a nova MP 2.223/2001 e sua aplicacao, evitando inter-
pretacOes assimétricas e conflitantes. Hoje, depois de ou-
vir os especialistas e dialogar com registradores e notarios
de todo o pais, o Irib tem condigdes de assumir a posicdo
de indicar um caminho seguro para a prética dos atos res-
pectivos no registro predial”.

Ata dos trabalhos e roteiro de procedimentos

O Irib vai editar o terceiro volume dos Cadernos Irib de
Pratica Registral com um roteiro de procedimentos-padrao
sobre a CCl para servir de referéncia aos registradores imo-
biliarios brasileiros. Confira uma prévia desse roteiro prati-
Co para o registrador na pagina 146.

Veja também a ata da reunido final da audiéncia publi-
ca | - CCl na pagina 131, depois da transcricio das contri-
buigdes recebidas nesta audiéncia publica.

Contribuicdo 1

Registro. Modelo descritivo versus colunar e
outras questoes

Helvécio Duia Castelo, registrador imobiliario e vice-presi-
dente do Irib pelo Espirito Santo

“Numa avaliacdo preliminar, constatei no modelo de
averbacao da emissao da CCl, por exemplo, que vocé re-
digiu apenas um modelo dissertativo, muito usado em Sao
Paulo, deixando de oferecer a opcdo redacional prevista
na LRP, que prevé apenas o langamento dos tdpicos -
outorgante, outorgado, titulo, forma, valor, data, etc.

Outro ponto que pude constatar nesse modelo é que
vocé nao previu a hipétese de emissao nao-custodiada (CCl
cartular), faltando constar ainda as opcdes de emisséo in-
tegral ou fracionaria.

Quanto ao modelo de cessao do crédito, acho que seria
interessante que o Irib oferecesse também uma minuta com
redacdo tépica — cedente, cessiondrio, titulo, valor, data, etc.

Com relacdo ao questiondrio, parece-me que vocé es-
gotou o assunto de forma didatica.

Comecei a rascunhar uma redagao opcional, por t6pi-
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cos — & 0 modelo que seguimos na maior parte dos SRI
daqui —, mas diante das variagdes que observei, preferi
solicitar-lhe dilatagdo do prazo para poder sugerir mode-
los de redacdo que abranjam as hipoteses nao-elencadas
nesse primeiro momento. Modelos que estejam pelo me-
nos corretos, ainda que a redagdo possa nao ser conside-
rada a melhor ou a mais utilizada.

N&o sei se existem estatisticas a respeito, mas tenho certe-
za de que nem todos os registradores usam o modelo descri-

o

tivo, sendo bastante utilizado o modelo ‘por tépicos'”.

Contribuicdo 2

Modelo descritivo versus colunar. A opg¢éo da LRP.

Sérgio Jacomino, presidente do Irib e registrador imobilia-
rio em Sao Paulo, SP

“Diversamente do que sugeriu em seu e-mail, o mode-
lo adotado pela LRP (art. 231, 1), salvo melhor juizo, é o de
forma narrativa. O modelo colunar, em que o titulo, lanca-
do por extrato, seria inscrito no livro de registro, nao foi
adotado entre nos, embora Afranio de Carvalho o reco-
mendasse. ‘Talvez devido a dificuldade de elaborar de pron-
to um modelo adequado a escrituragao colunar ‘por extrato’
das declaracbes essenciais do titulo, trocou-se essa maneira
tradicional de inser¢ao dele no livro, gracas a qual o nosso
sistema é conhecido como de ‘inscri¢do, pela mais comoda
‘forma narrativa’, embora esta haja de ser necessariamen-
te extratada. Abandonou-se igualmente a antiga numeracao
dos assentos, que facilita identificar qualquer deles dentro
de um elenco numeroso, preferindo-se a sua sinalizacao lite-

ral, sequida de numeros’ (Registro de Iméveis, 3.ed.).

Num ponto o colega Helvécio tem razao. O modelo colunar
se afeicoa, de maneira mais comoda as modernas exigén-
cias de formatacdo e modelagem de dados, que supdem,
sempre, a existéncia de uma tabela em que as varidveis
abarquem os dados essenciais do titulo.

Se se quiser pensar em um félio real eletrénico, neces-
sariamente deveremos abandonar o modelo descritivo
substituindo-o por um modelo colunar, pensando numa
base de dados com tabelas constituidas de campos gue
serao as variaveis do ‘livro eletrénico’.

Mas até |4, até que seja concebida a reforma da LRP, ou
sua regulamentacao, o registro colunar maltrata a lei.”

Técnica de redacao dos atos de registro.
Referéncias.

A emissao de debéntures, seu registro no livio 3 e as
colunas do livro 1 — Protocolo: Boletim do Irib 90,
nov.1984.

Matricula - uma abordagem pratica: Boletim do Irib
em revista 301, jun.2002.

Registro de usucapiao: Boletim do Irib 11, abr.1978.

Incorporacao de sociedades andnimas: registro ou
averbacao?: Boletim do Irib 38, jul.1980.

Reflexdes sobre a matricula 17 anos depois: RDI 33, jan./
jun. 1994,

A matricula no registro de iméveis: RDI 5, jan /jun. 1980.

Matricula, Gilberto Valente da Silva (trabalho original-
mente apresentado no XX Encontro dos Oficiais de Re-
gistro de Iméveis do Brasil, realizado pelo Irib, em
Blumenau, SC, em 1993, e reapresentado pelo autor nos
Encontros de Natal, em 2002.), Boletim do Irib em revis-
ta 303, ago.2002.

Direito civil, registral e notarial. A microfilmagem, a
informatica e os servios notariais e registrais brasileiros,
Sérgio Jacomino: www.irib.org.br/biblio/jacomino.asp
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Contribuicao 3

Emissao da CCl nao custodiada

Sérgio Jacomino, presidente do Irib e registrador imobilia-
rio em Sao Paulo, SP

"A emissdo dita ‘'nao-custodiada’ estd prevista na MP
2.223/2001. Uma leitura atenta da MP sugere que mesmo
a CCl cartular fica ‘custodiada’ numa instituicao (Cf. arti-
go sétimo, paragrafo quinto). Parece que a custddia, ter-
minologia prépria da forma escritural (artigo oitavo, II) dar-
se-ia unicamente para os casos da CCl escritural. Mas o
dito paragrafo quinto do artigo sétimo parece indicar que
nao. Esse dado deve constar da averbacdo da emissdo.
Depois, o paragrafo sétimo do artigo sétimo da MP refere-
se a registro das constri¢gdes na instituicdo custodiante ou
apreensao da respectiva cartula — o que também sugere
que a CCl cartular deva estar custodiada nalguma institui-
¢do — e serd, naturalmente, aquela que for a titular do cre-
dito. A interpretacao mais razoéavel que se pode fazer é
que a CCl, cartular ou escritural, sempre ficara custodiada
em instituicdes financeiras. Unicamente que, se for escritural,
ficara em sistemas de registro e liquidacao financeira de
titulos privados.” (Vide a Cetip http:/Awvww.cetip.com.br/)

O doutor Alexandre Assolini emendou. “Quando das
discussdes envolvendo a criacdo da CCl, de inicio esta-
vamos considerando somente a existéncia da forma
escritural, assim como ocorre com o certificado de
recebiveis imobilidrios, CRI, disciplinado pela prépria lei
9.514/97. A forma cartular foi mantida porque conside-
ramos que alguns originadores de crédito poderiam ndo
se adequar, como, v.g., pequenas incorporadoras locali-
zadas em cidades do interior. Ocorre que, quando co-
mecamos a estruturar a primeira emissao de CCl, verifi-
camos que nem mesmo a Cetip estava preparada para
tamanha inovacao, dai a demora entre a edicdo da MP
2.223 (4/9/2001) e a primeira emissao de CCl (28/10/
2002). Na oportunidade entendemos como razoavel tra-
balharmos inicialmente com a forma cartular, como se
estivéssemos dando um primeiro passo no processo. A
custédia da CCl cartular nao é obrigatéria, como se pode
perceber do inciso Il do artigo oitavo da MP 2.223, que
menciona que a CCl deve conter o nome e qualificacao
da instituicdo custodiante quando emitida sob a forma
escritural. Por outro lado, nao existe qualquer impedi-

mento em se utilizar uma instituicao custodiante nas
emissoes cartulares, como é o caso da emissao de CCl
em questao. Alids, a existéncia de uma instituicao
custodiante, na minha opinido, melhora a imagem da
CCl perante o mercado.”

Contribuicao 4

A emissao integral ou fracionaria

Sérgio Jacomino, presidente do Irib e registrador imobilia-
rio em Sao Paulo, SP

"Em relacdo a questao de ser a CC| fracionaria ou inte-
gral, a Unica observacao que poderia ser feita — e eu co-
mecei a esbogar uma e desisti de caminho - é que o cart6-
rio deveria estar atento para que a regra do artigo séti-
mo, paragrafo primeiro, in fine (ndao podendo a soma
das CCl fracionarias emitidas em relacao a cada crédito
exceder o valor total do crédito que elas representam)
fosse observada. Mas aqui reside um problema: a emis-
sdo da cédula fracionaria pode se dar ao longo do tem-
po, quando a composicao das variaveis como amortiza-
¢ao parcelar, taxas, juros, seguros, encargos, etc. po-
dem interferir na recomposicao da totalidade do crédi-
to em valores nominais. O mais certo, parece-me, é que
0 apresentante possa requerer ao cartério o registro da
cédula fracionaria, indicando, sob sua estrita responsa-
bilidade, que o crédito nao excede o total.”

Comentario de Alexandre Assolini - “As discussoes que
envolvem as emissdes de CCl fracionaria sao sempre
infindaveis, haja vista que nao existe um consenso de como
seriam os instrumentos de controle para cumprimento das
disposi¢des do paragrafo primeiro do artigo sétimo. Des-
ses problemas, Cibrasec, Caixa e Cetip optaram, por ora,
em nao trabalhar com emissdes de CCI fracionérias.
Acredito que, na hipétese de se cogitar a emissao de
CCls fracionarias com garantia real, o Irib devera ser in-
cluido nas discussdes para que possamos adotar um pro-
cedimento confortdvel para utilizacao daquelas. Nossa
principal preocupacgao estd no desvirtuamento das in-
tengdes do projeto pela sua ma utilizacdo. Como ja
mencionei ao Jacomino, o que estamos buscando é uma
espécie de auto-regulacdo, de forma a preservar os le-
gitimos interesses da partes relacionadas.”

“A Cibrasec estd encaminhando as CCls para averbacao

Marco € Abrilde 2003 BIFIED em revista 117



Audiéncia publica | - CCl

com requerimentos. Tal procedimento € desaconselhado.
Os colegas estdo pedindo para comprovar representacao,
com copias autenticadas, etc. E um procedimento buro-
cratico e deve ser abandonado. A CCl ingressa de per si,
sem necessidade de maiores formalidades."

Comentario de Alexandre Assolini: “A dispensa de
apresentacao de requerimento é muito bem recebida;
alias, utilizamos esse expediente apenas como zelo adi-
cional visando minimizar os problemas inerentes ao
ineditismo da emissao.”

Contribuicao 5

Breves comentarios sobre o significado e o

alcance da expressdo “em forma narrativa”
esculpida no artigo 231, |, da lei 6.015/73

Helvécio Duia Castelo, registrador imaobilidrio e vice-presi-
dente do Irib pelo Espirito Santo

“A discussdo sobre a matéria, ocorrida amplamente nos
primérdios da vigéncia da lei 6.015/73, é agora retomada
num debate interno do Irib, por provocagao do presidente
Sérgio Jacomino.

O presidente, em 9/12/2002, encaminhou a um grupo de
pessoas um e-mail cujo preambulo vai a seguir transcrito.

‘Prezados colegas, Aqui vai um pequeno estudo sobre
as CCls, o que, espero, seja de proveito para todos os co-
legas de todo o Brasil, que nos ligam diuturnamente para
saber informacdes. Se o amigo frangquear-me sua opiniao,
certamente poderei aperfeicoar o roteiro, que sera publi-
cado amanha no Boletim Eletrénico. Pego que me descul-
pem torna-los leitores compulsérios de meus escritos, mas
saibam que é para um bem comum. Obrigado pela aten-
cao, Sérgio Jacomino.’

A partir das questdes colocadas em debate pelo presi-
dente Jacomino, respondi-lhe solicitando uma dilatacao
do prazo e, num lance de suprema ousadia, afirmamos
que o nosso presidente cientista-juridico havia deixado de
contemplar nos modelos de atos sugeridos a férmula lar-
gamente utilizada por diversos registradores — langamen-
to dos atos de registro por tépicos (conforme preconiza o
artigo 176, paragrafo primeiro, lll) — apresentando apenas
um modelo dissertativo.

Numa avaliacdo preliminar constatei no modelo de

averbacdo da emissao da CCl, por exemplo, que vocé re-
digiu apenas um modelo dissertativo, muito usado em Sao
Paulo, deixando de oferecer a opgao redacional prevista
na LRP, que prevé apenas o langamento dos tépicos
(outorgante, outorgado, titulo, forma, valor, data, etc.).

No dia imediatamente seguinte, 10/12/2002, o presi-
dente Jacomino dando seqiiéncia ao debate aberto entre
os membros do grupo, envia e-mail ‘circular’ e contesta a
nossa observacdo sobre a existéncia de formas alternati-
vas de redigir os atos de registro, asseverando.

‘Diversamente do que sugeriu em seu e-maif, o modelo
adotado pela LRP (artigo 231, I) é o de forma narrativa. O
modelo colunar, em que o titulo, lancado por extrato, se-
ria inscrito no livro de registro, ndo foi adotado entre nos,
embora Afranio de Carvalho o recomendasse: ‘Talvez de-
vido & dificuldade de elaborar de pronto um modelo ade-
quado & escrituracado colunar ‘por extrato’ das declaracoes
essenciais do titulo, trocou-se essa maneira tradicional de
insercdo dele no livro, gragas a qual o nosso sistema é
conhecido como de ‘inscricao’, pela mais cdmoda ‘forma
narrativa’, embora esta haja de ser necessariamente
extratada. Abandonou-se igualmente a antiga numeragao
dos assentos, que facilita identificar qualquer deles dentro
de um elenco numeroso, preferindo-se a sua sinalizacao
literal, sequida de numeros’ (Registro de Imdveis, 3.ed.).

Na verdade, o modelo colunar se afeigoa, de maneira
mais cdmoda, s modernas exigéncias de formatacdo e
modelagem de dados, que supde, sempre, a existéncia de
uma tabela em que as varidveis abarcam os dados essenci-
ais do titulo.

Se se quiser pensar em um félio real eletrénico, neces-
sariamente deveremos abandonar o modelo descritivo
substituindo-o por um modelo colunar e pensar numa base
de dados com tabelas constituidas de campos que serao
as variaveis do ‘livro eletrénico’.

Mas até |4, até que seja concebida a reforma da LRP, ou
sua regulamentacao, o registro colunar maltrata a lei.’

Ousamos discordar da interpretacdo do presidente Sér-
gio Jacomino, que me parece estar preso a um paradigma
estabelecido pela longa e ampla discussao travada nos
primérdios da lei 6.015/73 — a de que a expressao ‘em
forma narrativa’, encastelada na parte final do atual arti-
go 231, inciso |, impde a forma descritiva adotada nos
modelos sugeridos, proibindo a utilizacao do sistema de
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topicos adotada por inimeros registradores brasileiros.

Nao posso aceitar a tese, ainda que eventual, de que
este fato deriva da erronia de alguns registradores que nao
teriam percebido que a nova lei (6.015/73) introduziu
profundas modificacbes no sistema registral até entao
vigente (lei 4.827/24, decreto 4.857/39 e seguintes).

E certo que foi abandonado o sistema tabular e que o
titular de direito deixou de ser a coluna de sustentacao do
sistema registral imobiliario brasileiro — abria-se uma trans-
cricdo em nome da pessoa e nela inscreviam-se todos os
direitos objeto do registro, independentemente do nu-
mero de imdveis —, e passou-se a adotar o modelo atu-
al, cuja coluna central de sustentacao passou a ser o
imoével e ndo mais a pessoa — na vigéncia da nova lei
passou-se a abrir uma matricula para cada imével e nela
registrar os direitos reais de todas as pessoas deles de-
tentores, pouco importando guantas sejam elas.

E certo também
que alguns registrado-
res, acostumados a
trabalhar corretamen-
te ao longo da existén-
cia da legislacao ante-
rior, inadvertida e
involuntariamente te-
nham continuado a
utilizar métodos e pro-
cedimentos que pas-
saram a estar em
dissonancia com a lei.

Ou seja, o que era
formalmente correto na lei antiga, passou a ser incorreto
na nova lei.

Nao era esse 0 NOssO Caso, posto que em primeiro de
janeiro de 1976, data do inicio da vigéncia da LRP, ocupa-
vamos o cargo de tabelido de notas em Vitéria, ES, cargo
esse que tivemos a honra e a felicidade de ocupar por 27
anos, até sermos removidos em setembro de 1996 para o
cargo de oficial do Segundo Registro de Imdveis de Vit6-
ria, ES, onde permanecemos até hoje.

Nao podiamos estar viciados e/ou acostumados ao sis-
tema anterior quando da mudanga das regras normativas,
pelo simples fato de que sé assumimos as fungdes registrais
quase 21 anos depois dessa mesma mudanga.

Mas, voltando ao que efetivamente interessa, repete-
se: ousamos divergir dos que pensam em sentido contra-
rio; dos que pensam que a lei exige a forma descritiva.

E o fazemos baseados em duas justificativas diferentes,

A primeira delas funda-se em principios gramaticais,
embora afirmemos desde j& nao sermos especialistas em
gramaética e lingistica.

Assim, é imperioso que se esclarega se a expressao ‘for-
ma narrativa’ tem apenas um significado. Nesse caso, qual
seria? Ou entado, se a expressao pudesse comportar mais
de um significado; nesse caso, quais seriam?

Como ja disse Aurélio Buarque de Holanda, ‘definir uma
palavra é capturar uma borboleta no ar’.

Néo nos resta, no entanto, outra alternativa sendo ten-
tar fazé-lo e o fazemos buscando auxilio nas definig¢des
constantes de dois dos mais conceituados dicionarios bra-
sileiros, nos quais encontramos, dentre outras, as seguin-
tes definigdes.

Michaelis Moder-
no Diciondrio da
Lingua Portuguesa.

‘nar.ra.cao sf (/at
narratione)

1. Ato ou efeito
de narrar. 2. Conto,
descricao, discurso,
narrativa. 3. Exposi-
¢ao verbal ou escri-
ta de um ou mais
fatos. 4. Ret A parte
do discurso em que
o orador divide e desenvolve o assunto.

nar.rar vtd (lat narrare)

1. Contar, expor as particularidades de um ou mais fa-
tos; referir, relatar: Todos narram o que viram. Narraram-
me o que sucedera. 2. Descrever, verbalmente ou por es-
crito; historiar: Narrou Alexandre Herculano os fatos rela-
tivos ao estabelecimento da Inquisicao.

nar.ra.ti.va sf (fem de narrativo)

1. V narracdo. 2. O modo de narrar. 3. Conto, histéria.

des.cri.cao sf (lat descriptione)

1. Acéo ou efeito de descrever. 2. Lit Tipo de composi-
¢ao gue consiste em enumerar as partes essenciais de um
ser, geralmente adjetivas, de modo que o leitor ou ouvinte
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tenha, desse ser, a imagem mais exata possivel. 3. Enume-
ragao das qualidades ou caracteres (de animal ou pessoa).

4. Enumeracao, relacao.

des.cri.ti.vo adj (lat descriptivu)

1. Que descreve. 2. Que serve para descrever. 3. Relati-
vo a descrigdes. 4. Diz-se da anatomia que se ocupa espe-
cialmente de descrever a forma de cada érgao; da geome-
tria que representa os corpos por meio de projegdes; da
musica em que se procura representar cenas da vida real
ou aspectos da natureza; do género literario em que se
faz uma descri¢ao. sm Descrigao.

des.cre.ver vtd (lat describere)

1. Fazer a descricdo de; representar por meio de pala-
vras: Descreveu a casa onde morava. Descreva-nos essa
viagem. 2. Contar, expor minuciosamente: Descrever um
acontecimento. Descreveu-me a sua precdria situagao.
Descreva ao doutor, com rapidas palavras, o que estd
sentindo. 3. Percorrer: “Todo corpo tende a descrever
uma linha reta” (Mario Barreto). 4. Mat Tracar: Descre-
ver um circulo.’

Novo Aurelio — O Diciondrio da Lingua Portuguesa

‘narrativa. [F. subst. de narrativo.] S. f. 1. A maneira de
narrar. 2. Narragao (2). 3. Conto, historia.

narracao. [Do lat. narratione.] S. f. 1. Ato ou efeito de
narrar. 2. Exposicao escrita ou oral de um fato; narrativa.
[Cf., nesta acepg., invocagdo (4).] 3. Cin. Telev. Fala que

explica, descreve ou complementa o que esta sendo mos-
trado. [Por vezes, a narracao resume-se a leitura de texto
apresentado na tela.] 4. O texto da narracao (3).

narrativo. [Do lat. narrativu.] Adj. 1. Respeitante a nar-
racao; expositivo. 2. Que tem o carater de narragao. V.
presente —.

expositivo. [Do lat. expositus, ‘exposto’, + -ivo.] Adj. 1.
Respeitante a exposi¢ao. 2. Que expde, descreve, apre-
senta, da a conhecer.

descrever. [Do lat. describere.] V. t. d. 1. Fazer a descri-
¢ao de; narrar. 2. Expor, contar minuciosamente: descre-
ver a viagem. 3. Fazer, perfazer, produzir, movimentando-
se; tragar: O jacto, cortando o ar, descrevia uma reta per-
feita. T. d. e i. 4. Expor, contar minuciosamente: Descrevi-
Ihe as peripécias da viagem. [Part.: descrito. Quanto ao
timbre do e, v. mexer.]

descritivo. [Do lat. descriptivu.] Adj. 1. Em que ha des-
cricao; que apresenta descrigcdes: estilo descritivo. 2. Pro-
prio para descrever: linguagem descritiva. 3. Relativo a
descricdes. ~ V. astronomia -a, biogeografia —a, botani-
ca —a, geometria -a, linglistica —a, memoéria -a,
memorial — e musica —a. * S. m. 4. P. us. Descricao (1).
[Cf. discretivo.]

descricao. [Do lat. descriptione.] S. f. 1. Ato ou efeito de
descrever. 2. Exposigao circunstanciada feita pela palavra fa-
lada ou escrita. 3. Enumeracao, refacao. [Cf. discricao.]’
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A partir dessas definicbes podemos afirmar:

1. narrativa significa narragdo ou maneira de narrar;

2. narragao significa descri¢ao,e

3. descrigao, sequndo o Michaelis, significa ‘1. Agao ou
efeito de descrever. (...) 4. Enumeragao, relacao’, e, se-
gundo o Aurélio, significa ‘1. Ato ou efeito de descrever.
2. Exposicao circunstanciada feita pela palavra falada ou
escrita. 3. Enumeracao, relacao’.

Veja-se aqui que dois dos melhores dicionarios brasilei-
ros definem, de maneira uniforme, que a narracao pode
ser feita de diversas formas, dentre elas, as duas por nés
preconizadas - descritiva ou por tdpicos —, guardando esta
ultima estreita e indissoltvel ligagdo com a defini¢do ‘enu-
meracao ou relagao’.

Assim, a luz do significado da palavra narrativa, pode-
mos dizer, sem medo de errar, que nos parece equivocada
a interpretagao de que os efeitos da expressdo ‘em forma
narrativa’, inserta no artigo 231, inciso |, da lei 6.015/73,
excluem qualquer outra forma de redagao dos atos registrais
que nao seja a forma descritiva.

Ao contrario do que o nosso presidente Jacomino colo-
cou em seu e-mail resposta ‘circular’, em nenhum momento
defendemos que a forma redacional dos atos de registro
fosse diferente da narrativa.

O que noés afirmamos, isso sim, é que a lei 6.015/73
permite que a redagao seja descritiva ou por tépicos — enu-
meracao ou relacdo, ambas narrativas dos direitos reais
objeto de registro.

Isso nao significa a manutencao do velho sistema tabu-
lar, afastado pela atual sistema registral.

Significa sim que a redagao tanto pode ser feita na for-
ma descritiva usada largamente no estado de Sao Paulo,
quanto relacionando os itens previstos expressamente no
artigo 176, paragrafo primeiro, inciso lll, da vigente Lei de
Registros Publicos, que determina.

‘Art. 176 — O Livro n® 2 - Registro Geral — sera destina-
do & matricula dos imdveis e ao registro ou averbagao (o
grifo é nosso) dos atos relacionados no art. 167 e nao atri-
buidos ao Livro n2 3.

§ 19— A escritura do Livro n® 2 obedecerd as sequintes
normas:

Il — sdo requisitos do registro no Livro n® 2:

1) a data;

2) o nome, domicilio e nacionalidade do transmitente,

ou do devedor, e do adquirente, ou credor, bem como:

a) tratando-se de pessoa fisica, o estado civil, a profis-
sdo e o nimero de inscrigdo no Cadastro de Pessoas Fisi-
cas do Ministério da Fazenda ou do Registro Geral da cé-
dula de identidade, ou, a falta deste, sua filiacao;

b) tratando-se de pessoa juridica, a sede social e o na-
mero de inscricdo no Cadastro Geral de Contribuintes do
Ministério da Fazenda;

3) o titulo da transmissao ou do énus;

4) a forma do titulo, sua procedéncia e caracterizacao;

5) o valor do contrato, da coisa ou da divida, prazo
desta, condi¢bes e mais especificagdes, inclusive os juros,
se houver.'

A segunda justificativa é decorrente da interpretagao
dos objetivos do legislador.

Para que possamos entender as diferentes interpreta-
coes dadas ao mesmo diploma legal, &€ muito importante
recuperarmos a historia da evolugao das modificagoes
introduzidas na Lei de Registros Publicos ao longo dos tem-
pos, cabendo destacar, nesse passo, que a redagao atual
do artigo 176 da lei 6.015/73 somente foi introduzida no
mundo juridico com a edigao da lei 6.212/75.

Dispunha o texto original.

‘Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973.

Dispde sobre os registros publicos, e da outras providéncias.

Capitulo Il

Da Escrituracao

Art. 171. Havera, no registro de imdveis, 0s seguintes
livros, todos com trezentas (300) folhas cada uma:

| - Livro n. 1 - Protocolo;

Il - Livro n. 2 — Registro Geral;

Il - Livro n. 3 = Auxiliar;

IV - Livro n. 4 - Registros Diversos;

V - Livro n. 5 - Indicador Real;

VI - Livro n. 6 — Indicador Pessoal;

VII - Livro n. 7 — Registro de Incorporagées,;

VIl - Livro n. 8 — Registro de Loteamentos.

Art. 173. O livro n. 2 — Registro Geral — seré destinado &
matricula dos 'imdveis e ao registro ou averbacao’ dos atos
relacionados no artigo 168 e nao atribuidos especificamen-
te a outros livros e sua escrituragao obedecera as seguin-
tes normas:

a) cada imovel tera ‘matricula propria’, que serd aberta
por ocasido do primeiro registro a ser feito na vigéncia da
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presente Lei;

b) no alto da face de cada folha serd lancada a ‘matri-
cula” do imoével, com os requisitos constantes do artigo
227 e no espago restante e no verso serdo langados, por
ordem cronologica e em forma narrativa, os registros e
averbagbes dos atos pertinentes ao imével matriculado;

) preenchida uma folha, sera feito
o transporte para a primeira folha em
branco do mesmo livro ou do livro da
mesma série que estiver em uso, onde
continuarao os langamentos, com remis-
soes reciprocas;

d) as matriculas serdo numeradas se-
guidamente, em numeracao infinita,
sem interrupcao ao fim de cada livro;

e) os registros e averbagdes a serem
langcados na folha da matricula serao nu-
merados seguidamente, antecipando-se
a essa numeragao, separadas por um
traco, as letras R para os registros ‘AV’
para as averbacbes seguidas do nime-
ro da matricula (ex. R-1-1, R-2-1, R-3-1
ou AV-1-1, AV-2-1, AV-3-1).

§ |2 — Os oficiais, mediante autoriza-
¢ao do respectivo Juiz, poderao, respei-
tada a precedéncia da prenotacéo,
desdobrar o livio n. 2 em tantos outros
guantos se tornarem necessarios para
atender ao movimento do cartério, até o
limite dez (10), classificando-os de acor-
do com o algarismo final da matricula.

§ 22 — Observado o disposto no arti-
go 3%, § 29, podera o Registro Geral ser
realizado pelo sistema de fichas.’

Somente em junho de 1975, com o
advento da lei 6.216/75, os artigos 176
e 231 passaram a ter a atual redagdo,
tendo sido suprimidos trés livros dos oito
originalmente propostos — o Livro de
Registros Diversos, o de Registro de Incorporacdes e o de
Registro de Loteamentos.

‘Lei n2 6.216, de 30 de junho de 1975.

Altera a Lei n? 6.015, de 31 de dezembro de 1973, que
dispbe sobre os registros publicos.

Art 171 — passa a art. 173, com nova redacao.

Art. 173 — Havera, no Registro de Iméveis, 0s seguintes
livros:

| - Livro n2 1 — Protocolo;

Il - Livro n® 2 — Registro Geral;

Il - Livro n® 3 — Registro Auxiliar;

IV - Livro n® 4 — indicador Real;

V - Livro n® 5 — Indicador Pessoal.

Paragrafo Unico. Observado o dispos-
to no § 22 do art. 39, desta lei, os livros
n% 2, 3, 4 e 5 poderao ser substituidos
por fichas.

Art 173 — passa a art. 176, com nova
redacdo, suprimidos, em conseqéncia,
os arts. 227 e 237.

Art. 176 — O Livro n® 2 — Registro
Geral — serd destinado & matricula dos
iméveis e ao registro ou averbagao dos
atos relacionados no art. 167 e nao atri-
buidos ao Livro n2 3.

Paragrafo Unico — A escrituragdo do
Livro n2 2 obedecera as seguintes normas:

| - cada imoével tera matricula pro-
pria, que sera aberta por ocasido do
primeiro registro a ser feito na vigéncia
desta Lei;

Il - sdo requisitos da matricula:

1) o ndmero de ordem, que seguird
ao infinito;

2) a data;

3) a identificacdo do imbvel, feita
mediante indicacdo de suas caracteris-
ticas e confrontacdes, localizagao, area
e denominacao, se rural, ou logradouro
e ndmero, se urbano, e sua designagao
cadastral, se houver;

4) o nome, domicilio e nacionalida-
de do proprietario, bem como:

a) tratando-se de pessoa fisica, o es-
tado civil, a profissao, o nimero de inscricao no Cadas-
tro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda ou do
Registro Geral da cédula de identidade, ou a falta des-
te, sua filiacao;

b) tratando-se de pessoa juridica, a sede social e o nG-
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mero de inscricdo no Cadastro Geral de Contribuintes do
Ministério da Fazenda;

5) 0 nimero do registro anterior;

Il - sdo requisitos do registro no Livro n2 2:

1) a data;

2) o nome, domicilio e nacionalidade do transmitente,
ou do devedor, e do adquirente, ou credor, bem como:

a) tratando-se de pessoa fisica, o estado civil, a profis-
sao e o numero de inscricao no Cadastro de Pessoas Fisi-
cas do Ministério da Fazenda ou do Registro Geral da cé-
dula de identidade, ou, a falta deste, sua filiacao;

b) tratando-se de pessoa juridica, a sede social e o nu-
mero de inscricdo no Cadastro Geral de Contribuintes do
Ministério da Fazenda;

3) o titulo da transmisséo ou do dnus;

4) a forma do titulo, sua procedéncia e caracterizacao;

5) o valor do contrato, da coisa ou da divida, prazo
desta, condicoes e mais especificagdes, inclusive os juros,
se houver.

Art 225 e seu § 12 — passam a arts. 228 e 229, com
nova redagao, suprimidos os §§ 2¢ e 32,

Art. 228 — A matricula serd efetuada por ocasido do
primeiro registro a ser langado na vigéncia desta Lei, me-
diante os elementos constantes do titulo apresentado e
do registro anterior nele mencionado.

Art. 229 — Se o registro anterior foi efetuado em outra
circunscricdo, a matricula serd aberta com os elementos
constantes do titulo apresentado e da certidao atualizada
daquele registro, a qual ficard arquivada em cartério.’

Acréscimos:

Art. 230 - Se na certiddo constar énus, o oficial fara a
matricula, e, logo em seguida ao registro, averbara a exis-
téncia do 6nus, sua natureza e valor, certificando o fato
no titulo que devolver a parte, o que o correra, também,
quando o 6nus estiver lancado no préprio cartério.

Art. 231 — No preenchimento dos livros, observar-se-ao
as seguintes normas:

| - no alto da face de cada folha sera langcada a matricu-
la do imovel, com os requisitos constantes do art. 176, e
no espaco restante e no verso, serao langcados por ordem
cronolégica e em forma narrativa, os registros e averbagdes
dos atos pertinentes ao imoével matriculado;

Il - preenchida uma folha, serd feito o transporte para a
primeira folha em branco do mesmo livro ou do livro da

mesma série que estiver em uso, onde continuarao os lan-
camentos, com remissdes reciprocas.

Art. 232 - Cada lancamento de registro serd precedido
pela letra 'R’ e o da averbagao pelas letras ‘AV’, seguindo-
se o numero de ordem do lancamento e o da matricula
(ex: R-1-1, R-2-1, AV-3-1, R-4-1, AV-5-1, etc.).

Modelos anexos — serdo adaptados as disposicdes do
art. 173.

Art 22 — O Poder Executivo fara republicar, no Diario
Oficial da Unido, o texto da Lei n? 6.015, de 31 de dezem-
bro de 1973, com as alteracoes decorrentes desta e da Lei
n® 6.140, de 28 de novembro de 1974.

Art 3¢ — Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

Art 4¢ — Revogam-se a Lei n? 6.064, de 28 de junho de
1974, e as demais disposi¢des em contrario.

Brasilia, 30 de junho de 1975; 1542 da Independéncia e
872 da Republica.

Ernesto Geisel

Armando Falcao’

N&o temos nenhuma divida de que a redacao original do
artigo 176 da lei 6.015/73, interpretada a expressao ‘de for-
ma narrativa’ como forma descritiva e ndo tdpica (relacional),
conduzia a interpretacao a que alude o presidente Jacomino,
objeto de estudos e debates nos idos de 1974.

Mas, com a nova redacdo dada pela lei 6.216/75, o
legislador deslocou a expressao ‘forma narrativa’ do capi-
tulo I, que trata dos requisitos do registro — atual artigo
176, paragrafo primeiro, Il - para o capitulo V, que trata
da matricula, de forma genérica.

Temos, entao, a par de que a narragao, gramaticalmen-
te falando, tanto pode ser descritiva quanto relacional, que
o legislador retirou a expressao ‘de forma narrativa’ do
capitulo Il, que trata especificamente da escrituragao, no
qual estao definidos os requisitos do registro, transferin-
do-a para o capitulo VI, que trata de normas gerais da matri-
cula; ndo é irrelevante mencionar que o capitulo seguinte, o
de numero VI, trata de normas gerais do registro.

Finalizando estes breves comentarios, mantemos a apa-
rente divergéncia com o presidente Sérgio Jacomino, rati-
ficando as assertivas anteriores de que, tanto sob a 6tica
da interpretacdo gramatical pura, quanto sob a dtica da
interpretacao legislativa — esta a partir do deslocamento
da expressdo do capitulo que trata dos requisitos do regis-
tro para o capitulo gue trata de normas gerais sobre as
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matriculas —, a redagao dos atos de registro pode ser feita
de duas formas, ambas narrativas: descritiva ou relacional
— por topicos, que nao dizem respeito a redagao tabular.”

Contribuicdo 6

Averbacado de cédula de crédito imobiliario

Joao Pedro Lamana Paiva, registrador imobiliario e vice-
presidente do Irib pelo Rio Grande do Sul

Como se depreende da andlise do artigo sétimo da
medida proviséria nimero 2.223, de 4 de setembro de
2001, verifica-se que o ato registral a ser procedido, quando
da apresentacao de uma cédula de crédito imobiliario numa
serventia registral imobilidria, em funcao da lei 9.514/97,
é o de averbacao de emissao, da qual deverdo constar os
requisitos previstos nos paragrafos primeiro e quinto do
citado artigo.

Modelo de averbacdo de emissao de cédula de crédito
imabiliario

AV-_ /... (AV-../...), em...

Emissao de cédula de crédito imobiliario (itegral/
fracionaria) — Nos termos do artigo sétimo da medida pro-
visoria numero 2.223, de 4 de setembro de 2001, fica cons-
tando que foi emitida em Brasilia, DF, em ..., cédula de
crédito imobilidrio (integral/fracionaria) namero ..., série
..., tendo como instituicdo custodiante (credora/fiduciaria),
..., ja qualificada, representada por seus procuradores, ...

Protocolo — Titulo apontado sob o ndmero ..., em ...

Sapucaia do Sul,...

registrador e/ou substituto

Emolumentos — R$ ... (averbacdo sem valor declarado)

Ainda, procedendo-se a interpretacao do paragrafo pri-
meiro do artigo 11, da citada medida provisoria, verifica-
se que a cessao de crédito representado por CCl implica,
no caso de haver registro de alienacao fiduciaria, nos ter-
mos da lei 9.514/97, na transferéncia da propriedade
fiduciaria, devendo, portanto, s. m. j., ser registrada a ces-
sao do crédito imobilidrio. Cabe ressaltar que a alienacao
fiduciaria é instituto juridico diverso da hipoteca, uma vez
que a cessao de crédito garantido por hipoteca, porque
nao esta relacionado com transmissao de propriedade, sera
averbada na matricula do imavel.

Cessao de crédito imobilidrio (transferéncia da proprie-
dade fiduciaria). Nos termos do artigo 11, paragrafo pri-
meiro da medida proviséria nimero 2.223, de 4 de setem-
bro de 2001, do requerimento firmado pela Caixa Econd-
mica Federal, em..., representada por seus procuradores...,
e da cédula de crédito imobiliario integral numero..., sé-
rie..., emitida em Brasllia, DF, em..., fica constando que a
custodiante (credora/fiduciaria) mencionada na Av-, desta
matricula, ..., ja qualificada, cedeu seu crédito e transfe-
riu a propriedade fiduciaria, objeto do R- .. /..., tendo como
devedores/fiduciantes ... e sua esposa ..., a favor da Com-
panhia Brasileira de Securitizacdo, Cibrasec, com sede em
Sao Paulo, SP, na avenida Paulista, nimero 1.439, 22 so-
breloja, bairro Cerqueira César e com CNPJ sob o nimero
02.105.040/0001-23, pelo valor de RS... (...), conforme
endosso constante do campo “11” da referida cédula,
datado de ...

Protocolo — Titulo apontado sob o nimero ..., em...

Sapucaia do Sul,

registrador e/ou substituto:

Emolumentos — R$... (registro normal, sobre o valor da
cessao constante da cédula).

Contribuicdo 7

CCl - consideracdes sobre os procedimentos de

registro
José de Mello Junqueira, desembargador aposentado e
conselheiro do Irib

“Senhor presidente Sérgio Jacomino,

1. Ao discorrer sobre a cessao de crédito, se objeto de
averbacdo ou registro, vocé se referiu ao trabalho que apre-
sentei em Natal, quando sustentei que a cessao deve ser
objeto de registro.

Naguela oportunidade eu me referia a cessao do crédi-
to e concomitante transferéncia da propriedade fiduciaria,
registro obrigatdrio, inclusive, para que se viabilizem to-
dos os efeitos dessa situagao juridica, quando afirmava ser
o ato de registro, por envolver transmissao de direito real.
Na ocasido, confesso, ndo me detive no exame da inova-
¢do trazida pela medida provisdria, que, em dois dispositi-
vos, firmou ser o ato de averbacdo, implicando a cessao
do crédito na transmissao automatica das respectivas ga-
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rantias ao cessiondrio, ficando este investido na proprie-
dade fiduciaria.

Discordo do legislador, mais preocupado em valores de
custas, que no respeito ao sistema juridico e natureza dos
atos praticados no registro de imoveis.

No entanto, tendo a Lei de Registros Publicos tratado
diversamente os atos de averbacao e registro, é preciso
que nos atenhamos as disposigdes vigentes e aos proprios
termos utilizados.

Nao ha como interpretar diferentemente a intencao
do legislador, que, com a cessdo do crédito — ato de
averbacdo —, imp6s uma mutacdo subjetiva da sua
titularidade e, em conseqliéncia, porque assim o quis, a
titularidade do préprio direito real de garantia e domi-
nio resoltvel so-
bre o bem.

O movel desse
posicionamento
esta na caracteristi-
ca que guarda a ali-
enacao fiduciaria
de garantia, pre-
ponderando a pro-
pria transmissao da
propriedade.

Nesse ponto con-
cordo com nosso
ilustre presidente, porque, em verdade, a medida provi-
soria veio dispor incisivamente sobre qual o ato a ser
praticado no registro de iméveis.

Essa disposigao devera, no futuro, merecer melhor me-
ditacdo, mesmo porque atribui-se & cessao do crédito efeito
real de transmissao automatica da propriedade fiduciaria.

O legislador adotou o principio de que o acessério se-
gue o principal: a transferéncia do crédito implica a trans-
feréncia da propriedade fiduciaria.

Perfeita a cessao, aperfeicoa-se a titularidade da pro-
priedade fiducidria nas maos do cessionario. Dai entender
o legislador ser o ato de averbacao.

Nao ha que se confundir essa cessdo com aquela pre-
vista nos artigos 17 a 19 da lei 9.514/97, tipicamente trans-
feréncia exclusiva de crédito.

2. A existéncia de '6nus reais’, referidos no artigo 14 da
MP 2.223/01, é matéria que demandara muitas davidas

aos senhores registradores. Qual o alcance dessa expres-
sao? Por ora, acredito ser ponderavel o entendimento do
doutor A. Assolini.”

Contribuicao 8

CCl - consideracoes sobre os procedimentos de
registro

Maria Helena Leonel Gandolfo, registradora aposentada,
assessora juridica e conselheira do Irib

M)

Para finalizar, assumindo desde j& o cargo e dando ini-
cio ao encargo de conselheira, opino brevemente — mes-
mo porgue o as-
sunto ja esta mui-
to bem encami-
nhado e o tempo
muito curto — so-
bre o material
recebido.

O questionario
que tdo bem ela-
borou responde as
duvidas que po-
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dem surgir quan-
do o cartério co-

mecar a receber as primeiras cédulas de crédito imabilidrio.
Nenhuma ainda foi apresentada para averbacdo no cartério
ao qual presto assessoria, razao pela qual deixo de me mani-
festar sobre os modelos propostos, que, em tese, se me afi-
guram corretos.

Quanto & cessao do crédito, embora tenha entendido,
de inicio, ser objeto de averbacdo, atualmente estou em
duvida, optando pela forma de registro, que me parece
mais adequada. O ideal, porém, é que se chegue a um
consenso para uniformidade do ato registrério.

Aqui no cartério, adotamos a seguinte forma de regis-
tro: “... cedeu seus direitos creditorios bem como transfe-
riu a propriedade fiduciaria...’

Os argumentos expendidos por vocé no item sete sao
todavia validos. Preciso de mais tempo para refletir, o que
nao sera viavel nestes (ltimos dias do ano, pois vou viajar
amanha cedo. Mas o Gltimo paragrafo — '...propugnar a
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redugdo dos atos a mera inscricdo...” — deve ter deixado
muitos registradores de cabelo em pé.

Para finalizar, como sempre me bati pela forma nar-
rativa dos lancamentos, achei curioso o exaustivo tra-
balho de pesquisa etimolégica efetuado pelo registra-
dor Helvécio Duia Castello, que, todavia, ndao me con-
venceu. Por outro lado, ha que se concordar: o uso de
escrituragao em topicos facilitaria a alimentacao de ban-
co de dados. Quem viver vera.”

Contribuicao 9

CCl - consideragoes sobre os procedimentos de

registro
Ulysses da Silva, registrador aposentado e conselheiro do Irib

“Honrado com a minha nomeagao para compor, junta-
mente com ilustres juristas e registradores, o conselho jurf-
dico do Irib, recentemente criado por Vossa Senhoria, passo,
de imediato, a manifestar meu pensa-
mento sobre o novo Caderno Irib de
Pratica Registral, envolvendo o ingres-
so da cédula de crédito imobilidrio no
registro imobilidrio.

Dois pontos, nesse importante tra-
balho, me chamaram a atencéo. O pri-
meiro foi o modelo de averbacdo a ser
adotado para a emissao da cédula em
apreco, e o outro foi a polémica ques-
tdo em torno do ato a praticar no caso
de cesséo de crédito decorrente de alie-
nacdo fiduciaria, se registro ou averbacao.

Sem desmerecer nenhum dos mode-
los apresentados, seja na forma narra-
tiva ou nao, venho pensando, ja ha al-
gum tempo, na necessidade de tornar-
mos a redagao dos atos a praticar mais
objetiva e menos redundante. Assim
pensando, parece-me que, ao efetuar
uma averbacgao, o oficial ndo precisa
dizer ‘procedo & presente averbacao’,
simplesmente porque ja a est4 procedendo.

Embora reconhecendo em cada oficial a capacidade para

redigir seus préprios atos registrais e que o importante no

caso é que eles, os atos, espelhem com fidelidade e clare-
za a parte essencial do titulo, ouso sugerir aqui uma for-
ma de redagao para a averbacao relativa & emissao da cé-
dula de crédito imobiliario.

‘Av. 3/13.000.

Aos 28 de outubro de 2002, o Banco do Povo S.A.,
com sede em Sao Paulo, a rua Jacutinga, nimero 100, inscri-
to no CNPJ/MF sob nimero 00.371.333/0001-04, na qua-
lidade de credor de Antdnio Custédio de Melo e sua mu-
Iher, Maria Custddio de Melo, da quantia de R$50.000,00
(data-base 30/6/02), garantida pela alienacdo fiduciaria
registrada sob nimero 2, pagavel em 90 (noventa) parce-
las mensais de R$950,00, cada uma, vencivel a primeira
no dia 28 de novembro de 2002, EMITIU, nos termos da
medida proviséria n® 2.223, de 4 de setembro de 2001, a
cédula de crédito imobilidrio integral ne 75003, série 13.’

Se houver custédia, acrescentar o nome do custodiante
e seus dados de identificacao.

Relativamente ao segundo ponto, isto &, se, no caso de
cessao de crédito decorrente de aliena-
cao fiduciaria, o ato a praticar é de re-
gistro ou averbagao, cumpre ponderar
0 seguinte.

Desde que foi criado o registro da
hipoteca, no século XIX, sempre se fez
averbacao da cessao do crédito hipote-
cario e nunca se levantou a questao,
apesar de sabermos que, com ela, a
cessao, é transferido, também, o direi-
to real que garante o pagamento do
débito, direito esse que proporciona ao
credor a possibilidade de tomar o imével,
se assim entender, havendo execugéo.

Reconhecemos que, no caso da alie-
nacao fiduciaria, o fiduciante transfere
ao fiduciario o dominio ou, em outras
palavras, a propriedade resoltvel do
imovel. Essa é, de fato, uma verdade,
por sinal dificil de digerir. E a dificulda-
de de deglutir essa verdade reside no
fato de que inexiste, nessa transferén-
cia, o animo verdadeiro de vender, dispor ou transmitir
definitivamente o bem, uma vez que ela, a transferéncia,
¢ feita ‘com o escopo de garantia’, e isso esta suficiente-
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mente claro no artigo 22 da lei 9.514, de 20 de novem-
bro de 1997.

N&o &, pois, sem razao, que o artigo 25 da mesma lei
estabelece que, paga a divida, resolve-se a propriedade
fiduciaria, acrescentando o seu paréagrafo segundo que,
a vista dos termos da quitagdo do débito, o oficial fara
o cancelamento do registro da alienacao fiduciaria. Dito
iss0, nao se olvide que o dominio ou a propriedade trans-
fere-se de volta ao fiduciante, mas nem por isso pode-
mos cogitar ai de efetuar um registro porque o cancela-
mento em apreco é ato de averbagao. Se, contudo, ocor-
rer o inadimplemento e nao for purgada a mora, ai sim
efetua-se o registro da consolidagao da propriedade em
nome do fiduciario, como prevé o artigo 26 e seus pa-
ragrafos e recolhe-se o imposto de transmissao inter vi-
vos devido, porgue, nesse momento sim, opera-se a
transmissao do imovel, embora ainda limitada pela im-
posicao legal de realizacdo dos leildes previstos.

N&o hé, portanto, como defender a prética do ato de
registro, no caso, porque, se assim fizermos, isto &, se
entendermos que a aludida cessao configura verdadei-
ra transmissao, seremos forcados a trazer a discussao a
eventual incidéncia do ITBI, a necessidade de apresen-
tacdo das certiddes previdenciarias, se o fiduciario
cedente for pessoa juridica, a certiddo negativa de im-
postos e, até mesmo, o atestado da inexisténcia de de-
bitos condominiais, se se cuidar de unidade auténoma.

Assim sendo, a melhor maneira de encarar a aliena-
cao fiduciéria é, a nosso ver, aceita-la como forma de
garantia, semelhante, em esséncia, a hipoteca, como,
alias, fez o legislador da medida proviséria 2.223/01,
ao introduzir, no inciso Il do artigo 167 da lei 6.015/73,
a cessao de crédito como ato de averbagao.”

Contribuicio 10

CCl - consideragdes sobre os procedimentos de

registro
Gilberto Valente da Silva, advogado e assessor juridico de
varios cartérios no Brasil

“Verifiquei que foi divulgada orientagao no sentido de,
em sendo expedida cédula de crédito imobiliario, que se

facam duas averbacdes, a primeira delas correspondente
& simples emissao da cédula e a segunda dando detalhes
da cessao do crédito que a cédula consubstancia.

Hé& interpretacdo no sentido de que devem ser feitas
duas cobrancas, tomando-se, para ambas as averbagdes,
o valor do débito ou do crédito que é cedido.

A meu aviso, nao é tempo e nem oportunidade para se
proceder dessa forma, que indica, com todo o respeito,
uma avidez que, certamente, em sendo cogitada em repre-
sentacdo ou reclamacao, nao teremos meios de defesa.

Considero que se deve fazer uma unica averbagao, essa
sim, cotada pelo valor do crédito cedido.

Seria 0 mesmo que se fazer uma averbagao consignan-
do que foi formalizada uma escritura publica de tal data,
de venda e compra de tal imével — ou do imével matricu-
lado -, livro tal, folhas tais, de tal tabelionato e, em segui-
da, se faria o registro da transmissao da propriedade.

Sem a emissao da cédula, evidentemente, ndo se po-
deria averbar a cessao do crédito, de tal sorte que essa
emissao integra a averbagao da cessao.

Esta a minha posigdo, mas, como sempre, O assessor
sugere, procura orientar, em face da sua visao das questoes
e, a0 mesmo tempo, considerando os riscos de uma inter-
pretacao gananciosa como a que se esta pretendendo dar.

Estou remetendo estas consideragdes porque ja re-
cebi duas ou trés questdes relativamente ao mesmo pro-
blema, de tal sorte que resolvi colocar minha posicao
para todos os meus clientes no estado de Sao Paulo e
fora dele.

E o parecer, sub censura.”

Contribuicao 11

CCl - consideragoes sobre os procedimentos de
registro

Hélio Lobo Junior, juiz aposentado do Tribunal de Alcada
Civil de Sao Paulo e consultor juridico do Irib

Narciso Orlandi Neto, desembargador aposentado do Tri-
bunal de Justica de Sao Paulo e consultor juridico do Irib

“1. Solicita-nos o Irib manifestacido sobre as questdes
registrarias que podem ser suscitadas pela legislacdo da
cédula de crédito imobiliario.

Acompanhando o didatico ‘questiondrio’ preparado
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pelo Irib, a guisa de sugestao aos oficiais registradores,
vimos esgotada a matéria. As objetivas respostas ofere-
cidas estao fundamentadas na lei e na melhor pratica
registraria.

2. Examine-se, por exemplo, a questao relativa a averbagao
ou ao registro da cessao.

A verdade é que legem habemus. Se a lei manda
averbar, averbe-se, ainda que a tese da registrabilidade
esteja fundamentada.

O Irib levanta, em sua resposta, o problema da distin-
¢ao entre ato de registro e ato de averbacéo e lembra que
o legislador, ha algum tempo, ja ndo observa nenhum cri-
tério. Tém razao o Irib e o legislador recente.

A distingao entre registro e averbagao remonta ao sis-
tema anterior, iniciado em 1864, em que os atos eram
praticados em livros diferentes, de acordo com sua natu-
reza. Os livros recebiam, evidentemente, atos principais,
isto &, a transcrigdo e a inscricao. Mas o sistema exigia que
outros atos fossem praticados nos mesmos livros, mas ndo
na forma dos atos principais. Esses atos, que ndo eram
necessariamente acessorios, por necessidade ou conveni-
&ncia, eram praticados na margem direita do livro, ao lado
do ato principal, em coluna especifica. Eram as averbacbdes,
que eram feitas concomitante ou posteriormente.

O regulamento de 1939 — decreto 4.857, de 9/11/39 —
utilizava esse sistema. Nem sempre era a menor relevancia
do ato que determinava fosse praticado sob a forma de
averbagdo. Em alguns casos, prevalecia a conveniéncia de se
0 manter junto ao ato principal. As convengbes antenupciais,
por exemplo, eram averbadas, evidentemente nas trans-
cricdes do livro 3, sem prejuizo do lancamento no livro
auxiliar. Assim também a clausula de inalienabilidade (sem-
pre no livro 3), a extingdo dos direitos reais (nos livros 2, 3,
4 e 8) e a constituicao do fideicomisso (no livro 3). E dificil
aceitar que tenha havido critério na previsao de averbacio
da inalienabilidade & margem da transcricdo, enquanto a
penhora era inscrita no livio 4, mas era o que o regula-
mento mandava fazer.

Um estudo mais cuidadoso pode explicar as razoes do
legislador de 1939, mas, em cada caso, sem a pretensao
de se chegar a um critério geral que explicasse a forma de
cada ato. Por exemplo, os compromissos dos iméveis
loteados eram averbados & margem da inscricao do
loteamento, mas os compromissos dos iméveis nao-

loteados eram inscritos no livro 4. O legislador, nesse caso
em particular, certamente baseou-se no fato de o imével
nao-loteado estar ja transcrito, ao contrario do loteado,
que ainda fazia parte da transcrigdo da drea maior que
fora loteada.

Bem, na mudanca do sistema, sem atentar para o fato
de os livros terem sido reunidos num s6, o legislador man-
teve a dicotomia dos atos. Na verdade, nao usou de crité-
rio nenhum. Simplesmente copiou. E nao copiou direito,
como mostra a previsao do artigo 167, Il, 12 — essa averbagao,
no sistema de 39, era feita tdo-somente nas inscrigbes das
citagbes em aghes reais e pessoais reipersecutorias, relativa-
mente as decisdes e recursos a elas relativos.

Explica-se assim a falta de critério, que n3o é nova. O
legislador atual ndo tem nenhum critério a observar. Esta li-
vre, tanto que se sentiu a vontade para chegar ao absurdo de
prever registro e averbagao para o contrato de locagao!

Apesar de tudo, cumpra-se a lei, que é para isso que o
oficial recebe a delegacao.

A cessao deve ser averbada, porgue a lei manda que se
a averbe. Mas, se a discussao que se coloca nao fosse aca-
démica, haveria motivo suficiente para defender-se que a
cessdo é averbada, mesmo quando implica transferéncia
da propriedade fiducidria. Alias, foi o que defendemos
quando a lei era omissa, logo no inicio de vigéncia da lei
9.514/97. ‘E caso de averbacdo, com fundamento no art.
246 da Lei de Registros Plblicos, porque a transferéncia,
como foi dito e estd expresso na lei, implica sub-rogacao.
Pelos mesmos motivos, deve ser averbada a cessao do cré-
dito do fiducidrio’ (Alienagao Fiduciaria de Bens Iméveis —
Breve Ensaio, Boletim do Irib 246, nov.1997, p.14).

A comparacao que o Irib faz, na sua pagina, com a hi-
poteca parece-nos perfeita. Na cessao feita pelo fiduciario
transfere-se, é verdade, a propriedade, mas propriedade
fiduciaria, que foi constituida como garantia. O escopo é
a cessao do crédito; a garantia o acompanha. O objetivo
nao é a transferéncia da propriedade.

Mas vamos voltar ao tempo em que o legislador ti-
nha algum critério. Se nés estivéssemos ainda sob o re-
gulamento de 1939, a cessao seria inscrita ou averbada?
Seria averbada, porque averbadas deveriam ser ‘as ces-
sbes, sub-rogagdes e outras ocorréncias, que, por qual-
quer modo, alterarem o registro, quer em relagéo aos
imoveis, quer em atinéncia as pessoas que, nestes atos,
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figurem, inclusive a prorrogagao do prazo da hipoteca (...)'
(artigo 286).

A cessao precisava ficar ao lado da inscri¢do, no mes-
mo livro, na mesma folha. Portanto, se & para observar
algum critério, o legislador esta certo. A cessao do crédito
deve ser averbada.

3. Questao interessante é suscitada pelo prazo para a
pratica dos atos de registro, que a MP reduziu para quinze
dias. O oficial tem quinze dias para registrar, v.g., a hipo-
teca, se, concomitantemente, foi exibida a CCl.

Parece-nos importante ressaltar que a redugao do pra-
zo do oficial nao modificou o prazo da prenotacdo, que
continua sendo de trinta dias. O oficial tem quinze dias para
qualificar o titulo, registra-lo ou devolvé-lo com exigéncias, e
sempre restarao ao apresentante pelo menos quinze dias para
regularizar o tftulo, sem perder a prioridade.

Se ja estiver tramitando outro titulo constitutivo de hi-
poteca, anteriormente prenotado, sua prioridade ha de ser
observada, mesmo porque, por forga do artigo 14 da MP
2.223, havera impedimento para a averbacdo da emissao
da CCI. Estaria o oficial obrigado, en-
tdo, a devolver imediatamente o titulo
relativo a CCI? Parece-nos que nao. Ele
deve prenotar o titulo da CCl e dar an-
damento aquele antes prenotado. Se
este for registrado, aquele sera devolvi-
do, por causa da proibicido da lei. Mas
se a prenotacao anterior caducar, a da CCl
assumira a prioridade e o titulo sera qua-
lificado e, eventualmente, registrado.

Em resumo, a exigéncia de observan-
cia do prazo de quinze dias para o re-
gistro dos atos relacionados com a CCl ndo derroga o prin-
cipio da prioridade.

4. A questao relativa a impossibilidade de averbacao da
CClI no caso de existéncia de ‘6nus reais’ parece-nos mais
intrincada.

Tera sido, realmente, inexplicavel e injustificadamente
exagerado o legislador se quis proibir a emissao de CCl no
caso de haver usufruto instituido sobre o imével dado em
garantia, ou de estar ele onerado por serviddo. Certamen-
te, o legislador ndo quis essa restrigao. Usou a palavra er-
rada. Até incluiu a penhora entre os 6nus reais. Mas, para
o oficial, o problema & que, averbando a emissao quando

nao o pudesse fazer, estaria assumindo a responsabilidade
por eventuais prejuizos do investidor.

Imagine-se um usufruto instituido em favor de pessoa
juridica pelo prazo maximo de 30 anos, ou um direito real
de superficie com prazo de 50 anos. Seria dificil sustentar
que nao se trata de 6nus real, que o investidor nao tera
prejuizo em face de tdo evidente restricdo a disponibilida-
de do bem.

Parece-nos prudente que, existindo na matricula do
imoével que constitui a garantia, registro de direito real em
favor de terceiro, seja o titulo devolvido, com fundamento
no artigo 14 da MP 2.223.

5. Nao nos parece que o paragrafo quinto do artigo sé-
timo esteja a indicar a existéncia de custodiante para a
CCl cartular. O dispositivo menciona os dados que consta-
rao necessariamente da averbacdo e faz referéncia a ‘ins-
tituicdo custodiante’ para o caso de averbacdo da cédula
escritural,

A CCl cartular nao fica sob custédia, porque existe para
circular como um titulo de crédito. A instituicdo que, even-
tualmente, esteja na posse da CCl
cartular sera credora, portadora e nao-
custodiante.

O paragrafo sétimo do artigo sétimo
também trata das duas espécies num
unico dispositivo. A penhora da CCI
escritural faz-se por anotacdo nos re-
gistros da instituicdo custodiante; a da
cartular faz-se por apreensao do docu-
mento, que estard em poder do deve-
dor-credor — devedor em relagao a exe-
cugao, credor em relagao a CCl -, seja
ele quem for. Nao se penhora CCI cartular por anotacao,
como também nao se apreende CCl escritural.

Nao faz sentido CCl cartular sob custédia. Tanto que
o nome e endereco do custodiante s6é aparecem entre
os requisitos formais da CCl escritural (artigo oitavo, II,
da MP 2.223).

6. A ocasido nao é oportuna para discutir-se a forma
gréfica do registro. Se fosse para externar nossa opinido,
dirfamos que o legislador preferiu realmente a forma nar-
rativa, mas sem proibir o registro puramente extrativo. No
primeiro, resume-se o titulo; no segundo, extraem-se dele
os elementos essenciais do registro. A rigor, ambos sao
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inscrigbes por extrato e é o que importa.

Acrescentamos apenas que também no estado de Sao
Paulo é largamente utilizada a forma preconizada pelo
doutor Helvécio Duia Castello. E ca para nés: para quem
tem pressa, & mais facil para ler.

7. Parece-nos nao competir ao oficial controlar a “dis-
ponibilidade’ do crédito, para saber se a soma das CCl
fracionarias o excede ou ndo.

Controle, o oficial terd de ter no momento da extingio
da garantia, porque terd de exigir a apresenta¢ao de to-
das as cédulas fracionarias emitidas. O crédito estara pulve-
rizado e um Gnico credor que nao dé quitagdo sera bastante
para impedir o cancelamento sem intervencao judicial.

8. Esse 0 nosso entendimento, que, evidentemente, esta
aberto as consideragbes e as criticas.”

Contribuicao 12

CCl - consideragdes sobre os procedimentos de

registro
Alexandre Assolini Mota, advogado e gerente juridico da
Cibrasec

"Primeiramente, gostaria de agradecer a oportunidade
de podermos desenvolver um ambiente propicio aos de-
bates relacionados com o sistema de financiamento imo-
bilidrio, SFI, e seus principais instrumentos.

A auto-regulagao implicita nesses debates deve ser cul-
tivada, para que futuramente seja um dos principais ali-
cerces a seguranga juridica necessaria a consolidacdo da
interface entre os mercados financeiro e de capitais e o
mercado imobilirio, viabilizando um circulo virtuoso de
investimentos, atendendo a demanda nacional por mora-
dias, bem como gerando empregos e crescimento econd-
mico em bases auto-sustentaveis.

No mérito das questdes tratadas neste trabalho, gosta-
ria de apresentar as seguintes ponderagdes.

1. Registro modelo descritivo versus colunar

Acredito que a questdo técnica do modelo a ser adota-
do no assentamento da cédula de crédito imobiliario, CCl,
foi exaustivamente abordada. Contudo, gostaria apenas
de chamar a atengao para a palavra ‘exclusivamente’ contida
no paragrafo quinto do artigo sétimo da MP 2.223/01.

Em outras operagdes de securitizacao, realizadas no

passado, nos deparamos com alguns problemas nos as-
sentamentos das cessdes de crédito e das instituicbes de
regime fiduciario. Informagdes acerca do valor do crédito
que pouco representam na sistematica atual — dado que
atualizadas diariamente por sistemas de processamento
de dados - tomaram, quando erroneamente averbadas,
propor¢oes desnecessarias.

Informacdes incorretas nas certidées de matricula, no
entendimento do investidor, poderiam ensejar ao mutué-
rio a possibilidade de discutir o quantum debeatur do fi-
nanciamento objeto da cessdo.

Assim, a palavra ‘exclusivamente’ visava suprimir da
averbacdo a ser realizada os valores envolvidos na emis-
sao da CCl.

A titulo exemplificativo, em uma operagdo que contou
com a aquisicdo de 1.485 contratos, houve problemas nas
averbagbes de 654 deles, para os quais providenciamos,
por solicitacdo do investidor e as nossas expensas, a devi-
da retificacao.

Tradicionalmente, nas operacdes de cessao de crédito
existem dois valores de referéncia para o negécio juridico:
a) o valor do saldo devedor, que representa o valor do débi-
to do respectivo devedor apurado, segundo condigoes
contratuais (saldo devedor), e; b) o valor da cessdo, que
representa a quantia que serd paga pelo cedente, uma
vez cumpridas as eventuais condi¢bes estabelecidas junto
ao cessionario (valor da cessdo).

O saldo devedor indicado é, nos termos da legislagao
civil, responsabilidade integral do cedente. Ressalte-se que
nao estamos falando de adimpléncia futura do crédito
cedido, mas coeréncia contratual na definicdo do saldo
devedor.

Por outro lado, o valor da cessao é responsabilidade do
cessionario que pagara ao cedente a quantia estabelecida.

A inversdo desses valores nas averbagGes realizadas foi
corrigueira.

Dal a proposta de, na averbacao de emissao de CCl, se
conste exclusivamente o ndmero, série e a instituicio
custodiante.

2. Baixa da cédula e quitagio do crédito

A criacao de um mercado secundario de crédito imobi-
lidrio estd diretamente vinculada a qualidade desses ati-
vos, de forma que, em determinados casos, sua circulagio
podera ser interrompida.

- -
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Esse foi o objetivo do legislador ao vedar averbagao da

emissao da CCl quando da existéncia de 6nus real sobre o

imovel vinculado ao crédito (artigo 14 da MP 2.22301)
e ao estabelecer procedimentos de
comunicacao ao credor e a instituicio
custodiante acerca da existéncia de
constricbes judiciais posteriores a emis-
sao do titulo (paragrafos sétimo, oitavo
e nono do artigo sétimo da MP 2.223/01).

Nessa mesma esteira, o modelo-padrao
aprovado dispée de campos especificos
para baixa da CCl (campo 12) e quitacao
do crédito imobiliario (campo 13).

A baixa da cédula apenas representa
o fim de sua circulagao e nao que ela
esteja diretamente vinculada a quitagao
da divida do devedor.

Um crédito imobilidrio que apresente
qualquer situacao que dificulte sua ne-
gociacao no mercado podera ser objeto
de baixa da CCl respectiva, sem que isso
represente, necessariamente, a quitagao
das obrigacdes do devedor.

Por outro lado, o preenchimento do
campo relacionado com a quitagao do crédito representa-
ra, conseglientemente, a baixa da CCl, dado que inexistira
crédito imobilidrio a ser representado pelo titulo.

3. Garantia constituida pela cédula

Pouco discutida até o momento estéd a questdo das ga-
rantias constituidas pelas cédulas.

O parédgrafo quinto do artigo sétimo da MP 2.223/01
estabelece a possibilidade da constituicao de garantias re-
ais ou fidejussorias constituidas pelas cédulas. Esse para-
grafo foi espelhado em igual dispositivo existente na cé-
dula de crédito bancério e cédula de produto rural.

Destaque-se que a garantia constituida pelas cédulas
nao héa que ser confundida com a garantia eventualmente
existente no crédito imobilidrio, para o qual o legislador
fez expressa referéncia ao procedimento a ser adotado.

A ratio legis busca propiciar a constituicao de garan-
tia real a determinados créditos imobilidrios que, em
regra, nao possuem garantia real imobiliaria, como, v.g.,
a promessa de venda e compra. Também possibilitou a
existéncia de co-obrigagdo do cedente a ser constituida

na propria cartula (garantia fidejussoria).

De certo que a cartula-padrao aprovada pelo Irib nao
comporta essas possibilidades, mas a questao também
devera ser objeto de novos debates.

4. CCl escritural

O desenvolvimento de todos os pro-
cedimentos para utilizacao da CCl
escritural é nosso maior objetivo.

A discussao com a principal central
de registro e liquidacao de titulos pri-
vados ja se encontra em curso.

Voltando a pratica registral, acredi-
to ser importante a definicdo de uma
escritura-padrao de emissao de CC|
escritural aos moldes da cartula-padrao
bem como o que diz respeito a utiliza-
¢ao dos selos de conformidade.

5. Experiéncia pratica

Como resultado pratico do traba-
lho que vem sendo desenvolvido, gos-
taria de apresentar os desvios que pu-
demos perceber, quando do recebi-
mento das averbacdes de emissao das
primeiras CCls.

a) Apos a realizacao das averbagbes, o servico de regis-
tro de imoéveis reteve a cartula, impedindo, por conseqén-
cia, a circulacao do crédito.

b) O servico de registro de iméveis nao realizou na cartula
a autenticacao (campo 10) acerca da emissao da CCl.

c) O servico de registro de imoveis realizou uma Unica
averbagao para a emissao da CCl e seu respectivo endosso.

Essas eram as ponderagdes que, certamente, ensejardo
novos debates com vistas ao aperfeicoamento das questdes
envolvendo a cédula de crédito imobilidrio, além de definir
0s proximos passos em nosso ensaio de auto-regulagao.”

Ata da reunido realizada no dia 21 de marco de
2003, as 10 horas, no Hotel Pergamon, em Sao
Paulo, SP, para aprovacédo da posicdo oficial do
Irib acerca da cédula de crédito imobiliario, CCl -
Audiéncia publica |

Local, data e participantes
Aos vinte e um dias do més de marco de dois mil e trés,
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as dez horas, na sala seis, no vigésimo primeiro andar, no
Hotel Pergamon, situado na rua Frei Caneca, numero oi-
tenta, em Sao Paulo, SP, reuniram-se, sob a presidéncia do
doutor Sérgio Jacomino, presidente do Irib, os senhores
doutores José Simao, tesoureiro geral do Irib; Lincoln Bueno
Alves, vice-presidente do Irib (estado de Sdo Paulo);
Flauzilino Aradjo dos Santos, diretor de publicidade e di-
vulgacao do Irib; Manoel Carlos de Oliveira, sequndo te-
soureiro do Irib; Miriam de Holanda
Vasconcelos, vice-presidente do Irib (es-
tado de PE); Maria Helena Leonel
Gandolfo, conselheira juridica do Irib;
Ademar Fioranelli, conselheiro de ética
do Irib; José de Mello Junqueira, conse-
Iheiro juridico do Irib; Hélio Lobo Junior,
conselheiro juridico do Irib; Carlos
Eduardo Duarte Fleury, superintenden-
te geral da Associagao das Entidades de
Crédito Imobilidrio e Poupanga, Abecip,
Alexandre Assolini Mota, gerente juri-
dico da Cibrasec, Companhia Brasileira
de Securitizagdo; e Pedro Klumb, presi-
dente da SFI, Servicos Financeiros Imo-
bilidrios,.comissdo convidada para dis-
cutir e aprovar a posigao oficial do Ins-
tituto de Registro Imobilidrio do Brasil,
Irib, acerca do tema cédula de crédito
imobiliario, CCl — Audiéncia publica I.

Abertura e pauta dos trabalhos
O senhor presidente declarou aber-
tos os trabalhos enfocando que a audi-
éncia foi instaurada em dezembro de
dois mil e dois com uma publicagao fei-
ta para todos os registradores e notari-
0s que sao subscritores do Boletim Ele-
trénico do Irib/Anoreg e do Boletim do
Irib em Revista. Na oportunidade em
que a audiéncia publica foi instaurada,
nés ja trabalhavamos com uma proposta encaminhada pela
Cibrasec, juntamente com a Caixa Econémica Federal, a
fim de que se estabelecesse um modelo-padrao da cartula
para que a tramitacdo desse titulo pudesse ser facilitada
em todos os cartérios brasileiros, procurando fazer um

processo de estandardizagdo do titulo e de superagao de
obstaculos, que, naturalmente, surgiriam em virtude da
novidade do tema. Existe, na pratica, uma estadualizagao
do registro imobiliario que tem prejudicado o bom desen-
volvimento dos negécios. Da-se que num estado se conse-
gue fazer o registro da CCl e, em outros, ndo, por varias
razbes, mas nunca razdes que chegam a compor um férum
de debates. A idéia de se estabelecer um instrumento-pa-
drdo foi muito bem recebida pelo Irib,
que julgou oportuno estender essa dis-
cussdo a Anoreg, tendo em vista que a
CCl poderia, também, ser lavrada por
instrumento publico, socorrendo-se do
tabelido. A verdade é que a proposta
germinou e se desenvolveu no seu locus
privilegiado, que é o Irib.

Presidente do Irib expde
questdes propostas e razdes da
instauracao da AP

O presidente iniciou a exposigao.
“Quando tinhamos provado uma
cartula-padrao e firmado um termo de
compromisso com a Caixa Econémica
Federal e a Cibrasec, julgamos oportu-
no estender esse debate, pois tendo
sido aprovada uma cartula-padrao,
achamos necessario estabelecer, tam-
bém, um procedimento-padrao. O titu-
lo ja estava definido com o selo de con-
formidade do Irib e da Anoreg. Mas
como esse titulo seria recepcionado
pelos cartérios? Como os atos seriam
praticados com o minimo de ruido pos-
sivel? Fizemos, entdo, um decdlogo de
propostas a respeito da cédula e dos
seus problemas mais concretos. Discu-
timos quem poderia emitir a CCl, pro-

curando responder essa questao com
base na medida proviséria 2.223/2001 e, também, quais
as garantias reais que poderiam lastrear a emissdo da CCl.
Procuramos responder uma pergunta que sempre ocorria:
se os devedores dos créditos imobiliarios deveriam aquies-
cer na emissao da cédula. Enfim, estabelecemos as distin-
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¢oes existentes entre a CCl cartular e a escritural, bem como
o0 seu relacionamento com o registro. Procuramos respon-
der quais os atos que seriam praticados no registro de imo-
veis quando a cédula entrasse, tivesse ou ndo a cessao do
crédito. Uma outra questdo muito delicada era responder
se a cessao de crédito seria objeto de averbacao ou regis-
tro. Enfrentamos, também, a questdo acerca dos critérios
de cobranca de custas e emolumentos, o que era uma
questdo marginal, tendo em vista que o Irib ndo tem essa
atribuicdo e a tabela é estadual. De forma tangencial, o
Irib abordou esse assunto para estabelecer uma regra ge-
ral, ndo descendo a detalhes de critérios de cobranca, o
gue esta previsto na legislacao de cada estado. Analisa-
mos o prazo para a pratica dos atos, os reflexos da
prenotacao e uma das questdes mais delicadas da medida
provisdria, pela redacao discutivel, que é a tal constricao
judicial, que poderia, eventualmente, impedir a averbacao
da emissao da cédula e sua circulacao. Procuramos fazer
um discrimen entre a CCl e as demais cartulas a que
estamos acostumados, por exemplo, a cédula de crédito
comercial, cédula de crédito industrial e 4 exportagao, etc.
Fizemos uma proposta oferecendo um modelo das
averbacdes de emissdo das cédulas de crédito imobilidrio,
prevista no artigo sétimo, paragrafo quinto da MP, e da
cessdo do crédito, no caso especifico da nossa audiéncia
publica, para a Cibrasec. Essas questdes foram apresenta-
das aos registradores e no interregno da audiéncia publica
se instaurou, no &mbito do Irib, um conselho composto de
juristas, a quem foi apresentado o resultado do trabalho e
de quem se colheu uma manifestagdo por escrito a respei-
to dos temas debatidos no dmbito do registro. A primeira
grande guestdo foi a respeito do modelo descritivo ou
modelo colunar, na pratica dos atos de registro. Para quem
nao estd afeto diretamente ao sistema registral, essa é uma
discussao de como se lavrar um registro e é um debate
interno que vem desde o advento da lei 6.015 com todos
os reflexos que sofremos do modelo antecedente, como
os livros antigos em que se fazia a inscricdo de molde
colunar até chegar & atual matricula na qual os atos sao
praticados, na maior parte dos casos mediante um mode-
lo descritivo. Essa discussao transitou e rendeu muitos de-
bates. O que imaginamos ser uma questao secundéria aca-
bou tendo muita importancia. Outra questdo debatida foi
a emissao integral ou fracionaria”.

Objetivo da reuniao: consagracao da posigao
oficial do Irib. Auto-regulacao da atividade

O presidente prosseguiu com a sua exposicao. “Esse
procedimento instaurado colheu a opinido de todos os
membros do conselho e, hoje, sairemos daqui com a deci-
sdo que representard a posicao oficial do Instituto a res-
peito do tema. A iniciativa do Irib visa estabelecer uma
pratica incomum ao Instituto: auto-regulacdo das nossas
atividades. Temos de preencher essa lacuna que estd sen-
do percebida de forma muita nitida pelos operadores do
mercado, que nos demandam no sentido de estabelecer-
mos procedimentos de padronizagao, pois essa atomizacao
do registro imobilidrio e a falta de uma regulacdo em am-
bito federal acabam criando uma algaravia, uma confusdo
procedimental que prejudica a realizacdo dos negdcios.
Hoje, estamos experimentando uma tendéncia irresistivel
por essa reducdo procedimental a modelos predefinidos,
que sao necessarios para que haja mais agilidade, com a
diminuicao de custos inerentes a essas transacoes. Essa
expressao — custos inerentes a transagoes — passa a repre-
sentar, para no6s, uma pauta de reflexao obrigatéria, se-
gundo a qual possamos discutir a maneira com que pres-
tamos os servicos, como somos percebidos pelo mercado
e pelos agentes econdmicos como servigo essencial, justa-
mente porque prové seguranga, rapidez e, principalmen-
te, custos moderados e aceitaveis. O estabelecimento des-
sas normas, como auto-regulagao da propria atividade, nao
desconsidera as instituicdes que, ordinariamente, tém re-
gulado as atividades do registro; isto &, muito embora o
Irib esteja sendo convidado a expor o seu ponto de vista
institucional a respeito do assunto, logicamente, tal fato
nao invalidara que os tribunais estaduais possam dispor
de forma diferente. O que vamos fazer é apreciar as dis-
posicbes que, eventualmente, forem colidentes com aqui-
lo que estd sendo assumido pelo Irib, como a norma
procedimental correta; vamos agregar ao livro que publi-
caremos para que saibamos todos qual é a posicao dos
tribunais e até discutir, em ambito interno, o acerto e o
desacerto das decisbes que ostentam, nos estados, cara-
ter normativo. Isso s6 vai fazer com que o nosso procedi-
mento tenha mais consisténcia e legitimidade. Daremos
publicidade a essas decisdes para que toda a comunidade,
nao sé de juristas especializados, como de registradores e
todos aqueles que estejam envolvidos, direta ou indireta-
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mente, na atividade, possam saber qual é a orientacao
dos tribunais em relagdo ao tema da CCl. E 6bvio que toda
iniciativa pioneira sofre transformagdes no transcurso, na
sedimentacdo de temas tdo importantes para a sociedade
e, particularmente, para o mercado imobiliario. Essa sedi-
mentacdo vai nos obrigar a fazer uma alteracao do plano
geral com a incorporagao e aperfeicoamento disso que é
uma proposta original. Nesse procedimento ouvimos a
doutora Maria Helena Leonel Gandolfo, colhemos a opi-
nido do doutor Helvécio D. Castelo, registrador no Espirito
Santo, do doutor Joao Pedro Lamana Paiva, vice-presiden-
te do Irib no Rio Grande do Sul, do doutor Ulysses da Sil-
va, que apresentou argumentos interessantes a respeito
da redacao das averbagGes previstas na MP; ouvimos, tam-
bém, a opinido do doutor Gilberto Valente da Silva a res-
peito dos atos a serem praticados, pareceres dos doutores
Narciso Orlandi Neto e Hélio Lobo Junior, a opinido do dou-
tor José de Mello Junqueira; temos um termo de compromis-
so lavrado com a Caixa Econdémica Federal e com a Cibrasec,
bem como um parecer juridico e topicos do doutor Alexan-
dre Assolini, que é assessor juridico da Cibrasec e que acom-
panhou passo a passo toda a tramitacdo do processo.”

Maria H. L. Gandolfo: redacdo do ato registral

Em seguida, a manifestacdo da doutora Maria Helena
Leonel Gandolfo — “Acho muito importante que se discu-
ta a questao da redagao, porque, por exemplo, eu obser-
vei que o primeiro exemplo que o doutor Sérgio deu no
decalogo e outros, nenhum deles fez mengdo a crédito, se
refere & emissdo. Tem que ficar bem claro que se trata do
crédito da alienagao fiduciaria ou o crédito daquele com-
promisso. Nenhum dos modelos fez mengao a isso. Gos-
taria que me explicassem se existe custédia nos casos de
cédulas cartulares. E importante saber isso porque o mo-
delo da cédula da carta tem um campo para custédia e,
para mim, a cédula cartular nao é para ser custodiada,
ela tem uma circulacao diferente da escritural. Gostaria
de ver esse ponto esclarecido”. O doutor Sérgio Jacomino
enfatizou que sao duas as questdes: os modelos que fo-
ram oferecidos estavam estritamente baseados no co-
mando legal. O doutor Alexandre péde fazer um escla-
recimento muito importante a respeito das questoes que
derivam da lavratura do ato da averbacao. Sao ques-
tdes muito importantes e até certo ponto gravosas para

aqueles que tm o interesse na circulagdo do crédito.

CClI - o valor da cessdo do crédito deve figurar
no registro?

A doutora Maria Helena continuou, comentando: “O
modelo do doutor Ulysses me pareceu adequado, mas,
excessivamente, extrapolou aquilo que a lei fixou como
limite para a pratica do ato. A lei o fez tendo em vista, por
exemplo, o valor do crédito, que é uma varidvel, uma ques-
tdo que precisa ser muito bem conhecida”. Posteriormen-
te, o doutor Alexandre Assolini, gerente juridico da
Cibrasec, fez uma observacao com relacao a custédia da
CClI cartular. “No inicio das primeiras discussdes com vis-
tas a criacao de um mecanismo que facilitasse a circulagao
do crédito imobiliario, nossa maior preocupacao, quando
da escolha de um titulo representativo de crédito, estava
na possibilidade de ma utilizacdo e consequiente desvio de
finalidade. A propria cédula hipotecéria criada pelo decre-
to-lei 70/66 pode ser utilizada como exemplo nesse caso,
haja vista que muitos credores enfrentaram problemas com
o desaparecimento de cartulas que a época eram utiliza-
das como garantia junto ao Banco Nacional da Habitagao,
BNH. A letra de cambio é outro exemplo muito forte de
um titulo gue caiu em descrédito em nosso mercado, em
razao da emissdo descontrolada e de fraudes. Desse zelo
com o instrumento é que optamos pela existéncia cons-
tante de um agente custodiante, seja nas emissoes
cartulares, seja nas emissoes escriturais, nas guais sua pre-
senca € obrigatoria. Essa opgdo, contudo, nao foi realiza-
da ao arrepio da lei, dado que a medida proviséria 2.223/
01 em diversos momentos menciona a existéncia do agente
custodiante sem qualquer distingao entre a forma de emis-
sao da CCl, como, vg., o inciso Il do artigo oitavo e o
artigo 12 do mesmo diploma. Quanto a indicagdo do as-
sentamento relacionado com o crédito imobilidrio repre-
sentado pela CCl, acredito que a respectiva indicagao seja
realmente importante, dado que, em sendo o crédito imo-
bilidrio garantido por hipoteca, poderemos, em determi-
nadas circunstancias, encontrar em uma mesma matricula
a existéncia de dois créditos imobilidrios, um dos quais
garantido pela primeira hipoteca e o outro pela segunda
hipoteca, e assim sucessivamente. A indicagao do registro
do crédito imobilidrio e sua respectiva garantia é extrema-
mente importante para que ndo exista divida em relacao
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4 CCl emitida, facilitando, por consegiiéncia, sua circula-
¢do. Relativamente 2 indicacao do valor do saldo devedor
e do valor da cessao de crédito, ressaltamos que a indica-
cao desses valores, caso realizada, deve ser feita obser-
vando as seguintes peculiaridades. O saldo devedor repre-
senta o valor devido pelo mutudrio, segundo as condigdes
estabelecidas no contrato de financia-
mento que ndo sao alteradas pela ces-
sao do crédito. O valor da cessédo, por
sua vez, podera apresentar trés varia-
¢des de acordo com as negociagoes re-
alizadas entre cedente e cessionario ou
endossante e endossataria — ou ainda
do comportamento do mercado. O va-
lor da cessao pode ser inferior ao valor
do saldo devedor, representando a exis-
téncia de um desagio, ou ainda, o valor
da cessao podera ser superior ao valor do
saldo devedor, representando um agio,
e, por fim, o valor da cessao podera ser
igual ao valor do saldo devedor, quando
temos uma negociacao a par.”

CCls escritural e cartular -
distincoes

Para esclarecer a questao, o doutor
Sérgio Jacomino solicitou a Abecip e a
Cibrasec gue fizessem uma rapida expo-
sicdo a respeito das distingdes entre as
CCls escritural e cartular, enfatizando que
se trata de uma guestdo ainda nao muito
nitida, mesmo porque, a medida provi-
séria prevé que ela pode ser custodiada
por 6rgaos do proprio mercado.

Em seguida, o doutor Carlos Eduar-
do Fleury, superintendente da Abecip,
Associacao Brasileira das Entidades de
Crédito Imobiliario e Poupanca, agra-
deceu ao doutor Sérgio Jacomino pelo
convite, ressaltando a importancia da
audiéncia que confirma os interesses do convénio da Abecip
com o Irib, com vistas a promover estudos, trabalhar com
cooperacdes técnicas, cientificas, a respeito da matéria de
financiamento imobiliario. “Eu vejo com bons olhos esse

tipo de trabalho que estamos realizando, porque retira
todas as dificuldades de interpretacdo, quanto a pratica
de atos registrais relativos aos contratos imobiliarios fir-
mados com instituicdes financeiras, em todo territdrio na-
cional, onde, nao raras vezes, encontramos interpretagoes
diferentes sobre o mesmo assunto. A medida proviséria
2.223, de 2001, instituiu a CCl, cédula
de crédito imobiliario, para representar
créditos imobiliarios. Trata-se de um ti-
tulo de crédito semelhante a velha cé-
dula hipotecaria, instituida pelo decre-
to-lei 70, de 1966. A CCl podera repre-
sentar crédito imobilidrio garantido por
hipoteca ou alienacdo fiduciaria. Nos
primeiros estudos que antecederam a
criacdo da CCl, pensou-se em admitir
a CCl somente na forma escritural,
com vistas a facilitar a negociagao e
operacionalizagao do mercado secun-
dario de créditos imobilidrios. Com o
meio eletrénico, de fato, os negdcios
com as securitizadoras seriam mais
ageis. Titulo de crédito por meio eletrd-
nico ndo é novidade: o CDB e a LH sao
emitidos exclusivamente na forma
escritural. Contudo, verificou-se que,
sendo a CCl passivel de emissao por
qualquer pessoa, fisica ou juridica, de-
tentora de um crédito imobiliario, por-
tanto, por ndo so agentes financeiros,
como também incorporadores, gran-
des e pequenos e até por pessoas fisi-
cas que tém o habito de construir al-
gumas casas, a CCl precisaria ser na
forma cartular, fisicamente, num pri-
meiro momento. De fato, do ponto de
vista do mercado, seria importante
que a CCl fosse utilizada na sua mai-
or quantidade em forma escritural. Es-
tavamos imaginando um mercado de
securitizagao imobiliaria em que se pudessem comprar cré-
ditos de forma eletrdnica por sistemas que ja funcionam
muito bem no pais, como, por exemplo, o sistema da Cetip,
que negocia titulos privados e, recentemente, a Bolsa de
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Valores, que esta criando um sistema para a negociagao
de titulos de renda fixa que vem caminhando adequada-
mente. A medida proviséria foi de setembro de 2001. De-
pois dessa data, no entanto, tentamos criar um ambiente
adequado para a negociagao das CCls escriturais e verifi-
camos que o mercado imobilidrio ndo absorveria de forma
tao rapida a existéncia de CCl escritural como nés gostari-
amos. Em novembro de 2001, nossa intengdo era ja ter a
primeira negociagao de CCl escritural, o que nao foi o caso.
Quando dos estudos da medida proviséria, neste momen-
to ja editada, vimos que havia a possibilidade de termos
uma CCl cartular. Na verdade, essa discussao sobre a CCl,
sobre a forma cartular, bem como a negociacao de CCl no
futuro vao convergir para o modelo escritural. Em 2001
comecamos a discutir com a Cetip, entao a principal cen-
tral de negociagdo de titulos privados no pais. Naquele
momento, ela se encontrava extremamente ocupada com
o0 sistema brasileiro de pagamentos e, por isso, nao tinha
condi¢Ges de dar atengao aos novos titulos e adequacoes
do sistema para negociagao. Isso foi até a metade do ano,
quando se tentou retomar e, mais uma vez, as adequa-
¢oes no sistema de pagamentos brasileiros, SPB, ndo per-
mitiram a Cetip dar andamento ao projeto. Por outro lado,
a Bolsa de Valores criou um ambiente chamado Bovespa
fix, que sinalizou o interesse de preparar um novo sistema
s6 para negociagdao da CCl escritural. O que eu percebo é
que o sistema cartular e o escritural convergem. Temos
algumas sociedades andnimas que sao as empresas que
mais emitem titulos cartulares e escriturais e que, mesmo
aquelas que emitiam agbes ou debéntures sobre a forma
cartular, na forma de certificados, caminharam para o sis-
tema escritural, depositando fisicamente os titulos. A nos-
so ver, as CCls que circulam no mercado sob a forma
cartular ja tém uma instituicdo custodiante para que, no
futuro, sejam depositadas fisicamente e circuladas de uma
forma eletrénica cuja instituicdo custodiante tenha a pro-
priedade fiducidria das cédulas. A CCl escritural é o nosso
objetivo final; com ela vamos ter uma circulacdo do crédi-
to imobilidrio e um carreamento de recursos para o mer-
cado imobilidrio muito maior do que temos hoje.”

CClIs - dificuldades enfrentadas pelos cartérios e
agentes
Prosseguiu o doutor Fleury. “Esse novo sistema, que une

o mercado de capitais ao mercado imobilidrio tem como
dificultador a pouca flexibilidade e velocidade na realiza-
gdo dos negocios. E importante registrar que as primeiras
operacoes realizadas pela Cibrasec no modelo tradicional,
como cessao de crédito por escritura publica, demanda-
ram um prazo muito longo, e que a primeira operagao
com CCI cartular mostrou mais agilidade e celeridade,
apesar de estarmos esbarrando com alguns obstaculos
imprevisiveis, como o caso de alguns cartorios nao devol-
verem, apos o registro, a cartula, requerendo a impressao
de duas vias, para que uma figue no cartério.”

Um unico ato para emissao e cessao: o
cancelamento pode acarretar problemas

“S&o vérias as dificuldades”, esclareceu o doutor Fleury.
“Langar um ato tanto para a emissao da cédula quanto
para a cessao do crédito pelo endosso. Isso tem uma coisa
interessante, porque, em determinado momento em que
se tem uma penhora do crédito, podemos langar mao da
circularidade do crédito, dando baixa na cédula de crédito
imobiliario. Ocorrendo a averbacado da emissao da CCl bem
como a averbacdo do endosso num Unico ato, quando for
baixada a CCl, néo se estara baixando também o endosso
da transferéncia do crédito? E uma questao pratica que j&
existe. Existem alguns contratos que, no curso de sua aqui-
sicao, é preciso negociar, trocar o devedor, baixar a cédu-
la, e ndo o crédito, aditar o contrato, registrar e emitir uma
nova cédula. A nossa preocupacao é quando assinar o
campo de baixa, porque fizemos uma distincao entre o
campo de baixa e 0 campo de quitacao da CCl. Quando
assinar o campo de baixa, o cartério vai entender que conti-
nua ainda como credor da cédula de crédito imobiliario? Essa
é uma das questdes. A baixa da cédula ndo retroage seus
efeitos com o cancelamento da emissao da CCl; ela circulou,
foi endossada e, no momento da baixa, ela deixa de existir.”

Garantias para a circulagao da CCl. Compromisso
de CV pode lastrear CCls?

Em seguida, o doutor Pedro Klumb relatou que, en-
quanto existir esse fluxo de pagamentos, que seria
direcionado para aquele vendedor e que agora esté sen-
do direcionado para esse cessionario, nao teremos ne-
nhum problema na operagdo. “No dia em que esse deve-
dor, promitente comprador, deixar de pagar, ai precisare-
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mos buscar a garantia que permaneceu no balanco do ven-
dedor. Eu preciso constituir uma garantia sobre aquele imé-
vel. S6 que o vendedor nao pode dar em garantia o imo-
vel desconhecendo as obrigagdes que tem com o compra-
dor. A idéia é constituir a alienacao fiduciaria do imével,
uma vez que a alienacao fiduciaria é suspensiva automati-
camente no momento em que esse individuo deixa de ter
divida; esse vendedor estd dando alienagao fiduciaria em
garantia e nao por compra e venda, para que, na hipotese
de haver interrupcao de pagamento por parte dele e de
nao existir mais o fluxo, ele tenha a garantia do imovel
para buscar. Na hipétese de o comprador concluir o paga-
mento, esse cessionario se sub-rogou a obrigacao do ven-
dedor de transferir a propriedade para ele. Nesse momen-
to, vai haver a transferéncia definitiva e o cancelamento
da alienacao fiduciaria. Dessa forma, seria viavel fazer ne-
gbcio com o compromisso de compra e venda, com a ali-
enacao fiduciaria, desde que nao fosse retirado em ne-
nhum momento qualquer direito desse promitente com-
prador. E com lastro nesse negdcio, seria possivel emitir
uma cédula de crédito imobilidrio, com lastro no fluxo de
recebiveis e com a garantia dada pela alienagao fiduciaria
daquele imével existente no balango do incorporador. Em
seguida, o doutor José de Mello Junqueira informou que
o que ele fez aqui foi o resumo de um parecer favoravel
dado ao Brasilia Security. Seria compromisso de compra e
venda, se houvesse uma discussao para que se registrasse
ou ndo. Precisando de dinheiro, o compromitente vende-
dor, que em geral é um incorporador imobilidrio, emite a
cédula e da em alienacao fiduciaria.”

Emissdo e cessao: dois os atos a serem
praticados. Endossos sucessivos, como fazer?
Dando seguimento ao tema da reuniao, o doutor Sér-
gio Jacomino, em conclusdo, afirmou que os dois atos sao
essenciais, tanto a averbagdo da emissao quanto a da ces-
sd0. Ambos ndo podem ser consubstanciados num Unico
ato de averbacao, razao por que é importante deixar con-
signado como esta sugerido no procedimento. “Esse mo-
delo é especifico para o contrato que fizemos com a
Cibrasec e a Caixa. Ndo quer dizer que nao possamos re-
ceber outros modelos cuja previsdo de endosso possa ser
varia. Eu ndo acredito que o crédito va circular onze ou
doze vezes. Nos temos um relacionamento histérico com

o mercado imobiliario, em relacao as cédulas hipotecarias.
E raro que haja dois endossos, muito raro. Usando bem o
entendimento desta assembléia, nos casos de endosso,
guando forem apresentados os titulos a cada passo ao re-
gistro, sera feita a averbagao de forma ordinéria. Havendo
sucessividade de endosso e apresentado ao final para can-
celamento, far-se-4 uma Unica averbacao em que se faca
um relatério de toda a tramitacdo, um rastreamento (...)".

Prosseguindo, o doutor Pedro Klumb ressaltou. “Vamos
imaginar um mercado mais para frente. O incorporador
construiu a unidade e a vende; no momento em que ele
entrega as chaves, faz um contrato definitivo, emite um
contrato de CV com alienacao fiduciaria e a CCl como
espelho daguele contrato. Em seguida ele faz a cessao
daquele contrato, via endosso na cédula, para um banco
ou uma instituicao intermediaria, que, por sua vez, faz
ceder mais adiante, na hora em que ela juntar um deter-
minado volume de contratos, para uma companhia
securitizadora, que vai usar como um lastro para suas ope-
racoes. Esse seria teoricamente o padrao, trés passadas
como padrao de mercado; claro que em alguns casos pode
acontecer mais ou uma sé. Isso para a hipétese de vir a
existir a CCl cartular, a escritural.”

Nesse momento houve a intervencdo do doutor Sérgio
Jacomino que salientou que "a emissao da CCl escritural
também devera ser averbada. Esse assunto esta perfeita-
mente reconhecido, essa questao é compativel com todas
as expectativas que os operadores tém”. Sobre a questao
dos emolumentos, registrou que “temos que estar aten-
tos a questdo dos emolumentos no sentido de nao
inviabilizar os negocios, porque se imaginarmos que essas
operagoes envolvern milhdes de reais, varios créditos, isso
pode ser um fator muito ponderéavel numa solugao alternati-
va que o mercado havera de buscar sempre que seu negdcio
n&o seja viavel. Essa é uma realidade de que temos que to-
mar perfeita consciéncia e enfrentar de maneira adequada”.

Cessao: averbacdo ou registro?

Qutra questao, no caso da averbagao da cessdo: quan-
do ela implicar a transferéncia da propriedade fiduciaria, é
objeto de averbacao ou de registro? O doutor Jacomino
foi claro. “Minha posicao pessoal é que em todos os casos
a cessdo sera feita por averbacao; a lei diz que é averbagao
e ponto-final. Nés sabemos que a lei é farta de exemplos
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em que o ato a ser praticado deveria ser de registro e a
norma, por qualquer razao, diz que é averbagao, sem que
ninguém tenha discutido”. E prosseguiu. “N&do ha noticia
de uma unica hipétese em que a lei diz que o ato a ser
praticado seja de averbagdo e os tribunais possam enten-
der, atentos aos aspectos de pureza doutrinaria e melhor
enquadramento sistematico, que se trate na verdade de
um registro.” Reconhece, outrossim, que aqueles que sus-
tentam que seja ato de registro, esses estao trilhando o
melhor caminho sistemético. E arremata o raciocinio. “Eu
entendo que é ato de averbagdo e uso um paralelo com os
casos de cessdo de crédito decorrente de hipoteca, que
sdo historicamente atos de averbagdo. O que esta aconte-
cendo é uma transferéncia da titularidade de um direito
real; o credor hipotecério, titular do direito real de garan-
tia, cede sua posi¢do, que nao é sé a de titular de crédito,
mas de posicdo registral, porque é titular de um direito
real; nem por isso discutimos em qualquer momento tra-
tar-se de registro e nao de averbacao.”

Fazendo uso da palavra, o doutor José de Mello Junqueira
ressaltou que a cessao do direito fiduciario é cessao de
uma propriedade ainda resoluvel, e que o ato deveria ser
praticado como um ato de registro. E prosseguiu. “No
entanto, eu concordo que, quando a lei fala em inscrigdo,
devemos entender esse ato ou de averbagao ou de regis-
tro; mas quando a lei fala em averbacao, ela mandou pra-
ticar um determinado ato, ainda que seja a transmissdo
de uma propriedade resolGvel; se a lei manda averbar, o
que eu posso fazer?”

A sequir, a doutora Maria Helena Gandolfo solicitou que
desconsiderassem aquilo que ela escreveu ha tempos, por-
que inicialmente ela pensou que se tratasse de registro.
Hoje, estd convencida de que é averbacao, por duas ra-
zbes: pelo fato de a lei falar que é averbacdo — se bem
tenha ficado pensando na propria redagao que sugeriu e,
coerente com a idéia de averbacao, dizer que cedemos os
direitos creditérios e transferimos a propriedade fiduciaria.
“Quando o Ulysses pondera que em caso de transmis-
sao ha o ITBI, temos de ver também a CND, a Receita
federal e, em se tratando de apartamento, ver a quitacao
condominial, que acredito ndo existir mais. Outra coisa foi
o que o Hélio Lobo e o Narciso Orlandi escreveram quan-
do falam em sub-rogacdo. Achei que a redacdo dada de-
veria ser substituida porque os atos do cartdrio, quando

colocados em uma matricula, devem ser muito claros e
tém de expressar realmente a transagao feita. Ocorreu-me
que, em vez de falar em transferéncia da propriedade
fiduciéria, por que nao falar em sub-rogacao? Entdo esse
cessionario dos direitos se sub-rogou na qualidade de pro-
prietario fiducidrio em garantia. Para mudar e nao ficar
essa discussao, acho que tinha gue ver se essa nao seria
uma idéia boa.”

Intervindo, o doutor José de Mello Junqueira relatou que
tanto ndo ha transmissao de propriedade, que nao ha in-
cidéncia do ITBI. A incidéncia do ITBI € uma questao fis-
cal e tributéria que, segundo o governo, nesse caso, nao
vamos cobrar. “Agora, nao abro mao de que ha transmis-
sao de uma propriedade!”.

" A seguir, o doutor Sérgio Jacomino informou que vale
a recomendacao de que, havendo disposigdo dos munici-
pios, porque o recolhimento do ITBI, por interpretacao
constitucional, afeta os municipios, se houver ali uma hi-
poétese de exigéncia de ITBI nos casos de cessdo pela CCl,
tendo em vista que ha a transmissao da propriedade, have-
ria, também, a hipétese de incidéncia do imposto. Ainda que
fizéssemos averbagao, terlamos, nesses casos, de exigir a
apresentacao de comprovacao de pagamento de ITBI.

Prosseguindo, o doutor Carlos Eduardo Fleury disse que
nao pode haver a incidéncia do imposto por causa do arti-
go 156 da Constituigdo, inciso Il, que excepciona o ITBI,
no caso da constituicdo de garantias reais; sendo, até a
propria hipoteca seria fato gerador para a cobranca de
ITBI. E prosseguiu. “Agora eu estaria com a posi¢do do
doutor Junqueira, no sentido de que, se o legislador defi-
niu que é averbagao, estd claro que os registradores nao
terao que criar mecanismos para dizer que nao é trans-
missao, é sub-rogacao. Tenho até outro exemplo, que esta
na lei 9.514/97, sobre a acao adequada para o arrematante
de imével vendido em leildo haver a posse, com que, alias,
debati muito e, na época, acabei perdendo, porque ficou
na lei: com a consolidacao da propriedade em nome do
credor, ele ou o adquirente do imével em leildo tem direi-
to de ingressar em juizo com agao de reintegragdo de pos-
se para retirada do devedor que ainda permanece no imé-
vel. Ora, como é que pode ser reintegracdo de posse? Se
for o terceiro que adquiriu em leildo, ele nunca teve a pos-
se, a mesma coisa € o credor que somente recebeu em
garantia; ele ndo era proprietério do imovel. Porém, a lei
definiu que é reintegracdo. Nao vamos discutir se o corre-
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to seria agao de imissdo. Aqui o exemplo é o mesmo: se o
legislador definiu que é averbagao, nao importa a descri-
¢ao do ato; vai ser averbagao.”

Em seguida, o doutor Hélio Lobo Junior esclareceu aos
presentes que o doutor Narciso Orlandi Neto, como pro-
fundo estudioso dessa matéria, acredita que todos rece-
beram o seu posicionamento a respeito, inclusive o aspec-
to histérico da averbacao e do registro. “Nossa opiniao se
afina com o que a lei fala, embora também concordemos
com a doutora Maria Helena com relagao a sub-rogagao,
que considera a alienagao fiduciaria uma situacao excep-
cional. O doutor Narciso Orlandi Neto ja havia publicado
um artigo pelo préprio Irib, no Boletim 246, de 1997, em
que comentava a lei 9514/97. Dizia
que é caso de averbacao com funda-
mento no artigo 246 da Lei de Regis-
tros Publicos, porque a transferéncia,
como foi dito e esta expresso na lei,
implica sub-rogagao. Pelos mesmos
motivos, deve ser averbada a cessao do
crédito do fiducidrio, desde a promul-
gacao da lei 9.514. Hoje ratificamos um
ponto de vista e se pacificou a questao
da averbacao.”

A sequir fez uso da palavra o doutor
Sérgio Jacomino para relatar que, "exceto
o Rio Grande do Sul, que nao estd aqui
para se defender, ninguém mais insiste
que se trate de ato de registro. Tendo
em vista a concordancia, vamos fechar
com a decisdo de que é ato de averbagdo
em todas as hipdteses, quer o crédito
seja uma hipoteca, quer outro direito real
de garantia e a alienagao fiduciaria, em
gue a propriedade se transfere com o
escopo de garantia. Levantei essa questao porque é polé-
mica. Nao esta na lei que se trata de averbagao; a lei fala
que o fiduciante pode transmitir seus direitos mediante
autorizacao expressa, com a anuéncia do credor
fiducidrio. O problema é o seguinte: é bem verdade que,
na hipétese do crédito, também deveria ser registro e
s6 admitir a concordancia com vocés em relagdo a
averbacao, porque esta na lei; no entanto, num mesmo
tipo de situagao, vamos ter dois tipos de registros; quando
eu cedo o crédito e nao mudo o devedor, em termos, para

as partes, é a mesma situacao, é averbagao. Quando muda
o credor, é averbagdo; mas quando muda o devedor, é
registro? Esse negdcio tem uma coisa interessante. Quan-
do constituo uma alienacao fiduciaria, faco um registro;
guando cedo, faco uma averbacao; e quando cancelo, faco
uma averbacao; quando consolido, fago um registro. No
caso, se eu sou um devedor, quando constituo, fago um
registro; e quando transfiro, fago um registro, porque,
guando cancelar a alienacao fiducidria existente, fago uma
averbacdo. Acho gue nas duas posicdes temos uma légica
invertida. A posi¢ao do credor é invertida em relacao a
posicao do devedor. Vamos seguir uma linha de racioci-
nio. Quando o credor da alienacao fiduciaria transfere, faz
uma averbacao; e quando tomar o imé-
vel para si, quando adquirir a proprie-
dade, ele averba. Consolidacao da pro-
priedade nesse caso é averbagao. Esta
escrito na lei. Juridicamente, ndo da para
sustentar a questao da averbacao e
registro, o que é ato ou averbagao;
nao se pode constituir um direito por
averbacao; mas o legislador previu ato
de averbagao. O legislador se preocu-
pa com as custas devidas; essa é a ver-
dade. Entao, a modificagao seria do re-
gimento de custas e ndo do ato juridi-
co, que é sustentado, em relagao a
transferéncia, pelo fiduciante do domi-
nio. Creio que o legislador nao previu
que seja ato algum, é ato de registro,
ndo ha duvida. Tenho uma proposta,
que, tenho certeza, nao é viavel por
varias razbes, dentre outras, porque
teria que mexer em todo o sistema de
custas e emolumentos do pais, 0 que é
inviavel em virtude do equilibrio precério que todo aquele
complexo de valores pressupée. Tenho sustentado que os
atos deveriam ser de inscricao, pura e simplesmente; nao
existir mais essa distincao entre averbacao e registro, por-
que isso ficou contaminado pela idéia de interferir nas ta-
belas de forma indireta por uma lei federal e desnaturou a
propria nogao origindria de registro e averbagao como ato
principal e acessério, o que, na pratica, em muitos casos,
nao existe mais. Em relacdo a esse assunto em pauta, gos-
taria de colocar um ponto-final, porgue acredito nao exis-
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tir tanta divergéncia. Entre os presentes, percebeu-se que,
em qualquer hipétese, é ato de averbagao, malgrado o
fato de que a lei pudesse ter incorrido em uma errénea
técnica, no amor que todos nés devotamos a pureza for-
mal do sistema registral brasileiro. Temos que partir do
entendimento de que, imperando a lei, deve ser cumprida
tal qual esta posta e disposta.”

Retengao da CCls pelos Rls

Prosseguiu o presidente. “Gostaria de fazer uma obser-
vacao importante sobre a experiéncia acumulada pela
Cibrasec em operagdes que realizou e que, talvez porque
pioneira, nenhum de nds registrou outras operagdes, se-
nao as patrocinadas pela propria Cibrasec. Sao situacoes
concretas que enfrentou com o registro imobilidrio brasi-
leiro. Houve casos de erros cometidos pelos estados e dos
quais todos deveriam ser advertidos, em que 0s servicos
de registro de iméveis, ap6s realizarem os atos devidos de
averbacao, retiveram a
cédula. Por incrivel que
possa parecer, acho que
eles foram contamina-
dos pela idéia de que
deveriam manter no
seu cartério uma via,
que é a via nao-nego-
ciavel das cédulas de
crédito industrial, co-
mercial, etc. e cuja pre-
visdo estd expressa nos
antigos diplomas, nos
decretos-leis. Os colegas
acabaram ficando um pouco afetados pela tradicao e exigi-
ram do apresentante que mantivesse a cédula no cartério
para arquivar numa pasta recém-criada denominada ‘vias nao-
negociaveis de CCI’, ou seja, transformaram o Rl numa insti-
tuicdo custodiante, meta legal.”

A seguir, o doutor Alexandre Assolini relatou que s6
existem duas variacoes interessantes desse mesmo assun-
to. “Alguns cartérios ficaram preocupados conosco; fala-
ram que iam reter a cartula, mas tiraram copia dela, ca-
rimbaram e nos mandaram para que fossem circuladas.
Alguns outros nos solicitaram a emissao de duas vias; ou-
tros, ainda, nos remeteram sé a matricula. Dessa variacdo

de retencao da cartula, temos sé o recebimento da matri-
cula, sequndo a qual comprovamos que a averbagdo da
emissdo da cédula foi concretizada; alguns outros casos
sdao comprovados tanto pela matricula como pela copia.
Houve quem alegou que ndo procedeu as averbacbes por-
que disseram que nds mandamos apenas uma via da cé-
dula de crédito imobilidrio. Era somente uma observagao.”

Autenticacao do campo 10 da CCl-padrao

O doutor Sérgio Jacomino ressaltou que “essa observa-
¢ao é importante porque nao se pode, de maneira nenhu-
ma, reter a cédula, que estd vocacionada a circulacao; é
um titulo que foi concebido para isso. Se o cartério se
transformar numa instituigdo custodiante, idéia que po-
deria até ser boa; se nés constituissemos uma infra-estru-
tura de informatica devidamente certificada, isso poderia
se constituir numa tese para futura discussao. O segundo
aspecto que surge das experiéncias acumuladas pela
Cibrasec é que os
cartérios nao reali-
zam na céartula a au-
tenticacdo no campo
10, que é preciso re-
almente consignar na
cédula. A propésito,
pensamos em cons-
tituir uma etiqueta
auto-adesiva em cujo
recuo seria possivel
bater um carimbo ou
etiqueta. Como os
pronunciamentos do
Irib va@o ocorrer com menos freqiéncia, é possivel que os
cartérios realizem apenas uma Unica averbagao. Isso é er-
rado, esse procedimento nao pode se manter pelas justas
razdes que foram expostas aqui.”

Prazo para a pratica do ato. Burocracia indevida.

Prossegiu o presidente: “Outra questdao nao discutida
aqui é o prazo, um problema que se sobrepde a qualquer
outro. Embora previsto o prazo de quinze dias, essas ope-
ragdes tém levado mais de ano para se concretizar no pals,
o que é uma vergonha. A experiéncia dos cartérios de Sao
Paulo revela que se demora em média cinco dias Uteis para
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proceder aos registros, tendéncia essa que, de um modo
geral, deve ser estimulada pelo Irib, para que os colegas
possam dar a mais rapida resposta a demanda, uma vez
que os negdcios estao na dependéncia dos atos que vao
ser praticados. Nao tem sentido o Rl emperrar, de maneira
burocratica, os negdcios que estdo sendo entabulados na
sociedade. Ou os registros respondem a essa demanda,
ou perderao o sentido da sua prépria existéncia.”

Em seguida, o doutor Alexandre Assolini fez a seguinte
observacdo. “Nao coloquei esse fato aqui porque achei
uma experiéncia muito triste, mas houve cartério que
esperou vencer a procuracao de quem assinou a CCl
para devolver, tamanha era a preocupagao de se fazer a
averbacdo. Eu nao havia mencionado isso porque é desa-
gradavel escrever isso, mas o fato é esse. Quando escrevi
0s comentarios, a experiéncia estava sendo boa, mas o
cendrio deteriorou. Comecamos a fazer as averbacoes,
demos entrada em todos os cartérios do Brasil no dia dez
de dezembro de 2002; por volta do dia seis de fevereiro,
mesmo considerando o periodo de férias, de duas mil
averbacoes de CCl, tinhamos feito mil e duzentas. Era fe-
nomenal porque em marco de 2000 fiz uma operagao que
consistiu em quinhentos e quarenta e oito contratos que
eu levei mais de um ano para fazer; entao, pelo nimero,
era um resultado muito bom. Pois bem, passamos pelo
mesmo periodo e agora tenho somente mil e trezentos;
quer dizer, aquilo que nao se averbou logo de cara nao foi
averbado, esta parado no cartério. Temos mais de trezen-
tos cartérios nesse caso, por motivos 0s mais variados,
desde quem falou que o traslado estd vencido - o que
constitui um problema maior, porque quem vendeu o cré-
dito para nos foi a Caixa Econémica; e toda a administra-
¢ao da Caixa mudou, assim como o governo federal. Nes-
se caso, teremos que emitir novas procuracdes, designar
novos procuradores, sem contar a questao da data, por-
gue a CCl tem um prazo; na verdade é uma data de emis-
sao que tem que ser compativel com a transferéncia. Uma
coisa é a transferéncia juridica e outra coisa é a transfe-
réncia fisica que ja aconteceu.”

Prosseguindo, o doutor Ademar Fioranelli informou que
tudo isso deve ser registrado em ata, até para instruir os
colegas; que, em se falando da cessao, na CCl ndo é pre-
ciso prova de apresentacdo, trata-se de um titulo em cir-
culagao, cuja prova do credor nao interessa, independen-

temente se é representado pelo fulano, se é uma nota
proviséria, um titulo de crédito, matéria que, alias, ja& tem
decisao normativa.

O doutor Sérgio Jacomino enfatizou a importancia de
se fazer esse esclarecimento. No caso especifico da emis-
sdo, a representagao é dispensavel e seria reproduzida, uma
vez que isso tem de estar &8 mao de quem vai fazer essa
operagao no cartorio.

Posteriormente, o doutor Carlos Eduardo Fleury deu
informes sobre a questdao do vencimento da procuragao:
ela deve estar datada e valida no momento da emissao do
ato. “Ilmaginem fazermos uma operagao com procurado-
res de um banco: assinamos hoje uma procuracdo que
vence amanha! Também é importante deixar esclarecido
gue o Rl nao deveria interpretar dessa forma. As normas
exigem que vocé apresente a procuracac atualizada para
os atos. Caso a procuracao seja muito antiga, tem de ser
atualizada a data de ingresso no registro, o traslado dela,
portanto, e ndo os seus poderes. Aqui levantaram-se al-
guns aspectos; primeiro, que se atualize o instrumento e
nao os poderes conferidos a ele. Por exemplo, se outorga-
da uma procuragao em favor do doutor Alexandre, com
prazo determinado (ou ndo) para praticar uma alienacao,
nesse interregno ele tinha plenos poderes para lavrar uma
escritura publica, a procuracao é valida, nao devendo ser
exigida renovagao da procuracdo, caso a procuragao te-
nha se expirado quando da apresentacao do titulo. Outra
hipbtese € exigir que se renove a procuragao, o gue me
parece inadequado, uma vez que tenha sido objeto de
devolucao. Um terceiro aspecto relevante, digamos, um
argumento secundario que pode servir de reforgo é o fato
de que, apresentado o titulo, ele é prenotado; caso ele
seja devolvido no prazo da prenotagao, aquela situagao
juridica fica garantida, o que acredito poder afirmar com
uma consideravel margem de seguranga; portanto, no caso
de a Caixa ou a Cibrasec terem uma procuragao que |hes
conferia poderes para, naquela data, realizarem o ato, o
ato pode ser considerado perfeito e acabado. Nao cabe
ao cartoério exigir a renovagao.”

A seguir, a doutora Maria Helena perguntou. “Ao receber
uma cédula emitida, é preciso a procuragao?” Foi respondi-
do pelos presentes que, em caso de cessao, sim, € preciso;
em caso de emissao, nao. Se vierem juntos, a emissao e o
endosso, sera solicitada a procuracao. Isso ja ficou claro.

- -
Margo e Abril de 2003 I"b em revista 141



Audiéncia publica | - CCI

Emissao das CCls: é necessario requerimento?

Em seguida, o doutor Alexandre Assolini enfatizou que
a discussao sobre o ingresso dessas CCls no cartério de
iméveis ndo dependeria de requerimento. “A época, havi-
amos preparado os requerimentos, e o que fizemos com
mais cautela resultou em problemas, por dois motivos: pri-
meiro, porque a Caixa, ao preparar o0s requerimentos, es-
creveu 'solicita o registro da emissao da
CCI’; segundo, porque o nome da
Cibrasec é Cibrasec, Companhia Brasi-
leira de Securitizacdo e ndo Companhia
Brasileira de Securitizacao, Cibrasec, como
esta escrito. Nesses casos, € comum o
cartério devolver o requerimento ale-
gando erro e por isso ndo registrar, o
que é um pouco irrelevante.”

Qualificagao do devedor

Prosseguiu o doutor Alexandre
Assolini. “O segundo caso é o de um
cartdrio de Londrina que alega que o
modelo nao estd apropriado, uma vez
gue faltam tantas informacdes do de-
vedor, ou seja, o cartério ndo acatou o
modelo-padrao adotado, para o qual
deveria ter um modelo de CCl definido
por ele, do qual constassem as informa-
¢bes mais adequadas.”

O doutor Sergio Jacomino ressaltou
gue o fundamento da devolugdo nao
tem que ser o modelo, mas a propria
lei. A lei fala em qualificacdo do deve-
dor, ou seja, nome, CPF, nacionalidade,
estado civil, regime, profissao, etc. Ele,
por sua vez, acha que a qualificago usa-
da — CPF, nacionalidade, estado civil e
profissdo — nao é suficiente. Estao fal-
tando o regime de bens e a data do
casamento, se bem gue atentem para
o fato de que o devedor comparece aqui por mera indica-
¢do da operagao; por isso ele ndo tem que manifestar sua
aquiescéncia nem participar da emissao.

O doutor Alexandre Assolini indagou se esses casos
acontecem.

O doutor Sérgio Jacomino informou que “gostaria de fa-

zer constar em ata que, para efeitos de averbacao, nés con-
sideramos que a qualificacdo do devedor € a que esta indicada
aqui, suficiente, portanto, pelas razdes que ja discutimos.
Primeiro, porque o devedor ndo é parte no instrumento, cuja
figura € meramente indicativa; segundo, porgue nao é ne-
cessario encaminhar o oficio nem o requerimento; apresen-
tada a cédula, ela prépria ja é o titulo”.

Forma narrativa versus colunar
Acrescentou o presidente: “O proble-
ma nao é a forma narrativa ou descriti-
va, embora eu creia que, da maneira
como os registros estao sendo feitos,
ela deva ser modificada, em virtude da
crescente virtualizacdo dos dados do RI.
Embora eu tenha me manifestado lem-
brando que a lei acabou consagrando
a forma narrativa de registro, até por
questdes contingenciais da época em
gue a matricula foi concebida, como
suporte material dos atos que estao la-
vrados nela, deixei consignado que a
tendéncia é que haja uma perfeita iden-
tificacao das varidveis que compdem o
registro, descartando o receituario des-
critivo, que favoreceu o aparecimento
de elementos que articulam o discurso
narrativo na matricula. O que interessa
para nos é a identificacdo do titular do
direito, a especialidade do titulo, a es-
pecialidade do ponto de vista formal, a
fim de que possamos decompor os ele-
mentos do registro em variaveis que
possam perfeitamente migrar para ou-
tro suporte, que nao o suporte cartacio
da matricula. A tendéncia é que passe-
mos a adotar a forma colunar, uma es-
pécie de recidiva dos antigos livros por
forca das exigéncias modernas de raci-
onalizacdo e tratamento de informacgdo, que requerem
padronizacao e estereotipacao de procedimentos, etc. Do
meu ponto de vista, essa questdo é marginal, porgue nin-
guém estd impedido de fazer um registro de forma colunar,
talvez a que oferece a mais perfeita compreensao para o
leigo. Sao questdes ponderdveis, mas nao decisivas em
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relacdo a CCl, que acabaram rendendo na discussao do
trabalho do doutor Helvécio, em que ele procura susten-
tar que a forma correta é a forma tabular ou colunar. A
meu ver e a essa altura do estagio de desenvolvimento do
nosso sistema, ambas as formas sao toleraveis e aceita-
veis, com a ressalva de que, no futuro, adotaremos a for-
ma tabular ou colunar. Creio gue a forma narrativa é a
mais adequada porque o ato de registrar € um ato criador,
nao esta inteiramente vinculado a causalidade. Por isso,
ndo haverd quem deixe de apresentar exemplos de que
interpretou contrato e fez um registro com uma certa
maleabilidade, alterou o que estava no proprio tipo; nos
contratos particulares temos que fazer isso, nos titulos judi-
ciais temos que fazer isso, temos que recuperar os titulos
judiciais porque padecem de imperfeicdes formais recorren-
tes; entao o registrador interpreta a vontade do mandamus.
Quantas vezes ja recebemos mandados de arrestos que na
verdade eram penhoras? O ato de registro é criador e pressu-
poe antecedentes do registrador na avaliagao do instrumen-
to e na lavratura do ato. A forma narrativa € uma espécie
de retraco, é a sua impressao digital na lavratura do ato.
Se adotarmos a forma colunar, parte dessa funcao cria-
dora fica diluida na estereotipacdo. Essa questao da for-
ma narrativa, além de encontrar perfeita base legal no
artigo 231, inciso |, da lei, acho que evita esse tipo de
problema, obriga aquele que esta fazendo o trabalho a
redigir criativamente o registro.”

Conteudo minimo da averbagao de emissao da CCl
A seguir, o doutor Alexandre Assolini fez a seguinte
exposi¢do. “A Unica observacdo que fiz no texto é que o
paragrafo quinto (artigo sétimo da MP 2.223/2001) tem
uma palavra que nao foi inserida por acaso: 'sendo o cré-
dito imobiliério garantido por direito real, a emissao da
CC| sera averbada no Rl da situagao do imével na respec-
tiva matricula, devendo dela constar exclusivamente o
numero, a série, a instituicdo custodiante’. Essa palavra
‘exclusivamente’ objetivava a redugdo do numero de er-
ros. Basicamente, quanto menos informacao se tem em uma
averbacdo, menor a probabilidade de se ter um erro, que, as
vezes, inviabiliza a liquidacdo financeira da operacdo. Aqui
voltamos para a questao do valor da cessdo e saldo devedor,
o que, em alguns casos, tem inviabilizado a liquidacao da
operagao, uma vez que o credor, investidor, entendia que a
averbacdo poderia dar causa a interpretacdes individuais.”

A seguir, o doutor Flauzilino Araujo dos Santos fez uma
sugestao para a redacao do texto, dizendo que seria inte-
ressante levar em consideracdo que tradicionalmente se
faz o registro nao pela forma narrativa. “Na minha opi-
nido, o Irib poderia fazer uma sugestao para que a reda-
cao fosse pela forma narrativa, até pelas disposicoes da
Lei de Registros Publicos, pela facilidade de compreensao
por qualquer pessoa, mas também para os cartorios que
tradicionalmente adotam outra forma de escrituragao, ofe-
recendo a sugestao de modelo alternativo”.

Onus reais do artigo 14 da MP 2.223/2001

A seguir, o doutor Sérgio Jacomino pds em discussdo o
artigo catorze da MP 2.223/2001, cujo texto é o seguinte:
"Art.14 - £ vedada a averbacio da emissao de CCl com
garantia real quando houver prenotacao ou registro de
qualquer outro 6nus real sobre os direitos imobiliarios res-
pectivos, inclusive penhora ou averbacdo de qualquer
mandado ou acao judicial”. Relatou que essa questao nao
se esgota porque é um problema sério da medida provisé-
ria, que acabou se utilizando de uma expressao plurivoca
que é a questao de dnus reais em constricdes judiciais a
impedir a averbacao da emissao. Evidentemente, qualquer
onus real estaria a impedir a cessao do crédito como pre-
visto no artigo catorze. Diz que a expressao “6nus reais
em constricoes judiciais” devera, em alguns casos, impe-
dir a emissao da cédula. Essa é uma preocupagao do legis-
lador bastante salutar; ou seja, evitar que um titulo que
tenha por objeto um direito guerreado, sujeito a uma
pendenga judicial, possa circular, envolver terceiros num
crédito que nao esta higido, perfeito e saudavel, muito
embora todas as constricoes judiciais, considerando que
devam figurar no registro publico, seriam de conhecimen-
to de terceiros que poderiam fazer uma precificagao da-
quele crédito; mas a MP diz que constricdes judiciais e
outros énus reais impediriam o acesso do titulo. Conti-
nuou dizendo que “constrigdes judiciais me parecem um
elenco menos problematico para interpretacao, mas énus
reais, sim, & uma expressdo problematica; ndo é a existén-
cia de quaisquer 6nus, como, por exemplo se considera latu
senso uma hipoteca, uma serviddo, um direito real limitado.
Assim, um oOnus real ou uma restricdo, a prépria alienagao
fiduciéria, impediriam a emissdo da cédula. Evidentemente
nado é esse o objetivo da MP, mas precisamos enfrentar
essa questdo para que nao ocorra, por exemplo, um pro-
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blema do cidadao que devolve o titulo por existir uma hi-
poteca registrada dizendo que j& existe um 6nus real que o esta
impedindo de fazer a averbagdo da emissao”.

O doutor Alexandre Assolini expds que, na primeira
minuta do artigo catorze, nao figurava como artigo, mas
sim como paragrafo do artigo sétimo e se tratava de um
raciocinio seqUenciado daquelas tratativas das constricdes
judiciais. Acontece que, na hora de reestruturar o texto,
tiraram essa redacao do &nus real dos paragrafos do arti-
go sétimo e levaram-na para o artigo catorze, ficando uma
coisa desconexa. “Na minha opiniao, a interpretacao deve
ser no sentido de que seja constri¢do judicial. Essa reda-
gao esta muito complicada e acho que pode prejudicar.
Duas coisas seriam interessantes: primeiro, definir no mo-
mento o que € um onus real admissivel e um inadmissivel
e, segundo, propor uma redagao alternativa para que, con-
siderando que essa MP se encontra em tramitacdo, consiga-
mos fazer um ajuste adequado nesse artigo para prosseguir
utilizando o titulo. Acho que a interpretagao, pelo menos no
momento, seja em consonancia com o paragrafo sétimo e
que fagamos uma proposta de altera¢ao definindo, hoje, quais
sao 0s 6nus reais admissiveis para a emissao da CCl.”

O doutor Sérgio Jacomino enfatizou que 6nus reais abar-
cariam restricbes com carater real e nao direito real. “Eu lem-
brei da questdo de obrigagbes condominiais cujo carater é
real, € uma obrigacao propter rem. A exploracdo ao limite da
nao-apresentacao de quitacdes de débitos condominiais pra-
ticamente impede a prética do ato, as restricdes urbanisticas
convencionais. Aqui em Sao Paulo, a Companhia City imp6s
uma série de regras, digamos, obrigages urbanisticas de
carater supletivo da legislagdo urbanistica que, tecnicamen-
te, sdo 6nus com eficacia real. Evidentemente, ndo podemos
encarar isso como um fato impediente.”

O doutor Carlos Eduardo Fleury mencionou dois tipos
de CCI, uma, que representa o crédito e foi usada pela
Cibrasec para comprar créditos representados por CCl, e
outra, a CCl cuja garantia real é constituida na prépria cédu-
la e que ndo estd no modelo. Esse artigo se refere a cédula
cuja garantia é constituida pelo préprio titulo, a emisséo de
CCl com garantia real. O fato de a CCl ser representada por
um crédito ndo quer dizer que ela tenha garantia real?

A sequir, o doutor Alexandre Assolini informou que a
redacao da CCl foi espelhada em dois outros tipos de cé-
dula, a de produto rural e a de crédito bancario. Até en-
tao, na disciplina dos titulos de crédito, cédulas obrigato-

riamente tinham garantia real e notas nao tinham garan-
tia real; havia a nota de crédito imobilidrio e a cédula de
crédito imobilidrio. Acontece que essa corrente doutrina-
ria, segundo a qual se definia que as cédulas eram garan-
tidas por direito real e as notas nao seriam garantidas, foi
alterada pela cédula de produto rural, de 1994, e, depois,
subseqientemente, pela cédula de crédito bancario. Por
isso, a redacdo do artigo terceiro indica exatamente isso;
por exemplo, no caso de uma promessa de CV, hd uma
garantia real constituida na prépria cartula ou na prépria
escritura de emissdo. Esse paragrafo é um espelho da cé-
dula de produto rural, mesmo sem falar a palavra tipica
dessas duas cédulas: “(...) podera ser emitida com ou sem
garantia real cedularmente constituida (...)"; o que se ga-
rante € o crédito e ndo a cédula. Vocé volta as caracteris-
ticas da cédula. Se for o caso, a CCl devera conter a mo-
dalidade da garantia.

Objeto da garantia: crédito imobilidrio lato sensu
Posteriormente, o doutor Sérgio Jacomino mencionou
que a emissao da CCl ndo esta obrigatoriamente restrita
aos direitos reais de garantia; na verdade, sao créditos
imobilidrios /atu senso, nos quais se especifica a natureza
da garantia. Entretanto, é preciso explorar um pouco mais
a distingao entre garantia da cédula e garantia do crédito.
O doutor Carlos Eduardo Fleury condluiu que essa distin-
¢ao estava clara, quando algumas minutas expressavam isso.
Pode-se comprar um crédito mediante a emissdo de uma
CCl, com direito creditério oriundo de um compromisso de
CV, cuja cédula poderia constituir uma garantia real, uma
hipoteca, uma outra situacdo. £ l6gico que da minuta 3 edi-
¢ao da MP houve modificacbes que criaram essa distor¢ao.
O doutor Sérgio Jacomino indagou da possibilidade de
constituicao supondo, por exemplo, que, ao emitir uma
cedula, ele realiza uma operagao de representagdo de um
crédito qualquer, mediante uma cédula; quem emite em
favor de quem pode exigir que essa cédula tenha uma
garantia real, que seré constituida na emissdo da cédula.
Ao emitir, sou titular de direitos de compromisso de com-
pra e venda, por exemplo; na emissao, quero reforcar a
garantia com um imével adicional de minha propriedade.
A CCI podera ser emitida com ou sem garantia real ou
fidejussoria, sob a forma escritural ou cartular. £ aqui que
esta o gancho: a cédula independe da garantia.”
A seguir, o doutor Carlos Eduardo Fleury relatou que a
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cédula de crédito bancério foi constituida tendo em vista
as discussdes havidas nos tribunais superiores a respeito
da falta de titulo para a cobranga de dividas de cheque
especial. Os bancos, entdo, optaram pelo caminho de cri-
ar um instrumento que representasse aquela obrigacao
decorrente do cheque especial, no entanto, sem garantia.
A constituicao de uma garantia real ou de hipoteca é prépria
da cédula mesma. Num primeiro momento, a cédula de CCl
tentou se aproximar disso porque haveria a possibilidade de
emissao de cédula, conforme estava expresso em um dos
artigos que foi modificado no decorrer das discussoes.

O doutor Alexandre Assolini ressaltou que, “do ponto de
vista do registro, ha uma coisa muito interessante: essa cédu-
la nao é objeto de averbagao de emissao, é objeto de registro
da garantia. Hoje, a Unica cédula gue & objeto de averbagao
de emissao é no caso de o crédito ser garantido por direito
real, nao sera registrado o crédito, mas, a garantia”.

Concluindo, o doutor Carlos Eduardo Fleury mencio-
nou dois tipos de CCl, um mais facilitado e outro mais
prejudicado. 0O dispositivo do facilitado, no sentido de
nao ter constituicdo de hipoteca, de garantia real dentro
da propria cédula, a meu ver, estaria vedando a emissao
da CCl, se houvesse 6nus reais ou constricao judicial, caso
a constituicao de garantia fizesse parte da propria cédula.
No6s perderiamos, digamos, esse favor que a lei estd nos
dando: a garantia de nao ter sobre aguele crédito qual-
quer discussao que possa afetar o seu negdcio junto ao
investidor; mas, por outro lado, nao haveria qualquer tipo
de erro de interpretacao.”

A seguir, o doutor Sérgio Jacomino fez a seguinte ob-
servagao. “Acho gue é perfeitamente admissivel que aqui
entendamos os énus reais e as constricdes que poderiam
causar embarago ao regular desenvolvimento das transa-
¢bes econdmicas. Um exemplo muito claro é o arresto, a
penhora, o seqtiestro, que impedem o acesso da CCl; es-
ses dnus que estao relacionados com os gravames que po-
dem limitar a circularidade do titulo e criar embaracos para
o préprio bem, inclusive, do mercado, que é justamente
guem garante as obrigagdes que sucedem. A servidao pre-
dial, por exemplo, sendo considerada latamente um 6nus
real, nao pode impedir o acesso. O problema é que o pro-
fissional de crédito imobiliario, ao fazer transagdes em mas-
sa, nao tira certiddo atualizada e langa o titulo na certeza
de que o cartorio nao fara o registro se houver constri¢ao,
transferindo o exame da perfectibidade da operacao para

o registrador. Por isso é muito importante ficarmos aten-
tos, porque, se admitimos a emissdo da cédula havendo
um gravame, contaminamos a cadeia crediticia e seremos
responsabilizados por isso.”

Encerramento

Dando encerramento aos trabalhos desta audiéncia
publica, o doutor Sérgio Jacomino relatou a seguinte con-
clusdo. “Pelo que percebi dos debates, conseguimos fe-
char praticamente todas as questdes. Ficaram dois ou trés
temas para aprofundar: a questdo da procuracao e outros
detalhes a serem fixados. Gostaria de fazer a sequinte pro-
posta: fazer um relatério de tudo isso, fazer a lavratura da
ata deste encontro e fazer chegar as maos de cada um
dos participantes uma cépia, para que, num prazo de quin-
ze dias, possam apresentar sugestoes, emendas e, a crité-
rio do Irib e do seu conselho juridico, decidir se essas ques-
tdes renderao uma nova rodada ou nao. Se as observa-
¢oes nao forem de molde a prejudicar o desfecho deste
processo, desde logo vamos encerrar a audiéncia publica
com essas conclusdes.”

Nada mais havendo a tratar, o senhor presidente agra-
deceu a presenca de todos e deu por encerrada a audién-
cia publica, da qual foi lavrada a presente ata que, lida e
achada conforme, vai ser assinada por todos os presentes.

Sao Paulo, vinte e um de marco de dois mil e trés.

Para constar, eu, Maria de Lourdes Andrade F. Gualano,
secretdria executiva, lavrei a presente ata que vai também
assinada pelo presidente da entidade, doutor Sérgio
Jacomino; pelo doutor Ademar Fioranelli, conselheiro de
ética do Irib; pelo doutor Alexandre Assolini Mota, geren-
te juridico da Cibrasec; pelo doutor Carlos Eduardo Duarte
Fleury, superintendente geral da Abecip; pelo doutor
Flauzilino Aratjo dos Santos, diretor de publicidade e di-
vulgac¢ao do Irib; pelo doutor Hélio Lobo Junior, conselhei-
ro juridico do Irib; pelo doutor Lincoln Bueno Alves, vice-
presidente pelo estado de Sao Paulo; pelo doutor Manoel
Carlos de Oliveira, segundo tesoureiro do Irib; pela douto-
ra Maria Helena Leonel Gandolfo, conselheira juridica do
Irib; pelo doutor Pedro Klumb, presidente da SFI, Servicos
Financeiros Imobilidrios; pela doutora Miriam de Holanda
Vasconcelos, vice-presidente para o estado de Pernambuco;
pelo doutor José de Mello Junqueira, conselheiro juridico do
Irib; e pelo doutor José Simao, tesoureiro geral do Irib.  m
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Cédula de crédito imobiliario
Roteiro pratico para o registrador

Aprovado o modelo-padrao do titulo e firmado o
convénio entre as entidades para aposicao do selo de
qualidade Irib e Anoreg-BR, as cédulas comecam a
chegar aos cartérios de registro de iméveis de todo o
pais. Como proceder a averbacdo prevista no

paragrafo quinto do artigo sétimo da MP 2.223/2001?
e - —— = ]

1. Quem pode emitir a CCI?

Ao contrério do artigo primeiro da medida proviséria
2.223/01, que previu um elenco estrito de institui¢des
que poderdo emitir letras de crédito imobiliario, LCI, a
cédula de crédito imobilidrio, CCl, podera ser emitida
por qualquer credor de créditos imobilidrios (artigo sé-
timo e seus paragrafos). Os créditos imobiliarios que
interessam aos registradores sao os lastreados por ga-
rantias reais. Assim, por exemplo, se um credor hipote-
cario, qualquer que seja ele - integrante do SFH, SFl ou
nao - desejar emitir uma CCl para representar seus cré-
ditos imobilidrios, podera perfeitamente fazé-lo, inde-
pendentemente de qualquer autorizacao.

2. Quais sao as garantias reais que podem
lastrear a emissao das CCls?

Na verdade, qualquer direito real de garantia pode
lastrear a emissdo das CCls. Por exemplo, a hipoteca, a
alienagao fiduciaria, a anticrese, o penhor, etc. O artigo
17 da lei federal 9.514/97 prevé elenco de direitos reais
gue podem lastrear as operagdes de crédito. "Art. 17 -
As operagdes de financiamento imobilidrio em geral
poderdo ser garantidas por: |- hipoteca; lI- cessdo

fiduciéria de direitos creditérios decorrentes de contra-
tos de alienagdo de imdveis; lll- caucdo de direitos
creditérios ou aquisitivos decorrentes de contratos de
venda ou promessa de venda de imoveis; IV- alienacdo
fiducidria de coisa imével. § 12 — As garantias a que se
referem os incisos Il, Ill e IV deste artigo constituem direito
real sobre os respectivos objetos. § 22 - Aplicam-se & cau-
cao dos direitos creditdrios a que se refere o inciso Il deste
artigo as disposigdes dos arts. 789 a 795 do Cédigo Civil.
§ 32— As operagdes do SFI que envolvam locagao poderao
ser garantidas suplementarmente por anticrese.”

3. Os devedores dos créditos imobiliarios devem
aquiescer?

N&o. Os devedores ndo devem ser consultados nem
para a emissac da CCl, nem para as eventuais cessoes.
O artigo 10 da medida proviséria 2.223/01 prevé expres-
samente que "a emissao e a negociacao de CCI
independe de autorizagdo do devedor do crédito imobi-
liario que ela representa”. Portanto, quer para a averbacao
da emissdo da CCl, quer para sua circulacio mediante ces-
sdo ou endosso, nao é necessaria a concordancia do deve-
dor hipotecario ou de qualquer outra garantia real.
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4. Que diferenca existe entre a CCl cartular e a
escritural?

A CCl cartular é aquela que se apresenta na forma
dos tradicionais titulos de crédito. O titulo de crédito se
materializa numa cartula, ou seja, num papel ou docu-
mento. £ a forma tradicional de emissao e circulacao de
titulos de crédito. Para o exercicio do direito resultante
do crédito concedido, torna-se essencial a exibigao do
documento. Sem
a exibicdo mate-
rial, nédo pode o
credor exigir ou
exercitar qualquer
direito fundamen-
tado no titulo de
crédito. Ja a CCl
escritural, embo-

ra emitida por .
instrumento pu-
blico ou particu-

lar, na forma do

g

artigo sétimo, pa-

ragrafo quarto da MP 2.223/01, é um titulo que fica
custodiado em instituicao financeira e registrado em sis-
temas de registro e liquidagao financeira de titulos pri-
vados, autorizados pelo Banco Central do Brasil. Signi-
fica dizer que toda a movimentagao do titulo é rastreada
em sistemas eletronicos de registro. O exemplo que se
pode dar para compreender perfeitamente a custédia
desses titulos é a Cetip, Central de Custddia e de Liqui-
dagao Financeira de Titulos. Trata-se de uma pessoa juridi-
ca de direito privado constituida para registro e negocia-
cao de valores mobilidrios de renda fixa, que oferece su-
porte necessario a toda a cadeia de operacdes e presta
servigos integrados de cust6dia, negociacao on-fine, re-
gistro de negdcios, liguidagdo financeira, etc.

5. A CCl cartular e a escritural sao ambas objeto
de registro?

Na verdade os atos que se perfazem no registro de
iméveis sao de averbagdo. A emissao de ambas — CCl

NCrviri o

cartular ou escritural — serd objeto de averbacao (artigo
sétimo, paragrafo quinto da MP 2.223/01), mas somen-
te quando a cessao de crédito for representada por CCY
cartular é gue a cessao serd objeto de averbacao (artigo
167,11, 21, da lei 6.015/73 c.c. artigo 11, paragrafo se-
gundo da MP 2.223/01). No caso da CCl escritural, a
averbac¢ao nao é necessaria (artigo 11, paragrafo segun-
do da MP 2.223/01). E importante salientar que h& quem
entenda que a
cessao do crédi-
to, quando se re-
fere a alienacao
fiduciaria, por im-
portar em trans-
feréncia da pro-
priedade resolu-
vel, o ato se per-

faz por ato de re-
gistro. Nesse sen-
tido, vide mani-
festagdo do dou-
tor Joao Pedro
Lamana Paiva, transcrita na p.124.

6. Que atos sdo praticados no registro de
imoveis?

Recapitulando, a medida provisdria 2.223/01 prevé
dois atos distintos que deverao ser praticados na matri-
cula: a) emissao da CCl cartular ou escritural e b) cessao
do crédito no caso de CCl cartular. E bom salientar que
em ambos os casos deve existir um lastro de garantia
real (artigo sétimo, paragrafo quinto c.c. artigo 11, pa-
ragrafo sequndo da MP 2.223/01), isto é, o crédito imo-
biliario devera estar garantido por direito real — hipote-
ca, alienagao fiduciaria, etc. Embora o artigo 11, para-
grafo sequndo da MP 2.223/01 dispense a averbagao
da cessao de crédito, se a CCl se der pela forma
escritural, ele ndo dispensou a pratica do ato, se a CCl
for cartular. O fundamento legal é o artigo 167, II, 21,
da LRP.

Mar¢o e Abril de 2003 Il'lb em revisia 147



Audiéncia publica | - CCl

7. A cessao de crédito é objeto de averbacdo ou
de registro?

O doutor Narciso Orlandi Neto ja chamava essa cessao
de crédito de eufemismo para uma verdadeira alienacio
(Boletim do irib 246, nov.1997). 14 o doutor José de Mello
Jungueira, em trabalho apresentado no Encontro de Na-
tal, sustenta que a cessao deve ser objeto de registro (Bo-
letim do Irib 301, jun.2002). Ainda agora, por ocasido dos
debates da CCl, o doutor Joao Pedro Lamana Paiva sus-
tenta que o ato se perfaz como registro (p.124).

Porém, com a vénia dos mais doutos, € preciso avaliar
que, com o advento da medida proviséria 2.223/01, espe-
cialmente com a redagao dada ao artigo 167, I, 21, da lei
6.015/73, elencando entre os atos de
averbacao justamente a “cessao de cré-
dito imobiliario”, sem qualguer limitacao,
a questao passa a ter outra configura-
¢ao. De passagem, registre-se que nao
deve o intérprete restringir o que a lei nao
restringiu. Tanto no caso da hipoteca
quanto no caso de alienacao fiduciaria —
Cuja cessao opera a transferéncia da pro-
priedade fiducidria - argumento do arti-
go 11, paragrafo segundo da MP 2.223/
01 — dé-se a transferéncia da titularidade
do crédito, implicando automatica transmissdo das respec-
tivas garantias ao cessionario e operando-se perfeita sub-
rogagdo. Na légica da MP 2.223/2001, tanto a hipoteca
como a alienagao fiduciaria, ambas sao instrumentos de
garantia, e a mutacao subjetiva verificada na titularidade
dos créditos acarreta, como efeito acessério, a titularidade
do direito real de garantia. Que a propriedade fiduciaria
se transmita por efeito da cessao do crédito ao cessiondrio,
embora até certo ponto paradoxal, tal fato é consequién-
cia do ato "acessorio principal” (averbacao), com o per-
dao da ambiguidade. Visto de outra perspectiva, o direito
real de hipoteca, constituida pelo registro, é transferido
com a cessao, isto &, passa a ser o lastro de garantia do
cessionario nas hipdteses aqui tratadas, e nem por isso se
dird que o ato deva ser de registro.

Nunca é demais apontar que o sistema de nomenclatu-
ra dos atos - registros ou averbagao, nos termos do artigo
168 da LRP — vem ao longo dos anos sendo alvejado por

disposicdes legais rebarbativas. Muitos atos deveriam ser aper-
feigoados como reqistro e 0 sao como mera averbagdo. Esta
na hora, talvez, de propugnar a redugao dos atos & mera
inscricdo, com harmonizagdo nominal, ja que o fundamento
distintivo perdeu sua operacionalidade e se abandonou a jus-
teza das distingdes conceituais por interesses econdmicos.

8. Quais os critérios de cobranga de custas e
emolumentos?

A MP 2.223/01 regulou critério de cobranga de
emolumentos caso a emissao da CCl coincida com o regis-
tro da garantia do crédito respectivo, isto é, se forem apre-
sentados, concomitantemente, o instrumento de consti-
tuicao da garantia real e a cédula de
crédito respectiva. Nesses casos, serao
considerados ato Unico para efeito de
cobranca de emolumentos. Mas aten-
¢ao! Isso nao quer dizer que sera pra-
ticado um Unico ato; na verdade se-
rdo praticados dois atos — o registro
da garantia real (hipoteca, por exem-
plo) e a emissdo da cédula. Unicamen-
te que a averbacao da emissao da cé-
dula serd absorvida pelo registro da
garantia real, isso exclusivamente para
efeitos de emolumentos. Assim serd cobrada unicamente
a hipoteca, por exemplo, devendo ser averbada de qual-
quer maneira a emissao da CCl, nos termos do artigo séti-
mo, paragrafo quinto da MP 2.223/01.

9. Prazo para a pratica dos atos

O prazo para a pratica dos atos é de no maximo quinze
dias (artigo 20 da MP 2.223/01). Mas atengac! O prazo se
conta também para o registro dos titulos previstos na lei 9.514,
de 1997. Houve, nesses casos, uma importante alteragao le-
gal na regra do prazo para a pratica dos atos de registro.

10. O valor da prenotagao

O oficial do RI estd impedido de proceder a averbagao
da CCl se houver prenotagao ou registro de qualquer ou-
tro 6nus real sobre os direitos imabilidrios respectivos —
inclusive penhora, mandados judiciais, etc. O Executivo
valorou sobremaneira a regra da prenotacdo esculpida no
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artigo 534 do atual Cédigo Civil. A constituicao do direito
real se da com o registro, retroagindo seus efeitos com a
prenotacao do titulo no livro protocolo. Se houver qual-
quer prenotacao ou registro efetivo de qualquer 6nus real
— uma cessao de créditos, por exemplo — a averbacdo da
CCl nao se fard. Tampouco far-se-a se houver penhora,
sequestro, arresto ou gualguer medida judicial gue possa
embaracar ou afetar a seguranca do crédito que esta
lastreado no direito real de garantia.

11. Existéncia de constricdes judiciais e outros
onus reais (artigo 14 da MP 2.223/2001)

O artigo 14 da MP 2.223/2001 prevé a vedacao da
emissao da CCl no caso de existéncia de constricoes judi-
ciais e outros 6nus reais. A expressao “Onus reais” é
plurivoca e da ensejo a grandes confusées. Onus reais nao
sdo direitos reais de garantia, por exemplo; no entanto, a
expressao é assim utilizada em vérias passagens da legisla-
cao civil. Basta elencar alguns exemplos: artigo 525 do
atual Codigo Civil prevé que “é plena a propriedade, quan-
do todos os seus direitos elementares se acham reunidos
no do proprietario; limitada, quanto tem 6nus real, ou é
resolGvel”. Qutros mais podem ser citados (682, 525).

O que nos interessa, por ora, é verificar que tipo de
oneragao poderd impedir 0 acesso da CCl.

Se considerarmos a expressdo em seu sentido lato, a
emissao da CCl nao seria averbada, se constasse alguma
restricdo de dominio do registro — serviddes ou restricoes
administrativas, por exemplo. Aproveitando o sentido do
artigo 525 do atual CC, uma servidao predial poderia ser
considerada um énus real, assim como todos os direitos
reais limitados — exceto os de garantia.

Mesmo no caso do direito real de hipoteca, um direito
real de garantia por exceléncia, uma vez registrada, “one-
ra” o imaovel. A hipoteca pode ser instituida em varios graus,
nem por isso se colocard o crédito gravado com preferén-
cia em risco. Entao, dependendo do “&nus”, o acesso da
CCl poderia ser franqueada.

O doutor Alexandre Assolini registra gue "o objetivo da
expressao 6nus reais no artigo 14 da MP 2223 era de evi-
tar a circulagdo de um crédito imobiliario, quando, no mo-
mento da emissdo da CCl, se verificassem fatos ou atos
que prejudicassem os interesses de cessiondrios de boa-
fé. Estdvamos imaginando, por exemplo, uma penhora ou

gualguer outra constricao judicial sobre o imovel objeto
da garantia ou até mesmo sobre o crédito imobiliario. Dai
porque os paragrafos 72, 82 e 92 do artigo 72 definem um
procedimento quando a constricdo judicial ocorrer apds a
averbacao da emissao da CCl. Assim, no meu entendimen-
to, a interpretacao do termo 6nus real do artigo 14 deve
ser feita em harmonia com as disposi¢des dos menciona-
dos paragrafos do artigo 7¢, de forma que, existindo pe-
nhora, arresto ou sequestro sobre o imével ou crédito imo-
bilidrio, a circulacdo da CCl figue prejudicada, seja pela
impossibilidade de emissao, seja pela comunicagao a insti-
tuicdo custodiante ou apreensao da cartula”.

11. CCl e as cédulas de crédito rural, industrial,
comercial, etc.

Nao ha qualquer relacao da CCl com os antigos decre-
tos-leis — 0 167/67 e outros. Aqueles diplomas legais nao
se aplicam a CCl. A regra legal aplicavel & CCl é a medida
proviséria 2.223/01.

12. Modelos

Av. x — (emissdo da cédula de crédito imobilidrio)

Em (data). Protocolo n® 99.999 de 99/99/9999.

Nos termos do artigo sétima, pardgrafo quinto da me-
dida provistria n® 2.223 de 4/9/2001, procedo a presente
averbacao para constar que foi emitida cédula de crédito
imobilidrio integral n2 (numero) série (série), datada em
Brasilia, DF, aos (data), tendo como instituicao custodiante
(credor, qualificagéo), ja qualificada.

O oficial,

Av. y — (cessao de crédito imobilidrio)

Em (data). Protocolo n? 99.999 de 99/99/9999.

Pela cédula de crédito imobiliario integral mencionada
na Av. x, emitida pela credora (nome do credor), tendo
como devedores (nome dos devedores), todos ja qualifica-
dos, no valor de R$ (valor), procedo & presente averbagao
para constar que (nome), cedeu e transferiu os direitos de
credora (fiducidria, hipotecdria etc.) de que era titular, ob-
jeto do R. (indicar) desta matricula, & Cibrasec, Compa-
nhia Brasileira de Securitizacdo, com sede em Sao Paulo,
SP, na avenida Paulista, n2 1.439, bairro Cerqueira César,
inscrita no CNPJ ne 02.105.040/0001-23, conforme en-
dosso na referida cédula, datado de (data).

O oficial =

_—
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Imovel rural-SP. CCIR 2000 a 2002
Fracdo minima de parcelamento

A administradora do Incra-SP, Valquiria Maria Pessda Rocha,
participante dos debates sobre imével rural, solicitou que o
Irib divulgasse esta correspondéncia com importante

informacao aos registradores e notarios paulistas.

Senhor Presidente,

Temos a honra de vir a presenga
de Vossa Senhoria para solicitar os
valiosos préstimos desse Instituto,
tendo em vista a grande quantida-
de de certiddes que estdao sendo
solicitadas ao SNCR/O, para que
possa ser informado aos Servigos

Registrais e Notariais do Estado de
Sao Paulo que, por motivos técnico-
operacionais, o Incra ndo fez constar
do Certificado de Cadastro de Imé-
vel Rural, CCIR (anos de 2000, 2001,
e 2002), a informagao da Fracdo Mi-

nima de Parcelamento, FMP, prevista
no artigo 82, da Lei n® 5868/72.

A Fracao Minima de Parcelamento,
FMP, é a area minima fixada para
cada municipio que a Lei permite
desmembrar, para constituicao de um
novo imével rural, desde que o imével
original permanega com darea igual ou
superior & drea minima fixada (artigo
8¢, da Lei Federal n® 5.868/72).

A Fragdo Minima de Parcelamento,
FMP, do imdvel rural correspondera
sempre a menor area entre o médulo
rural e a fragdo minima do munici-

pio. Quando o médulo rural do imé-
vel for menor do que a fragao mini-
ma do municipio, este imével nao
podera ser desmembrado.
Destarte, a listagem dos munici-
pios do Estado de Sao Paulo com a
Fracao Minima de Parcelamento,
FMP, correspondente pode ser con-
sultada em: www.irib.org.br/incra/
indicesbasicos2001sp.doc
Antecipadamente agradecemos a
atengdo dispensada.
Valquiria Maria Pessda Rocha
Administradora Incra/SP [




Lei 10.267/01 e decreto 4.449/02
Certificacao pelo Incra-SP

Carta do Incra informa sobre arquivos disponibilizados na
Internet aos registradores e notarios do estado de Sao Paulo.

Caro Colega Sérgio Jacomino,

A Superintendéncia Regional do
Incra em Sao Paulo disponibilizou em
seu site, no enderego www.incra.gov.br,
em Superintendéncias Regionais — Su-
perintendéncia Regional de Sao Paulo
— Normas, a “instrugdo para elabora-
¢do de planta e memoria" e “normas
técnicas para levantamento topogra-
fico", para ser consultada por profis-
sionais e o publico em geral.

Na citada Instrucao consta a docu-
mentagado necessaria para emissao da
certificacdo exigida no decreto 4.449/

02. Encaminhamos o modelo da mes-
ma e copia da instrugdo mencionada.
Solicitamos a colaboracao do no-
bre colega para ser divulgado a todos
os cartorios do Estado de Sao Paulo
para que sejam repassadas essas infor-
macbdes aos profissionais e ao publico.
Estamos recebendo um grande vo-
lume de pegas técnicas para andlise e
emissao da certificagdo e se os traba-
Ihos vierern de acordo com a instrugao,
poderemos dar resposta mais rapida.
Desde j& agradecemos a sua cola-
boracao e estamos aguardando a sua

visita ao Incra-SP para conhecer o
nosso trabalho relativo aos imoéveis
rurais abrangidos pela Lei 10.267/01.

Atenciosamente,

Roberto Tadeu Teixeira

Domingos A. Pastre

Engenheiros Agrimensores

Divisao Técnica Incra-SP

telefone (11) 3823 8542

Obs.: os documentos referidos
na carta estdo nos enderecos ele-
tronicos www.irib.org.br/incra/

leirp4503.doc e www.irib.org.br/
incra/INCARTOG10267.doc =







Critica e autocritica Sérgio Jacomino

Contribuicao do Rl
para a regularizacao fundiaria

*Sérgio Jacomino é registrador
imobilidrio e presidente do Irib.

A regularizacdo fundiaria é
possivel?

Em recente artigo publicado pela
Revista de Direito Imobiliario (Irib/
RT, 52/26), a professora da Faculda-
de de Arquitetura e Urbanismo da
USP, Erminia Maricato, hoje secre-
taria adjunta do Ministério das Ci-
dades relata a impressionante cifra
de propriedades ilegais - favelas,
mocambos, ocupagdes de area pu-
blicas, loteamentos irregulares, etc.
-, 0 que chegaria a abranger 50%
de todos os habitantes de cidades
como Sao Paulo e Rio de Janeiro.
Parafraseando Bertold Brecht, pela
via de Roberto Schwarz, em face da
legislacao urbanistica (e por que nao
registral?), estariamos diante de
uma “situacao na qual a regra se tor-
na mais excecao do que regra e a ex-
cegao mais regra do que excegao”.

Diz a professora que a “requlari-
zacao de assentamentos ilegais vem

enfrentando mais problemas do que
a propria urbanizacao. Enquanto a
urbanizacdo de favelas constitui uma
experiéncia generalizada em todas as
grandes cidades do Brasil, a localiza-
cao de iniciativas de regularizacoes
bem sucedidas exige cuidadoso tra-
balho de busca” (Id., ib.). Faz refe-
réncia aos obstaculos que travam o
processo de regularizagao fundiaria
pela fragmentagao de instituicbes que
participam do processo de regulari-
zacdo: varios setores da prefeitura,
Ministério Publico, cartérios de regis-
tro de iméveis e Judicidrio. A profes-
sora Maricato cita a participacdo de
Rosana Denaldi no seminario Gestdo
da terra urbana e habitacao de in-
teresse social, em que os entraves
burocréaticos para a regularizagao
fundidria foram enunciados.

Na parte que nos toca, ao con-
trario do afirmado no artigo da pro-
fessora Maricato, temos a apresen-
tar um extenso rol de contribui¢des
técnicas e legais para a regulariza-
cao de parcelamento do solo. Basta

-
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compulsar o Boletim do Irib em re-
vista, na sua edigdo de outubro de
2002, inteiramente dedicada a ques-
tao da regularizagdo. E mais: a presi-
déncia do Irib participou ativamente
do workshop Regularizacao fundiaria,
promovido pela prefeitura municipal
de Sao Paulo, pelo Habitasampa,'em
parceria com o Banco Interamericano
de Desenvolvimento, em gue discu-
tiu e apresentou propostas concretas
para superagao dos entraves que
inviabilizam, pela burocracia ou cus-
tos excessivos, os projetos publicos de
regularizagao. Ainda em decorréncia
desse importante trabalho, a Primei-
ra Vara de Registros Publicos de Sao
Paulo baixou a ordem de servico 1/
2003 (veja quadro) que traz impor-
tantes mecanismos para viabilizar a
regularizacao fundiaria.

A contribuicdo do Irib

Os problemas apontados pela
competente pesquisadora e brilhan-
te professora Erminia Maricato sao na
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Critica e autocritica

Sérgio Jacomino

verdade a ponta de um Jiceberg. A
parte final de sua manifestacdo da os
contornos precisos do objeto de sua
queixa: "legalizar propriedades é uma
guerra burocratica e judiciaria”.
Existe uma confusao entre o que
seriam atribui¢bes préprias dos carto-
rios de registro de imdveis e de outras
instituicdes no tocante & legalizagao
das propriedades. A burocratizacao
apontada certamente nao é decorrén-
cia da atividade do registro de imé-
veis. Vamos ver rapidamente o porqué.
Para se ter uma idéia da reitera-
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da confusdo, em evento realizado
em 21 de junho do ano passado, a
convite dos organizadores (Ministé-
rio Publico), estivemos presentes na
camara municipal de Guarulhos (SP)
para debater com autoridades e
convidados o problema da regulari-
zacao fundiaria. Coube-nos a defe-
sa da instituicdo, em virtude de ata-
ques virulentos desferidos por urba-
nistas e técnicos da administracao
publica devotados inteiramente 2
regularizacdo de parcelamentos ile-

gais. Os técnicos identificam, de
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maneira exclusiva, nos cartérios, 0s
mais sérios obstaculos para a regu-
larizagao pretendida. A parte a con-
fusao que se instaura na identifica-
cao dos direitos envolvidos, cuja
expressao legal e juridica encontra
no registro imobilidrio a mais efeti-
va cidadela, os técnicos se frustram
quando, encerrada a complexa ca-
deia de atividades de regularizagao,
culminam com a negativa de seu
acesso ao registro publico, em vir-
tude de obstaculos que eram, des-
de o principio, ignorados pelos en-
volvidos no processo. Sao problemas
de dominio, especializacdo das par-
celas afetadas, conflitos potenciais
com confinantes, falta de providén-
cias de regularizacao da area — obje-
to de assentamento —, problemas de
ordem ambiental, aprovagao de 6r-
gdos estaduais, etc., etc.

Acenando para uma possivel fal-
ta de perspectiva e planejamento no
complexo processo de regulariza-
¢ao, colocamos o Instituto a dispo-
si¢cao dos técnicos, procuradores, ur-
banistas e funcionarios da adminis-
tragao para dar sua contribuicdo
desde o inicio do processo, a fim de
que os obstaculos pudessem ser de
antemao conhecidos e desde logo
resolvidos, desimpedindo o caminho
da regularizagdo. Além disso, ha
muitos atalhos para a regularizacao,
e o Instituto coleciona importantes
exemplos que devem ser conhecidos
para que se aplainem os duros ca-
minhos até sua consumacao.

Além disso, pudemos demonstrar
que os problemas apresentados loca-
lizavam-se em instancias preliminares
e alheias ao registro imobiliario - no-



meadamente nos procedimentos de
regularizacdo de parcelamentos que
tém curso judicial. Em sede de ju-
risdicao voluntaria, as regularizagbes
experimentam problemas que estao
afastados da orbita da atribuicao es-
trita dos registradores. A falta de ex-
pressa previs3o normativa fez vice-
jar, em todo o pais, uma pratica ju-
diciaria que nao guarda coeréncia e
harmonia entre os varios operado-
res juridicos, de forma a tornar a re-
gularizacdo um caminho seguro,
rapido, econdmico e livre de riscos
e imprevistos.

O Irib tem se manifestado no sen-
tido de se alcancar um afrouxamen-
to nos anéis burocraticos que cercam
as regularizacdes, dando curso a ini-
ciativas da administracao publica para
regularizar extensas areas que, ja
urbanizadas, nao logram atingir, con-
tudo, sua plena expressdo juridica
com a regularizacao dos lotes e a con-
sagragao dos direitos (dominio ou
uso, principalmente).

Nesse sentido, o Instituto tem rea-
lizado cursos, palestras, encontros,
reunindo especialistas e operadores
que vao enfrentar, no dia-a-dia de suas
atividades, o mosaico de problemas
variados que a regularizagdo apresen-
ta. O Irib é uma instituicao que esta
plenamente capacitada para oferecer
o resultado de décadas de experiénci-
as e de contribuicbes positivas para a
solugdo dos graves problemas que tém
mobilizado a administracdo publica.

A guerra de informagao

Mas a desinformacao precisa ser
vencida a todo custo. A indignagao
da senhora secretaria-executiva e

secretaria-adjunta de certa forma é

procedente e deve merecer nossa
atencdo. Em primeiro lugar, para
que se dé uma perfeita identifica-
¢ao dos problemas. Conhecer o pro-
blema é avancar na solucdo dele.
Os cartdrios existem praticamen-
te em todo o mundo e prestam re-
levantes servicos a sociedade. A fal-
ta de informacao milita contra os
planos da administragao publica fe-
deral em atingir a regularizagao
fundiaria e a conferéncia de titulos
de dominio a populagao carente.
Desaparecendo os cartérios, logo
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em seguida seremos obrigados a
criar instituicdes que, a falta de um
nome proéprio, de boa fonte latina,
num perfeito nominalismo, poderi-
am ser chamados por qualquer
nome, mas seriam, no fundo e em es-
séncia, verdadeiros cartorios.

Enfim, somente com a seguranca
que o registro prové, com a fortaleza
de um titulo de dominio registrado,
afinal se alcangara o que a professo-
ra almeja: esse ¢ o modo pelo qual
os moradores, perante os olhos da
sociedade, serao efetivamente consi-
derados cidadaos. [

155



Critica e autocritica Venicio Salles, Tania Ahualli e José Henrique Muniz Jr.

Regularizacao fundiaria
Regulamentacao. VRP de Sao Paulo

Ordem de servigo n® 1/2003

Os doutores Venicio Antonio de
Paula Salles, Tania Mara Ahualli e José
Henrique Fortes Muniz Janior, Juizes
de Direito gue respondem pela 12
Vara de Registros Publicos da capital,
no uso de suas atribuicoes legais e na
forma da lei,

Considerando a extrema importan-
cia atribuida pelo legislador constituin-
te & acao de usucapido, que foi eleita
como um dos mecanismos mais impor-
tantes para a pacificagao e estabilida-
de social, conquanto é a propriedade
um dos suportes da propria cidadania;

Considerando que invariavelmen-
te as acdes de usucapido tém trami-
tacdo lenta e onerosa em face das
dificuldades para a localizacéo e ci-
tagdo dos titulares dos imdveis
confinantes e confrontantes, de for-
ma que qualquer aperfeicoamento
pode alavancar uma reducao de cus-
tos e viabilizar, de forma mais ampla,
este fundamental meio de conquista
da propriedade;

Considerando, finalmente, a ne-
cessidade de fixagdo de regras pra-
ticas para a regularizagao fundiaria
de ocupacbes consolidadas;

Resolvem:
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| - Usucapido e agao de retificagao
de drea;

1 - Nas agdes de usucapido espe-
cial, coletivo, extraordinario ou ordi-
nario, assim como nas agoes de juris-
dicdo voluntaria relativa a retificaco
de éarea, quando a inicial vier defici-
entemente instrufda no que afeta ao
adequado levantamento fisico/técni-
o, a citacdo destes, bem como do
titular do dominio de que tratam os
artigos 942 e seguintes do Cédigo de
Processo Civil, poderéd ser precedida
de vistoria pericial provisoria;

1.1 - Para efeito deste item, consi-
dera-se regularmente instruida a inicial
gue vier acompanhada de “laudo téc-
nico”, embasado em levantamento to-
pogréfico, feito em atencdo aos pa-
droes registrais, refletido em planta que
assinale a exata localizacdo do imovel,
suas medidas perimetrais e a drea de
superficie, indicacdo dos angulos e ru-
mos, e amarracado a pontos de refe-
réncias existentes no félio real. O
“laudo técnico” deverad declinar o
nome e qualificagao dos confrontantes
e confinantes e seus domicilios
atualizados. Devera, também, ser
acompanhado de levantamento
registral, com investigacao filiatoria.
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Margo e Abril de 2003 I"b em revista

1.2 - Avistoria pericial que alicercara
o0 laudo definitivo se orientara confor-
me as exigéncias constantes no item an-
terior.

2.- Nos feitos de que trata o item
“1", os confrontantes poderao ser
citados pela via postal, com base nas
informagdes coletadas na "vistoria
técnica”, sendo que nos casos em que
0 aviso de recebimento postal (AR) for
devolvido sem recebimento, a citacao
podera ser efetivada por edital.

3.- Nas acdes de usucapido, o titu-
lar do dominio devera ser citado pes-
soalmente. Caso este ndo seja encon-
trado apés o esgotamento das dili-
géncias ordinarias, com a expedicao
de oficio a Receita Federal, a citagao
devera ser feita por edital;

3.1 - Havendo noticia do faleci-
mento do titular do dominio, sera
expedido Oficio ao Distribuidor Foren-
se da Comarca, investigando a exis-
téncia de Inventario ou Arrolamento
e o endereco do inventariante. Sen-
do informado sobre a existéncia de
processo sucessério (partilha nao re-
gistrada), o inventariante devera ser
citado pessoal ou fictamente;

3.2 - A citagdo ficta do proprieta-
rio do imével usucapiendo ou do



inventariante do espdlio, a critério do
juiz da agao, podera ser registrada jun-
to a respectiva transcricdo ou matricu-
la imobiliaria, nos termos do art.167,
inciso |, item 21, da Lei 6.015/73;

Il.- Regularizacao fundiéria;

4.- Naquelas areas
de parcelamento nao
regularizado, podera
a Municipalidade pro-
mover a regularizagao
registral da gleba inte-
gral, para ajustar os da-
dos tabulares a reali-
dade fisica existente
no local, através de
procedimento admi-
nistrativo junto a esta
12 V.R.P. Para este
efeito, poderd apre-
sentar levantamento
aerofotogramétrico ou
topografico que aten-
da aos padroes registrais;

4.1 - Poderd a
Municipalidade, com
base no levantamento
aprovado no procedi-
mento, arquivar junto
ao respectivo registro
imobiliario, planta com
a descricdo de lotes ou
areas fracionadas, as-
sim como os respecti-
vos memoriais descriti-
vos, de cada lote, indicando o nu-
mero e o nome dos respectivos
contribuintes;

4.2 - Os adquirentes dos lotes ou
promitentes compradores poderdo
registrar seus titulos em matricula
que serd aberta com base nos da-
dos arquivados junto a serventia. Os

titulos se submeterao a qualificacéo
registral normal;

4.3 - O Oficial Registrador podera
fornecer certiddo, bem como, copia
da planta, ou cépia do memorial

descritivo, para instruir eventual

usucapiao individual, sendo que, nes-
tes casos, a pericia judicial podera se
limitar a uma singela constatacdo do
local do exercicio da posse.

5.- Para a regularizacao das areas
publicas desafetadas legalmente,
em atencao aos termos da Medida
Proviséria n® 2.220/01, devera a
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Municipalidade apresentar a planta da
area, extraida de levantamento topo-
grafico ou aerofotogramétrico, em
atencdo aos padroes registrais, dire-
tamente junto ao respectivo Registro,
gue providenciara a abertura da ma-
tricula da area integral;

6.- O Oficial do Regis-
tro de Imoveis deverd
proceder a exame de
gualificagao, analisando
eventual interferéncia da
descricao da érea sobre
outras &reas registradas;

7.- Nos casos em que
a area publica confron-
tar com particular, este
devera ser citado direta-
mente ou pela via postal,
em regular procedimento
junto a esta 12 VRP;

7.1 - A citacdo podera
ser dispensada, se aos au-
tos forem apresentadas
“cartas de anuéncias”
dos confrontantes, que
expressamente venham
a declarar conhecimen-
to e concordancia com a
descricao constante do
levantamento técnico;

8- Publique-se, regis-
tre-se, remetendo copia
a Municipalidade, a
ARISP, @ OAB e a Procu-
radoria do Estado.

Sao Paulo, 6 de fevereiro de 2003.

Venicio Antonio de Paula Salles

Juiz de Direito Titular

losé Henrique Fortes Muniz Junior

Juiz de Direito Auxiliar

Tania Mara Ahualli

luiza de Direito Auxiliar =

157






Fernando P. Méndez Gonzalez

As razoes de Lula

Este artigo foi publicado no jornal espanhol E/ Pais, em
edicdo dedicada ao Brasil e as iniciativas do governo
Lula de outorgar titulos de propriedade a populagao
de baixa renda do pais. O autor € registrador espanhol,
profundo conhecedor da tecnologia registral e um dos
autores que tém se dedicado a valorizagao do registro
de imoveis de uma perspectiva socioeconémica.

* Fernando P. Méndez Gonzalez
¢ decano-presidente do Colégio de
Registradores da Propriedade e Mer-
cantis da Espanha e um dos princi-
pais especialistas internacionais em
registro da propriedade. Assessorou
diferentes paises na aplicacao de
sistemas registrais. (Artigo publica-
do no jornal El Pais, secao Interna-
cional, p.10, 17/4/2003).

Os principais meios de comuni-
cacao tém dado grande relevancia
& noticia de que o presidente brasi-
leiro Luiz Inacio Lula da Silva orde-
nou que fossem expedidos titulos
formais de propriedade das favelas.
Provavelmente essa medida tera sur-
preendido mais de uma pessoa. Nao
serao poucos os que a qualifiquem
de demagdagica, prépria de um li-
der populista ou de decisao irres-
ponsavel que questiona as bases do
sistema econdmico e social.

Nada mais longe da realidade. Lula
tem suas razoes. Nao deseja em ab-
soluto destruir o sistema capitalista no

Brasil, mas, pelo contrério, conseguir
que ele deixe de ser um clube priva-
do e gue abra suas portas — e tam-
bém seus beneficios — a grande maio-
ria dos habitantes desse imenso pais

. latino-americano.

E sabido que para estender o ca-
pitalismo é necessario desenhar e
universalizar mecanismos capazes de
gerar capital, a seiva genuina de todo
o sistema. E que o processo pelo qual
um ativo fisico — uma favela, conce-
bida unicamente como reflgio — se
converta em outro gerador de capi-
tal, e que essa mesma favela, conce-
bida, por exemplo, como garantia de
um empréstimo, financie a criagao de
uma empresa, é complexo e encon-
tra-se carregado de dificuldades. Mas
esse é 0 apaixonante e transcendental
processo que o presidente Lula pre-
tende colocar em marcha com a de-
cisao adotada.

Hernando de Soto - reconhecido
economista de origem peruana, cujos
idedrio e equipe encontram-se sem
davida por trés da decisao adotada
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pelo presidente brasileiro — formulou
em sua época, uma pergunta-chave
(ver sua obra El misterio del capital,
com subtitulo, Por qué el capitalismo
triunfa en Occidente y fracasa en el
resto del mundo?). Essa pergunta é
simples: “O que é que gera valor de
uma simples residéncia e o fixa de
tal forma que Ihe permite gerar ca-
pital? A resposta é, também, simples:
uma propriedade identificada, docu-
mentada e protegida por um sistema
formal de direitos de propriedade.
No Ocidente, observa de Soto, todo
ativo — toda parcela de terra, residén-
cia ou bem mavel de consumo dura-
douro - foi formalmente fixado em
registros mantidos, atualizados e re-
gidos por normas contidas no siste-
ma de propriedade, de modo que
todo aumento na produgao, todo pro-
duto, imével ou objeto com valor co-
mercial, é propriedade formal de al-
guém. A propriedade formal, obser-
va de Soto, convida a identificar a casa
como algo além do que mero refugio
e por isso um ativo inerte; convida a
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Fernando P. Méndez Gonzalez

vé-la como capital vivo.

No Ocidente — continua o econo-
mista — os imoéveis formais sdo fa-
ceis de usar como garantia para um
empréstimo; para obter um investi-
mento mediante sua troca por ati-
vos; como domicilio para a cobran-
¢a de dividas ou de impostos, ou
com finalidades comerciais ou judi-
ciais, por exemplo, de modo que,
enquanto as casas como tal agem
como reflgios ou lugares de traba-
lho de seus donos, seus titulos for-
mais de propriedade com uma vida
paralela cumprem varias funcoes
adicionais para afiangar os interes-
ses daqueles que tentam criar nova
rigueza.

Pelo contrario, aqueles ativos cujos
aspectos juridicos — e magnitudes re-
levantes a partir de um ponto de vis-
ta econémico — nao estao fixados em
um sistema de propriedade formal
sao sumamente dificeis de mover no
mercado e seu intercambio comer-
cial se circunscreve a circulos basi-
camente locais de amigos e conhe-
cidos. Os efeitos dessa brecha legal
sao dificultar a contratacao com es-
tranhos, restringir a divisao do tra-
balho e frear a produtividade e, fi-
nalmente, o crescimento econémi-
co e o bem-estar.

Da mesma forma, no Ocidente,
seus sistemas formais de proprieda-

de caracterizam-se por, apesar de es-
tarem concebidos para proteger tan-
to a seguranca dos titulos como a das
transagdes, concedem prioridade a
seguranga destas ultimas com a fina-
lidade de facilitar que os ativos pos-
sam cumprir sua fungdo paralela
como capital. Por isso, a maior parte
dos paises avangados dotou-se de sis-
temas registrais de direitos — também
denominados de fé publica —, enquan-
to muitos paises em vias de desenvol-
vimento continuam ancorados em sis-
temas registrais de documentos, que
se limitam, como observa de Soto, “a
ser guardides dos desejos dos mor-
tos”. “Isto talvez explique — conti-
nua o ilustre economista — porque
é tdo simples criar capital sobre pro-
priedades ocidentais e porque nos
paises em vias de desenvolvimento
a maior parte dos ativos escapou do
sistema formal legal em busca de
mobilidade”.

“Dois tercos da riqueza dos
paises em desenvolvimento
dependem da propriedade
imobiliaria.”

Pois bem, enquanto isso sucede
nos paises desenvolvidos, na Amé-
rica Latina, segundo as pesquisas le-
vadas a cabo pela equipe de De
Soto, pelo menos seis de cada oito
construgdes se encontram no setor

subcapitalizado e 80% de toda a pro-
priedade imobilidria é adquirida fora
da lei. Se considerarmos que dois ter-
¢os da riqueza nacional dos paises em
vias de desenvolvimento estao relaci-
onados com a propriedade imobilia-
ria, a conclusdo inevitavel é que a
lei é a excecao e a marginalidade, a
norma e que, em virtude disso, mais
concretamente em virtude da au-
séncia de um sistema formal e
universalizado de direitos de proprie-
dade, dois tergos dos ativos fisicos
estao inabilitados para criar capital, ndo
servem como garantia para obter cré-
dito nem tampouco para desempenhar
qualquer das demais fungbes que as re-
presentagdes formais da propriedade
permitem. O que constitui um auténti-
co dispéndio num mundo imerso numa
intensa luta — nacional e internacional
— pela captacéo de capitais.

Nos Estados Unidos, pelo contra-
rio, a maior fonte individual de recur-
SOSs para novos negocios € a hipoteca
sobre a residéncia do empresério. Ou
na Espanha, o volume dos saldos vi-
vos dos ativos hipotecdrios j& equivale
a mais da metade do produto interno
bruto, constituindo-se mais de um mi-
Ihdo de novas hipotecas por ano.

Torna-se imperativo, portanto, le-
galizar a situagao extralegal das pos-
ses imobilidrias desses paises, caso se
deseje que elas possam comecar a




gerar capital. E isso é exatamente o
que persegue o presidente Lula. A
questdo é como integrar os ativos
extralegais de um pais em um Unico
sistema de propriedade formal, espe-
cialmente quando a situagao de
extralegalidade afeta grande parte
dos ativos imobiliarios.

Prescindindo de outros aspectos,
essa questdo se apresenta como um
auténtico desafio juridico; sua solu-
cao requer uma sofisticada tecnologia
juridica capaz de oferecer solugdes
simples, universais, pouco custosas e
sumamente eficazes na protecao dos
direitos e, sobretudo, das transagoes.
Essa questdo — como fazé-lo - torna-
se assim um assunto critico, pois &
sabido que uma ma instrumentagao
de uma boa idéia pode acabar invali-
dando a propria idéia.

A andlise de De Soto &, sem du-
vida, brilhante. Seu diagndstico, cor-
reto, deve muito a contribuicdes de
economistas como Coase, North,
Fogel, Pipes e outros. Inclusive
aponta idéias para buscar solugoes
— inspiradas na histéria dos Esta-
dos Unidos, como os direitos de
tomahawk, de cabana, de sementes,
etc. — que sao, sem duvida, Uteis, mas
nédo capazes de construir a tecnologia
juridica necessaria para fazer frente a
esse desafio extraordinario, se bem
indique quatro linhas mestras, abso-

lutamente corretas, a meu juizo.

1. Para criar uma economia de
mercado moderna sao necessarios
padrdes comuns estabelecidos em um
Unico corpo de normas.

2. Os sistemas devem proteger 0s
direitos de propriedade, mas, sobre-
tudo, suas transacdes.

3. Devem ser facilitados os proce-
dimentos para que as propriedades
que vivem fora do registro entrem no
sistema registral.

4. A questao basica nao consiste
em mapear e fotografar os edificios
ou as terras, mas em fixar regras que
reflitam um consenso sobre como os
ativos fisicos devem ser possuidos,
intercambiados e utilizados. Se essa
recomendacao for observada, pode-
se economizar muito dinheiro para o
governo brasileiro.

Uma vez que o presidente Lula
adotou a decisac e comunicou ao pals
que ele pessoalmente estd a frente
desse timao — imprescindivel para ven-
cer as provaveis resisténcias de certas
minorias —, 0 éxito desse apaixonante
e transcendental processo vai depen-
der - em medida maior que qualquer
outra - de uma questao tecnolégica,
concretamente de tecnologia registral
e, especificamente, em seus aspectos
juridicos, de organizagao e de ges-
tdo - a tecnologia fisica, sem davi-
da util, é, nesse ponto, secundaria.

Para compreendé-lo, basta a seguin-
te reflexdo: a propriedade nao pode
gerar capital enquanto nao for juridi-
camente indiscutivel, e ndo o é en-
quanto a comunidade como tal nao
reconhecer alguém como proprieta-
rio mediante um ato de adjudicacao.

“0 Brasil dispoe de um dos
melhores sistemas registrais da
América Latina.”

O registro é uma instituicao medi-
ante a qual a comunidade realiza esse
reconhecimento e a inscri¢do, uma
espécie de adjudicacao que consoli-
da um determinado statu quo juridi-
co real imobilidrio que deve ser res-
peitado por todos. Por isso, o0 regis-
tro é a chave. Facilitar os sistemas de
entrada no registro — sistemas de ad-
judicagao —, por um lado, e fortale-
cer seus efeitos para que as transa-
¢oes com os direitos adjudicados se-
jam plenamente seguras, por outro,
sao duas pedras angulares imprescin-
diveis para o éxito do processo.

Felizmente, hoje, temos a tecnologia
registral que permite consegui-lo.
Além disso, o Brasil dispoe de um dos
melhores sistemas registrais da
Ameérica Latina, pelo menos em suas
grandes areas urbanas, pelo que a
implementacao das medidas necessa-

rias nao deveria ser especialmente
problematica. [
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1. Consideragdes preliminares

Tendo entrado em vigor a partir de
12 de janeiro de 2003, o novo Cédi-
go Civil substitui o regime individua-
lista que caracterizava o Cdédigo de
1916 por um modelo estruturado
basicamente sobre trés diretrizes, a
saber, a eticidade, a socialidade e a
efetividade.

A eticidade esta materializada na
concepgao moderna da boa-fé obje-
tiva, pois, como registra o professor
Miguel Reale, “a vida juridica estd tao
vinculada a processos sociais e eco-
ndmicos e a exigéncias éticas que as
normas nao devem ser rigorosamen-
te juridicas, mas abertas a uma série
de perspectivas”.

Pela socialidade, o novo Codigo Ci-
vil valoriza a funcao social do direito,
notadamente a funcdo do contrato e
a funcao social da propriedade.

Pela efetividade, ou operabilidade,
o novo Codigo busca dar efeito pra-

tico ao direito como instrumento de
justica.

A partir desses principios, o C6-
digo introduz importantes reformulacoes
nas disposi¢ées que regem os contra-
tos, alterando a prépria filosofia dos
contratos, a partir mesmo do condi-
cionamento da autonomia da vonta-
de: agora, a liberdade de contratar
estd condicionada a funcéo social
do contrato e esta limitada por essa
funcao.

Do contexto dessas reformulacdes,
fizemos algumas anotagbes a propdsi-
to de assuntos relacionados, direta ou
indiretamente, aos negécios imobilia-
rios, entre eles as cldusulas gerais, a
fungao social do contrato, a eticidade,
o principio pacta sunt servanda, a
onerosidade excessiva, o poder discri-
ciondrio do juiz, o estado de perigo e
lesdo, além de certas peculiaridades
inovadoras em relacdo & hipoteca, ao
penhor e ao condominio edilicio.

O presente trabalho constitui uma
miscelanea desses assuntos.

2. Principios fundamentais

2.1 Clausulas gerais
O novo Caédigo privilegia a férmula

Margo e Abril de 2003 '"b em revista

das ddusulas gerais, isto &, a enunciacao
de regras em termos amplos, de
modo a possibilitar melhor adequa-
¢ao da norma juridica aos casos con-
cretos, uma espécie de “banda larga”
dentro da qual o juiz podera se mo-
ver com certa elasticidade para inter-
pretar a cldusula geral para cada caso
especifico que vier a ser submetido a
julgamento.

Segundo Ruy Rosado de Aguiar
Janior, o contetido da clausula geral
ha de ser determinado em cada caso
concreto, mas "essa atividade criado-
ra do juiz permitida pela clausula ge-
ral ndo pode ser arbitréria, mas con-
tida nos limites da realidade do con-
trato, sua tipicidade, estrutura e fun-
cionalidade, com aplicagao dos prin-
cipios admitidos pelo sistema”.

Exemplos de cldusulas gerais sao
a boa-fé, os bons costumes, a vedacao
ao uso abusivo do direito, isto &,
idéias que funcionam como base de
apoio ou ponto de referéncia que
orientam a fixacao de solugao es-
pecifica para casos concretos sub-
metidos ao juiz.

Um caso especifico de clausula
geral é a regra que permite ao juiz da
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execucao modificar o valor da multa
fixada em sentenga de condenacao,
se constatado que esse se tornou in-
suficiente ou excessivo; a quantificacao
do que seja “insuficiente ou excessi-
vo" dependeré de cada caso concreto
e esta dentro do poder discricionario
do juiz.

Outro exemplo. O artigo 421 diz
que o contrato — qualquer contrato —
tem uma funcao social. E o que é
“funcao social”? E uma nogao subje-
tiva, o Codigo nao define. O juiz é
que dird em cada caso se determina-
do contrato esta cumprindo sua fun-
¢ao social, porque em cada caso essa
funcao se apresenta com uma feicdo
peculiar, compativel com os aspectos
econdmicos e sociais do negdcio.

E uma tendéncia do direito moder-
no, porque as normas rigidas, que
buscam esgotar as solugoes, fixando
regras completas para cada situacao,
mostram-se incapazes de atender as
demandas decorrentes da grande
mobilidade da vida social e econémi-
ca, que provoca o surgimento quase
gue incessante de novas situacbes
negociais, criando novas e variadas
situagoes juridicas.

2.2 Funcao social do contrato

O Cdédigo Civil de 1916 era indivi-
dualista, privilegiava a autonomia da
vontade e o principio da for¢a obri-
gatodria do contrato. J& o Cédigo Ci-
vil de 2002 inverte as prioridades e
pbe o social na frente do individual.
Assim, pelo Cédigo de 1916, preva-
lecia o elemento subjetivo, o que obri-
gava o juiz a identificar a inten¢do das
partes para interpretar um contrato.
Agora, a intencao é relativamente
irrelevante, porque o que prevalece
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na interpretacao é o elemento objeti-
vo, ou seja, o contrato deve ser inter-
pretado segundo os padrdes social-
mente reconheciveis para aquela mo-
dalidade de negécio.

2.3 Eticidade

As partes devem agir de acordo
com os principios da probidade e da
boa-fé (art. 422) para que se realize
a funcéo social do contrato.

A boa-fé objetiva tem uma face
negativa e uma positiva: a negativa
visa coibir comportamentos desleais
da parte, o que importa numa obri-
gacdo de lealdade em relagao a par-
te contraria, e a face positiva indica o
modelo de participacao ativa de cada
uma das partes contratuais e expri-
me um dever de cooperagao entre as
partes, visando a consecucdo da fi-
nalidade do contrato (obrigagao de
cooperagao).

Na prética, a boa-fé objetiva pode
se materializar pelo cumprimento de
certos deveres, como requisito para
gue se concretize plenamente o pro-
grama contratual. Assim, ha os deve-
res principais, ou deveres primarios —
na compra e venda, por exemplo, o
dever de entregar a coisa, de um lado,
e pagar o prego, de outro lado; ha os
deveres secundarios — ainda na com-
pra e venda, o dever de conservar a
coisa vendida ou transporta-la; ha
deveres laterais, anexos ou instrumen-
tais — na incorporacao imobiliaria, por
exemplo, o dever do incorporador de
obter o “habite-se” em tempo habil.

2.4 Pacta sunt servanda

A forga obrigatéria do contrato ha
de prevalecer, mesmo porque ela é a
base de sustentacao da seguranca
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juridica, mas esse principio passa a ser
relativizado, pois sua aplicacao prati-
ca estara condicionada por outros
fatores, como, por exemplo, a fun-
cao social, as regras que beneficiam
o aderente nos contratos de adesao
e a onerosidade excessiva.

Num contrato de adesao, por
exemplo, a forca obrigatéria do con-
trato podera ser arrefecida se houver
“clausulas ambiguas ou contraditori-
as”
poder discricionario para aplicar “in-
terpretagao mais favoravel ao aderen-
te” (art. 423).

, €aso em gue o juiz usara seu

2.5 Onerosidade excessiva

O novo Cédigo adota explicita-
mente esse principio, que antes ja vi-
nha sendo aplicado pelos tribunais.

Permite o artigo 478 que, “nos
contratos de execugao continuada ou
diferida, se a prestacdo de uma das
partes se tornar excessivamente one-
rosa, com extrema vantagem para a
outra, em virtude de acontecimentos
extraordinarios e imprevisiveis, pode-
rd o devedor pedir a resolucdo do
contrato”.

A regra contém varios aspectos
subjetivos, que serao apreciados pelo
juiz com a amplitude do seu poder
discricionério. O que seja uma pres-
tacdo excessivamente onerosa, ou O
que seja a extrema vantagem para a
outra parte e, ainda, o que sejam
acontecimentos extraordindrios e
imprevisiveis, tudo isso sdo fatores
que, primeiro, se apresentam de ma-
neira diferente em cada relagao
contratual e, segundo, serdo avalia-
dos e sopesados de acordo com a
valoracao pessoal do juiz.

Claro que qualquer contrato com-



porta risco e, assim, nao & qualquer
prejuizo que justifica a resolugao do
contrato por onerosidade excessiva.
A esse propésito, observa Enzo Roppo:
“Se a cada contraente fosse consen-
tido libertar-se dos seus compromis-
sos contratuais, s6 porque lamenta
que a operacao nao lhe deu os lucros
que esperava, resultariam revolucio-
nados (ndo sé e nao tanto as expec-
tativas de lucro alimentadas em rela-
¢ao a mesma operagao, pela parte
contraria, mas) todo o sistema e a
racional dindmica das relacoes eco-
némicas: é este o sentido real do prin-
cipio pacta sunt servanda”.

2.6 Poder discricionario do juiz

Uma das caracteristicas do novo
Codigo Civil é o aumento do poder
discricionario do juiz, que se alarga
para possibilitar o ajustamento de
cada caso concreto aos conceitos
enunciados nas clausulas gerais,
notadamente em face dos principi-
os da boa-fé objetiva e do equilibrio
do contrato.

Nesse mister, o juiz devera orien-
tar-se pelos padrées médios, de acor-
do com critérios de razoabilidade e
proporcionalidade, considerando a na-
tureza do negdcio e a comunidade em
que se insere, entre outros aspectos.

E claro que o poder discriciona-
rio do juiz nao é ilimitado. Sua atu-
acao ha de tomar como referencial
o tipo do contrato ou a configura-
gao da situagao juridica em questao,
e devera ficar contida dentro do li-
mite marcado pelas balizas fixadas
pelo tipo contratual ou pela respec-
tiva relagdo juridica.

O juiz tem toda a autonomia para
julgar conforme seu juizo de valor,

mas dentro desses parametros e, as-
sim, ndo deve, "a pretexto de exer-
cer essa atividade criativa, chegar ao
ponto de transformar um contrato de
compra e venda em doacao, ou des-
figurar um contrato de seguro ou de
transporte, sob pena de fazer direito
alternativo”.

Aspecto igualmente relevante no
contexto dessas inovagbes é o papel
do advogado, na medida em que a
amplitude dos conceitos contidos nas
clausulas gerais demandara maior
poder de argumentacao nos proces-
sos. E a partir dai que se inicia a fixa-
cao de novos conceitos que orienta-
rao as relacbes sociais e econdmicas
para o futuro.

Nesse novo cendrio, a jurisprudén-
cia passard a ocupar papel proemi-
nente e é a partir dela que haverao
de se desenhar os contornos gue as
cldusulas abertas ganharao diante da
realidade concreta.

Uma importante reflexao, entre-
tanto, se impode: se, de um lado, elas-
ticidade das clausulas gerais pode
contribuir para que a aplicacdo do
direito positivo acompanhe mais de
perto as inovagdes da sociedade e
da economia, por outro lado, essa
mesma elasticidade podera contri-
buir para aumentar a inseguranca e
0s riscos juridicos, com repercussao
no campo dos investimentos, sobre-
tudo no que tange & captacao de
recursos externos.

3. Outros aspectos relevantes
Na linha desses principios funda-
mentais, outras relevantes inovagbes
foram introduzidas pelo Cédigo Ci-
vil, e entre elas permitimo-nos desta-
car a anulabilidade por lesdo ou esta-

= =
Mar¢o e Abril de 2003 l"b em revista

do de perigo, alguns aspectos sobre a
hipoteca - dispensa de anuéncia, des-
dobramento, abandono do imo-
vel, assuncdo de divida — e sobre o
penhor — caugao de direitos, registro
RTD e/ou RI — e sobre o condominio
edilicio — novas férmulas de deter-
minacao da fracao ideal e de divi-
sao das despesas, responsabilidade
do adquirente e vagas de garagem.

3.1 Estado de perigo e lesao

Sao duas figuras caracterizadoras
de defeitos do negdcio juridico, que
o tornam passivel de anulacao.

Trata-se de situagdo em que um
contratante se aproveita da adversi-
dade do outro contratante, que, por
necessidade, acaba concordando em
firmar o contrato por preco e condi-
¢oes desequilibradas, circunstancia
que da ao outro contratante vanta-
gens iniquas.

Ambas essas figuras caracterizam-
se pela presenca de um elemento
objetivo, que ¢ a desproporgao entre
as prestagoes, e de um elemento sub-
Jjetivo, que é o dolo de aproveitamen-
to da situacao de inferioridade de um
dos contratantes.

O estado de perigo tem em vista
0 risco pessoal, que leva a pessoa a
realizar um negdécio iniquo, enquan-
to a lesao considera o risco de dano
patrimonial, como, por exemplo, a
urgéncia de cumprir compromissos ou
de evitar a faléncia.

Estado de perigo é aquele em que
alguém, “premido da necessidade de
salvar-se, ou a pessoa de sua familia,
de grave dano conhecido pela outra
pessoa, assume obrigacdo excessiva-
mente onerosa” (art. 156).

Trata-se de hipétese em que a pes-
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soa assume uma obrigagao excessi-
vamente onerosa com 0 propoésito
de obter meios de escapar do risco
de dano pessoal. O exemplo mais
freqientemente citado pela doutrina
é o do naufrago que concorda em
pagar uma quantia excessivamente
alta para ser retirado do perigo em
que se encontra. Considera-se que,
em casos tais, o negoécio juridico é
defeituoso porque, nao fosse a cir-
cunstancia de perigo em que se en-
contra, o sujeito nao teria concorda-
do em pagar tdo excessiva quantia.
A lesdo tem em vista um dano
patrimonial ocorre “quando uma
pessoa, sob premente necessidade,
ou por inexperiéncia, se obriga a
prestacao manifestamente despro-
porcional ao valor da prestagéao
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oposta” (art. 157).

As circunstancias determinantes da
pactuagao em niveis desproporcio-
nais, como se vé, sao a premente ne-

cessidade ou a inexperiéncia de uma
das partes.

Neste caso, diferentemente do
estado de perigo, o que leva o su-
jeito a aceitar a prestacao despro-
porcional é a iminéncia de um peri-
go de natureza patrimonial. O su-
jeito contrata em termos desequilibra-
dos porgue acredita que tal contrato
lhe fornecera os meios para afastar
o perigo de dano patrimonial. E o
caso da pessoa insolvente que ven-
de bens a pregos muito abaixo do
valor de mercado.

Observe-se que, para caracteriza-
cao da lesao, é indispensavel que a
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motivacdo do contrato lesivo tenha
sido a dificuldade econdmica ou a
inexperiéncia, ou seja, se as condi¢des
desproporcionais foram estipuladas
por causa dessa dificuldade ou da
inexperiéncia. De outra parte, o esta-
do de preméncia ou a inexperiéncia
deve ser contemporanea a contratacao,
nao se caracterizando a lesao se hou-
ver futuras alteragdes conjunturais
que tornem desequilibrada a equagao
contratual.

Apesar de inovadora na lei codifi-
cada, a figura da lesdo tem preceden-
tes no direito positivo brasileiro,
como, por exemplo, na Lei de Prote-
cao da Economia Popular (lei 1.521,
de 1951), no Caédigo do Consumidor,
que considera nulas as clausulas que
“estabelecam obrigacdes considera-
das iniquas, abusivas, que cologuem
o consumidor em desvantagem exa-
gerada” (art. 51, IV) e a medida pro-
visoria 2.172-32, de 23/8/2001, pela
qual a cobranga de juros acima da
taxa legal enseja a revisao do contra-
to para “restabelecer o equilibrio da
relacdo contratual”, mediante ajuste
ao “valor corrente”, admitindo-se,
conforme o caso, “a restituicdo, em
dobro, da quantia recebida em exces-
so, com juros legais a contar do pa-
gamento indevido” (art. 12, II).

3.2 Hipoteca

No que tange a hipoteca, as ino-
vacbes do novo Cdédigo Civil dizem
respeito (1) a dispensa de anuéncia do
credor, para alienacao do imével hi-
potecado, (Il) assuncao de divida, (ill)
ao desdobramento da garantia hipo-
tecaria e (IV) & exoneracao da obriga-
cao do terceiro adquirente, median-
te “abandono” do imével.



3.2.1 Dispensa de anuéncia do
credor hipotecario para
alienagao do imével
hipotecado

O artigo 1.475 considera nula a
cldusula que veda a alienagao do imo-
vel hipotecado, admitindo, entretan-
to, que a alienagao importe no venci-
mento antecipado da divida. Dispen-
sa-se, assim, a anuéncia do credor
para alienacao do imaével hipotecado,
o que nao chega a ser inovacao, mas
apenas enunciacao explicita de um
principio fundamental dos direitos
reais. De fato, jamais houve vedagao
de alienacao do imoével hipotecado,
ou gravado com qualquer outra ga-
rantia real, pois, em fun¢ao da seque-
la, o titular do direito real tem o direito
de seguir o imével em poder de quem
quer que o detenha, podendo excuti-
lo mesmo que tenha sido transferido
para o patriménio de outra pessoa, dis-
tinta da pessoa do devedor.

Tal regra, entretanto, a meu ver, nao
atinge as hipotecas vinculadas ao sis-
tema financeiro da habitacdo, SFH,
pois para esse existe lei especial - a
lei 8.004/90 —, e mesmo assim essa
lei nao veda a alienagdo, mas apenas
estabelece como requisito para tal a
interveniéncia do credor hipotecario
e a assuncao, pelo novo adquirente,
do saldo devedor existente na data
da venda. A assuncao, alids, é corren-
te com a regra do artigo 303.

3.2.2 Notificacdo do credor
para assuncao de divida

Com efeito, associada a questao
da dispensa de anuéncia do credor
hipotecério esta a notificacao dirigida
ao credor, relativamente a alienacao
do imoével hipotecado e a assungao

da respectiva divida pelo novo titular
do imével. A matéria estd regulada
nos artigos 299 a 303 - da assuncao
de divida -, dispondo o artigo 303
que “o adquirente do imével hipote-
cado pode tomar a seu cargo o paga-
mento do crédito garantido; se o cre-
dor, notificado, ndo impugnar em 30
(trinta) dias a transferéncia do débito,
entender-se-4 dado o assentimento”.

Do mesmo modo que na hipotese
do artigo 1.475 - nulidade da clau-
sula que proibe a alienagao -, a re-
gulamentagao da assungao da divida
pelo Cadigo Civil diz respeito as hi-
potecas em geral, nao se aplicando
as hipotecas vinculadas ao SFH, pela
mesma razao de existir, para essas, lei
especial (lei 8.004/90), que estabele-
ce procedimento especifico para as
transferéncias de dividas hipotecarias e,
portanto, nos termos do artigo segun-
do da Lei de Introdugao do Caodigo Ci-
vil, prevalece sobre a lei geral.

3.2.3 Desdobramento da
garantia hipotecaria

O desdobramento da hipoteca esta
previsto no artigo 1.488, pelo qual,
se for constituida hipoteca sobre uma
gleba que venha a ser loteada ou so-
bre terreno no qual venha a ser erigido
edificio composto por unidades imo-
biliarias auténomas, o gravame hi-
potecério podera ser dividido, pas-
sando a gravar separadamente cada
lote ou cada unidade imobiliaria au-
tbnoma, em proporgao ao valor de
cada unidade, em relagdo a totalidade
da divida da empresa incorporadora. A
divisao sera feita “se o requere-
rem ao juiz o credor, o devedor ou
os donos, obedecida a proporcao
entre o valor de cada um deles e 0
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crédito”. O desmembramento do
6nus nao exonera o devedor origina-
rio de pagar o saldo remanescente,
se 0s bens hipotecados nao bastarem
para amortizacao total da divida, a
nao ser que tenha havido anuéncia do
credor. O desdobramento, entretan-
to, nao é compulsorio, nem arbitra-
rio, pois se, em razao dele, vier a ocor-
rer diminui¢do da garantia, o credor
pode se opor.

A regra nao devera criar embara-
¢o para o setor de financiamentos,
pois é medida que j& se adota ha
muito quando se trata de financia-
mento da produgao.

De outra parte, a legislacao sobre
afetacdo das incorporacoes imobiliari-
as (medida provisoria 2.221, de 4/9/
2001) estabelece que os adquirentes
ficardo sub-rogados nos direitos e
nas obrigacGes do incorporador, re-
lativamente ao contrato de financi-
amento da construgao, na proporgao
do coeficiente de construcao das uni-
dades que tenham adquirido (§22, art.
30C, lei 4.591/64, com redacao dada
pela MP 2.221/01).

3.2.4 Exoneragao da obrigacao
do terceiro adquirente,
mediante “abandono” do
imével hipotecado

O “abandono” do imoével, como
forma de exoneracdo do adquirente
de pagar a divida que o grava com
hipoteca, esta previsto nos artigos
1.479 e 1.480, pelos quais "o
adquirente do imovel hipotecado,
desde que nao se tenha obrigado
pessoalmente a pagar as dividas aos
credores hipotecarios, podera exone-
rar-se da hipoteca, abandonando-lhes
o imével” (art. 1.479), devendo noti-
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ficar "o vendedor e os credores hipo-
tecarios, deferindo-lhes, conjunta-
mente, a posse do imével, ou o de-
positara em juizo” (art. 1.480).

3.2.4.1 Gaveteiros

Em principio, essas disposi¢des nao
alcancariam as operagoes do sistema
financeiro da habitagao, SFH, pois, de
acordo a lei 8.004/90, as vendas ou
promessas de venda de imdveis hi-
potecados a entidades do SFH tém
que ser feitas obrigatoriamente com
interveniéncia da entidade credora,
“mediante assungao, pelo novo mu-
tudrio, do saldo devedor contébil da
operacao (...)".

Na pratica, entretanto, sdo fre-
quientes os casos de gaveteiros e de
alienacao de unidades integrantes
de incorporagao imobiliaria sem
interveniéncia do agente financeiro,
e sobre esses dois casos poderiam
incidir as disposigdes dos artigos
1.479 e 1.480 do novo Cédigo Civil.

O efeito pratico dessa regra é o
equivalente ao de uma dagao em pa-
gamento ou ao de uma adjudicacao,
s que, quanto a primeira, trata-se de
uma dagao “compulsdria”, pois é um
direito potestativo do adquirente do
imével hipotecado, e nao uma libe-
ralidade do credor, e, quanto & segun-
da, trata-se de uma adjudicacao
“invertida”, na medida em que o
imével passaria para o patrimbnio
do credor nao por sua iniciativa,
como ocorre na adjudicagao, mas por
ato do adquirente.

3.2.4.2 Impropriedades da
regra

A regra contém algumas impropri-
edades na sua enunciagao, entre elas
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o inadequado emprego da figura do
abandono, no sentido de entrega do
imovel para resgate da divida.

Com efeito, nos termos do artigo
1.275 do Cédigo Civil, abandono é
um dos modos de perda da proprie-
dade, mas por ele ocorre o simples
despojamento da coisa, sem haver
sua transmissao a quem quer que
seja; assim, pelo abandono o antigo
proprietario perde a propriedade, mas
nao estabelece nenhuma relago ju-
ridica com aquele gue vier a se apro-
priar da coisa.

Os outros modos de perda da pro-
priedade sao (a) a alienacao, (b) a re-
nuncia, () o perecimento da coisa
e (d) a desapropriacdo (Codigo Ci-
vil, art. 1.275).

O abandono e a rendncia tém uma
certa ligacdo. Diz Serpa Lopes que "o
abandono, pode-se dizer, & o elemen-
to material da rendncia (...)", escla-
recendo que o abandono puro e sim-
ples, que nao seja por efeito da re-
ndncia, da-se “quando esse aconte-
cimento ocorre sem o ato preliminar
da renuncia”.

Os efeitos da rentincia estao subor-
dinados ao registro do titulo no re-
gistro de iméveis, 0 que ndo ocorre
com o abandono; neste caso, o imé-
vel é arrecadado, como bem vago, e
passa a propriedade do municipio, do
Distrito Federal ou da Uniao (CC, art.
1.276). A rentincia pode ser manifes-
tada em favor de alguém, na forma
de rendncia translativa, enquanto o
abandono importa na declaracao de
bens vagos, que passam compulsoria-
mente ao dominio do Estado.

A inexisténcia de relagao juridica
no abandono é também registrada
por Orlando Gomes, para quem “o
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abandono nao é forma de extincao
subjetiva do direito de propriedade,
porgue nenhum vinculo juridico se es-
tabelece entre o proprietario, que as-
sim perde o dominio, e aquele que ad-
quire a res derelicta pela ocupacao”.

Dada essa nogao, fica claro que, se
o Cédigo quer estabelecer um vincu-
lo juridico entre o adquirente e o cre-
dor, para extinguir a divida hipoteca-
ria contra a entrega do imével ao cre-
dor, entdo, o ato do adquirente nao
deveria ser o do abandono, pois esse
ato nao cria vinculo juridico algum
entre quem abandona e quem se
apropria da coisa abandonada.

Para atender esse propésito, po-
deria (ou deveria?) o Cédigo utili-
zar a forma da rendncia translativa,
que produziria efeitos equivalentes
aos da adjudicacao e dacdo em pa-
gamento, mas nunca utilizar af a fi-
gura do abandono.

Entretanto, na medida em que o
Codigo emprega esse termo visando
dar ao adquirente a faculdade de ob-
ter quitacdo mediante entrega do
imovel, entendemos que, nesse con-
texto, a figura do abandono deve ser
interpretada no seu sentido de ele-
mento material da rendncia, e ndo no
sentido do abandono puro e simples.

E assim entendemos porque, se
nao for essa a interpretacao, nao se
alcancara o propésito explicitado no
dispositivo legal em questao, que é o
de transmitir a propriedade ao credor
para quitacdo da divida hipotecéria.
De fato, se se entender que o legisla-
dor referiu-se a figura do abandono
puro e simples, o imével seria trans-
ferido para o Estado e ndo para o cre-
dor, frustrando o propésito de troca
da divida por imével.



3.2.4.3 Troca do imovel pela
divida

Ainda sob a perspectiva teleoldgica
e tendo em vista que a finalidade da
norma € a troca do imovel pela divi-
da, é razoavel pensar que o legisla-
dor quer com essa figura alcangar os
mesmos efeitos da adjudicacao (lei
5.741/71 e par. (n. art. 1.483 do NCCQ),
pela qual o credor da quitacao da di-
vida em troca do imével, e da dacao
em pagamento (art. 356 do NCC),
pela qual o adquirente, com a con-
cordancia do credor, da o imovel em
pagamento da divida, operando-se,
por qualquer dessas formas, a
extincao da divida pretendida pelo
artigo 1.479 do Cédigo Civil.

De fato, na expressao o adquirente
“poderad exonerar-se da hipoteca,
abandonando-lhes [aos credores] o
imdével” esta contida a idéia da rendn-
cia translativa, pela qual o adquirente
transmitird a propriedade do imével
ao credor hipotecario.

Nao faria nenhum sentido a
quitacao da divida sem nenhuma
contrapartida, e a contrapartida, no
caso, corresponde ao pagamento ou
a apropriagao da coisa pelo credor,
nos termos permitidos pela lei, tal
como ocorre na adjudicagao da lei
5.741/71 ou do paragrafo Gnico do
artigo 1.483 do Codigo Civil.

3.2.4.4 Apropriagao do imovel
pelo credor hipotecario

A apropriacao do imével pelo cre-
dor hipotecario, para quitagao da di-
vida, nao é novidade, respeitada a
vedacao do pacto comissério, e en-
tre os precedentes do direito positivo
citam-se os casos de adjudicagao pre-
vistos no processo de execugao judi-

cial regulado pela lei 5.741, de 1971,
e no paragrafo Unico do artigo 1.483
do novo Cédigo Civil.

N&o obstante seja esse — troca de
imével por divida —, aparentemente,
o proposito da norma, nao se pode
deixar de considerar que, mesmo de-
pois de entregue o imével para pa-
gamento pode remanescer saldo
devedor, caso o valor do imével nao
seja suficiente para resgate integral.
Com efeito, a lei diz que "o adquirente
podera exonerar-se da hipoteca,
abandonando-lhes o imével”, mas
nada diz a respeito da relacao
crediticia entre o devedor (vendedor
do imovel) e o credor hipotecario.
Embora o adquirente esteja exonera-
do, o devedor presumivelmente
continuara responsavel pelo paga-
mento, pois, em regra, se a lei nada
excepciona a respeito dessa relagao
juridica, continuara prevalecendo a
regra geral. Observe-se que é da na-
tureza do mutuo a obrigagao do mu-
tuario restituir ao mutuante a totali-
dade daquilo que recebeu, e essa é a
regra geral, de modo que toda vez
que a lei quiser excepcionar deve
explicitar claramente a excecao, como
o fez na lei 5.741/71, no artigo 1.483
do Cadigo Civil e, a propésito do mu-
tuo com garantia fiduciaria, no para-
grafo sétimo do artigo 26 da lei
9.514/97. Observe-se, também, ain-
da no contexto da regra geral, o arti-
go 1.430 do Cadigo Civil, pelo qual,
se 0 produto da excussdo da hipo-
teca nao bastar para amortizar a to-
talidade da divida, “continuara o
devedor obrigado pessoalmente
pelo restante”.

Nao faria nenhum sentido a
quitacdo da divida sem nenhuma
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contrapartida, e a contrapartida, no
caso, corresponderia, necessariamen-
te, a0 pagamento ou a apropriacao
da coisa pelo credor, nos termos
permitidos pela lei, tal como ocorre
na adjudicacao da lei 5.741/71 ou do
paragrafo Unico do artigo 1.483 do
Cédigo Civil.

3.2.4.5 Obstaculo a
apropriacao do imovel pelo
credor

Mas, a despeito de ser essa a in-
terpretacao mais razoavel, a regra
subseqliente interpde sério obstacu-
lo & apropriacdo do imével pelo cre-
dor, em troca do resgate da divida,
podendo até tornar inexeqtivel a re-
nuncia translativa.

E que o artigo 1.480 prevé que o
adquirente transmitird a posse do
imével ndo s6 ao credor, mas, tam-
bém, ao vendedor.

Ora, o efeito natural do abando-
no de que trata o artigo 1.479 é a
transmissao, ao credor, dos poderes
inerentes a propriedade, nao se justi-
ficando que o credor nao possa usar
livremente a coisa que recebeu para
satisfacao do seu crédito.

Com efeito, pelo artigo 1.479,
o abandono se faz em favor dos
credores hipotecarios (*abandonan-
do-/hes”), isso significando que o
adquirente perde a propriedade em
favor do credor, isto é, transfere ao
credor os poderes inerentes a propri-
edade, e ai estao compreendidos o
dominio e a posse; ja no artigo 1.480,
o adquirente transmite a posse ao
credor e ao vendedor, e essa posse é
transmitida conjuntamente.

A primeira vista, essas disposigoes
sdo contraditorias nos seus efeitos
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praticos, pois, enquanto pelo artigo
1.479 esses poderes estariam sendo
transmitidos ao credor hipotecario,
pelo artigo 1.480 a posse estaria sen-
do dividida entre credor e vendedor.

A presenca do vendedor (deve-
dor) nessa relacao talvez indique
que poderia ser intengdo do legis-
lador reafirmar a manutencao da
relagdo crediticia entre o vendedor
e o credor hipotecério, indicando
que o “abandono” exonera o
adquirente, mas ndo o vendedor,
que é o devedor.

3.2.4.6 Outros problemas
resultantes da composse

Além dos problemas que pode-
rao advir da investidura do credor
no dominio do imével, haverd ou-
tros problemas, resultantes da
composse, nao s6 no que tange a
questdao possessdria, em si, mas
também pelas suas repercussdes nas
questdes dominiais, sobretudo para
efeito de cumprimento do prazo re-
gulamentar dentro do qual as insti-
tuigdes financeiras estdo obrigadas
avender os iméveis que recebem em
pagamento de seus créditos.

Com efeito, a instituicao financei-
ra tera dificuldade para se desfazer
de um imdvel que, embora esteja sob
seu dominio, ndo estd na sua posse
exclusiva, dada a composse que exer-
ce com o vendedor e a extingao da
composse, como se sabe, é comple-
xa e pode demandar muito tempo.

De outra parte, a nao ser que a di-
vida permanega sob responsabilida-
de do vendedor, a composse seria
absolutamente injustificavel, por in-
compativel com o propésito do legis-
lador, pois a transferéncia do imével
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para o credor deve se fazer em termos
que Ihe possibilitem transforma-lo em
expressao pecuniaria, nao s6 porque
esse é o efeito natural da funcao eco-
némica e social do contrato de ma-
tuo como, também, porque as insti-
tuigdes financeiras estdo proibidas de
manter por muito tempo, em seu
patrimoénio, os bens que recebem em
pagamento. Por for¢a da regulamen-
tagao das autoridades monetarias,
essas instituigdes sao obrigadas a ali-
enar esses bens com brevidade, e a
composse pode impedir o cumpri-
mento dessa obrigagao.

3.2.4.7 Providéncias a serem
adotadas

A matéria, como se vé, nao deixa
de ter alguma complexidade, e di-
ante dos sérios obstaculos que po-
derao surgir em razao da aplicagio
dessa regra, vislumbram-se, pelo
menos de plano, duas ordens de
providéncias que podem ou devem
ser adotadas pelo setor, uma de
natureza operacional e outra de
natureza institucional.

A primeira diz respeito a formali-
zacao dos contratos.

De uma parte, a comercializagdo
de imdveis avulsos, que estejam hi-
potecados em favor de entidades do
SFH est4 fora do controle das entida-
des credoras; é essa comercializacao
que da origem a “contratos de gave-
ta” cuja contratagao as entidades cre-
doras nao tém como evitar.

Entretanto, no contexto das incor-
poracdes imobilidrias com financia-
mento, talvez as entidades credoras
tenham condicbes de controlar a
comercializacao e, entdo, a primeira
providéncia, de natureza operacional,
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seria a de atuar com todo empenho
no sentido de tornar efetiva a
interveniéncia obrigatéria da entida-
de financiadora nos contratos de
comercializagao dos iméveis integran-
tes da incorporacao financiada.
Além dessa providéncia, parece-
nos de toda conveniéncia a busca
de uma férmula que assegure o efei-
to pratico da idéia contida nessa
nova regra, formulando-se um an-
teprojeto de lei para alterar as dis-
posi¢des do novo Cédigo Civil, no
sentido de torna-las exequiveis,
pois, nos termos em que estido
enunciadas, parecem inexeqiiveis
ou, pelo menos, de dificil execucdo.

3.3 Penhor

Ao lado da criacdo de nova moda-
lidade de penhor — penhor de veicu-
los -, 0 novo Cédigo Civil contempla
o penhor de direitos e o penhor de
titulos de crédito. O primeiro é o pe-
nhor sobre direitos suscetiveis de ces-
sao, sobre coisas méveis, e 0 segun-
do corresponde ao penhor que o
Codigo velho designava como caugao
de titulos de crédito.

O penhor de direitos compreen-
de os direitos em geral, desde que
suscetiveis de transmissdo, e entre
eles estao as cotas de fundos de in-
vestimento, os direitos decorrentes
da sucessao aberta, os direitos aqui-
sitivos sobre iméveis, entre outros.
O penhor de titulos de crédito é
auto-explicativo pela sua prépria de-
nominagao.

Prevé o Cédigo Civil que o titulo
constitutivo do penhor deve ser re-
gistrado no registro de titulos e do-
cumentos, RTD.

Sucede, entretanto, que a legisla-



¢ao especial sobre os financiamentos
imobiliarios em geral (lei 9.514/97 e
medida proviséria 2.223, de 4/9/2001)
dispbe que a caugao (leia-se penhor)
dos direitos de crédito oriundos de
alienagao de imdveis e, bem assim,
dos direitos aquisitivos sobre iméveis
é registrada no registro de imdveis,
na matricula do imével a que
corresponder.

A meu ver, essa caugao (penhor)
continuara sendo registrada no regis-
tro de imdveis. £ que, tratando-se de
modalidade especial de penhor, é a
lei especial que deve definir a com-
peténcia registral, e essa competén-
cia tem que ser compativel com a
especificidade do objeto da garantia
— direito real vinculado a imével -,
que, obviamente, tem tratamento di-
ferenciado em face do penhor sobre
coisas maoveis.

Disso decorre, salvo melhor juizo,
que a regra geral de constituicao do
penhor - registro do titulo - é aquela
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prevista no Codigo Civil para o penhor
comum (art. 1.432), mas o penhor es-
pecial, em razao das peculiaridades de
que se reveste, & objeto de regra espe-
cifica, estabelecida em lei especial, e é
0 que ocorre nos casos do penhor
de direitos aquisitivos relativos a
imével e do penhor de direitos
creditérios oriundos de
comercializagao de imdveis.

Ha Gue se ter presente, além dis-
50, que essa norma emana do princi-
pio da publicidade, uma das caracte-
risticas dos direitos reais, que diz res-
peito a visibilidade dos direitos reais,
em geral, de modo que, tornando-se
cognosciveis com todas as suas ca-
racteristicas, possam esses direitos
ser opostos a todos. Por esse modo,
da-se efetividade ao principio se-
gundo o qual os direitos reais tém
eficacia absoluta, caracterizada pelo
poder que tem seu titular de exercé-
los erga omnes.

De outra parte, visa o registro
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vincular os bens ou direitos empenha-
dos ao direito do credor de receber
seu crédito, de modo que este possa
utilizar esses bens ou direitos para
satisfacao do seu crédito. No caso do
penhor de direitos relativos a imoéveis,
essa vinculacao s6 é plenamente efi-
caz se o titulo for registrado na ma-
tricula do imével, e esta existe no re-
gistro de imdveis, @ nao no registro
de titulos e documentos.

Aqui, também, aplica-se o princi-
pio do artigo segundo da Lei de In-
troducdo, pelo qual a lei especial
prevalece sobre a lei geral, e nesse
caso a prevaléncia da lei especial
salta aos olhos, pois seria totalmente
desarrazoado registrar-se em RTD ti-
tulos relativos a direitos vinculados a
imoveis, que, por definicao, tém ma-
tricula no registro de iméveis.

Fica clara, além disso, a absoluta
desnecessidade de efetivagao de dois
registros, um no RTD e outro no re-
gistro de iméveis, em primeiro lugar,
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porgue basta um registro para se as-
segurar a publicidade e, em segundo
lugar, porque € o registro no registro
de iméveis que dé efetividade ao prin-
cipio da publicidade dos direitos re-
ais imobiliarios, tornando cognoscivel
a vinculacao entre o titular do direito
de crédito e a coisa, ou o direito, que
garante a satisfacdo desse crédito.

3.4 Condominio edilicio

O condominio especial, por unida-
des auténomas, de que tratava a lei
4.591/64, passou a ser regulado pelo
Cadigo Civil (art. 1.331 a 1.358).

Nessa matéria, o novo Cédigo abre
perspectiva de conflitos a respeito de
questdes que ou j& se encontravam
satisfatoriamente regulamentadas, ou
ja se encontravam pacificadas pela
jurisprudéncia.

Melhor faria o legislador se sim-
plesmente transplantasse para o Coé-
digo Civil os artigos primeiro ao 27
da lei 4.591/64, acrescentando uns
poucos dispositivos novos — muito
poucos. Mas nao foi o que fez. Prefe-
riu “reinventar a roda” e, assim, aca-
bou agredindo a prépria natureza da
propriedade condominial.

Exemplo disso sao as novas férmu-
las de determinagdo da fracdo ideal
de terreno e de divisdo das despesas
condominiais.

3.4.1 Fracao ideal e rateio das
despesas de condominio

Com efeito, a legislagdo anterior
sobre condominios — lei 4.591, de
1964 -, atendendo a multiplicidade
das modalidades de condominios —
moradia (em edificios de mais de um
pavimento ou em casas), escritorios,
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shopping centers, etc. — deixava essas
questbes em aberto, assegurando a
cada comunidade os meios de ade-
quar as convencoes de condominio
as suas necessidades especificas, mas
o novo Cédigo Civil suprimiu essa
autonomia e impés um critério de
calculo Unico, pelo qual (a) a fracéo
sera sempre proporcional ao valor
das unidades e (b) a divisdo das des-
pesas deve ser feita na proporgao das
fragoes, ou seja, o rateio das despe-
sas sera feito na proporcao do valor
das unidades.

Além disso, o novo critério preva-
lece sobre os critérios estabelecidos
nas convengdes de condominio exis-
tentes, pois o artigo 2.035 do Co6-
digo Civil, embora reconheca a va-
lidade das convengbes anteriores,
manda que seus efeitos futuros se
submetam ao novo critério, e entre
esses efeitos futuros estao as cotas
de rateio de despesas que se ven-
cerem apos janeiro de 2003.

O critério é injusto e contrério a
ordem natural das coisas, pois nao
é razoavel que alguém pague por
determinado servi¢o quantia maior
ou menor do que o valor efetivo do
servico utilizado. Considere-se, por
exemplo, um edificio composto de
dois apartamentos por andar, am-
bos com a mesma area de constru-
cao, sendo um de frente, de maior
valor, e um de fundos, de menor
valor. Na medida em que os aparta-
mentos sao iguais e usam os servi-
€O0S na mesma proporgao, devem
suportar os encargos em igual pro-
porgao, mas pela nova regra o apar-
tamento de fundos (porque é mais
barato) pagara uma cota menor do



gue o apartamento da frente, embora
ambos sejam do mesmo tamanho.

Nada justifica uma tal diferenca de
tratamento, pois se ambos os aparta-
mentos tém o mesmo tamanho e usam
os servicos do condominio em igual
propor¢ao, devem pagar igual cota.

O novo critério cria um clima de
incerteza, quanto a fixagcao do valor
das unidades, porque o Cédigo ndo
da nenhum critério de avaliacao, e
isso pode dar origem a interminaveis
controvérsias. Nao se sabe qual o va-
lor que haveria de servir de base para
célculo da fracao ideal: seria o valor
do custo da construcdo ou o valor de
mercado? A quem confiar a apura-
¢ao do valor de mercado? Nao seria
razoavel considerar o preco de aqui-
sicdo da unidade? Ou o valor venal
constante do carné do IPTU?

De outra parte, ndao ha nenhuma
correspondéncia entre o valor das uni-
dades e o custo de manutencao do
edificio, pois, afinal, o zelador nao zela
mais pelo apartamento mais caro,
nem o faxineiro limpa menos a jane-
la do apartamento mais barato.

Ora, o orcamento do condominio
e o rateio das suas despesas sao ma-
téria de natureza privada, que diz res-
peito somente a sua economia inter-
na, na qual a lei nao deve interferir.

Em suma, o novo critério & subje-
tivo, iniquo e contrério a natureza ju-
ridica e econdmica da organizagao
condominial. A solugao é revigorar o
critério da lei 4.591/64, pelo qual as
partes tinham autonomia para deli-
berar sobre essas questdes. Afinal, se
h& uma coisa em que a lei nao deve
intervir € na autonomia das pessoas
para formular seus préprios orgamen-

tos pessoais e para deliberar o modo
como querem dividir seus gastos com
seus parceiros no condominio.

3.4.2 Responsabilidade do
adquirente pelos débitos
condominiais

Qutro aspecto relevante nas normas
sobre o condominio edilicio é a ex-
plicita caracterizacdo da contribui-
¢ao condominial como obrigacao
propter rem. Diz o artigo 1.345 que
“o adquirente de unidade responde
pelos débitos do alienante, em rela-
¢ao ao condominio, inclusive multas
€ juros moratorios”.

Essa responsabilidade ja vinha
sendo consagrada pela jurisprudén-
cia, mas os tribunais ainda vacilavam
em alguns casos peculiares, como,
por exemplo, na falta de registro do
titulo aquisitivo.

A meu ver, o problema persistira, em
atencao ao principio da efetividade do
processo, pois na execucao do julgado
0 que visa o condominio é a excussao
da unidade imobilidria & qual o débito
estd vinculado.

Com efeito, de nada servira a co-
branca somente ao adquirente da
unidade se o titulo nao esta regis-
trado em seu nome, pois, ao final
do processamento da agdo, sera ne-
cessario penhorar e leiloar a unida-
de, e para tal fim é absolutamente
necessaria a participacdo daquele
em cujo nome a unidade estiver re-
gistrada no registro de imoveis. A
solugao até agora adotada pelo Ju-
diciario — e que, ao que me parece,
continuara sendo adotada - é a in-
clusdo do antigo titular do imével
no pélo passivo da acao. [

- -
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NCC e o registro de imoveis - Il
Escritura de cessao de direitos
hereditarios e o NCC

* Fernando Pereira do Nascimento
é tabelido do Décimo Segundo Oficio
de Notas e Protesto do DF e pds-gra-
duando em Direito notarial e registral
pelo IEC-PUC/MG.

Introdugao

O novo Coédigo Civil Brasileiro,
NCC, lei 10.406/2002, que entrou em
vigor em 11/1/2003, trouxe importan-
tes inovacoes em varios institutos do
direito civil.

Como consectario de um proces-
so de substituicdo de tao importante
diploma juridico, muitas dessas ino-
vacoes precisam ser interpretadas
para que se descubra seu real senti-
do e alcance, objetivando sua corre-
ta aplicacao pelos profissionais do di-
reito e pelo povo em geral.

O direito das sucessoes, disciplina-
do no livro V do referido diploma le-
gal, como nao poderia deixar de ser,
apresenta também varias inovagoes.

Uma questdo que especificamen-
te urge esclarecimentos diz respeito
a formalizagao de negdcios juridicos
mediante escritura de cessdo de di-
reitos hereditarios, em face dos no-
vos dispositivos legais trazidos pelo
artigo 1.793 e seus paragrafos, do

NCC, dispositivos que nao possuem
correspondente no Cédigo Civil de
1916 ora revogado. Neste trabalho
abordaremos uma analise basicamen-
te doutrinaria, uma vez que ainda nao
existem decisoes judiciais relaciona-
das a tao novo dispositivo legal.

Sucinta analise sobre a
escritura de cessao de direitos
hereditarios na vigéncia do
Cédigo Civil de 1916

Sabe-se que aberta a sucessao, por
forca do principio da saisine, inserto
no artigo 1.784 do NCC (1.572 do
anterior), a heranga transmite-se des-
de logo aos herdeiros. Ainda que haja
pluralidade de herdeiros, a heranca
defere-se como um todo unitdrio e, até
a partilha, o direito dos co-herdeiros,
quanto ao dominio e a posse dos bens
hereditarios, é indivisivel, regulando-se
seus direitos pelas normas relativas ao
condominio, podendo qualquer dos
co-herdeiros exercer seus direitos
compatibilizando-os com a indivisao.

Na vigéncia do Cédigo Civil de 1916,
era muito comum nos tabelionatos de
notas o comparecimento de usuari-
os, depois de aberta a sucessao, na
condicao de herdeiros, solicitando ao

- -
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tabelido ou ao seu preposto, um
documento publico com o intuito de
formalizar juridicamente a disposi-
cao de determinado bem imovel
componente de acervo hereditario,
enquanto pendente processo de in-
ventario. O tabelido, entéo, lavrava
uma escritura publica de cessao de
direitos hereditarios, singularizando
o imével objeto do negdcio juridico
realizado.

De posse dessa escritura O cessionario
assumia a posigao juridica do cedente,
com relagdo ao imovel adquirido, situ-
acao em que, sem ser herdeiro, ingres-
sava no inventario e requeria a adjudi-
cacao de referido imével em seu nome.
O juiz, assim, na decisdo ou homolo-
gacao da partilha dos bens, deferia a
pretendida adjudicacao, determinando
a expedicao de carta de adjudicagdo em
nome do cessionario, documento que,
por si s6, constitula titulo habil para
ingresso no registro de imoveis, ba-
seado no artigo 221 da Lei de Regis-
tros Publicos.

Essa forma de aquisicdo de bens
iméveis de espélio por intermédio da
escritura de cessao de direitos here-
ditarios vinha, de forma comum sen-
do admitida pela doutrina e pela ju-
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risprudéncia, nao obstante o princi-
pio da indivisibilidade da heranca
inserto no artigo 1.580 do Cédigo
anterior, que dispunha ser a heranca
indivisivel quanto a posse e ao domi-
nio, até se ultimar a partilha, quando
chamadas simultaneamente duas ou
mais pessoas.

Cessao de direitos hereditarios
na vigéncia do Codigo Civil
de 2002

Disposigao correlata ao artigo 1.580
do Cédigo Civil anterior, referente ao
principio da indivisibilidade da heran-
ca, foi mantida no NCC pelo paragra-
fo Unico do artigo 1.791, nos seguin-
tes termos.

“Art. 1.791. A heranca defere-se
como um todo unitério, ainda que
varios sejam os herdeiros.

Paragrafo Gnico. Até a partilha, o
direito dos co-herdeiros, quanto a
propriedade e posse da heranca, sera
indivisivel, e regular-se-a pelas normas
relativas ao condominio.”

Esse principio da indivisibilidade, por
si s0, autoriza a afirmacdo de que, en-
quanto ndo ocorrer a partilha, persiste
a indivisdo, e cada herdeiro tem direito
a uma cota-parte ideal nos bens deixa-
dos pelo de cujus. Somente com a par-
tilha pode-se afirmar que determinado
bem pertence ao co-herdeiro para que
possa livremente dele dispor.

Corroborando com esse principio
da indivisibilidade da heranca e su-
prindo uma auséncia no ordena-
mento juridico anterior, o NCC dis-
pbe expressamente sobre normas
disciplinadoras da cessdo de direitos
hereditérios no artigo 1.793 abaixo
transcrito e que nao possui correspon-
dente no Cédigo Civil revogado.

“Art. 1.793. O direito a sucessao
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aberta, bem como o quinhédo de que
disponha o co-herdeiro, pode ser ob-
jeto de cessao por escritura publica.

§ 12. Os direitos, conferidos ao
herdeiro em conseqiéncia de substi-
tuicdo ou de direito de acrescer, pre-
sumem-se ndo abrangidos pela ces-
sao feita anteriormente.

§ 29. £ ineficaz a cessdo, pelo co-
herdeiro, de seu direito hereditario
sobre qualquer bem da heranga con-
siderado singularmente.

§ 32 Ineficaz é a disposi¢do, sem
prévia autorizagao do juiz da sucessao,
por qualquer herdeiro, de bem com-
ponente do acervo hereditario, penden-
te a indivisibilidade. (grifo nosso)

Da necessaria formalizagdo da
cessao de direitos hereditarios
por escritura publica

Depreende-se da interpretagao do
caput do artigo 1.793 que o co-her-
deiro esta autorizado a transmitir o
seu direito a sucessao, ou seja, o0 qui-
nhao de que disponha, que é consi-
derado bem imével por disposigao
legal (art. 80, Il, NCC), exigindo, para
tanto, forma especial e solene: a es-
critura publica.

O caput do referido artigo 1.793
do NCC estabeleceu, pois, a condi-
cao primeira de validade da cessao
de direito hereditédrio, qual seja, a
formalizagdo do negécio mediante
escritura publica, impondo um re-
quisito ad solemnitatem.

Sabe-se que o negdcio juridico é
uma emissao volitiva dirigida a um
determinado fim. Mas este nado se
Ihe segue, e aquela se frustra, se o
ordenamento juridico lhe denega as
conseqiéncias desejadas, por con-
siderar o negocio juridico realizado
invélido ou ineficaz.
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Para ser valido é necessario que o
negdcio juridico revista certos requisi-
tos essenciais dispostos no artigo 104
do NCC, quais sejam: agente capaz,
objeto licito, possivel, determinado ou
determinavel, e forma prescrita ou nao
defesa em lei. Portanto, a cessdo de
direito hereditario que nao for feita por
escritura publica é invalida por infringir
um requisito essencial & sua efetivacao,
qual seja, nao ter sido lavrada na for-
ma prescrita pela lei.

Dessa forma, o referido artigo
atribui ao notério a funcao de for-
malizar juridicamente a vontade das
partes, exercendo a importante ta-
refa de tutelar os direitos subjetivos
dos cessionarios e do cedente, uma
vez que a lavratura de escritura pu-
blica é de sua competéncia exclusi-
va (art. 79, lei 8.935/94).

Para tanto, na busca da realizacdo
do direito, o notério deve atuar de
forma a prevenir litigios. Deve, medi-
ante sua intervencdo no negdécio,
garantir a seguranca, a autenticida-
de, a publicidade e a eficicia do
negdcio, garantias essas que sao a
destinagdo primeira dos servigos
notariais, conforme dispde o artigo
primeiro da lei 8.935/94. Cabe a ele,
portanto, adequar juridicamente a
vontade das partes, orientando-as
realizacao do negdcio juridico formal-
mente adequado e vélido, sem vicios
que possam torna-lo ineficaz, como
pode acontecer nas hip6teses que
passaremos a analisar.

Hipoteses de ineficacia da
escritura de cessao de direitos
hereditérios

A par do caput, que define a con-
dicao de validade do ato, ou seja, ser
a escritura de cessao de direitos he-



reditarios feita por escritura publica,
os paragrafos segundo e terceiro es-
tabelecem hipoteses de ineficacia so-
bre os quais passaremos a versar.

a) O paragrafo segundo do artigo
1.793 prescreve o primeiro caso de
ineficacia da cessdo de direito heredi-
tario. DispGe ele ser ineficaz a cessao
de direitos hereditarios sobre qualquer
bem considerado singularmente. Em
outras palavras, ndo pode ser cedido
um objeto determinado pertencente ao
espolio, por exemplo, uma casa, ou um
lote, etc. O que o cedente pode trans-
ferir é a sua cota-parte na heranca, o
seu quinhao hereditario.

Nesse sentido, a cessao de direitos
hereditérios pode ser classificada como
negacio juridico translativo aleatorio,
pois corre o cessiondrio o risco de o
quinhao que adquiriu ser preenchido
por bens diversos do almejado ou em
guantidade inferior a esperada, ou
mesmo, de ser um quinhao “sem va-
lor”, no caso de o espdlio ser insolvente.

O cedente nao garante o valor do
quinhdo, garante apenas sua quali-
dade de herdeiro e, salvo clausula
expressa em contrario, nao se respon-
sabiliza pelo volume ou extensao do
direito hereditario transmitido. Isso
porque a heranca, como visto, nao é
constituida apenas de bens materiais,
mas representa uma universalidade
de direito, compreendendo o ativo e
o passivo. Ela é uma universalidade
na qual se incluem os bens e as divi-
das, os créditos e os débitos, os direi-
tos e as obrigacdes, as pretensdes e
as acOes de que era titular o falecido.

Esclarece-se, por oportuno, segun-
do principio inserto no artigo 1.792
do NCC, que o herdeiro responde
apenas pelos encargos intra vires
hereditatis (dentro das forcas da he-

ranca), assim, caso as dividas do es-
polio sejam maiores que o valor de seu
patriménio, os co-herdeiros nada rece-
berao e, conseglientemente, nada re-
ceberd o cessiondrio de seus direitos.

O saldo positivo é que vai definir o
valor dos quinhées hereditarios dos
herdeiros. Até a partilha, ndo se pode
afirmar que determinado imoével sera
de propriedade individual ou em con-
dominio com os demais co-herdeiros,
nem mesmao se ele vai continuar na
massa patrimonial do espélio, pois
qualguer bem pertencente ao espo-
lio pode ter sido destinado por testa-
mento a outrem ou vir a ser objeto
de pagamento de dividas, passando
a ndo compor os quinhdes heredita-
rios dos co-herdeiros necessarios.

A luz dessa incerteza quanto ao
destino dos bens do de cujus, o legis-
lador estabeleceu que nao pode ser
feita a cessao de direitos hereditarios
singularizando o bem cedido, atribu-
indo, portanto, somente ao juiz a
competéncia de singularizar os bens
herdados, mediante decisac ou ho-
mologagao da partilha, pelo proces-
so de inventario.

b) O segundo caso de ineficacia da
cessao de direitos hereditarios esta
previsto no paragrafo terceiro do re-
ferido artigo, que prescreve ser inefi-
caz a disposicdo por qualquer herdei-
ro, de bem componente do acervo
hereditario, sem prévia autorizacao
do juiz da sucessao, enquanto pen-
dente a indivisibilidade.

Por esse dispositivo percebe-se que
a disposicdo do patrimdnio heredita-
rio transferido imediatamente aos
herdeiros com a morte do autor da
heranca sofre restri¢bes legais. Assim
sendo, os co-herdeiros ndo tém a ple-
na disposicao dos bens individualiza-
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dos, componentes do acervo here-
ditario, pois deles ndo podem livre-
mente dispor.

Entretanto, o NCC nao inviabiliza
a disposi¢ao pelos co-herdeiros de um
bem especifico do espdlio, permitindo
o parégrafo terceiro do artigo 1.793 a
disposicdo de imével individualizado do
acervo hereditario desde que essa dis-
posicao seja feita com prévia autoriza-
¢ao do juiz da sucessao.

Assim, o paragrafo terceiro cria uma
excecdo ao disposto no paragrafo
segundo, autorizando-se a lavratura
de escritura de cessao de direitos
hereditarios de um imével singula-
rizado, desde gque haja prévia auto-
rizacao judicial.

Importante frisar que a prévia auto-
rizagao judicial para a formalizagao do
ato devera ser exigida pelo tabelido,
mencionando-a na referida escritura, a
exemplo de como se faz em todos os
casos em gue é exigida a autorizacao
judicial para a formalizacao de negdci-
os juridicos em gque o notério participa.
Em se tratando de disposigao de imo6-
vel singularizado, se ndo houver a pré-
via autorizagao, o ato serd ineficaz.

Ha de se reiterar que as restrigoes
contidas nos paragrafos segundo e
terceiro tém aplicabilidade somente
no caso de transferéncia de imoével
singularizado pertencente a espélio.
Quando as partes estiverem cedendo
o quinhao hereditario como uma uni-
versalidade, sem se especificar o bem,
ndo ha de se exigir o alvara judicial,
sendo o ato plenamente eficaz, uma
vez atendidos os demais requisitos da
escritura, pois isso esta autorizado
pelo caput do artigo 1.793 nos se-
guintes termos: “O direito a sucessao
aberta, bem como o quinhdo de que
disponha o co-herdeiro, pode ser
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objeto de cessdo por escritura publica”.
Questdo que se deve esclarecer,
outrossim, é quanto ao fato de o co-
herdeiro ceder uma fragao, por
exemplo, 50%, 25 % ou 10%, etc.
dos direitos sobre o seu quinhao he-
reditario. Nesse caso também nao
se configura a necessidade de pré-
via autorizagao judicial, uma vez que
imovel algum serd singularizado na
escritura. A cessao incidird apenas
numa fracao ideal da cota-parte da-
queles que efetivamente a cederam,
portanto, vale dizer, incidira apenas
numa fragdo da universalidade da
heranga, ndo sendo atingida, assim,
pelos casos de ineficacia descritos.

Dos efeitos da inobservancia do
caput e dos paragrafos segundo
e terceiro do artigo 1.793

A validade do negécio juridico
deflui de sua sujeicao as exigéncias
legais. Inversamente, se o agente nao
se atém a elas, falta a declaracao a
condicdo primeira para que atinja o
pretendido resultado. Variando as
exigéncias legais, com elas varia o
grau de invalidade, que pode atingir
o ato de forma absoluta, quando o
ordenamento juridico é violado de
forma tdo grave que o ato nao pode
produzir o almejado efeito; ou de for-
ma relativa, quando a prépria lei con-
sidera a violagado menos grave,
ensejando uma consegléncia menos
extrema. No primeiro, nos referimos
a nulidade (art. 166, NCC) e no se-
gundo, a anulabilidade dos atos juri-
dicos (art. 171, NCC).

E nulo o negécio juridico quando,
em razao do defeito grave que o atin-
ge, ndo pode produzir o almejado efei-
to, sendo uma san¢ao extrema pela
ofensa a predeterminacao legal. Se
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verificada, podera ser argtiida pela parte
ou pelo Ministério Publico, cabendo ao
juiz pronunciar ex officio quando dela
conhecer, nao lhe sendo permitido su-
pri-las, ainda que a requerimento das
partes. O negdcio juridico nulo nao é
suscetivel de confirmacdo, nem conva-
lesce pelo decurso do tempo.

O ato anulavel, por seu turno, por
nao ser origindrio de tao grave defei-
to, produz suas conseqiéncias até
que seja decretada sua ineficacia, que
depende do requerimento das partes
interessadas, podendo, entretanto,
serem as irregularidades sanadas ou
o ato ser confirmado pelas partes.

A formalizagao de negdcio juridi-
co com infragao ao prescrito no arti-
go 1.793 caput e seus paragrafos
segundo e terceiro atinge o ato de
forma absoluta, vale dizer, o ato é
nulo de pleno direito. Os dispositivos
autorizadores de tal afirmagao encon-
tram-se enumerados no artigo 166 do
NCC, especificamente nos incisos IV
eV, ou seja, o ato é nulo quando nao
revestir a forma prescrita em lei, ou
guando for preterida alguma sole-
nidade que a lei considere essencial
para sua validade.

Ora, se a lei estabelece que a cessao
hereditaria deve ser feita por escritura
publica, bem como deve haver prévia
autorizacao judicial no caso de cessao
de direitos hereditérios incidentes so-
bre imével singularizado, a falta dessas
solenidades insanaveis importa a nuli-
dade do ato, nos termos dos mencio-
nados dispositivos, por ofender grave-
mente a determinacao legal.

Assim, caso no inventario se dé in-
gresso de escritura de cessao de di-
reitos hereditarios de imével singula-
rizado sem que tenha havido conces-
sao de prévio alvard, o juiz da suces-
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sao devera de oficio declarar a inefi-
cacia de tal escritura, por infracdo a
preceitos de ordem publica. O mes-
mo procedimento devera ser adota-
do pelo juiz no caso de cessdo de di-
reitos hereditarios feita por instru-
mento particular, ainda que subscri-
tos por quaisquer profissionais do di-
reito que nao seja o tabelido.

A escritura de cessao de
direitos hereditarios e o direito
intertemporal

Toda a matéria de direito intertemporal
encontra-se estruturada no principio da
irretroatividade das leis. Quando uma
lei entra em vigor, revogando ou modi-
ficando outra, sua aplicagdo é para o
presente e para o futuro. Aparentemen-
te é simples quando a lei nova atinge
fatos ocorridos ao tempo da lei cadu-
ca, cujo ciclo de producao de efeitos se
desenvolveu por completo e encerrou-
se antes do inicio da eficacia da lei nova.

Mas a complexidade das relagbes
juridicas pode gerar situagdes em
que o fato ocorrido antes do impé-
rio da lei modificadora nao chegou
a produzir todos os seus efeitos. O
caput do 2.035 do NCC disciplinan-
do o assunto dispde que “a valida-
de dos negdcios e demais atos juri-
dicos, constituidos antes da entra-
da em vigor deste Cédigo, obedece
ao disposto nas leis anteriores, re-
feridas no art. 2.045, mas 0s seus
efeitos, produzidos apés a vigéncia
deste Cdédigo, aos preceitos dele se
subordinam (...)".

Cumpre-nos entao solucionar os
casos de escritura publica de cessdo
de direitos hereditarios de bem sin-
gulfarizado feita sobre a vigéncia do
cddigo anterior e cujo inventario ain-
da nao se concluiu ou encontra-se



ainda em tramite, na vigéncia do NCC,
em face das ineficacias dos paragra-
fos segundo e terceiro do NCC. Essas
escrituras sao validas e eficazes, uma
vez que a época de sua lavratura ndo
havia norma legal prescrevendo inefi-
cdcia em caso de sua lavratura, como a
dos referidos paragrafos sequndo e ter-
ceiro. Elas foram lavradas no império
da lei anterior, submetendo-se, portan-
to, as normas entao vigentes.
Ademais, segundo ensinamentos do
jurista Caio Mério, em Instituicbes de
Direito Civil, volume |, “A lei que regu-
la a forma e a prova dos atos juridicos
€ a do tempo em gque se realizam. Sua
validade deve, portanto, ser apreciada
segundo a lei sob cujo império foram
efetuados”. Assim, se a lei nova esta-
belece ineficécia para lavrar, sem alvara
judicial, escritura de cessao de direitos
hereditarios quando se singulariza o
imével, aquelas celebradas ao tempo
de vigéncia da lei anterior nao sao atin-
gidas, ainda quando os efeitos venham
a se produzir sob o império da lei nova,
por representarem atos e negoécios ju-
ridicos completamente concluidos. A lei
nova nao pode atingir as escrituras fei-
tas anteriormente sem que se configu-
re a retroatividade da lei cujos casos
devem ser expressamente disciplinados
na lei nova, o que nao ocorre no NCC.
Outrossim, na espécie se aplica o
principio dos direitos adquiridos, que
sao aqueles definitivamente incorpora-
dos ao patriménio do seu titular ainda
na vigéncia da lei antiga. Assim, as es-
crituras feitas anteriormente sao plena-
mente eficazes, uma vez que a trans-
missao dos direitos delas resultantes
ocorreu por inteiro, ou seja, os
cessionarios dispuseram de seu direito,
que foi definitivamente incorporado ao
patrimbnio pessoal do cessionario.

Conclusdes

Com os novos contornos trazidos
ao ordenamento juridico brasileiro com
o NCC sobre a cessao de direitos here-
ditarios, podemos extrair as seguintes
conclusdes do presente trabalho.

A cessao de direitos hereditarios de-
vera obrigatoriamente ser realizada
mediante escritura publica, ndo ha-
vendo nenhuma excegao a esta regra.
Em nenhuma hipétese pode ser ad-
mitido outro tipo de instrumento
ou documento particular, mesmo
confeccionados por advogados ou
quaisquer outros profissionais do di-
reito que ndo seja o tabelido, sob
pena de invalidade e, consequente-
mente, nulidade do ato.

Os co-herdeiros podem livremen-
te dispor de seus direitos heredita-
rios mediante escritura publica, ou
seja, podem livremente dispor de
seus quinhdes hereditarios, ou de
fragdes destes, por exemplo, 50%,
ou 25%, ou 10%, desde que o fa-
¢cam sem singularizar bem.

Como regra geral, a escritura de
cessao de direitos hereditarios como
era feita na vigéncia do Codigo Civil
anterior, singularizando o imaével, ndo
mais pode ser realizada na vigéncia
do NCC, em face do disposto no artigo
1.793, parégrafo segundo: “E ineficaz
a cessao, pelo co-herdeiro, de seu di-
reito hereditério sobre qualquer bem da
heranga considerado singularmente”.

Como excegao a regra acima, pode
haver cessdo de direito de bem singu-
larizado componente do acervo here-
ditario, enquanto pender a indivisibilidade,
desde que haja prévia autorizagdo ju-
dicial. A plena disposi¢ao sobre o bem
hereditario singularizado s¢ é adquiri-
da com a decisdo ou homologacao da
partilha pelo juiz, e, até entdo, nao
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podem os herdeiros liviemente deles
dispor sem haver prévia autorizagao ju-
dicial, mediante alvara.

As escrituras de cessao de direitos
hereditarios de imével singularizado
feitas na vigéncia do Cédigo Civil ante-
rior sdo plenamente validas, uma vez
que ndo havia norma legal prescreven-
do sua ineficacia. Somente com a vi-
géncia do NCC veio ao ordenamento
juridico norma legal nesse sentido, de
acordo com os parégrafos segundo e
terceiro do artigo 1.793.

Quando se verificar nos autos do
processo de inventario a ocorréncia
de cessdo de direitos hereditérios
que nao foi feita por escritura pu-
blica; ou mesmo que tenha sido fei-
ta por escritura publica, mas conti-
ver disposicdo de direitos sobre imé-
vel singularizado, sem constar ter
havido prévia autorizacao judicial, o
magistrado deverd ex officio decla-
rar a nulidade de referidos atos, por
terem sido lavrados com grave in-
fragao de preceitos de ordem publi-
ca, contidos no artigo 1.793 e seus
paragrafos.

O notario deve negar-se a lavrar
escrituras pablicas de cessao de di-
reitos hereditarios de imével singu-
larizado, se ndo houver a existéncia
de prévia autorizagao judicial, pois,
no seu mister, deve garantir a efica-
cia e seguranca dos atos em que
intervier, ndo podendo negar vigén-
cia a lei, autorizando a lavratura de
atos ineficazes e ilegais, a luz do
artigo 1.793 e seus paragrafos, do
NCC. A atividade notarial se funda-
menta na busca da certeza e segu-
ranca juridica a sociedade usuéria de
seus servigos, s alcancada se o ato
juridico for feito na estrita observan-
cia da lei. [ ]
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Séruio 8. Cost

Conceito de imoével rural
Contiguidade e continuidade

Segue o debate sobre a lei 10.267/2001 e seu decreto regulamentador
4.449/2002, com o parecer* de procurador do Incra. A conceituagao
de unidade do imdvel rural é essencial para os efeitos da aplicacao da
lei 10.267/2001 e para servir de vetor interpretativo para o conjunto
normativo e regulamentar do direito agréario, uma vez que as
instituicdes que vao gerir o CNIR (Incra e SRF) apresentam enfoques
diferentes sobre esse e outros temas correlatos, como a qualificacao
de imovel rural pela sua destinacdo ou pela sua localizacao.

T L e e e e e e ——————

* Sérvulo T. B. Costa ¢ procura-
dor federal.

Ementa

Conceito de imével rural & luz do
artigo 44, inciso |, da lei 4.504, de 30
de novembro de 1964. Submissao as
normas e principios do Direito Registral.
Artigo 234 da Lei de Registros Publi-
cos e aspectos diferenciais entre os
conceitos de continuo e contiguo.
Principio da especializacao e suas im-
plicacoes.

1. Indaga o Sr. Chefe do Departa-
mento de Desapropriacdo da Direto-
ria de Recursos Fundiarios, se varios
imdveis, de um mesmo proprietario,
uma vez confrontantes, devem ser
considerados como unidade Unica
para fins de desapropriacao.

2. A pertinéncia da indagagao de-
corre das conclusdes contidas no pa-
recer da lavra do Dr. Joao Bosco
Medeiros de Souza e que encon-

tram-se vazadas nos seguintes termos
— in verbis:

“Em conclusao, parece, salvo me-
lhor juizo, que o legislador ao con-
cluir ‘area continua‘ como elemento
integrante do conceito de imoével ru-
ral (lei 4.504/64, art.40) teve em men-
te o aproveitamento econdmico dos
imdéveis como um todo, como uma
unidade homogénea.

De resto, alids o correto aproveita-
mento da terra parece ter sido um dos
objetivos maiores do Estatuto da Terra.

Assim, nao obstante o aparente
rigor dogmaético da conceituacao de
imével rural, ele admite interpretagoes
flexiveis, sendo de se presumir que a
lei o conceituou expressamente ape-
nas como forma de tirar a doutrina
tal encargo; se assim nao fosse, polé-
mica seria a abordagem do assunto”.
(Os ultimos grifos sdo nossos.)

3. Ainda que lancado em um con-
texto de indagagdes diverso deste que
aqui se enfrenta e, ainda que subs-

- -
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crito por um Procurador que ilustrou
esta Casa de forma singular entre
seus pares, tenho como equivoca-
do definir-se imével rural tendo como
substrato a unidade homogénea de
exploragao, resultando assim que,
varios imoveis, explorados economi-
camente de forma homogénea, pos-
sam ser considerados como se ape-
nas uma unidade imobiliaria fosse.

4. De plano, a subscri¢do desse tema
implica sejam precisados os sentidos
dos léxicos continuo e contiguo, pois
a precisao de ambos condiciona, pra-
ticamente, o desate de quase toda
a controvérsia. Assim posta a ques-
tao, resulta univoco que ao primeiro
se empresta o sentido de ininterrupto,
enquanto que o segundo equivale
a lindeiro, confrontante, limitrofe.
Atento a esta distingao bésica, ponti-
ficou o legislador da Lei de Registros
Publicos (lei 6.015/73), no artigo 234
- verbis:

“Art. 234 - Quando dois ou mais
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imoveis contiguos pertencentes ao
mesmo proprietario, constarem de
matriculas autdbnomas, pode ele re-
querer a fusao destas em uma s6, de
novo namero, encerrando-se as pri-
mitivas.” (Grifamos.)

Imoveis contiguos e continuos

5. Dessume-se inequivoca e pe-
remptoriamente de diccao legal que
imoveis com registro e matricula au-
tdbnoma podem ser contiguos, mas ja-
mais continuos, porquanto para a
seguranga dos negocios juridicos imo-
biliarios o direito registral impds limi-
tes que desautorizam essa possibili-
dade. Nesse diapasao, ha que se ter
presente que o Registro de Imdveis
Brasileiro, a exemplo do direito com-
parado, consagra, ao lado de outros
principios — como o da publicidade,
continuidade, legalidade, fé publica
—, 0 principio da especialidade, segun-
do o qual o imével, para que seja al-
cado a condicdo juridica de proprie-
dade, cumpre estar caracterizado
como uma unidade territorial preci-
sa, conformado por limites e confron-
tacbes seguros, aptos a conferir-lhe
originalidade especifica face aos de-
mais imdveis rurais, sem o que ndo
pode ser levado a registro. Matéria
pacifica na doutrina e jurisprudéncia,
importa trazer a lume o magistério de
Afranio de Carvalho - verbis.

" Ao exigir-se, para o registro, que
o imével se apresente com suas ca-
racteristicas, limites e confrontagdes,
0 que se exige é que ele apareca
como um corpo certo. A sua descri-
¢do no titulo ha de conduzir ao espi-
rito do leitor essa imagem. Se a escri-
tura de alienacdo falhar nesse senti-
do, por deficiéncia de especializacao,
terd gue ser completada por outra de
re-ratificagdo, que aperfeicoe a figu-
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ra do imével deixada inacabada na
primeira. Do contrdrio ndo obtera
registro.

Assim, o requisito registral da es-
pecializagao do imével, vertido no
fraseado classico do direito, significa
a sua descricao como corpo, a sua re-
presentacao escrita como individuali-
dade autdnoma, com seu modo de
ser fisico, que torna inconfundivel e
portanto heterogéneo em relagdo a
qualquer outro. O corpo certo ocupa
um lugar determinado no espaco, que
é o abrangido por seu contorno, den-
tro do qual se pode encontrar maior
ou menor drea, contanto que nao se-
jam ultrapassadas as raias definidoras
da entidade territorial” (Grifamos.) (Re-
gistro de Imdveis, 32 ed., p. 247).

6. No mesmo sentido, leciona o
escolio juridico de M. M. de Serpa
Lopes ao envergar o tema dos requi-
sitos da transcricao, verbis:

“Caracteristicos e confrontagdes
do imével — Podemos asseverar, sem
receio de contestagao, tratar-se de um
dos mais importantes requisitos (...)
nao somente porque, como os de-
mais, representa um dos elementos
integrantes da propria transcricao,
senao também por estar destinado a
representar e desempenhar papel de
grande relevo, no sentido de dar ao
Registro Imobilidrio uma pega neces-
séria aos fins a que se destina a cer-
teza do dominio.

Omissis.

Nao se compreende que um imo-
vel possa ser transcrito ou inscrito com
deficiéncia a respeito de seus carac-
teristicos e confrontagoes.

Omissis.

A conclusdo a estabelecer é a se-
guinte: nao pode ser objeto de trans-
Cricdo ou inscricdo a escritura ou ti-
tulo que contiver uma falha de tal

- -
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natureza (...)" (Grifamos.) (M.M. de
Serpa Lopes, Tratado de Registros
Publicos, 32 ed., p. 429-30).

7. Sufragando a doutrina, arrema-
ta a jurisprudéncia - verbis:

“De efeito, nao se transfere o do-
minio sobre coisa imével sem a trans-
crigao do titulo translatidio, que é o meio
pelo qual se dé a tradigdo. A transcri-
¢do, entretanto, para ser valida, deve
atender aos requisitos que lhe sdo
prescritos em lei, alguns dos quais em
caréater essencial, que nao podem ser
prescindidos sob pena de nulidade do
registro. Dentre estes, é de lei e por
motivos 6ébvios, considerar-se o que
falta as confrontagbes e caracteristi-
cas do imovel.

Sua falta importa em nulidade de
pleno direito, decretavel pois ex-
officio. Nela incorreu a transcri¢do da
escritura do C.U. exibida pelo A, com
prova de seus dominios sobre as ter-
ras questionadas.

Nula, assim, a transcricado de seu
titulo, evidentemente nao lhe perten-
ce o dominio das terras, e, por lej, é
defeso julgar a posse em seu favor.

Omissis.

(AC.T.J MG, p. 431. In op. cit.
No mesmo sentido confira-se Acérdao
doT. ). de Sao Paulo. In RT, 113, p. 708).

8. Exposta juridicamente a maté-
ria, remanesce inelutavel a razdo pela
qual dois ou mais iméveis rurais, per-
tencentes a um mesmo proprietario,
jamais poderiam ser continuos: a im-
possibilidade reside no fato de que
os limites e confrontacdes de um
dos prédios interrompe a continui-
dade do outro, ainda que esta inter-
rupgao possa se dar mediante uma
simples linha abstrata. Evidentemen-
te que a continuidade interrompida
a que nos referimos nao é aquela pre-
sente no plano fisico, mas na repre-



sentacao juridica do imével como cate-
goria do direito, submetida aos requisitos
por este estabelecido, sem os quais a
propriedade imobilidria ainda que exis-
tente no universo das realidades féticas
nédo ingressa no mundo juridico. Em
suma: o imovel rural é continuo dentro
da poligonal que o circunscreve e indivi-
dualiza, fora dela, é contiguo.

N&o temos um direito registral
agrario

9. Estabelecidas as premissas que
balizam o tema, resta imperativo pingar,
& guisa de cotejo, parte dispositiva do
Parecer/SR-03/n2 013/95 — in verbis:

“13 - 0 que especial ocorre, € que,
para o Direito Agrdrio, o imovel rural
é o prédio rustico de area continua.
Assim, se uma pessoa adquirir dois,
trés ou quatro imdveis, de dois, trés
ou quatro proprietarios diversos, me-
diante escrituras pablicas distintas, os
respectivos bens sao unidades aut6-
nomas para o Caédigo Civil e para a
Lei n® 6.015/73, com matriculas pré-
prias, mas, para a legislacao agraria,
sdo um s6 imovel, desde que suas
dreas sefam continuas, isto €, os imo-

veis confrontem-se uns com 0s Ou-
tros”. (Grifamos.)

10. Sem embargo do respeito que
a formulagdo em relevo me inspira,
permito-me dissentir porquanto a mes-
ma inicia-se por conferir ao direito
agrario contetido estranho a sua es-

pecializacdo, invadindo fronteiras de
outros ramos do direito, pretensao
esta que jamais dominou a cétedra
dos agraristas nacionais. Com efeito,
cumpre ter-se presente, que assim
como nao temos um direito das obri-
gacoes, das sucessoes, das coisas, de
familia, agrério, de igual forma nao
temos um direito registral agrario,
mesmo porque nao nasceu o direito
agrario do vigor em revoga-los, mas
de com eles conviver e coexistir, cada
um no seu campo.

Dito isso, convenhamaos que propri-
edade é instituto que se inscreve no
direito das coisas, campo incontrastével
do direito civil e por ele disciplinado.
Evidentemente que, sendo o direito
agrario o conjunto de normas de di-
reito publico e privado, que objetivam
disciplinar as relagbes do homem com
a terra, na perspectiva da funcao so-
cial da propriedade, obrigatdria é sua
interagéncia com a mesma, mas, nao
a ponto de ab-rogar requisitos indis-
pensaveis a sua validade juridica, ja
que em se tratando de matéria reser-
vada a outro ramo do Direito falece
de especialidade para tanto. Assim,
ndo ha que se falar em um direito de
propriedade para o Codigo Civil, ou-
tro paraa Lei n®6.015/73 e outro para
o Direito Agrario. Nessa esteira, pre-
cisar a controvérsia resulta em saber
a quem cabe a tutela da proprieda-
de rural, ou se a mesma, dependen-

do da perspectiva de que é vista, con-
corre a mais de uma regéncia juridi-
ca, indagagao gue se inicia com a de-
finicdo de Direito agrario articulada
pelo saudoso professor Sodero -
verbis:

“Direito Agrario é o conjunto sis-
tematico de principios e normas de
direito publico e de direito privado,
que visa disciplinar o uso da terra,
bem como as atividades rurais e as
relagbes delas emergentes, com base
na funcao social da propriedade” -
(O Modulo Rural e suas implicagbes
Juridicas, p.33). (Grifamos.)

11. Colhe-se inexoravelmente do
preceptivo contido na definigdo retro,
que ao Direito Agrério resta irrelevante
o instituto da propriedade em si, vis-
to sob a perspectiva de sua dogmatica
juridica e seus elementos estruturais
constitutivos — propriedade, estatica
— para atentar-se ao exercicio do di-
reito, isto é, segqundo o seu uso, se
conforme ou nado com sua fungao
social — propriedade dindmica. Aqui
o imével rural é visto como instrumen-
to de producdo e nao considerado
em si mesmo, razao porque, ao in-
vés de excludentes e antindmicos,
o Direito Agrario, Civil e Registral
coexistem, harménicos, ja que dis-
tintos sao os objetos de suas respec-
tivas incidéncias.

12. A fim de que duvidas nao
remanescam, permito-me trazer a

- =
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lica, manifestacao do Professor Rafael
Augusto de Mendonga Lima, agrarista
de nomeada, tomada de empréstimo
do judicioso e bem lancado Parecer
SR-03/)/ n® 011/96 — in verbis:

“A matricula, instituto criado pela
Lei n¢ 6.015 de 1973, também iden-
tifica o imével melhor do que a trans-
cricdo, é elemento de sua esséncia,
isto querendo dizer que um imével
que tiver uma determinada matricula
nado pode ser outro imével (...)

Portanto, um imével é um bem
individuado, identificavel, caracteri-
zado, pertencente sempre a alguém
(...)" (Grifamos.)

Especializagao imobiliaria nao
€ principio civilista ou registral,
mas universal.

13. Emerge do texto retro que a
especializacao imobiliaria nao é
principio que permeia uma visao es-
tritamente civilista ou registral da
propriedade, mas universalidade
subjacente ao tema, seja qual for a
perspectiva do foco. Essa assertiva
adquire relevo especial na matéria
agraria, notadamente quando escandido
o preceito contido no paragrafo 62, do
artigo 46 do Estatuto da Terra — in verbis:

“Art. 46

{..)

§ 62. No caso de imovel rural em
comum por forca de heranca, as par-
tes ideais, para os fins desta Lei, se-
rédo consideradas como se divisdo
houvesse, devendo ser cadastrada a
area que, na partilha, tocaria a cada
herdeiro e admitidos os demais da-
dos médios verificados na érea total
do imével rural.” (Grifamos.)

14. Consectario irrecusavel da le-
tra da lei é que nos casos de condo-
minio ou com propriedade, onde a
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comunhao de direito material se faz
presente, as cotas ideais sao consi-
deradas como unidades auténomas
a guisa de divisao ficta, razao mai-
or assiste em reconhecer a autono-
mia da propriedade imobiliaria ja
por si precisa e identificada no re-
gistro imobilidrio.

15. Por derradeiro, importa seja
considerado, conforme cedigo na pra-
tica hermenéutica, que a interpre-
tagao da lei ndo pode levar ao ab-
surdo. Esta recorréncia resulta im-
perativa, porquanto a consideragao
da propriedade rural ser conceitua-
da no conjunto das propriedades de
um mesmo proprietario leva a uma
antinomia absurda e insuperével: se,
por um lado, a produtividade de
umas pode ser desnaturada pela
improdutividade de outras, invertida
a equacgdo, a improdutividade de
umas, tomadas em seu conjunto,
pode resultar em um todo produtivo.
Com isso se frustram as imunidades
constitucionais relativas as proprieda-
des que cumprem sua fungao social,
ou que sejam produtivas, e, por ou-
tro lado, excluem-se da desapropria-
¢ao aquelas propriedades que cons-
tituem a razao de ser deste instituto.
Ora, entre duas interpretagdes, uma
gue se harmoniza com a Constitui-
cao e outra que nao se conforma com
a mesma, a primeira resta obrigaté-
ria em obséquio ao principio da
constitucionalidade presumida. As-
sim, também por esse caminho, ou-
tro nao pode ser o conceito de imé-
vel rural, sendo aquele que atente
para os requisitos inerentes ao mes-
mo e que se encontram presentes no
Direito Registral.

16. Ainda no plano da interpre-
tacdo, outro elemento de confron-
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to merece destaque especial, quando
se argumenta que o predicativo no-
minal continuo agregado ao sujeito
imaével rural = " prédio rastico de area
continua” -, conferiu novidade ao
instituto, investindo-o do alcance de
considerar-se como um sO, varios
imaoveis contiguos. Esta assertiva, se
nao resiste ao rigor da linguagem,
muito menos a mais singela légica. No
plano da linguagem, dizer que 0 imo-
vel é continuo, significa o mesmo que
a roda é redonda, porquanto todas
as coisas corpoéreas sao dotadas de
continuidade definida. Trata-se, pois,
de pleonasmo. No plano da légica,
cuida-se de uma tautologia, posto que
o predicado ja vem contido no sujeito.

17. Importa registrar nesse pas-
so, que a incapacidade de conter
qualquer inovacao demandada pela
natureza sempre mutante do conhe-
cimento, foi a razao pela qual a 16gi-
ca formal aristotélica abriu espa-
o para a légica transcendental kantiana
e, posteriormente, para a dialética
idealista de Hegel e materialista de
Marx. Entretanto, na interpretacao
contestada, o vicio da linguagem
torna-se virtude e a tautologia ino-
vacdo. Como se vé&, o predicado con-
tinuo nao contém qualquer enigma
a ser decifrado ou interpretado,
posto que insito ao sujeito imovel
rural. O que nao se pode é extrair
da lei aquilo que ela ndo contem,
transmutando o equivoco em verda-
de e a natureza cientifica do Direito
em relativismo subjetivo. Se toda
davida nado resolvida for apagada
pela improvisagao, nao ha espaco
para aplicagao do Direito como ci-
éncia. Em sintese, a propriedade
considerada em si mesma constitui
contetido do Direito Civil e Registral,
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vista como instrumento de produ-
cao, integra a especialidade do Direi-
to Agrario.

Propriedades contiguas com
registros e matriculas préprias:
unidades auténomas e distintas

18. Posto isso, conforme demons-
trado & saciedade, oparégrafo 4#,
inciso 1, da lei 4.504/64 (Estatuto da
Terra) ndo autoriza a tese de que os
imoveis confrontantes, com registros
e matriculas distintas, possam ser con-
siderados como apenas uma unidade
imobilidria, notadamente porgue entre
referidos prédios nao ha a continuida-
de a que se refere o Estatuto, mas con-
tiguidade, conceitos distintos e incon-
fundiveis entre si. O Direito Agrario nao
é pois sinecura residual do improviso
voluntarista desautorizado pelo rigor
interpretativo, ja que a norma juridica,
ao disciplinar bens de vida, nao com-
padece com licengas dessa natureza.

19. Por esta razao e pelas demais
que foram deduzidas, opinamos pelo
reconhecimento de que as proprieda-
des imobiliarias contiguas, com regis-
tros e matriculas préprias, sejam con-
sideradas como unidades auténomas
e distintas, porquanto esta me afigu-
ra a posicao das leis e do Direito. So-
mente na hipotese de serem
unificadas ou fundidas numa sé, con-
forme faculta a Lei de Registros Pa-
blicos, somente assim, teremos, no
plano juridico, a unidade imobiliaria.

E o entendimento que submete-
mos a consideragao de V. Sa.

Brasilia-DF, agosto de 2000.

* O parecer refere-se ao Processo/
Incra/SR-13/MT n@ 56/89 e apenso n®
6.662/87, interessado Paulo Roberto
Boa Ventura.
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Luiz Gustavo Ledo Ribeiro

Registro de imodveis
versus custo-Brasil

*Luiz Gustavo Leao Ribeiro é re-
gistrador imobilidrio em Brasilia e pre-
sidente da Associacao dos Notérios e
Registradores do Distrito Federal,
Anoreg-DF.

Tém-se veiculado, recentemente,
alguns artigos apressados afirman-
do que o sistema registral imobilia-
rio brasileiro representa mais um ele-
mento do chamado “custo-Brasil”. A
nosso sentir, “custo-Brasil” refere-se
a todos os custos desnecessarios,
desproporcionais ou irracionais que
dificultam o desenvolvimento, na
medida que oneram sem medidas a
producgdo, retirando-lhe o carater
competitivo, tdo caro em uma eco-
nomia globalizada.

Vejamos alguns exemplos. Nin-
guém imagina um Estado sem um
sistema tributério. Os tributos sao
custos necessarios e imprescindiveis
para a manutencao do Estado, da
sociedade e, portanto, da prépria ca-
deia produtiva de uma nagao. Mas,
na medida em que o sistema tribu-
tario & injusto, desproporcional, ex-
cessivamente alto, passa a ser con-
siderado um elemento nocivo a
producédo e a competitividade de
nossos produtos. Da mesma manei-
ra, nao ha sistema produtivo no mun-

do que ndo agregue em seus custos
o transporte, que nao &, em si, ele-
mento desestimulador ou impeditivo
do progresso e desenvolvimento.
Ocorre que, na medida em que a
infra-estrutura de transportes de um
pais é deficiente, com estradas in-
suficientes e extremamente mal
conservadas, tem-se um custo adi-
cional que é perfeitamente evitavel
e profundamente prejudicial para a
producdo e competitividade dos
produtos. Tem-se, portanto, um
“custo-Brasil”.

Parece claro que nem todo cus-
to, por si s6, pode ser considerado
como “custo-Brasil”. Nao é porque
existe um custo que este seja preju-
dicial ao desenvolvimento social e
econdmico do pais. Tributos sdo um
custo — tributos injustos e despropor-
cionais sdo um “custo-Brasil”. Trans-
porte & um custo — transporte por
estradas esburacadas e insuficientes
é um “custo-Brasil”.

E o registro de imoveis? Pode ser
considerado um elemento do “cus-
to-Brasil"?

Todos os paises do mundo que vi-
vem em uma economia de mercado,
sejam mais ou menos desenvolvidos,
possuem algum tipo de registro imo-
bilidrio. Dessa forma, pode-se afirmar
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com convicgao que um sistema registral
imobilidrio é imprescindivel e absolu-
tamente necessario, inerente a uma
economia de mercado.

O mundo conhece basicamente
trés sistemas registrais: o seguro de
titulos (EUA), o sistema de registro de
documentos (Franca) e o registro de
direitos (Alemanha, Espanha e Brasil).
Todos os sistemas visam ao mesmo
objetivo, qual seja, colimar a seguran-
¢a juridica necessaria para garantir a
estabilidade do trafego imobilidrio. O
sistema brasileiro é suficiente para
conferir total seguranca sobre a iden-
tificacdo da titularidade do imével e
dos gravames que recaem sobre o
mesmo. Ndo ha necessidade de se
recorrer a nenhum outro mecanis-
mo paralelo para busca de seguran-
¢a juridica. Ja os sistemas america-
no e francés nao garantem a segu-
ranca desejavel, sendo necessaria a
complementagao com fatores exter-
nos, como o seguro de titulo, presen-
te em toda transagao imobilidria nos
Estados Unidos, além de tornarem
excessivamente caros os custos da
informacgao.

Por este motivo, nosso sistema re-
presenta os menores custos. Veja-se
a seguinte comparagdo dos custos
totais da transacao de um imovel de
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Lz Gustavo Ledo Riero

US$ 75,000.00 (sem os impostos de
transacao) nos diversos sistemas, se-
gundo publicacao de 1997, da Uni-
versidade de Barcelona: a) EUA: US$
1,593.00; b) Franca: US$ 1,047.00;
¢) Espanha: US$ 468.00. Em Brasilia,
a mesma transacao imobilidria, a pre-
¢o de marco de 2003, teria o custo
de R$ 760,00 (incluindo o custo da
escritura publica e do registro de imo-
veis), 0 equivalente a US$ 223.00. Ve-
rifica-se, com clareza, que os dois pa-
ises que possuem o sistema de regis-
tro de direitos sao exatamente os dois
que apresentam 0s menores custos.
O sistema americano traz agregado
o seguro de titulo, que, como todo
seguro, deve ser renovado anualmen-
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necer por ¢inco anos Como proprietaria
de um imdvel, o custo do sistema

americano, apregoado por muitos
como um modelo a ser seguido, su-
bird para US$ 3,693.00, enquanto o
custo brasileiro permanecera nos mes-
mos US$ 223.00. Passados dez anos,
teremos um custo de US$ 6,318.00
contra os mesmos US$ 223.00. E o
pior ainda esta por vir: mesmo pagan-
do todo esse custo, 0 americano nao
tem a certeza e garantia de seu direi-
to de propriedade como nos brasilei-
ros possuimos, gragas ao nosso siste-
ma registral. A Unica garantia do ame-
ricano é que sera indenizado pelo se-
guro quando perder sua proprieda-
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de. Deveriam os defensores desse sis-
tema, além de enxergar 0s custos de
maneira séria e honesta, perguntar
aos brasileiros quantos gostariam de
trocar seu imével, a sua casa, por uma
indenizacdo da companhia de seguros.

As deficiéncias e ineficacia do sis-
tema anglo-saxao sao tao grandes
e evidentes que a Inglaterra recen-
temente tratou de desenvolver um
sistema de registro com bases mais
sélidas de seguranca juridica, sen-
do sequida inclusive por alguns es-
tados dos EUA, que j& vém adotan-
do outro sistema. Trata-se, eviden-
temente, de um sistema ineficaz, de
efeitos débeis, em franca decadén-
cia, que interessa exclusivamente as
companhias de seguro.

Nosso sistema de registro de imo-
veis, antes de se constituir num “cus-
to-Brasil”, & um importante e impres-
cindivel instrumento de desenvolvi-
mento econdmico. E a base de segu-
ran¢a do trafego imobilidrio, permi-
tindo o crescimento da industria da
construcao civil. £ a garantia da esta-
bilidade e da confiabilidade das ga-
rantias hipotecarias, imprescindiveis
ferramentas para o trafego financei-
ro e a diminui¢do dos custos do di-
nheiro, tdo importantes para o desen-
volvimento nacional.

Assim, nosso sistema registral imo-
bilidrio na verdade diminui o custo das
transagoes imobilidrias, ao diminuir o
custo da informagao e garantir a cer-
teza juridica absoluta desta, nao sen-
do, evidentemente, mais um “custo-
Brasil”, mas um “exemplo-Brasil”,
exemplo da inteligéncia e qualidade
do povo brasileiro, que foi capaz de
produzir um sistema de registro que
é hoje modelo para o mundo. =
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Ser associado do Irib tem suas vantagens.
Estar bem orientado € uma delas.

Boletim do Irib em Revista; Revista do Direito Imobiliario; Colecao Irib em Debate;
Cadernos de Pratica Registral; Biblioteca do Irib; Cds com jurisprudéncia; Consultoria
técnica gratuita; Eventos nacionais e regionais; Site; Boletins Eletronicos diarios. Se
vocé ainda nao é associado, associe-se ja e passe a usufruir imediatamente de todas
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Seguranca juridica
Jurista destaca o valor do Rl

O juiz Ricardo Dip, do Tribunal de Algada Criminal de Sao
Paulo e professor da Universidade Paulista, foi entrevistado
pela assessora de imprensa do Irib, Patricia Simao, no
programa Cartério, o parceiro amigo, da Anoreg-BR, exibido
na TV Justica no ultimo dia 12 de abril de 2003, as 11h,
reapresentado nos dias 13/4, as 11h, e 14/4, as 6h e as 22h.

O entrevistado

Além de convidado da pés-graduado pela Faculdade
de Direito da PUC Argentina; académico de honra da Real
Academia de Jurisprudéncia e Legislagdo de Madrid; e
membro do Instituto Juridico Interdisciplinar da Faculdade
de Direito da Universo do Porto, Portugal, honrarias que ja
acumulava, agora o insigne magistrado Ricardo Dip acaba
de tornar-se membro do Comité Cientifico da Revista In-
ternacional de Filosofia Practica, de Buenos Aires.

Tema da entrevista

O assunto do programa foi a importancia da seguranca
juridica como um dos aspectos do bem comum politico.
Para o entrevistado, a seguranca juridica integra, ao lado
da justica, um dos aspectos fundamentais do bem comum.
Confira, a sequir, o teor integral da entrevista, com peque-
nas retificacoes autorizadas pelo entrevistado.

A vida comum das pessoas diz respeito aos
cartorios? Em que medida o cidadao pode se
sentir seguro em virtude das atividades
exercidas pelo registro de iméveis?

R. Dip - Estamos muito acostumados a cogitar da exis-
téncia da Justica no campo do Direito, mas a deliberagao
sobre a Justica ha de ter um termo, ela nao pode ser infi-
nita. H4 certos institutos juridicos, tais, por exemplo, a coisa

julgada, a perempgao, a prescricdo, a decadéncia e a
preclusao, que desempenham um papel importante por-
que concedem ao cidadao uma certeza que, por sua
vez, é correspondente a um estado de estabilidade ob-
jetiva a constituir, efetivamente, a seguranca juridica:
ha, de um lado, o estar certo de alguma coisa, que guar-
da a correspondéncia; de outro lado, com o fato de que
essa coisa s6 podera ser mudada por meio de procedi-
mentos regulados em lei.

Os cartorios de registros pablicos desempenham o pa-
pel mais importante que se confere aos institutos juridicos
conhecidos para assegurar determinadas situagoes e, ao
mesmo tempo, que se concede, no plano subjetivo, a cer-
teza humanamente possivel que faz com que repousemos
na confianca de que o direito correspondente s6 nos sera
eventualmente suprimido ou alterado de conformidade
com o procedimento normal, com o procedimento legal,
isto é, previsto em lei. Suponhamos que eu tenha um imo-
vel na zona litordnea e neste exato momento em que es-
tou aqui concedendo esta entrevista, eu esteja, pois, lon-
ge desse meu hipotético imével. A certeza que tenho de
que esse imével é de minha propriedade esta no fato de
que eu confio no cartério de registro, de que ha um insti-
tuto que me concede a seguranga quanto a esse dominio.
Do contrério, eu teria que ficar armado a frente desse pré-
dio para nao perdé-lo. Os cartdrios de registros concedem
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a toda a populacao a seguranca de que podemos dormir
porque nao seremos traidos por um comportamento des-
leal, por uma conduta juridicizavel fora da lei.

Por que os cartérios ndo subsistem em regimes
totalitarios?

R. Dip - Eu, diversamente, penso que os cartérios sub-
sistem no regime totalitario muito bem, desde que nao
tenham independéncia juridica. O problema central da
consisténcia da seguranca juridica para a sociedade, por
meio de cartérios de registros e de notas, esta efetivamen-
te cifrado no tema da independéncia juridica, ou seja, na
possibilidade de um registrador ou de um notario se in-
cumbirem de sobregarantir os direitos das pessoas que
procuram o cartério, até mesmo diante do Estado. Isso é o
que desaparece nos regimes totalitarios.

Na medida em que o Estado reconhece, fora de sua
orbita, um poder que lhe pode fazer frente e ao qual est4
obrigado a observar — porque deve respeitar a legislacao,
a propria ordem juridica constituida —, nisso se encontra a
garantia de sobrevivéncia dos direitos que esses 6rgaos,
NO NOSSO €aso, os registros, estao a assegurar. No regime
totalitario, isso ndo ocorre porque, como o préprio nome
esta a dizer, o Estado totaliza em si a gama de poderes, o
plexo de direitos que ele acha que pode conceder para a
sociedade. Isso também pode ocorrer em outros Estados,
apesar de nao serem ostensivamente totalitarios. Esses
podem, talvez, resolver estatizar os registros e as notas.
Na verdade, esses organismos tendem, com essa estatizacao,
a perder a independéncia que podem ter dentro de um
Estado temperado. Isso ndo é ontolégico, ndo é exigéncia
metafisica. £ perfeitamente possivel haver organismos es-
tatais independentes, como, por exemplo, um juiz, que,
embora seja funcionario do Estado, tem total independén-
cia para decidir até mesmo contra o Estado, se for o caso.
Tendencialmente, os cartérios estatizados passam, contu-
do, a ficar mais ou menos sobre uma 6rbita de interferén-
cia estatal, que pode levar a essa sutileza de totalitarismo,
que é o fendmeno do Estado moderno depois da queda
do Muro de Berlim.

Ao registrar a minha escritura, posso me sentir
juridicamente segura mesmo em face do
Judiciario? Que valor teria o registro perante o
Judiciario?

R. Dip - Na vida, todos nds estamos sempre em busca

de seguranga, mas, enguanto estivermos, como entes hu-
manos, neste mundo terreno, nao é possivel esperar segu-
ranga absoluta. Sim, e apenas, relativa. Deve dizer-se que,
muito provavelmente, os registros constituem o melhor ins-
trumento até hoje encontrado pelo homem para cumprir
o requisito da seguranca juridica, sem embargo de que,
relativa, os registros convivam, aqui ou ali, com um con-
junto de falhas residudrias suscetiveis de levar a uma di-
minuicao dessa seguranca e correlatamente da certeza
juridica. Quando alguém registra uma escritura pode ter
uma seguranga estatistica e tamanha, que se aproxime da
seguranca absoluta, de que tem garantido o seu direito
enquanto um procedimento legalmente previsto nao ve-
nha alteré-lo, até mesmo no plexo judiciario. Dentro do
Judiciario, para que alguém perca seu direito, ver-se-a ci-
tado para o processo e poderéd defender-se. Pode dizer-se
que estamos muito proximos de uma seguranca trangdiila.
Tanto é verdade que o meu suposto imdvel na praia esta 13
placidamente, enquanto eu, eu estou agui.

Seguranca juridica e seguros privados sdo
basicamente a mesma coisa?

R. Dip - A seguranga juridica € um género, e o termo
“seguro” ou “seguranca privada” tem mais de uma signi-
ficacdo. Aquele guarda particular, o antigo guarda-notur-
no e agentes de banco sao segurangas particulares, mas a
pergunta que a senhora me faz, se bem a compreendo, é
relativamente a “seguranca de titulos”.

Veja a diferenca que héa entre a seguranca dada pelo
registro e o seguro de titulo.

Provavelmente, a senhora ja teve na vida um automo-
vel de estimacdo, como eu também j4 tive o meu primeiro
fusca pelo qual tinha uma afeicdo muito grande. A sequ-
ranca juridica dada pelo registro consiste em dizer que esse
automével & seu enquanto um processo legal nao alterar
isso. A seguranca do titulo, que é a alternativa que se poe
para o registro, significa que terd o dinheiro correspon-
dente ao automével, se ele for furtado ou ndo. Confesso
que nao gostaria de ver subtraido aquele meu fusca. Pre-
feriria que ele estivesse assegurado juridicamente.

Veja, o seguro do titulo ndo é propriamente a seguran-
ca juridica, é uma seguranga financeira e econémica. Nao
quero tirar o valor que a seguranca privada possa ter; ela é
importante, mas, numa cultura como a nossa, em que ha
um apego adequado ao solo, a casa, que com tanta difi-
culdade se consegue adquirir, com certeza vamos preferir
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essa casa e nao o dinheiro correspondente a ela. Isso fun-
ciona em outras culturas, como em um certo ambiente
urbano norte-americano. Para alguns americanos, o dinhei-
ro vale muito mais do que a casa. Nao sou especializado
em direito norte-americano, mas, segundo noticias que
ouvi, os Estados Unidos estao cuidando, em alguns luga-
res, de instituir um registro adequado para que nao te-
nham que ir ao remédio e fiquem apenas na prevencao.

Os cartorios representam a intervengao do
Estado na vida do cidadao? Por que nao deixar a
propria sociedade, por meio de seus
instrumentos, cuidar dos seus interesses
patrimoniais privados? Por que um 6rgao
estatal?

R. Dip - A senhora retoma, de caminho, a distincao
absolutamente correta entre a soberania politica, que esta
nas maos do Estado, e a soberania social, que é aquela
exercida pelos corpos intermediarios entre o individuo e o
Estado. Mas veja que, em determinado momento histéri-
co, a seguranca juridica atribuida a tarefa dos registros
revelou-se tamanhamente importante que nao poderia fi-
car mais entregue a organismos contingentes, que pos-
sam nao existir pela sé vontade ocasional dos particulares.
O que ocorreu é que, em muita parte, atos e tarefas que
eram exercidas por comunidades, corpos intermediarios,
grupos sociais menores foram, em determinado tempo
histérico atribuidos ao Estado como uma passagem histori-
ca quase natural; ou seja, se os registros ndo sao propria-
mente atividades juridicas essenciais do Estado, pelo me-
nos nao em toda a gama de suas fungdes; é certo que,
historicamente, o Estado tem que se interessar por esse
servico. O que ndo quer dizer que devam ser Servigos pres-
tados diretamente por ele. Servicos organizados, ordena-
dos, fiscalizados e supervisionados pelo Estado, de uma
parte, e, de outra parte, servicos diretamente gestados pelo
Estado sdo coisas distintas, No caso do Brasil, ndo pode-
mos dizer que os registros sejam propriamente organis-
mos estatais.

O senhor acha que os cartérios de iméveis
deveriam ser estatizados?

R. Dip - Nao ha impedimento algum a que cartérios de
registros sejam estatizados. E perfeitamente possivel, no

plano ontoldgico. Historicamente, contudo, isso contraria
a tradicao brasileira, mostrando uma inconveniéncia experiencial.
Basta ver, com todo o respeito, o cotejo que se pode fazer
entre os organismos, as repartigdes publicas sempre lidan-
do com muitas dificuldades financeiras, com funcionarios
frequientemente bem-intencionados, verdadeiros heréis em
suas funcoes, mas que nao trabalham com as mesmas con-
dicbes com que se trabalha no ambiente de cartérios de
registros. Por outro lado, os resultados da prestacao
registraria sao tao evidentemente bons no Brasil que — eu
me permitiria dizer, sem que haja nisso nenhuma soberba
nacionalista — os cartérios brasileiros de registro de imo-
veis estao entre os melhores, se é que nao sao até mesmo
os melhores do mundo.

O que é a funcao social da propriedade e em
que medida pode-se falar da funcdo social do
registro de imoveis?

R. Dip — A funcdo social da propriedade é vitima, hoje,
de uma técnica generista; tudo, retoricamente, é fungao
social da propriedade. Dizer especificamente qual seja a
funcao social, ou mais adequadamente, quais sao as fun-
¢Hes sociais da propriedade, apontar o imenso leque de
situacbes em gue se encontra a propriedade, tudo isso é
muito dificil. Todavia, a respeito de uma possivel funcao
social do registrador, em particular do registrador imobili-
ario, eu ainda me permitiria observar que encontro como
a primeirissima das fungdes sociais da propriedade priva-
da, a de delimitar exatamente o que é de um e o que é de
outro. Isso é importante, é essencial, porque a ordem na-
tural das coisas nao diz o que é meu e 0 que é seu, o que
é de um, o que é de outro; entdo é preciso que a convi-
véncia humana estabeleca determinados critérios, sinais
que permitam saber separar, distinguir, para evitar confli-
tos. Basicamente é isso que faz um registrador: delimita o
que é de um do que é de outro. Isso mostra que o registra-
dor possui sim uma fungao social eminente; cabe a ele, no
exercicio da tarefa registraria, ao fazer essa delimitacao,
permitir que a propriedade cumpra o seu papel; ora, a
propriedade particular, com essa demarcacao, permite que
nés garantamos o exercicio da nossa propria liberdade con-
creta. Aquele que é dono seguro de um pedago de terra
tem nessa terra um bastido em defesa de sua liberdade. O
registrador, portanto, atua como sobregarante dessa liber-
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dade. Por isso, no século que se findou e ao principio des-
te, deixamos mais ou menos soterrado nos escombros do
Muro de Berlim a idéia de abolicdo da propriedade e, em
troca, substituimos por algo notével: a difusao da proprie-
dade. Nao é mais suprimir a propriedade, mas difundir a
propriedade, porque isso é difundir a liberdade. E liberda-
de que ha de ser sobregarantida pela atividade séria do
registrador imobiliario.

De uma maneira geral, o que o senhor acha que
pode ser melhorado no registro de iméveis
brasileiro?

R. Dip — Ha muita coisa a se fazer e pacientemente. E
preciso esclarecer que o fato de o registro imobiliario tra-
balhar, em geral, magnificamente, e de se encontrar na
vanguarda dos registros imobilidrios de todo mundo — se
nao for, como eu disse, até mesmo o seu melhor exemplar
-, ndo quer dizer que nao possa melhorar, retificar-se, de-
senvolver suas virtudes. A potencialidade dos registros é
muito grande; ha muita coisa a corrigir, embora devamos
acautelar-nos contra a opinido — ingénua — de que toda
mudanca representa um bem. Muitas vezes, a estabiliza-
¢ao, a manutengdo das coisas como se encontram ja é
coisa muito boa, como, por exemplo, manter a salde de
alguém é, por certo, coisa boa e melhor do que mudé-lo e
converté-lo num doente. As nossas mudangas politicas —
inclusas as do registro — devem atender a realidade histé-
rica; vale dizer, devem ser mudangas que nao se afastem

da nossa tradi¢do, que nao copiem modelos estrangeiros,
trasladando instituicdes que ndo tenham nenhuma rele-
vancia para a situagdo nacional. Ao mesmo tempo, deve-
mos considerar também a realidade circundante, o Brasil
de hoje. Nés temos um Brasil que nao é do futuro e nem
do passado - como seria o Brasil silogistico, se parodiar-
mos Nabuco; é o Brasil dos nossos dias que esta a recla-
mar algumas coisas, entre elas, a trangiilidade dominial,
uma certa seguranga juridica, uma seguranga de que a
cada momento nao se estejam a mudar as regras do jogo,
especialmente quando quem esta a mudar as regras seja
participante do jogo. A estabilidade que se espera do re-
gistro é também a estabilidade legislativa. As mudancas
na area do registro devem ser feitas com muito critério na
linha da tradicao e em vista da nossa realidade concreta, em
vez de pura e simplesmente arriscar, experimentar com mo-
delos estrangeiros ou com modelos tirados da imaginagao
utdpica; isso pode desestruturar os servigos de registros.
Lembremos que a desorganizagao do registro imobilia-
rio representa a desordenacao da propriedade imobiliaria,
representa a luta entre o forte e o fraco. Ndo quero deixar
a ma impressao de que padeca de alguma xenofobia; nada
tenho, nada tenho, por si s6, contra os paises estrangei-
ros; ao contrario, por exemplo, estou muito interessado
em conhecer a experiéncia russa — anoto que haverad em
junho na Russia, um congresso internacional registrario, 1&
nessa Russia onde tentam restaurar os registros de iméveis
para resolver os problemas daquela grande nacdo. i




TV Justica
Cadastro e registro imobiliario

Entrevistados pelo presidente do Irib Sérgio Jacomino, Jirgen
Philips e Andréa Carneiro falam a TV Justica sobre cadastro e
registro, explicando conceitos, diferencas e atribuicdes de cada
um. Conceito de parcela. Proposta de saida para o cadastro:
uma parcela de imoéveis que sao posses e outra de areas tituladas.

A convite do Irib, o doutor Jirgen Philips, professor da
Universidade Federal de Santa Catarina e especialista em
cadastro, e a doutora Andréa Carneiro, professora da Uni-
versidade Federal de Pernambuco e lider do grupo de pes-
quisa em posicionamento geodésico e cadastro imobilia-
rio da UFPE, ambos representantes do Irib no grupo de
trabalho criado pelo Incra para a regulamentacao da lei
10.267/2001, concederam entrevista a TV Justica, no pro-
grama Cartorio, o parceiro amigo, da Anoreg-BR, exibido
no dia 26 de abril de 2003, as 11h.

O tema abordado no programa foi O cadastro e o regis-
tro imobiliario, destacando a distingao entre as duas insti-
tuicoes, tendo em vista a lei 10.267/01 e sua aplicagdo na
4rea de cadastro de imdveis rurais. Confira, a seguir, a in-
tegra da entrevista, com pequenas retificacbes autoriza-
das pelos entrevistados.

O que é, especificamente, um cadastro?

J. Philips — A palavra cadastro, em portugués, tem um
significado diferente em relagao a outros paises ocidentais,
onde sdo entendidos como cadastro imobilidrio. Nos paises
de lingua portuguesa, a palavra cadastro é genericamente
entendida como um banco que cadastra seus clientes, por
exemplo. No nosso caso, estamos falando do cadastro de
imoveis. O cadastro imobilidrio é o registro oficial de todos os
imdveis de um municipio, estado ou pals.

O cadastro é exclusivamente de imoveis?

A. Carneiro - Sim. No entendimento internacional exis-
te uma unidade de cadastro conhecida como parcela. No
Brasil, n6s nao temos esse entendimento de parcela. Aqui

o cadastro versa sobre o imovel, é o que nds julgamos mais
proximo da unidade de cadastro. Nao existe apenas um
cadastro, nés temos o cadastro rural administrado em am-
bito federal pelo Incra, os cadastros urbanos, existentes
na maioria das prefeituras, o que foge a esse entendimen-
to internacional.

Esses cadastros seguem os padrdes utilizados em
outros paises?

J. Philips — De certo modo sim. A grande maioria dos
palises ocidentais segue o modelo do cadastro napolednico,
criado em 1805 e que era baseado em um levantamento
sistemético. Todo territério é levantado por medicdes, esse
é um dos critérios. O segundo é que a unidade tracada
nao é o lote e nem a gleba, mas sim a parcela, levando-se
em conta o conceito parcelar. O terceiro critério € que to-
das as medicbes sao amarradas a uma rede Unica
geodésica.

Tem se falado muito, principalmente depois da lei
10.267/2001, em cadastro multifinalitario. O que
vem a ser esse cadastro?

A. Carneiro — No Brasil se difundiu muito a idéia de
que cadastro multifinalitario seria aquele que conteria
o maximo de informacoes possiveis dirigidas a diferen-
tes usudarios. Nao é esse o entendimento correto de ca-
dastro multifinalitario, do ponto de vista internacional.
Esse cadastro seria aquele que contivesse um contetdo
minimo de informagbes que pudessem servir a um
contingente maior de usudrios, aos quais seriam ligadas
essas informacgodes especificas de cada usuario.
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O cadastro a ser constituido no Incra responde a
esse modelo de cadastro? O cadastro representado
pelo CNIR pode ser considerado multifinalitario?

A. Carneiro - O CNIR se encontra em fase de
estruturacao. Neste momento, um grupo técnico constitu-
ido pelo Incra, para estabelecer as caracteristicas do CNIR,
estd com a tarefa de definir qual sera esse contetdo mini-
mo. Participando desse grupo, nés estamos tentando tra-
zer a idéia de que esse contetdo tem de ser minimo.

Ha uma confusao generalizada entre os conceitos
de cadastro e registro, duas instituigdes que parecem
distintas e com atribuic¢des diferenciadas. Ha quem
pense que o registro deva ser absorvido por um
cadastro municipal. Existe uma diferenga essencial
e marcada entre cadastro fisico e registro de
seguranca juridica?

J. Philips — Existe. Os dois registros, tanto o cadastro
como o registro de imdveis tém em comum apenas o ob-
jeto de registro, ou seja, a propriedade. O tema do regis-
tro é totalmente diferente. Enquanto o registro de iméveis
cuida da parte de direitos dos iméveis, o cadastro se res-
ponsabiliza pela parte técnica. Na forma mais pura do na-
cleo désse cadastro, trata-se de uma instituicao que se iden-
tifica tecnicamente, que assegura o contorno geogréfico
do imével, garantindo que ele jamais seja confundido com
alguma outra parte da superficie do pais.

A finalidade basica do cadastro fisico é identificar
o imoével e atribuir a ele um niimero ou uma chave.
A partir disso, essa mesma informacdo podera
ser acessada por diversos 6rgaos ou institui¢des,
como o registro de iméveis, por exemplo. E isso,
professora?

A. Carneiro - E isso. N6s podemos dizer que nao
existe um modelo Unico e ideal de relacionamento en-
tre cadastro e registro. Existem véarios modelos. Cada
pais se desenvolve de uma forma e o cadastro depende
de como esse pais se desenvolveu, como se deu a sua
ocupacao, como se dé a evolugao da sua parte juridica.
Temos paises que possuem uma coordenacao mais pro-
xima entre cadastro e registro, alguns até com os dois
sendo um Unico organismo e paises que tém um nivel
maior ou menor de coordenacao. No caso do Brasil, acho
uma temeridade pensar em uma fusdo dos dois siste-

mas, uma vez que temos um Registro de Imdveis ja con-
solidado, que tem uma doutrina e que traz seguranca
juridica para os cidadaos, enquanto o cadastro ainda
passa por muitas dificuldades, é um sistema ainda mui-
to fraco no pals, principalmente porque falta uma legis-
lacao de diretrizes nacionais.

Na Alemanha o cadastro esta junto com o registro
ou sdo duas institui¢des diferentes?

J. Philips — Na Alemanha, o cadastro esta totalmen-
te separado do registro, eles apenas se comunicam. Os
dados dos registros entram automaticamente no cadas-
tro e dados técnicos do cadastro fazem parte automati-
camente do registro de imdveis. Ha uma troca de infor-
macdes entre os dois registros, forma que ja funcionava
na época em que nao se conhecia o computador, quan-
do eram feitas em forma de listas e fichas. Na Alema-
nha, temos o cadastro de tradicdo napolednica, mas nao
na sua forma pura. Na Franca, mesmo com o cadastro
napolednico quase fracassado, eles cometeram um erro
— erro, alids, repetido por outros paises: eles sobrecar-
regavam o cadastro com informacdes que ndo eram as
basicas a identificacao do imével. Associavam ao ca-
dastro informacdes socioeconédmicas, ambientais,
informacodes de direitos, criando com isso ndo um ca-
dastro multifinalitario, mas um multicadastro, que nao
era mais gerenciavel.

Existe uma proposta de se concentrarem no
cadastro atribuigdes de registro. Isso é um erro
histérico, pois seria destruida uma estrutura ja
existente, concentrando e hiperfaturando essa
figura com atribui¢oes que nao lhe sao proprias.

J. Philips - A aprendizagem que podemos fazer com o
cadastro da Franga é que devemos ter um cadastro basico
de informagdes s6 com a identificacao do imével. A este
cadastro bésico pode ser agregado um numero x de ou-
tros registros territoriais, de outros cadastros tematicos.
Apenas um ou outro registro de iméveis utiliza o
identificador para especializar o objeto de registro ou de
cadastro. No6s sempre defendemos que cada cadastro
tematico fique naquela instituicdo que tem competéncia
sobre ele. Nao queremos, dentro do cadastro basico, in-
formacgdes ambientais, socioecondmicas, cadastros de
infra-estrutura. O cadastro de infra-estrutura, por exem-
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plo, € muito mais bem gerenciado por engenheiros de

companhias de agua e esgoto do que por engenheiros
cartograficos.

Os registradores e a populacao, de modo geral,
conhecem o imével como sendo terreno, prédio,
lote, gleba, mas ndo estao acostumados com a
expressao parcela. Também ha grande confusao
sobre o que seja um imoével a ser cadastrado.
Considerar o imoével rural por destinagao é uma das
interpretacdes possiveis, mas considerar o imével
rural pela localizacdo é outra possibilidade. Afinal,
cadastramos imoveis por destinacdo e localizacdo
ou cadastramos parcelas?

A. Carneiro — Voltando a questdo da estruturagao da
CNIR, a prépria lei 10.267 nao define a que imével rural
se refere. Na etapa de regulamentagao dessa lei, para dar
a ela condicdes de ser aplicada, tentamos definir qual
imovel estd sendo referido. Para o Incra, o que interes-
sa é o imdvel rural por destinagao, ja para a Receita
federal interessa o imével por localizagdo. Uma saida
para resolver o problema seria considerar a parcela, a
unidade territorial do imével, porque o imével rural po-
deria ser constituido de mais de uma parcela. Um exem-
plo prético: o Incra considera imével uma porcao conti-
nua de terra possuida por um Unico proprietario e essa
terra pode ter um trecho regularizado, ou seja, regis-
trado, e outro trecho de posse. Para o registro de imo-
veis, essa unidade nao é valida, uma vez que esse imoé-
vel rural do Incra é composto de duas parcelas, uma
titulada e outra de posse. No registro de imdveis iria
constar apenas a area titulada, mas no Incra constari-
am as duas parcelas, sdo situagdes juridicas diferentes.

Exatamente por saber que os cadastros contém
parte regular e irregular do imoével, o registrador
nao confia no que o cadastro expressa. A proposta
é que o proprio cadastro forneca uma saida,
contendo uma parcela de imoveis que sao posses
e outra que sao tituladas?

J. Philips - Perfeitamente. Acho que os registradores es-
tdo certos em nao confiar no conteldo dos cadastros exis-
tentes no pais. Nao existe um Unico cadastro; no Brasil ha
praticamente um cadasiro por municipio, no que se refere a
situagao urbana e mais o cadastro do Incra, que registra imé-
veis rurais. A idéia de parcela também foi introduzida por
Napoledo. Ela é definida como a menor unidade de cadas-
tro. Dessa forma, podemos dividir a propriedade em unida-
des menores do que uma gleba e compor unidades de lotes
e glebas com o conjunto de varias parcelas. Com isso, gera-
mos maior flexibilidade, uma vez que juntamos um nimero x
de parcelas para uma definicao de imével e um nimero y de
parcelas para outra defini¢ao. Isso traz uma flexibilidade muito
maior de gerenciamento.

Em que medida o enfoque cadastral pode contribuir
para a regularizacao fundiaria?

J. Philips - Quando temos um cadastro que levanta
sistematicamente a area de um municipio, toda a su-
perficie desse imével esta registrada no cadastro, cada
unidade esta especificada e tem um ndmero identificador.
Essas unidades poderiam ser, no caminho da regulariza-
¢do, um nivel inferior do nivel da propriedade a ser re-
gularizada. Ou seja, a unidade prevista para ser regula-
rizada pode primeiro ser cadastrada, verificando se a
delimitacao estd determinada por medigoes e se esta
registrada, bem como se a area esta calculada. Depois
gue a unidade estiver determinada, pode ser levada para
regularizacao.

A. Carneiro — Uma dificuldade que temos no Brasil,
por falta de um cadastro completo e atualizado, ¢é exa-
tamente essa da regularizagao fundiaria. Exemplo disso
sdo as areas urbanas. Um cadastro de area urbana ad-
ministrada pela prefeitura é determinado, principalmen-
te, para fins fiscais, razao por que areas de baixa renda
nao sdo cadastradas. Assim, cada vez que se pretende
fazer um projeto de regularizacdo fundiaria, torna-se
necessario fazer o levantamento do cadastramento da-
quela area especifica. [ ]
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A Justiga. Escultura em granito do artista brasileiro Alfredo Ceschiatti (1918-1989),
para o prédio do Supremo Tribunal Federal em Brasilia



Tribunais Superiores Selegdo: Sérgio Jacomino

Decisoes

Interesse do registro de imoveis

Superior Tribunal de Justiga

Penhora. Bem de familia.
Escritura publica. Confissao de
divida. Garantia pignoraticia e
hipotecaria. Firma individual.
Confusao entre titular e
pessoa fisica. Transferéncia
in6cua. Anuéncia do conjuge.

Despacho. Banco do Brasil S.A. in-
terpde agravo de instrumento contra
o despacho que nao admitiu recurso
especial assentado em contrariedade
aos artigos 249, 364 e 585, Ill, do
Caodigo de Processo Civil, 82, 85, 132,
134, paragrafo 12, e 145 do Cédigo
Civil, 32, V, da lei 8009/90 e 57, II, da
Constituigao Federal.

Insurge-se contra Acdrdao assim
ementado:

" Apelacao civel. Execucao propos-
ta contra firma individual e o conju-
ge do titular, fundada em escritura
publica de confissao de divida com
garantia pignoraticia e hipotecaria,
feita pela microempresa. Preliminar de
nao-conhecimento do recurso em
relacdo a firma individual, por falta
de legitimidade do advogado para
representa-la. Acolhida. Oferecimen-
to pelo titular da firma individual, de
garantia hipotecaria dos bens iméveis
do casal transferidos para a empresa,
inclusive da residéncia da familia. Fir-
ma individual cujo titular confunde-
se com pessoa fisica. Transferéncia in6-
cua. Cénjuge que nao é parte no con-

trato nem anuiu expressamente ao
oferecimento da garantia hipotecaria
sobre os iméveis descritos no contra-
to. Auséncia de certeza e exigibilidade
do titulo executivo em relagao ao con-
juge do titular da firma individual.
Questao de ordem publica. Nulidade
da execucao decretada de oficio.

Se, desde a oposicao dos embar-
gos a arrematacao até a prolacao e
intimacao da respectiva sentenca,
apenas um dos embargantes consti-
tuiu novo patrono, na auséncia de
recurso interposto pelos advogados
anteriormente constituidos, a senten-
ca transitou em julgado em relagao
ao embargante que nao constituiu
novo advogado. Assim, nao se co-
nhece do apelo interposto em seu
nome, quando os advogados que
subscreveram o recurso em nome
de ambos os embargantes foram
substabelecidos pelos advogados
constituidos apenas por um dos
embargantes e, assim, nac detém
legitimidade para representar e recor-
rer em nome de ambos os embargantes,
porquanto aos subestabelecentes nao
foram outorgados tais poderes.

A escritura publica de confisséo
de dividas com garantia pignoraticia
e hipotecaria, firmada entre entida-
de bancéria e firma individual na
qual se embasa a execucao contra
a firma individual e o cénjuge do
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titular, nao tem forca executiva em
relacao ao conjuge que nao confes-
sou a divida, tampouco anuiu expres-
samente para o oferecimento de ga-
rantia hipotecaria feita pelo titular da
firma individual sobre os bens imo-
veis descritos, dentre os quais estao
os lotes de terrenos onde se encon-
tra edificada a propria residéncia do
casal.

E indcua a transferéncia dos bens
particulares do casal a empresa indi-
vidual, porquanto o titular de firma
individual confunde-se com a sua
pessoa fisica.

Tratando-se de questao de ordem
publica, que nado é alcancada pela
preclusao, anula-se ex officio, inde-
pendentemente de manifestacao da
parte, a execucdo fundada em titu-
lo ineficaz em relagao ao conjuge
do titular da firma individual. Nulla
executio sine titulo.

Decido. A imesignagao nao prospera.

Primeiramente, nao cabe em sede
de recurso especial alegacao de
ofensa a dispositivo constitucional.

O tema inserto no artigo 249 do
Cédigo de Processo Civil nao foi trata-
do pelo Acérdao recorrido, carecendo
do indispensavel prequestionamento.

A execucao hipotecaria foi propos-
ta contra a micro-empresa e contra
L.C.T.R., esposa do titular da empre-
sa executada.
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O recorrente insiste em que “a pre-
senca de L.C.T.R. no ato de celebra-
¢ao da escritura publica conjugada
com a auséncia de reagdo contra o
ato de formalizacao da hipoteca, no
curso do processo, indubitavelmente,
configura clara presuncdo da inten-
cao de autoriza-la”.

O Acérdao recorrido, contudo, dis-
pbs que “a execucao funda-se na es-
critura publica de confissdo de divi-
das com garantia pignoraticia e hipo-
tecaria, celebrada entre o banco
exeqliente e a firma individual C.C.H.R -
ME" e “que em nenhuma clausula do
contrato, em especial na dltima, de-
nominada de clausula-R, consta im-
plicita ou explicitamente anuéncia ou
outorga do cénjuge apelante para
gravar de hipoteca os referidos imo-
veis, cujos lotes urbanos, em namero
de 8 (oito), totalizam uma &rea de
3.788,54m?, dentre os quais estdo os
lotes 7 e 8, da quadra 163, onde,
segundo consta de todos os documen-
tos dos autos, encontra-se edificada a
propria residéncia do casal, localizada
na rua Natanael Teles de Andrade, en-
dereco este declinado na exordial da
execucao, no proprio titulo executivo,
e nos documentos juntados pelo ban-
co exequente aos autos dos embargos
a arrematacao”. Esclareceu o Tribunal,
ainda, que a “simples mencao do ta-
belido, no final da escritura publica, da
assinatura da apelante, sem expressar
a sua finalidade, nao pode ser interpre-
tada como ‘aval’ (sic), anuéncia ou ou-
torga a garantia pignoraticia e hipote-
caria dos bens oferecidos pelo titular
da Microempresa”.

Concluiu o Tribunal, portanto, que
nao houve a assinatura da esposa na
garantia hipotecaria, razao da inefi-
cacia do titulo em relacdo & mesma.
Ademais, afirmou o Tribunal que “como
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nao se investe de dupla personalida-
de, o patrimonio da firma individual
¢ interdependente do patriménio co-
mum do casal, na constancia da soci-
edade conjugal”. Consta do Acérdao,
ainda, que:

“(...) sem a expressa anuéncia do
cdnjuge, nao esta autorizado o titu-
lar de firma individual a oferecer em
garantia os bens que ultrapassem a
sua meacao.

E nesse sentido que o artigo 3° da
lei 4.121, de 27 de agosto de 1962,
determina expressamente:

‘pelos titulos de divida de qualquer
natureza, firmados por um sé dos cén-
juges ainda que casados pelo regime
de comunhao universal, somente res-
ponderdo os bens particulares do sig-
natario e os comuns até o limite de
sua meacao’.”

Esses fundamentos nao foram im-
pugnados na peticao de recurso es-
pecial, tendo o recorrente apenas in-
sistido em que houve a assinatura da
esposa na garantia hipotecdria, tese
afastada no Acérdao mediante a anéli-
se do contrato e dos elementos faticos
dos autos, gue ndo se reexaminam em
sede de recurso especial.

A alegacao de ofensa ao artigo 134,
paragrafo 1¢, do Cédigo Civil também
nao ocorreu, posto que o acérdao, em
momento algum, disse que a decla-
racao do tabelido nao tinha fé puabli-
ca. Apenas afirmou que a referida es-
critura publica ndo explicita a que titu-
lo foi colhida a assinatura da apelante
e condluiu, com base no exame da peca,
gue “a apelante ndo é interveniente no
contrato como ‘dadora em garantia’
(sic), ndo é parte no contrato, nao
confessou dividas, ndo anuiu a ofer-
ta de qualquer garantia, tampouco
figura como ‘avalista’ (sic) no precito
instrumento publico, o que, inclusi-



ve, nao é factivel”.

A pretensao recursal, quanto ao
ponto, também demandaria revolver
aspectos féticos, bem como analisar
as clausulas contratuais, o que nao
se admite em sede de recurso especi-
al (Sumulas n= 5 e 7/ST).

Tratando-se de bem de familia e
onde o casal mantém residéncia, con-
forme expressamente afirmado no
Acérdao, nao pode ser penhorado,
consoante o disposto no artigo 12 da
lei 8.009/90. Nao tendo o conjuge anu-
ido com a entrega do referido bem em
garantia hipotecéria, ndo se aplica ao
caso o artigo 3¢, V, da citada lei, que,
assim, também nao restou ofendido.

Por ultimo, dos elementos constan-
tes do Acérdao recorrido nao se pode
concluir ter ocorrido eventual apro-
veitamento do valor da divida em prol
da familia do devedor.

Do exposto, nego provimento ao
agravo de instrumento.

Brasilia, 21/10/2002. Ministro Carlos
Alberto Menezes Direito, relator (Agra-
vo de Instrumento n2 446.546/MS, DJU
5/11/2002, p.295/296).

Partilha. Bens imoveis ja
possuidos a época do
casamento.

Processo civil. Agravo de Instru-
mento. Fundamentacgio deficien-
te. Reexame do contetido fatico-
probatoério.

— A auséncia de fundamentagao do
recurso especial acarreta em sua nao-
admissao, ante a impossibilidade de
se compreender a questao federal
suscitada.

- E inadmissivel o recurso especial
quando se pretende reexaminar o
contelido fatico-probatério dos autos.

Decisao. Cuida-se de Agravo de
Instrumento interposto por G.C.G.A.

contra decisao que inadmitiu recurso es-
pecial interposto com fundamento na
alinea “a" do permissivo constitucional.

A ora agravante, apés separagao
judicial, ajuizou acao pelo rito ordina-
rio objetivando a partilha de bens que
teriam sido adquiridos na constancia
do casamento e indenizacao pela uti-
lizacao de imobvel.

Julgado o pedido improcedente,
apelou a autora-agravante, tendo o eg.
Tribunal a quo, por maioria, confirma-
do a r. sentenga entao vergastada, em
v. acérddo que restou assim ementado:

“Partilha. Bens moveis e imoveis ja
possuidos pelo cdnjuge & época do
casamento. Irrelevancia de constar do
contrato de compra e venda do imo-
vel e do registro imobilidrio o nome
do conjuge. Presuncdo relativa de pro-
priedade. Auséncia de prova da con-
jugacéo eficaz de esforgos e da co-
laboracao ao crescimento conside-
ravel do patriménio do varao, para
aquisicao e manutengao dos bens.
Apelo improvido.”

Desse acérdao manejou a ora agra-
vante, sucessivamente, embargos de
declaracao - que foram rejeitados —,
e embargos infringentes onde — re-
conhecendo-se a prevaléncia da pre-
sun¢ao de cooperagao entre o casal,
mas também, consolidando o fato de
que expressiva parcela do imével te-
ria sido paga ou antes do casamen-
to, ou com valores havidos de conta
em cruzados novos blogueados, con-
ta esta, também anterior ao casa-
mento -, acolheram-se 0s embargos
infringentes, para fazer prevalecer o
voto vencido, nos seus exatos termos.

Mais uma vez foram interpostos
embargos de declaragao, dessa feita
por ambas as partes, que restaram
igualmente rejeitados.

Sustenta a agravante em suas ra-
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zbes de Recurso Especial que o v.
aresto vergastado contrariou o dis-
posto nos artigos 256, 266, 271 e
530, todos do C. Civil, recurso este
inadmitido por incidéncia dos Enun-
ciados n® 7/ST) e 282/STF.

A agravante em suas razoes impug-
na tais fundamentos.

Relatado o processo, decide-se.

I- Da deficiéncia de fundamentacao

Da andlise das razoes de recurso
especial, constata-se que a agravan-
te, apesar de ter sustentado ofensa
aos dispositivos legais supra-elencados,
furtou-se de fundamentar suficiente-
mente o recurso de modo a explicitar,
como restariam violados, os artigos
256, 266, 271 e 530 do C. Civil, guan-
do do julgamento, pelo e. Tribunal a
quo, do caso sub examen. Impossivel,
dessa forma, a compreensao da verda-
deira questao federal suscitada, no que
tange a esses artigos.

Ademais, mesmo que superado
esse Obice para se inferir, quando e
como restariam os artigos vulnerados,
é de se admitir a atragdo a espécie,
do o6bice da siumula 7/STJ, posto que,
reconhecendo o e. Tribunal a quo,
existir a presungao de cooperagao na
aquisicdo do patrimdnio em discus-
sao, afastou-a parcialmente, funda-
do na existéncia de elementos que
provariam o pagamento pelo ora agra-
vado, de percentual maior, quando
solteiro, ou com recursos angariados
nessa situagao.

Por ébvio entdo, que a fixagao do
percentual de 30% do valor do imo-
vel, lastreou-se no conjunto fatico-
probatério constante dos autos.

Uma suposta modificacao do jul-
gado, como pretende a agravante,
importaria no reexame desse acervo,
procedimento vedado em sede de
recurso especial, a teor do enuncia-
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do 7 da simula deste Tribunal.
Forte em tais razes, nego provimen-
to ao presente agravo de instrumento.
Brasilia, 23/9/2002. Ministra Nancy
Andrighi, relatora (Agravo de Instru-
mento n2 463.573/SP, DJU 22/10/
2002, p.309).

Promessa de CV. Obra nao-
entregue. Responsabilidade
pelo ndo-cumprimento do
contrato.

Decisdo. Processual civil. Embargos
de divergéncia. Falta de similitude
entre o acérdao recorrido e os indi-
cados como paradigmas.

1. O decisum embargado afirma,
expressamente, que “é vedado o
reexame do acervo fatico-probatério
dos autos e a interpretacdo de clau-
sula contratual em sede de recurso
especial”.

2. Os decisérios apontados como
dissidentes afirmam que nao cabe o
reexame do conjunto probatério na via
Especial, por incidir a Simula ne 7/5T),
e que, apenas no caso especifico do
REsp n® 97236/SP, a prova documental
foi “devidamente valorada pelas ins-
tancias ordinarias, em cotejo com a
situagao juridica dos recorrentes, an-
tigos detentores de gleba publica,
mas nao enquadrados na lei que lhes
outorgou o direito de posse, como
prometido em compra e venda”.

3. Perfeitamente demonstrado
que o acérddao embargado nao
guarda similitude com os paradigmas
colacionados para fins de caracteri-
zar a divergéncia apontada.

4. Embargos de divergéncia a que
se nega seguimento.

Carvalho Hosken S.A. Engenharia
e Construgdes intenta embargos de
divergéncia para modificar v. Acérdao
da 32 Turma, da lavra da insigne Mi-
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nistra Nancy Andrighi:

“Recurso especial. Direito civil e pro-
cessual civil. Promessa de compra e ven-
da de imével. Rescisao. Julgamento an-
tecipado da lide. Cerceamento de de-
fesa. Inocorréncia. Denunciagdo a lide.
Reexame de prova. Interpretacdo de
ddusula contratual. Impossibilidade de
cumprimento do contrato por motivo
de for¢a maior. Inocorréncia. Julgamen-
to ultra petita. Nao caracterizagio. Ho-
norarios de advogado. Questao ndo de-
cidida definitivamente antes do julga-
mento dos embargos infringentes. In-
denizacdao por danos materiais.
Reexame de provas. Atualizagdo mo-
netdria e juros. Prequestionamento.
Reexame de cldusulas contratuais.
Dissidio jurisprudencial ndo comprovado.

— Em se tratando de questdo emi-
nentemente de direito, impoe-se o jul-
gamento antecipado da lide, cumprin-
do ao julgador indeferir as diligéncias
indteis ou meramente protelatérias, em
atencao aos principios da economia e
da celeridade processual.

- E vedado o reexame do acervo
fatico-probatério dos autos e a inter-
pretacao de clausula contratual em
sede de recurso especial.

— Nao é considerado motivo de
forca maior apto a excluir a respon-
sabilidade pelo ndo cumprimento do
contrato de promessa de compra e
venda de imével, a ndo entrega da
obra pela empresa construtora con-
tratada devido a sua precaria situa-
¢ao financeira, por se tratar de situa-
cao previsivel.

— Cabe ao julgador a interpreta-
cao logico-sistemética do pedido for-
mulado na peticao inicial a partir de
uma andlise de todo o seu conteldo,
nao havendo julgamento ultra petita
quando dessa analise se depreenda que
o pleiteado pelo autor ao pedir a devo-
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lucao da “parcela de construgao adici-
onada a unidade”, foi o recebimento
de todos os valores que efetivamente
antecipou a empresa contratada.

— Se o acérdao que julgou a apela-
cao foi proferido por maioria, ndo cabe
recurso especial contra tal aresto quan-
to a questdes referentes aos honorari-
os de sucumbéncia, por nao ter o Tri-
bunal a quo se pronunciado definitiva-
mente acerca do tema, passivel de
modificagdo com a alteracdo de ques-
toes referentes ao mérito, no julgamen-
to dos embargos infringentes opostos.

— O prequestionamento dos dis-
positivos legais tidos como violados
constitui requisito de admissibilidade
do recurso especial.

- Impede a admissibilidade do re-
curso especial a ndo realizagdo do co-
tejo analitico entre o acérdao recorri-
do e os arestos paradigmas de modo
a demonstrar a similitude fatica en-
tre os mesmos.”

Ofertados embargos de declara-
¢ao, foram os mesmos rejeitados.

Cinge-se a irresignagao com rela-
¢ao, apenas, a correcao da violacao
ao artigo 460, do CPC, ou seja, a ocor-
réncia de julgamento extra petita,
bem como pela ofensa aos artigos
1.059 e 1.060, do Cédigo Civil.

Afirma-se que a decisdo hostilizada
divergiu da jurisprudéncia das egré-
gias 44 Turma (REsp n® 282740/5P),
12 Turma (REsp n® 109326/MG) e 22
Turma (REsp n297236/SP), cujas
ementas retratam, respectivamente:

“Civil e processual civil. Terreno
pago com unidades do edificio a ser
construido. Vendas de mais unidades
a terceiros. Rescisao do contrato de
venda do terreno. Nova venda do ter-
reno com benfeitorias do edificio j&
iniciado. Indenizacao aos ex-titulares.
Nulidade dos atos de alienacdo an-



teriores a indenizacao.

- Violacao aos artigos 128 e 535
do CPC nao configurada. Todas as
questbes postas para apreciacao e
julgamento da apelagao foram de-
vidamente analisadas pelo acérdao
hostilizado, nao havendo omissao,
contradicao ou obscuridade.

— O proprietario de terreno que o
aliena a terceiro, dele recebendo em
pagamento futuros apartamentos
decorrentes de edificacao a ser erigida
no local, cujo contrato de compra e
venda foi rescindido por transagao, é
responsavel pelo ressarcimento de
tudo quanto foi pago pelos compra-
dores de outros apartamentos vendi-
dos por aquele terceiro quando o pri-
mitivo negécio ainda estava vigente.

— Serao nulos todos os atos de aliena-
cao praticados posteriormente a re-
tomada do terreno, desde que os pri-
mitivos adquirentes das unidades em
construcao fizeram constar no regis-
tro imobilidrio proprio a promessa de
compra e venda.

— Caso nao tenham disso cuidado
— que é a hipotese dos autos —, as alie-
nacoes posteriores sao meramente
ineficazes, com relacdo aguelas uni-
dades, até o pagamento da indeni-
zacao aos primitivos adquirentes.

— O valor da indenizacao, de que
trata o paragrafo 2¢ do artigo 40 da
lei 4.591/64, a ser paga pelo primiti-
vo proprietério do terreno ao ex-titu-
lar da unidade anteriormente adqui-
rida deve ter como base de calculo, na
sua afericdo, o que efetivamente valer
referida unidade no momento do pa-
gamento da indenizacao, proporcional
ao estagio da construgao quando foi
paralisada, por ter sido desconstituido
o primitivo negécio, incluido ai o valor
da fracdo ideal do terreno.

- Alegagao de existéncia de clau-
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sula exoneratoria da responsabilida-
de dos alienantes do terreno. Incidén-
cia das Sumulas n 05 e 07/ST). Ain-
da que assim nao fosse, isto &, mes-
mo que existisse tal clausula, ela vin-
cularia apenas as partes que a tives-
sem estabelecido.

— Recursos especiais parcialmente
conhecidos e, nessa parte, providos.”

“Recurso especial. Valoragao. Pro-
va. Possibilidade.

- O gue nao é possivel em sede de
recurso especial é o reexame do
contexto probatério, ndo assim a
valoragao de provas.

— Embargos rejeitados.”

“Processo civil. Recurso especial.
Prova: valoracao. Indenizacao por
benfeitorias. Contrato por tempo
indeterminado: notificacao (art. 960
do Cédigo Civil).

1. No recurso especial nao se exa-
minam fatos (Sumula ne 07/STJ), sen-
do estes recebidos como ventilados
no acordao recorrido.

2. Entretanto, cabe & instancia
especial corrigir os equivocos
porventura cometidos no julgado,
quando prequestionados, bem assim
rever a questao da valoracdo da prova.

3. Prova documental devidamen-
te valorada pelas instancias ordinari-
as, em cotejo com a situacao juridica
dos recorrentes, antigos detentores
de gleba publica, mas nao enquadra-
dos na lei que lhes outorgou o direi-
to de posse, como prometido em
compra e venda.

4. Indenizacdo por benfeitorias
que, a mingua de pedido explicito na
contestacao e sem a mensuragao do
seu valor, fica para posterior acao.

5. Auséncia de notificacdo prévia
para rescisao que se justifica, pela exis-
téncia de fraude na promessa de com-
pra e venda (art. 962 do Cédigo Civil).
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6. Recurso especial nao conhecido.”

Examino a pretensdo.

Ndo obstante a pretensao elabo-
rada pela embargante, entendo nao
estar caracterizada, como exige o
RISTJ, a divergéncia apontada.

As decisoes arroladas como diver-
gentes encerram matéria outra do v.
Acordao embargado.

O decisum embargado afirma, ex-
pressamente, que “é vedado o reexame
do acervo fatico-probatério dos autos
e ainterpretacao de clausula contratual
em sede de recurso especial”.

J& os decisérios apontados como
dissidentes afirmam:

a) REsp n2282740/SP: 'Alegacao de
existéncia de clausula exoneratéria da
responsabilidade dos alienantes do
terreno. Incidéncia das Stimulas n= 05
e 07/STJ. Ainda que assim nao fosse,
isto &, mesmo que existisse tal clau-
sula, ela vincularia apenas as partes
que a tivessem estabelecido’;

b) REsp n2 109326/MG: 'O que nao
€ possivel em sede de recurso especial
é o reexame do contexto probatdrio,
nao assim a valoracao de provas’;

c) REsp n? 97236/SP: ‘No recurso
especial ndo se examinam fatos
(Sumula n® 07/STJ), sendo estes rece-
bidos como ventilados no acérdao
recorrido. Entretanto, cabe a instan-
cia especial corrigir os equivocos
porventura cometidos no julgado,
quando pré-questionados, bem assim
rever a questao da valoracao da pro-
va. Prova documental devidamente
valorada pelas instancias ordindrias, em
cotejo com a situacdo juridica dos re-
correntes, antigos detentores de gleba
publica, mas nao enquadrados na lei
que lhes outorgou o direito de posse,
como prometido em compra e venda.’

Ora, o acérdao embargado consi-
derou a 'desnecessidade de produgao
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da prova, pois a situacao financeira
precaria da empresa Encol S.A. In-
dustria e Comércio, na época do jul-
gamento da lide, ja era fato publi-
co e notorio, ndao havendo necessi-
dade de ser provado. Ademais, a
questdo posta a deslinde é mera-
mente de direito, aplicando-se o dis-
posto no artigo 330, |, do CPC".

Enquanto nas decisdes paradigmas
afirmou-se que nao cabe o reexame do
conjunto probatério na via Especial, por
incidir a Samula n® 7/STJ, e que, ape-
nas no caso especifico do REsp n®
97236/SP, a prova documental foi ‘de-
vidamente valorada pelas instancias
ordindrias, em cotejo com a situagao
juridica dos recorrentes, antigos de-
tentores de gleba publica, mas nao
enquadrados na lei que lhes outor-
gou o direito de posse, como prome-
tido em compra e venda’.

Sao diversas as situacdes apresen-
tadas. Nao se cogita do dissidio os
paradigmas colacionados nos autos,
tendo em vista que a embargante
nao demonstrou de forma analitica
a suscitada divergéncia.

Nao houve confrontagdo entre os
textos dos acdrdaos recorridos e os
apontados como dissidentes, razao
pela qual imp&e-se a descaminhada
dos embargos.

Por tais consideragdes, nego se-
guimento aos presentes embargos
de divergéncia.

Brasilia, 10/10/2002. Ministro José
Delgado, relator (Embargos de Diver-
géncia em Resp n2 337.785/RJ, DJU
22/10/2002, p.177).

Penhora. Bem de familia.
Locagao. Fianga.

Decisdo. Trata-se de recurso especi-
al interposto por FT., fundado nas ali-
neas “a” e “c” do permissivo constitu-



cional, contra v. acérdao do Eg. Tribu-
nal de Justica do Estado do Rio Grande
do Sul, assim ementado, verbis: “Loca-
¢ao de imével urbano. Impenhorabilidade
do imdvel dos fiadores. A excegao
contida no inciso VIl do artigo 32 da
lei 8.009/90 com a redagao dada pelo
artigo 82 da lei 8.245/91 nao incide
sobre as relagdes juridicas constitui-
das sob a égide da lei anterior (lei
6.676), restando, portanto, impenhoravel
o imével que, ademais, constitui resi-
déncia da familia do fiador. Apelo
improvido.”

O recorrente alega contrariedade ao
artigo 82 da lei 8.245/91, aduzindo,
ainda, divergéncia jurisprudencial.

Contra-razoes as fls. 91/95.

Decisao de admissao as fls. 97/100.

Decido. Primeiramente, quanto a
alinea "c”, cumpre referendar a r.
decisdo de fls. 97/100, porquanto
verifica-se que o recorrente transcre-
veu trecho de julgados buscando
comprovar a ocorréncia de diver-
géncia jurisprudencial, sem, contu-
do, fazer o necessario cotejo analiti-
co viabilizador do apelo especial. A
identidade ha de ser demonstrada,
nos termos do artigo 255 do RISTJ, a
fim de evidenciar a necessidade da
uniformizagao jurisprudencial precei-
tuada na Carta Politica de 1988. Ade-
mais, note-se gue, devem ser junta-
das copias autenticadas dos julgados
ou, ainda, deve ser citado repositorio
oficial de jurisprudéncia. In casu, o
recorrente nao observou o disposto
no artigo em comento. A esse respei-
to nossa jurisprudéncia é unissona.
llustrativamente:

“Embargos de divergéncia. Penal.
Qualificadoras. Exclusdo da prondn-
cia. Possibilidade. Auséncia de com-
provacao e de demonstracao do
confronto analitico da divergéncia

jurisprudencial. Matéria pacificada.
Samula ne 168/STJ.

1. A auséncia de cépia integral do
aresto apontado como paradigma
constitui dbice ao conhecimento dos
embargos, a falta de comprovacao da
divergéncia (artigo 255, §1¢ do RISTJ).

2. Nos termos do paragrafo 32 do
artigo 255 do Regimento Interno des-
te Superior Tribunal de Justica, o Dia-
rio da Justica ndo consubstancia repo-
sitério oficial ou credenciado de ju-
risprudéncia. Precedentes.

3. O conhecimento dos embargos
de divergéncia, assim como do recur-
so especial fundado na alinea “e” do
permissivo constitucional, requisita a
demonstracdo analitica da divergén-
cia jurisprudencial invocada, por in-
termédio da transcricao dos trechos
dos acérdaos que configuram o
dissidio e, da indicacdo das circuns-
tancias que identificam ou asseme-
lham os casos confrontados, néo se
oferecendo, como bastante, a simples
transcricdo de ementas ou votos.

4. A Egrégia 32 Segao deste Supe-
rior Tribunal de Justica pacificou ja
entendimento no sentido de que o juiz
pronunciante pode e deve excluir as
qualificadoras da pronuncia, desde que
sejam manifestamente improcedentes.
Precedentes do STJ e do STF.

5. “Nao cabem embargos de di-
vergéncia, quando a jurisprudéncia do
Tribunal se firmou no mesmo sentido
do acérdao embargado.” (Simula do
STJ, Enunciado 168).

6. Embargos de divergéncia nao
conhecidos.” (ERESP 171627/GO,
Relator Min. Hamilton Carvalhido, DJ,
de 19/1/2001).

“Agravo regimental administrati-
vo. Pressupostos. Prequestionamento.
Auséncia. Alinea “c”. Cotejo analiti-
co. Artigo 255/RIST). Néo conheci-
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mento. Simulas 282 e 356/STF.

1. Omissis.

2. A admissao do Especial com base
na alinea “c” impde o confronto anali-
tico entre o acérdao paradigma e a
decisdo hostilizada, a fim de evidenciar
a similitude fatica e juridica posta em
debate, conforme disposto no artigo
255 e paragrafos do RIST).

3. Agravo regimental desprovido.”
(AgRg 196.222-5P, de minha relatoria,
DJ de 8/5/2000).

Todavia, no que se refere ao exa-
me do recurso pela alinea “a"”, pro-
cedente é a apontada contrarieda-
de, pois, in casu, a acao de execu-
cao foi ajuizada quando j& em vigor
a lei 8.245/91. Assim sendo, enten-
de esta Colenda Corte Superior que
o artigo 82 da lei 8.245/91, ao
acrescentar o artigo 3¢, inciso VIl da
lei 8.009/90, tornou inoponivel a
impenhorabilidade do bem de fami-
lia em face de obrigagado decorrente de
fianca locativa. llustrativamente:

Processo civil e civil. Recurso espe-
cial. Locagao. Embargos a execugao.
Embargos de declaracao. Artigos 535,
Il, 458, Il, 515 e 591, todos do CPC.
Infringéncia inexistente. Artigo 39,
VII, da lei 8.009/90, com a redacao
dada pelo artigo 82, da lei 8.245/91.
Penhora. Bem de familia. Excecéo.
Possibilidade.

1. Nao ha violagao aos artigos 535,
I, 458, Il e 515, todos do Codigo de
Processo Civil, quando o v. acérdao
embargado apreciou corretamente a
matéria trazida na apelacdo (tantum
devolutum quantum appellatum).
Incabivel, outrossim, Recurso Especial
acerca de suposta infringéncia a dispo-
sitivo que ndo restou prequestionado
(artigo 591, do CPC). Incidéncia da
Sumula 356/STF.

2. Alimpenhorabilidade do bem de
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familia é regra, somente sendo cabi-
vel nas estritas excegdes legalmente
previstas. A lei 8.009/90, em seu arti-
go 39, inciso VI, com a redagao dada
pelo artigo 82, da lei 8.245/91, tor-
nou possivel a penhora de bem de
familia dado em garantia de obriga-
¢ao decorrente de fianca pactuada
em contrato de locacdo. A existéncia
de regra juridica prevendo, abstrata-
mente, a impenhorabilidade de de-
terminada espécie de bem, nao os
alca, a situacao definitiva de “inatingi-
vel” e “imutavel”, posto que tal dis-
positivo somente se concretiza den-
tro de uma relacdo processual (no
caso, executoria). Nesta oportunida-
de, dever-se-a observar a possibili-
dade ou nao de tal énus patrimonial
recair sobre a propriedade afiangada
ou se existe qualquer restricao legal
para afasta-lo. No caso concreto, a
execugao foi ajuizada na vigéncia da
Nova Lei de Locacdo, sendo efetiva-
da a penhora em 7/2/1995. Assim, a
superveniéncia de regra juridica ad-
mitindo a realizacdo de penhora
sobre imével que se achava ao abri-
go da lei 8.009/90, por ter aplicagao
imediata, dada a sua natureza pro-
cessual e de ordem publica, torna
irrelevante o momento da celebracao
do instrumento de fianca.

3. Precedentes (REsp n% 306.163/
MG e 120.806/RJ).

4. Recurso conhecido e parcial-
mente provido para, reformando o v.
acorddo de origem, julgar improce-
dentes 0s embargos & execugao in-
terpostos, invertendo-se o énus da
sucumbeéncia ja fixados na r. senten-
ga monocrética.” (RESP 259793/RS,
Relator Min. Jorge Scartezzini, DJ, de
20/05/2002). Grifei.

“Processual civil. Locacdo. Imdvel

206

caracterizado como bem de familia.
Lei 8.009/90, artigo 32 VII. Penhora.
Possibilidade. Execugao ajuizada ap6s
a vigéncia da lei 8.245/91, artigos 82
e 76. Precedentes. Cautelar de ante-
cipacao de producao de provas. Acao
executiva de obrigacao decorrente de
fianga locativa. Diversidade de proce-
dimentos. Agravo desprovido.

1. A lei 8.245/91, artigo 82,
acrescentou o inciso VII ao artigo 32
da lei 8.009/90, tornando inoponivel
a impenhorabilidade do bem de fa-
milia em face de obrigagao decorrente
de fianga locativa; mesmo os contra-
tos pactuados em momento anterior
avigéncia da citada Lei Inquilindria, pas-
saram a se sujeitar a tal excecao, que
de resto nao se aplicou aos processos
em curso, conforme disposto em seu
artigo 76.

2. A reiterada jurisprudéncia da
Corte, interpretando o artigo 76 da
lei 8.245/91, afasta a impenhorabilidade
do bem de familia quando ajuizada a
execucdo na vigéncia desta norma
inquilindria, como na hipotese retra-
tada nos autos.

3. A data de ajuizamento de Medi-
da Cautelar de producéo antecipada de
provas nao se confunde com a data de
ajuizamento de Acao Executiva, restan-
do claro a autonomia e diversidade
destes Institutos, ndo havendo como,
dessarte, tomar-se um pelo outro.

4. Agravo regimental desprovido.”
(AGREsp 195.221/SP, de minha relatoria,
DJ, de 4/10/1999).

Ante o exposto, nos termos do arti-
go 557, paragrafo 12-A, conheco par-
cialmente do recurso especial e, nesta
extensao, |he dou provimento para re-
formar o v. acordao de origem, julgan-
do improcedentes os embargos a exe-
cucao interpostos, invertendo o énus
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da sucumbéncia anteriormente fixados.

Brasilia, 15/10/2002. Ministro Gilson
Dipp, relator (Recurso Espedial n400.331/
RS, DJU, 23/10/2002, p.313/314).

Locacao. Fianca. Prorrogacao de
contrato. Anuéncia do fiador.

Decisao. Recurso especial interpos-
to por L.G.M. contra o acérdao da 62
Camara do Segundo Tribunal de Al-
cada Civil do Estado de Sao Paulo, as-
sim ementado:

“Locagdo. Embargos a execucao.
Inexigibilidade de custas para os em-
bargos. Em conseqiiéncia, inexisténcia
de previsdo legal para o preparo de
apelacdo de sentenca que os aprecia.
Desercao nao configurada. O Regimen-
to de Custas do Estado de Sao Paulo
nao prevé custas para embargos a
execucao. Dal porque ndo ha que se
cogitar de preparo da apelacao, por
falta de amparo legal.

Locacdo — Embargos a execugao.
Contrato de locagao comercial. Pror-
rogagdo por prazo indeterminado,
nos moldes do artigo 56 da Lei de
Locét;éo. Ajuste de alteracao de valor
locaticio, do qual ndo participaram os
fiadores. Validade da fianca, mas li-
mitada ao valor do contrato original,
observada a periodicidade do Plano
Real. Se os fiadores ndo participaram
da avenca sobre o novo aluguel do
contrato prorrogado legalmente, pre-
valece a fianga para o contrato de
locacdo prorrogada nos moldes do
artigo 56 da Lei de Locagdo, mas evi-
dentemente fica limitada a responsa-
bilidade dos fiadores aos valores pac-
tuados anteriormente, observada no
caso a periodicidade do Plano Real.

— Preliminar rejeitada.

— Recurso provido parcialmente”.

Violagao do artigo 56, paragrafo



Unico, da lei 8.245/91 e do artigo
1.483 do Codigo Civil funda a
insurgéncia especial.

Recurso tempestivo, respondido e
admitido.

Tudo visto e examinado, decido.

A questao esta na definigao da res-
ponsabilidade do fiador no caso de
prorrogagao do contrato de locagao.

Tem prevalecido o entendimento
neste Superior Tribunal de Justica no
sentido de que o contrato acessorio
de fianca deve ser interpretado de
forma restritiva, vale dizer, a respon-
sabilidade do fiador fica delimitada a
encargos do pacto locaticio origina-
riamente estabelecido. A prorrogacao
do contrato sem a anuéncia dos fia-
dores, portanto, nao os vincula.

A proposito, confiram-se os seguin-
tes precedentes:

"Recurso especial. Locagao. Fian-
¢a. Prorrogagao do contrato sem
anuéncia dos fiadores. Exoneracao.
Possibilidade.

A jurisprudéncia da Corte vem-se
firmando no sentido de nao se admitir
interpretacdo extensiva ao contrato de
fianca, dal nao poder ser responsabili-
zado o fiador por prorrogagao de pra-
zo do contrato de locacao, a que nao
deu anuéncia, mesmo que exista clau-
sula de duracao da responsabilidade do
. fiador até a efetiva entrega das chaves.

Recurso conhecido e provido.” (REsp
195.884/ES, Relator Ministro José
Arnaldo da Fonseca, in DJ 4/10/99).

“Locagdo. Aditamento ao contra-
to sem anuéncia dos fiadores. Respon-
sabilidade. Extingao.

1. Nos termos do artigo 1.483 do
Cédigo Civil, a fianga deve ser in-
terpretada de maneira restritiva, ra-
zao pela qual os recorrentes, sem sua
anuéncia, nao respondem por obri-

gagoes resultantes de pacto adicional
firmado entre locador e locatario, ain-
da que exista clausula estendendo
suas obrigagbes até a entrega das
chaves, disposi¢do esta que nao pre-
valece. Precedentes do STJ.

2. Recurso conhecido em parte e,
nesta extensao, provido.” (REsp 213.078/
MG, relator Ministro Fernando Gongal-
ves, in DJ 22/5/2000).

“Processual civil. Locagao. Recur-
so especial. Clausula que obrigue o
fiador até a efetiva entrega das cha-
ves. Irrelevancia. Responsabilidade.
Restricdo ao periodo originalmente
contratado. Prorrogacao da locagao
sem anuéncia do fiador. Extincdo da
garantia. Artigos 1.003 e 1.006 do
Caodigo Civil.

Ofensa. llegitimidade passiva para
a execucado. Artigo 267, VI, do CPC.
Incidéncia da Sumula 214 da Corte.
Recurso especial conhecido pela ali-
nea “c” e provido.

1. A obrigacdo decorrente da fian-
¢a locaticia deve se restringir ao prazo
originalmente contratado, descabendo
se exigir do garantidor o adimplemento
de débitos que pertinem ao periodo
de prorrogacao da locagao, a qual ndo
anuiu, consoante a regra dos artigos
1.003 e 1.006 do Estatuto Civil. Na
espécie, impde-se considerar extinta
a fianga, uma vez que o contrato ori-
ginal teve seu termo final em 8/6/93,
e os valores exigidos datam de 1995/
1996. Esta a exegese inscrita na
Sumula 214/ST).

2. A impossibilidade de conferir
interpretacdo extensiva a fianca
locativa, consoante pacifico entendi-
mento desta Eg. Corte, torna, na hi-
potese, irrelevante, para o efeito de
se aferir o lapso temporal da obriga-
¢ao afiancada, clausula contratual
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que preveja a obrigacao do fiador até
a entrega das chaves.

3. Dado que a obrigagao afiangatdria
extingue-se ao termo do contrato ori-
ginario, evidencia-se a ilegitimidade
passiva do recorrente para a execugao,
impondo-se a extingdo do pleito com
fundamento no artigo 267 VI, do CPC.

4. Recurso especial conhecido pela
alinea “c” e provido.” (REsp 255.392/
GO, relator Ministro Gilson Dipp, in
DJ 6/11/2000).

Pelo exposto, com fundamento no
artigo 544, paragrafo 39, do Cédigo
de Processo Civil, conhego do recur-
so e |he dou provimento para exone-
rar o fiador de quaisquer 6nus poste-
riores ao ajuste que prorrogou o con-
trato de locagao.

Em conseqléncia, julgo proceden-
tes os embargos a execugao e con-
deno a embargada ao pagamento de
custas e de verba honoraria, fixada
essa em 10% sobre o valor que se
deduziu da execugao.

Brasilia, 29/8/2002. Ministro Ha-
milton Carvalhido, relator (Recurso
Especial n® 402.797/SP, DJU 18/10/
2002, p.457).

Compromisso de CV. Recusa do
vendedor em assinar escritura
de CV.

Decisao. 1. Cuida-se de agravo de
instrumento de decisdo que negou se-
guimento ao recurso especial, alinea
“a” do inciso Il do artigo 105 da CF,
em que se alega ofensa aos artigos 32,
131, 295, lil, 332, 463 e 535 do CPC,
interposto contra acérdao da egrégia
Quarta Turma Julgadora da Primeira
Camara Civel do Tribunal de Justica do
Estado de Goids, assim ementado:

“ Apelagdo civel em acao cominatoria.

|- Presenca do interesse processu-
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al. Caréncia de agao afastada. Sen-
tenca cassada.

Il- O interesse de agir limita-se a
razoabilidade da pretensao do autor
ante a resisténcia oposta pela parte
adversa, de modo que em agao
cominatéria, quando ha inadimplemento
do vendedor em contrato de com-
promisso de compra e venda de
imoével, presente estd o interesse
processual, devendo ser cassada a
sentenga que extinguiu o feito
sem julgamento de mérito pela
auséncia desta condigdo da agao.

Recurso conhecido e provido.

Decisum cassado.”

2. O recurso nao merece prosperar.

Nao vislumbro violagdo aos artigos
463, ll, e 535 do CPC. O Tribunal de
origem apreciou a questao que Ihe foi
posta, decidindo de forma clara e con-
forme sua convicgdo, com funda-
mento nos elementos que entendeu
pertinentes. Se, no entanto, ndo
correspondeu a expectativa da parte,
nao deve por isso ser imputado nenhum
vicio ao julgado. Ao contrério do que
defende a agravante, a jurisprudéncia
pacifica deste STJ é no sentido de que
o Tribunal de origem nao esta obriga-
do a analisar todos os temas apresen-
tados no recurso, bastando apenas que
solucione a lide e apresente os elemen-
tos de sua convicgao (AGRESP 365884/
SC, 12 Turma, relator o em. ministro
Francisco Falcao, D) 12/8/2002; REsp
422163/DF, 6 Turma, relator o em.
ministro Fernando Gongalves, DJ 5/8/
2002; AGA 435477/SP, 22 Turma,
relator o em. ministro Paulo Medina,
DJ 5/8/2002; EDROMS 13617/MG, 22
Turma, relator a em. ministra Laurita
Vaz, DJ 1/7/2002).

Para afastar a caréncia de agdo da
recorrida, o Tribunal de origem anali-
sou a prova dos autos e concluiu:
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“In casu, esta evidenciado o inte-
resse de agir da parte autora pela re-
cusa da parte ré em assinar a escritu-
ra de compra e venda, que encontra-
se ‘em branco’, conforme comprova
o doc. de fls. 28/30.

Outrossim, é de se ressaltar que a
autorizacao para lavratura da escri-
tura de compra e venda, nao é docu-
mento habil ao aperfeicoamento do
ato, visto que mesmo lavrada a escri-
tura, esta necessita da anuéncia do
vendedor, consubstanciada na subs-
cricdo por este documento aludido,
0 que nNao ocorreu No presente caso,
ante o documento de fls. 28/30,
como visto em linhas volvidas.

Desse modo, fica evidenciado o
interesse de agir da autora.”

Assim sendo, o exame da alegada
ofensa aos artigos 3¢, 295, Ill, 332 e
131 do CPC nao prescindiria da ané-
lise da prova dos autos, procedimen-
to que encontra ébice na Sumula 7
deste STJ.

3. Isso posto, nego provimento ao
agravo.

Brasilia, 11/10/2002. Ministro Ruy
Rosado de Aguiar, relator (Agravo de
Instrumento ne 398.824/GO, DJU 18/
10/2002, p.384/385).

Adjudicacdao compulséria.
Registro do compromisso de
CV. Desnecessidade.

Processual civil. Recurso especial.
Acao de adjudicagdo compulsoria.
Prequestionamento. Prévia inscricdo do
compromisso de compra e venda no
registro de imoveis. Desnecessidade.

O prequestionamento dos dis-
positivos legais tidos por violados
constitui requisito especifico de
admissibilidade do recurso especial.

O direito a adjudicagdo compulsé-
ria ndo se condiciona ao registro do

- -
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compromisso de compra e venda no
cartério de iméveis. Precedentes.

Decisao. Cuida-se de recurso espe-
cial, interposto pelo Instituto Nacio-
nal do Seguro Social — INSS, contra
acordao exarado pelo eg. Tribunal
Regional Federal da 12 Regido.

A.N.B., ora recorrido, propds agao
de adjudicacdo compulséria em face
do recorrente.

Sustentou que adquiriu bem imo-
vel de G.G.P. mediante a assinatura
de compromisso de compra e venda.
Esse bem havia sido objeto de com-
promisso de compra e venda firmado
entre G. e o IAPI, antiga denomina-
¢ao do entdo recorrente.

Afirmou o recorrido que cumpriu
as obrigagdes assumidas para com o
promitente vendedor no sentido de
efetuar o pagamento das prestacoes
restantes do contrato de compra e
venda anteriormente firmado e dos
tributos incidentes sobre o imdvel,
que ocupa ha mais de trinta e trés
anos. Outrossim, asseverou que tentou
obter pela via administrativa a escritu-
ra do bem, porém sem sucesso.

O d. Juizo a quo, verificando que
o prego pelo imével foi integralmen-
te pago e que nao havia tributos em
atraso, julgou procedente o pedido
formulado pelo recorrido, adjudican-
do-lhe o imével objeto da acao e de-
clarando que a sentenca, apos o seu
transito em julgado, seria titulo sufi-
ciente para inscricdo no Registro de
Iméveis competente.

Inconformado, o recorrente apelou
ao eg. Tribunal a quo. O acérdao
ementado:

" Adjudicacao compulséria.

1. A falta de registro do compromis-
so de compra e venda, uma vez preen-
chidos os requisitos previstos nos ar-
tigos 15 e 16 do decreto-lei 58/37,



nao constitui ébice & adjudicacao
compulséria. Simula 413 do STF. Pre-
cedentes desta Corte.

2. Improcedéncia da alegacao de
que o referido decreto-Lei 58/37 so-
mente se aplicaria as hipéteses de
loteamento de terreno posto a venda
mediante oferta plblica, uma vez que
de sua ementa resulta que ele dispoe
‘sobre o loteamento e a venda de ter-
renos para pagamento em prestacoes’,
sem qualquer restricdo, pois nao pode
o intérprete estabelecer distinges onde
nao estatuiu o legislador.

3. Apelacao improvida.”

Interpostos embargos declaratérios
pelo recorrente, restaram rejeitados.

Irresignado, interpds recurso espe-
cial, com fulcro no artigo 105, inciso Ill,
alinea "a” da Constituicdo Federal, sob
a alegacao de ofensa aos artigos:

a) 15 e 16 do decreto-lei 58/37 e
32 do CPC - o recorrido é parte ilegi-
tima para figurar no pélo passivo da
acdo de adjudicacdo compulsoria.
Nao tendo ocorrido a inscri¢do do
contrato celebrado entre o antigo IAPI
e G.G.P. no registro competente, o
imovel nao poderia ter sido transferi-
do ao recorrido;

b) 530, |, do CC - o recorrido ndo
possuia titulo, expedido pelo proprie-
tario do imovel, que pudesse ser ins-
crito no registro de imoveis.

Relatado o processo, decide-se.

Compulsando os autos, verifica-se
que os artigos 32 do CPC e 530, |, do
CC nao restaram apreciados pelo v.
acoérdao recorrido de modo a eviden-
ciar o prequestionamento, requisito
especifico de admissibilidade do re-
curso especial.

Incide, na espécie o entendimen-
to consubstanciado no enunciado
211 da sumula do eg. STJ.

No tocante a apontada ofensa aos

artigos 15 e 16 do decreto-lei 58/37,
a questdo posta a desate pelo recor-
rente cinge-se em aferir a necessida-
de de inscricdo do compromisso de
compra e venda no registro de imoé-
veis para o exercicio do direito a ad-
judicacdo compulsoria.

O tema & restou apreciado por este
Tribunal. Resta assente o entendimen-
to no sentido de que, para a postulacao
da adjudicagao compulsoria de um imoé-
vel, é prescindivel a inscricao do com-
promisso de compra e venda no regis-
tro de imdveis. Nesse sentido:

“Civil e processual. Promessa de
compra e venda. Imdvel. Inscricdo no
registro imobilidrio. Adjudicacdo. Qu-
torga uxoria. Precedentes da Corte.

I- A promessa de venda gera efei-
tos obrigacionais nao dependendo,
para sua eficacia e validade, de ser
formalizada em instrumento publico.
O direito a adjudicacao compulséria
é de carater pessoal, restrito aos con-
tratantes, ndo se condicionando a
obligatio faciendi a inscricao no Re-
gistro de Imdveis.

Il- Cabe privativamente & mulher
(ou aos seus herdeiros) demandar a
anulacao dos atos do marido pratica-
dos sem a outorga uxdria.

lll- Recurso conhecido e provido”
(Recurso Especial 247.344, relator
ministro Waldemar Zveiter, DJ de
16/4/2001).

Recurso especial. Processual civil.
Artigo 284 do CPC. Ofensa nao con-
figurada. Divergéncia ndo configura-
da. Compromisso de compra e ven-
da. Acdo de adjudicagdo compulso-
ria e acdo de outorga de escritura.
Naturezas juridicas. Efeitos. Distingao.
Registro do contrato no cartério de
imoveis. Inépcia da inicial afastada.
Possibilidade juridica do pedido.

— Violacdo ao artigo 284 do CPC
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Marco e Abril de 2003 l"b em revista

nao configurada no caso, pois poste-
riormente juntadas aos autos as ma-
triculas, que mereceram analise no
Tribunal de origem.

- Na acao de outorga de escritura
nao ha que se exigir o prévio registro
do compromisso de compra e venda,
pois a sentenca opera a mera substi-
tuicdo da vontade do promitente ven-
dedor, cumprindo em seu lugar a obri-
gacao de formalizar o contrato de
compra e venda prometido; na acao
de adjudicacdao compulséria o regis-
tro imobiliario do pré-contrato so-
mente se mostra imprescindivel para
surtir efeitos erga omnes, hipotese em
que a sentenca transfere a proprieda-
de do bem, ao passo que, ndo haven-
do o prévio registro, produzira efeitos
apenas entre as partes, tao-somente
substituindo a vontade do vendedor,
nos termos da Sumula n2 239/5T)"
(Recurso Especial 195.236, relator minis-
tro César Asfor Rocha, DJ de 15/4/2002).

“Direito civil. Adjudicagao compul-
séria. Compromisso de compra e ven-
da. Registro imobilidrio. Desnecessidade.
Sumula/ST). Recurso nao conhecido.

Nos termos do enunciado 239 da
sumula/STJ, o direito a adjudicacao
compulsdria ndo se condiciona ao re-
gistro do compromisso de compra e
venda no cartério de iméveis” (Recur-
so Especial 188.172, relator ministro Salvio
de Figueiredo Teixeira, DJ de 20/11/2000).

Na medida em que o eg. Tribunal
a quo trilhou a mesma orientagao
preconizada pela jurisprudéncia as-
sente neste Tribunal, o v. acérdao re-
corrido ndo merece qualquer reparo.

Forte em tais razdes, nego segui-
mento ao presente recurso especial.

Brasilia, 23/9/2002. Ministra
Nancy Andrighi, relatora (Recurso
Especial n® 450.353/MG, DJU 3/10/
2002, p.259). (]
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Condigdes gerais: consulte a Nossa Caixa.
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CDB/RDB - Certificado/Recibo de Depésito
Bancario: rendimentos pré-fixados e prazo
certo para resgate. Ideal para aquele
dinheiro de que vocé ndo vai precisar de
imediato.

CDB/RDB Flutuante CDI: as taxas acom-
panham a flutuacdo do mercado. Vocé tem
liguidez imediata e nos resgates efetuados
apos 30 dias, ndo ha retencao de IOF.

DRA - Depésito a Prazo de
Automaética: renovado a cada dois meses.
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aplicar seu dinheiro, esta &€ uma Gtima opcao
para investir a curto prazo.

Poupanca: o investimento que todo mundo
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