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Irib debate a importancia social e econémica
do registro imobilidrio durante férum internacional
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Irib debate
a importancia social
e econOmica do
registro imobiliario
durante forum
internacional

A Funcao econdmica do registro foi o tema
escolhido pelo Irib para o debate com o
registrador espanhol Fernando P. Méndez Gonzalez,
que esteve no Brasil para participar do
Il Férum Internacional de Microcréditos, em Brasilia.
Acompanhe aqui a palestra do presidente
do Colégio de Registradores da Espanha,

o debate com os participantes e
a repercussao do assunto na imprensa brasileira.
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O Instituto de Registro Imo-
biliario do Brasil, Irib, aproveitou a
realizacdo do Il Férum Interna-
cional de Microcréditos, realizado
de 6 a 8 de outubro Gltimos, em
Brasilia, para langar a proposta de
criagdo de um programa de
microcrédito destinado ao financia-
mento da regularizacao de iméveis
para familias de baixa renda.

Na abertura do evento, no Ho-
tel Blue Tree Park, o Irib promoveu o workshop Funcao Eco-
ndmica do Registro, com a presenca de Fernando P. Méndez
Gonzalez, decano-presidente do Colégio de Registradores da
Espanha, que veio ao Brasil convidado para participar da
mesa-redonda Aprendendo a base para iniciar um programa
de microcrédito.

0 registrador espanhol expds o funcionamento do sistema
registral espanhol bem como a importancia definitiva da sequ-
ranca juridica para o incremento das transag@es financeiras e
imobilidrias em favor do desenvolvimento econémico.

0 debate estendeu-se sobre o papel do registro imobilia-
rio brasileiro, para a regularizagdo de titulos e propriedades,
como forma de insercdo do cidadao na economia formal.

Convidados

muito especiais

Participaram do workshop Funcdo Econdmica do Registro
promovido pelo Irib, Sérgio Jacomino, presidente do Irib;
Helvécio Duia Castelo, vice-presidente do Irib; Jodo Pedro
Lamana Paiva, vice-presidente do Irib/RS; Jodo Baptista
Galhardo, secretario-geral do Irib; Francisco Rezende, presi-
dente da Associacao dos Serventuarios de Justica de Minas
Gerais, Serjus; José de Mello Junqueira, consultor juridico do
Irib; Marcelo Terra e Frederico Henrique Viegas de Lima, advo-
gados especializados em direito imobilidrio; os registradores
Léa Emilia Braune Portugal (DF); Ruy V. P. Rebello Pinho (SP);
Avri Pires (MG); e Luis Joga, jornalista da Anoreg-DF.

Com o objetivo de dar a conhecer ao mercado informagao
a respeito da importancia social e econdmica do registro
imobilidrio, foram convidadas entidades parceiras do Irib.

Compareceram, pelas entidades convidadas, o ex-minis-
tro do Trabalho Arnaldo Prieto, Alessandro Camilo Pereira e
Paulo Efraim Nogueira da Silva, representantes da Associa-
¢ao Brasileira das Empresas de Crédito Imobilidrio e Poupan-
¢a, Abecip; Alexandre Assolini Mota, da Companhia Brasilei-
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ra de Securitizacdo, Cibrasec; Fran-
cisco Russo Jr, da Camara Brasi-
leira da Industria da Construgdo,
Cbig; Silvinho Ximenes, da Camara
do Mercado Imobilidrio; Rosangela
Ferreira, da Caixa Econdmica Fede-
ral, CEF; e Evangelina Pinho, da
Prefeitura do Municipio de Sao
Paulo.

Mas nao foi s6 o Instituto de
Registro Imobilidrio do Brasil que
contou com participagbes tao especiais. Estiveram presen-
tes a abertura do Ill Férum Internacional de Microcréditos,
a rainha Sofia, da Espanha; o presidente da Republica, Luiz
Inacio Lula da Silva; o presidente do Mercosul, Eduardo
Duhalde, e o vice-presidente do Banco Interamericano de
Desenvolvimento, BID, Paulo Paiva.

A funcao econdmica

do registro imobiliario

Palestra proferida pelo

registrador espanhol

Fernando P. Méndez Gonzalez,

em Brasilia, no dia

6 de outubro de 2003, no
workshop promovido pelo Irib
durante os trabalhos do Il Férum
Internacional de Microcréditos.

Fernando Méndez Gonzalez, decano-presidente do
Colégio de Registradores da Espanha, tem discutido a
funcdo econdmica do registro imobilidrio em foruns espe-
cializados, ressaltando a importancia de institui¢Ges juridicas
de seguranca preventiva.

Presentes ao workshop promovido pelo Irib, representantes
de varios segmentos do mercado imobilidrio — registradores,
notdrios, economistas, agentes financeiros, administradores
pUblicos e da construcdo civil — puderam descobrir as inegaveis
vantagens de um bom sistema registral.



A funcao econdomica

do registro imobiliario

Fernando P. Méndez Gonzalez

Quero agradecer ao Irib, que me deu esta oportunidade.
Para mim é uma honra poder falar de algo que considero
muito importante, a fun¢do econdmica do registro.

Um forum sobre microcrédito € muito importante e tem
relagao com o registro, uma vez que a alternativa ao micro-
crédito bem como ao registro € a usura com todas as suas
consequéncias.

Creio que uma das licdes que o processo de transicao de
uma economia planejada para uma economia de mercado no
Leste europeu nos tem ensinado é que a economia de merca-
do ndo surge espontaneamente, nao é um fato da natureza.

Parece existir um mito de que, se o Estado se retira da
atividade econdmica, imediatamente floresce a economia de
mercado e a atividade econdmica pros-
pera. Nao é bem assim. Se o Estado se
retira da atividade econdmica, surge a
selva, mas ndo o mercado. Para funcio-
nar eficientemente, o mercado requer
um conjunto de instituicdes, dentre as
quais uma das mais importantes é o
registro da propriedade.

Por qué? Porque no mercado, antes
de qualquer coisa, se intercambiam di-
reitos sobre muitas coisas. E claro que,
para intercambiar direitos, em primeiro
lugar & necessario que eles existam,
estejam definidos e atribuidos a alguém, bem como existam
mecanismos de intercambio desses direitos. Sem isso, 0
mercado incorre em custos extraordinarios para levar a cabo
essas operagoes de intercdmbio. Obviamente, quanto maiores
forem as dificuldades para se lograrem essas opera¢oes meno-
res serdo as chances de intercdmbios bem sucedidos.

Caso nao haja intercambios, frustra-se o mecanismo
basico, em virtude do qual se produz uma adjudicacdo
constante e eficiente dos bens. Portanto, simplesmente
frustra-se 0 mecanismo por intermédio do qual se gera e se
distribui a riqueza.

A finalidade primordial do Estado e da atividade
institucional é fazer com que 0s custos necessarios para a
realizacdo desses intercdmbios sejam os menores possiveis.
Quanto maior for a sequranca juridica dos intercambios e
menores forem os custos necessarios para leva-los a cabo
tanto maior sera a atividade econdmica.
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Em todo intercdmbio pressupdem-se dois problemas
basicos: quem oferece algo precisa saber o que tem a oferecer;
e quem demanda algo precisa saber o que é oferecido bem
como precisa comparar as importancias econdmicas, as
caracteristicas fisicas e juridicas e os pregos do que é ofere-
cido, o que se convencionou chamar custos de demanda.

Quanto maiores os custos de demanda, menores as pos-
sibilidades de ndo se adquirirem os bens a pregos menores,
uma vez que 0s custos para encontra-los sao superiores aos
beneficios esperados deles. O que gera distor¢bes no mercado.

A humanidade dedicou-se a criacdo de instituicdes que
permitem reduzir custos transacionais, como € o0 caso das
sociedades mais desenvolvidas que consequiram reduzir
seus custos transacionais.

Vejamos alguns exemplos.

A embaixada espanhola em Moscou tentou adquirir um
edificio para organizar o Instituto Cer-
vantes. Encontrou um edificio muito
bonito e a administracdo espanhola
procedeu rotineiramente: remeteu o
dinheiro necessario para compra-lo con-
tra a certificacdo do edificio no registro
moscovita. Mas na Russia ndo havia
ninguém capaz de certificar de quem
era a propriedade. Conseqiientemente,
a operagao foi frustrada.

Em Mocambique, na Africa, foi
aberta uma embaixada dos Estados
Unidos num solar que, ao cabo de seis
meses, ficou comprovado que ndo pertencia a quem o
havia vendido. A embaixada norte-americana ficou sem sua
sede, uma vez que ela ndo havia sido comprada do seu
verdadeiro dono.

Na construcdo das famosas torres gémeas de Nova York,
na década de 1970, foram necessarios trés anos de investi-
mentos em pesquisa das propriedades da drea e um seguro
de 72 milhdes de dblares antes de levar a cabo a operacao.
Prova de que, gracas a algumas vantagens competitivas, foi
possivel que os empresarios se permitissem esses luxos.

0 custo da falta de um

registro que garanta a propriedade

Olhemos agora para o Brasil, o Peru e muitos outros
paises onde o assunto do microcrédito esta em discussao.

E necessario que as pessoas comprovem que o lugar
onde vivem é de sua propriedade, mediante um titulo, em
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virtude do qual o Estado reconhega essa propriedade, e
assim ela possa ser utilizada tanto para proteger-se da chuva
e do frio como para ativo econdmico, portanto, como garan-
tia para se obter um crédito.

Sem titulo de propriedade juridicamente indiscutivel,
nenhuma entidade financeira vai aceitd-la como garantia.

Impedido o acesso do proprietario ao circuito formal de
crédito, resta-lhe apenas uma garantia pessoal com juro
mais alto e prazo de amortizagdo menor, uma vez sem uma
garantia hipotecaria.

Na Espanha, esse crédito pessoal estd em torno de 6% e
7% ao ano com um prazo de cinco anos para amortizagao,
a0 passo que o juro hipotecario é de 2,5% ao ano com até
40 anos para amortizagao.

Esse € o custo da falta de um registro que garanta a
propriedade, o que ndo é pouco, considerando que, na
Espanha, sdo feitas cinco milhdes de transacbes por ano,
1,2 milhdo das quais sdao de empréstimos hipotecdrios
pessoais a um custo médio de 14 milhdes
de pesetas e com um prazo de amorti-
zagao de 12 anos. Imaginem os senhores
que, se eles pudessem comprovar o
registro imobilidrio de suas propriedades,
estariam pagando duas vezes menos

FRERE
“Sem titulo de
propriedade

se pretende o cumprimento de todas as leis relacionadas as
transagOes imobiliarias, sem necessidade de que o Estado
crie mecanismos complementares para elas.

Para isso, s6 um registro muito bem organizado e muito
bem administrado pode ser fator indubitavel de dinamizacao
da economia.

Transacgdes financeiras em larga

escala exigem registro estandardizado para

maior seguranca e menores custos

Em primeiro lugar, por que o registro tem de ser muito
bem organizado?

Porque sabemos que existem basicamente dois tipos de
registro: os que garantem quem é o proprietario do imével e
0s que ndo garantem isso, sendo simplesmente ddo uma
pista de quem possa ser o proprietario dele.

O primeiro é o registro do tipo germanico e o segundo,
do tipo francés. Eles ddo uma resposta diferente para um
mesmo problema. Suponhamos que no
caso de uma dupla venda tenha aconte-
cido o seguinte, Alguém que ndo é pro-
prietrio se faz passar por tal e vende a
propriedade a um adquirente de boa-fé.
Nesse caso, a quem o ordenamento juri-

pelo empréstimo, algo em torno de seis r dico deve proteger? Ao adquirente de

milhGes de pesetas anuais. Ju”dlcamente boa-fé ou a quem foi privado do seu
Além disso, o registro imobilidrio evita, indiscutivel direito, o verdadeiro proprietario? A

por exemplo, a execugdo das sentencas ! ambos. Porque ambos tém interesse e

judiciais contra o demandado titular de nenhum a tém algum direito.

registro imobilidrio, assegurado, portanto, ' Bem, o sistema que protege o verda-

contra a insolvéncia e estimulado a ent|dade deiro proprietario € o sistema francés; o

cumprir 0s contratos, 0s prazos, etc.
Considere-se ainda que o registro é
um o6timo instrumento de enforcement.
Ele permite que o Estado se assegure do
cumprimento de certas normas sem
recorrer a custos complementares nem
criar agéncias que zelem pelo cumpri-
mento delas. Para proceder a averbagdo
de uma construgdo, impde-se ao registrador a obrigacao de
que controle o cumprimento dos requisitos urbanisticos, caso
contrario, a inscricdo € negada, mas os honorarios do
registrador sdo os mesmos por controlar uma lei ou por
controlar quinze delas relacionadas com essa operacdo. E
sabemos que, sem inscricdo, ndo ha financiamento e que,
sem financiamento, ndo ha operagdo. Por essas razdes € que

- -
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financeira vai
aceita-la como
garantia.”
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que protege o adquirente, titular de um
registro de direitos, é o sistema alemdo
ou o espanhol.

O registro de direitos assegura abso-
lutamente o adquirente, uma vez que ele
adquiriu a propriedade de boa-fé de
quem no registro aparece como o le-
gitimo proprietario; sob certas condigdes,
sua aquisicdo fica absolutamente protegida, embora aquele
que a vendeu seja seu aparente proprietario. Como se trata
de uma aquisicdo absolutamente assegurada, ela também
estd perfeitamente apta a servir de garantia de crédito
hipotecario.

Agora, prestem bem atengdo. No limite, um registro com
essas caracteristicas garante ao adquirente, a um prego



muito alto, que ele esta privando do verdadeiro proprietario
sua propriedade. E claro que é possivel que esses sistemas
funcionem com a condicdo de que esse efeito ndo se pro-
duza nunca ou quase nunca. Em caso contrario, o sistema
entra em colapso. O registro pas-
saria a ser visto pelo mercado
nao como um instrumento de
protecdo, mas de ameaca.

De volta a Espanha, cujas
cifras me sao mais conhecidas, su-
ponhamos que, das cinco milhGes
de transagoes imobilidrias anuais,
0s registradores tenham se equi-
vocado em 50 mil delas, ou seja, a
cada ano, 50 mil individuos per-
dem suas propriedades em conse-
qliéncia do mau funcionamento
do sistema registral. Os senhores
créem que isso teria algum futu-
ro? Evidentemente, os espanhdis
se sentiriam ameagados por um
sistema desses contra o qual certamente se voltariam com toda
razao.

Por isso 0 sistema tem de ser muito bem organizado e
bem administrado.

Muito bem administrado significa impor os menores
custos possiveis, como custo de tempo, sem atrasos, custo de
heterogeneidade, bem como custo de inflexibilidade.

Se os registros nao forem bem administrados, vao
provocar atrasos, 0 que é extremamente perigoso por varias
razoes. Primeiro, porque o tempo tem um custo muito
superior ao custo financeiro, que é o de servir-se de
mecanismos de suborno tanto mais bem sucedidos quanto
maiores forem os atrasos. O que mina o crédito e a reputagao
do registro, responsaveis diretos de sua sobrevivéncia.
Segundo, porque, em termos de heterogeneidade, a decisao
registral tem de ser previsivel, sobretudo porque, na
economia de mercado muito ampla em que vivemos,
requerem-se contratos standard e nao contratos de autor.

A Ford inventou a producdo em série, o que faz com que
um ford seja igual a outro, segredo do éxito obtido. No caso
das transacdes financeiras — como na Espanha, onde sdo
feitas 300 mil operagbes hipotecarias por ano —, cada
partida deve ser um produto estandardizado e ndo uma obra
de artesanato. E produto estandardizado exige respostas
estandardizadas; caso elas sejam artesanais, 0 risco de
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inseguranca é alto, o que demanda custos extraordinarios de
negligéncia.

Ha uma entidade financeira que opera na Espanha e que
nao discute nem negocia absolutamente nada. Munida de
quatro modelos de hipoteca, ofe-
rece-as aos interessados, para que
eles decidam se Ihes convém ou
nao.

Os custos de administracao dos
créditos dessa entidade financeira
sdo cinco vezes inferiores a seus
competidores imediatos, que co-
bram juros a 2,5% pela oferta do
crédito.

Realmente, o lucro obtido pelo
banco de empréstimo hipotecério
é irrisorio, praticamente sem be-
neficio, que aqui se traduz na
fidelidade do cliente & entidade;
portanto, muito mais um recurso
de captura do cliente do que
propriamente uma operagao que renda beneficios para a
entidade.

No entanto, é possivel proceder assim numa economia
de escala, que realiza 1,2 milhdo de novas hipotecas ao ano,
num montante de 14 milhdes de pesetas cujas variacbes de
céntimo podem fazer com que um banco tenha lucros
extraordinarios ou quebre.

Por isso, insisto. Como vivemos numa sociedade cujo
mercado é muito amplo e requer produtos e mecanismos
estandardizados, o registro tem de dar a ele respostas
rapidas e estandardizadas também.

Respostas rapidas e baratas,

demanda macica

E para que se desenvolvam macicamente novas
tecnologias que permitam um manejo muito agil e muito
seguro nessa matéria, o registro € precisamente o recurso
mais iddneo. E ele que permite a digitalizagdo de todos os
arquivos registrados, por exemplo, e, portanto, 0 manejo
mais rapido e com muito menos risco de erro dos dados.

E possivel expedir em questdo de minutos certiddes e
informagdes registrais e, claro, a custos muito baixos.
Resultado: incrementa-se a demanda de servigos registrais
que segue os pregos ou é elastica, como os senhores
preferirem.
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Ha um ano pusemos em funcionamento o fly e o float-
ting. O floatting é um fichdrio destinado ao registro de pro-
priedades e o fly, ao registro mercantil. No periodo de provas
do sistema, nao fizemos publicidade dele. No fim do primeiro
ano tinham sido expedidas trés milhdes de informacdes!
Atualmente, estamos expedindo oito milhdes de informacdes
ao ano. A velocidade de crescimento é espetacu-
lar! Por qué? Simplesmente porque as infor-
magOes sobre registro mercantil e registro de
propriedade sdo obtidas on line, em alguns mi-
nutos, @ um custo de trés dolares. O que gera
uma demanda macica.

Na Noruega, apesar dos seus oito milhdes de
habitantes apenas, sao geradas 54 milhdes de
informagGes ao ano.

Isso quer dizer que o registro tem que apren-
der a se movimentar exatamente nos mesmos
termos em que se movimenta a sociedade a qual
serve, estandardizadamente e em economia de
escala. Se ele ndo conseguir isso, acabara tendo
problemas. Ndo queiram os senhores que um
banco entenda que um mesmo produto hipo-
tecario se configure de um certo modo em 15
lugares e, de outro, em outros 20 lugares. Os
produtos do registro devem obedecer a um
mesmo padrdo em todos os sentidos e lugares.

A revolucdo da

assinatura eletrénica

A segunda grande tecnologia chamada a
revolucionar esse produto é a assinatura eletrg-
nica. Termina hoje, na Espanha, o prazo de apre-
sentacdo de emendas ao projeto de lei que
institucionaliza a assinatura eletronica. Espera-
mos que ele seja aprovado.

J& ha mais de um ano que os registros a estao
usando macicamente, em especial a adminis-
tracdo publica federal — fazenda e sequridade social — e
algumas regionais. Na Espanha, o notariado esta se rebelando
contra a assinatura eletronica. A meu ver, isso é um erro
enorme, O caso é que, como diz um ditado espanhol, "nao se
pode pdr portas no campo". Por qué? Porque, no mercado
competitivo do mundo atual, a redugdo de custos é imperiosa,
@ imprescindivel, e a assinatura eletrnica permite uma
consideravel reducdo de custos. Os bancos, pressionados ao
limite pela concorréncia, querem e vao utilizar a assinatura
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eletronica, o que vai lhes permitir poupar custos e muito mais.
A assinatura eletronica veio para revolucionar o sistema. Ela
permitira ao cliente dos bancos decidir em minutos se ele
aceita ou ndo o crédito hipotecério estandardizado oferecido
pelo banco.

Vejam o que é possivel poupar e, portanto, gquanto é
possivel pressionar para baixo o preco final para
0s consumidores. Isso ja é uma realidade no
registro de propriedade imobiliaria. Alguém que
adquire um carro por leasing ja esta se servindo
dessa operacdo. E como essas ja se fazem mais
de quatro milhdes ao ano.

Sem duvida, esse procedimento vai ser
implantado, porque hoje a operacdo de compra
de uma casa é muito demorada; com a assinatura
eletrbnica posso realiza-la agora mesmo, sem sair
daqui. Nao se trata de ficgo cientifica.

O mesmo sucedera no ambito do direito das
sociedades. Praticamente tudo o que chega ao
registro mercantil chega por certificagdo do
secretario do conselho de administracao, com
excecao apenas da constituicdo da sociedade,
que costuma requerer intervencao notarial.

Nos Estados Unidos, recente lei de assina-
turas publicas permite, por exemplo, que 0s
conselheiros de administragdo possam votar
mediante os mecanismos da assinatura eletrd-
nica, esteja esse conselheiro no Havai, na Europa
ou onde queira.

No Brasil também j& existem sociedades
cujas legislagdes permitem essas assinaturas.
Elas vao consultar seus conselheiros espanhéis
sem que eles tenham de ir e vir.

Estatizacdo dos servicos
de registro: a quem
interessa?

Uma das conseqiiéncias da globalizagdo do mercado é
uma certa tendéncia @ homogeneizagdo que ele impde, pelo
menos a homogeneizacdo de custos ou, se preferirem, do
produto. Uma mesma empresa que opera em diferentes
paises pode se perguntar por que existem tramites e custos
diferentes de um pais para outro.

No ambito registral, que é o que nos interessa agora,
esse mercado impde que quem tiver um grau de sequranca
juridica inferior a8 média e com custo superior a média, tem



por que se preocupar. No entanto, caso seu grau de
seguranga juridica seja igual ou superior com custo igual ou
inferior, ele ndo tem por que se preocupar.

Por isso, cabe ao registro a obrigacao de ser bem
organizado e bem administrado.

Quanto a organizagdo, cabe ao registro ser independente
do poder politico. O estatuto do registrador deve ser muito
parecido ao do juiz, o que |he vai garantir credibilidade. O
Banco Mundial estd preparando um documento que se
refere expressamente a isso, que deverd servir de respaldo
importantissimo para essa visao.

Portanto, que o registro seja muito
bem e corretamente administrado para
que seja autdnomo financeiramente,

')
como € o caso dos sistemas registrais no M esmo No fundo, seria necessario mudar o
Brasil e em Portugal. Mas em outros I roprio sistema registral, um sistema de
S ga : medlante a EFEERR i 159
aises ndo é bemn assim. Neles, o registro mera inoponibilidade, uma vez que bas-
p g o
existe e efetivamente registra, mas nao apresentagao tava existir o documento para que ele
goza de autonomia financeira. £ o caso d e umas él’l e d e certamente tivesse prioridade. Entretan-
do sistema inglés, por exemplo. to, um sistema de mera inoponibilidade
Na maioria dos paises, o sistema re- documentos ndo garante ao mercado o grau de

gistral faz parte dos orcamentos oficiais.
Cabe ao Estado administrar, definindo o
que e quanto se destina ao sistema
registral 0 que ele arrecada com seus
proprios servicos. Do ponto de vista da
organizagao econdmica, isso é desas-
troso e o resultado é inevitavelmente
sempre 0 mesmo. Isto &, se o preco dos
servicos registrais ndo estiver atrelado as
necessidades do servico, mas as neces-
sidades de arrecadacdo do Estado, esse
preco torna-se muito mais alto do que seria necessario. E os
cidaddos vao encarar o servico registral como um instru-
mento mau e caro, por isso mesmo desacreditado, o que
beneficia a muita gente.

Esse é o caso de Portugal, onde o Estado dedica ao
servico registral a quinta parte do que arrecada e o registro
portugués funciona mal ndo porque seus registradores sejam
maus, pelo contrario, sdo excelentes profissionais, mas
porque com essa administragdo o sistema ndo pode fun-
cionar bem. Caso cresa o trafego imobilidrio numa de-
terminada zona e o registro nao esteja apto a responder com
mais seis ou sete empregados, ele sera obrigado a pedir ao
Ministério da Justica que Ihe providencie esses funcionarios.
Isso tudo se dard ao cabo de um ano sem deixar de

relativos ao
prédio, o mercado

precisa saber
também a quem

ele pertence.”
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mencionar que esses novos profissionais chegam sem pra-
tica e sem formacao adequadas.

A quem interessa

que o servigo registral

funcione mal?

Estamos trabalhando em Porto Rico, onde os registros
sao administrados mediante um convénio com 0 governo,
que foi obrigado a tomar decisdes drasticas. A situacdo era
cadtica, seja porque chegavam a existir trés hipotecas de
uma mesma propriedade, seja porque a simples apresenta-
¢ao de um titulo que constasse do livro-
protocolo didrio garantia que ele ndo
caducasse nunca, fosse eterno.
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seguranca juridica de que ele necessita.
Mesmo mediante a apresentacao de
uma série de documentos relativos ao
prédio, 0 mercado precisa saber também
a quem ele pertence. Talvez o enigma se
resolva mediante a comprovagdo de mais
seis ou sete documentos. Isso tem suas
conseqiéncias. Trabalho para os portado-
res do "caderno de chave”, que funciona
como uma espécie de guia para movi-
mentarem-se nesse cipoal de titulos para
os procuradores ou para os cacadores de hipotecas e de
companhias de sequros de titulos. Mas assim ndo funciona.
Se o registro funcionar bem, muitos vao se dar conta de
que seu trabalho ou ndo tem sentido, ou vale muito pouco.
Por isso, ha muita gente interessada em que ele nao
funcione. Para prejuizo dos cidadaos, dos usudrios, claro.

Modelo norte-americano

é referéncia?

Mas esses cacadores de renda tém seus beneficiarios. £
0 que acontece nos Estados Unidos. Em muitos estados
triunfaram as companhias de seguros de titulos em geral.
Noutros, porém, a atividade delas tem-se restringido muito.
No entanto, ha uma auténtica coalizdo para que o registro
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ndo se desenvolva, porque o seu desenvolvimento compro-
mete o mercado de seguro de titulos.

No entanto, até que ponto um /obby é poderoso? Em
meados do século passado, as companhias de seguros de
titulos, no intuito de conseguirem recursos destinados a
empréstimos hipotecdrios, geraram um mercado secundario
de hipotecas, os bonus hipotecarios.

Nos Estados Unidos criou-se, mediante a Fannie Mae,
Federal National Mortgage Association, uma companhia
publica para a garantia dos bdnus lancados no mercado e
com eles a viabilidade de se obterem recursos a baixo prego.
Exigia-se, no entanto, que eles estivessem assegurados por
uma companhia de seguros de titulos. O que significava, de
fato, que obrigatoriamente toda hipoteca (portanto, toda
compra prévia ou posterior), deveria também obrigatoria-
mente ser assegurada por um titulo, sem o que ndo haveria
garantia do governo; e sem garantia do governo, nao haveria
bonus nem interesse do mercado em adquiri-los. Em
principio, seriam eles os grandes adversarios?

Creio que ndo; primeiro, porque a verdade é que a doutrina
do Banco Mundial ou do Banco Interamericano de Desenvol-
vimento esta voltada para o registro; e, segundo, porque o que
interessa ao banco é o retorno do investimento. Um banco néo
é uma imobilidria, ndo quer que seus clientes descumpram seus
compromissos; ele quer, sim, receber de volta o crédito, esse é
0 seu negdcio. Além disso, fard o possivel para reduzir ao
minimo os inadimplentes. Caso contrério, ele aciona meca-
nismos rapidos de execucdo das hipotecas.

Hipoteca nao-executavel

é tao grave quanto registro

que nao funciona

O ultimo ponto que eu queria comentar diz respeito a
paises onde executar hipotecas é praticamente um fato
notavel, seja porque jamais elas sao executadas, seja porque,
(aso aconteca, isso leva muitos anos. A nosso ver, isso é t3o
grave quanto o registro que nao funciona.

Um segundo fator é o de tipo de juros, ceteris paribus,
numa situacdo macroecondmica idéntica. Na Espanha, em
caso de inadimpléncia, as hipotecas sao executadas num prazo
médio de seis meses, 0 que serve de estimulo ao cumprimento
dos compromissos e da ao banco garantia para baixar os juros.
Isso sim é um fato, o contrério é pura demagogia.

No Meéxico, com uma inflagdo de 5%, os juros para
empréstimos pessoais estdo em 17% e para empréstimos
hipotecarios, em torno de 15%. O que isso significa? Que
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seu sistema registral e de hipotecas nao serve para nada. Por
qué? Porque o sistema registral mexicano, em primeiro lugar
e em regra geral, nao oferece credibilidade; em segundo, ele
se coloca entre a primeira e quarta fonte de rendas fiscais
dos diferentes estados. Quer dizer, ndo se trata de registro,
mas de instrumento de arrecadacao fiscal.

Além disso, no caso do México had um grave problema
que afeta outros paises da regido, em virtude de sua
defini¢do difusa dos direitos de propriedade. Sem dizer com
isso que a culpa de tudo seja do registro, uma vez que cabe
aos titulos definirem-se perfeitamente.

Durante a revolucdo mexicana de 1917, quando 70% do
territério mexicano, as famosas fazendas mexicanas,
pertenciam a duas mil familias, perdeu-se a oportunidade de
nacionalizarem-se essas fazendas, que de fato foram
comunizadas, os famosos terrenos ejidales. Eram fazendas
tao grandes que hoje abrigam cidades inteiras, uma das quais
é a Cidade do México. Embora pareca incrivel, em teoria, cada
apartamento da Cidade do México é propriedade dos seus 20
milhdes de habitantes cuja venda depende do consentimento
desses 20 milhdes, 0 que, de fato, toma-se um tréfico
impossivel que da lugar @ mais absoluta dandestinidade.
Certamente compram-se e vendem-se imdveis — mas por
circuitos informais e com conseqiiéncias desastrosas. A
construcdo de um segundo aeroporto na Cidade do México,
por exemplo, é impedida por esse problema, uma vez que
exige o consentimento dos seus duzentos ejidatarios. Em
1992 tentaram solucionar o problema mediante uma reforma
que acabou ndo funcionando.

Bem, poderia dar-lhes muitos exemplos como esse.

0 fato é que, se os direitos dos cidadaos ndo estiverem
bem definidos, documentados, atribuidos e protegidos, o
mercado ndo funciona. Os custos seriam muito altos, com-
prometendo assim o nimero de intercambio, que seria muito
baixo, e 0 mecanismo basico inventado pela humanidade, a
adjudicacao eficiente de recursos, nao funcionaria bem como
a prosperidade nao se daria.

Quando viajam os senhores percebem que é possivel
dividir os paises em duas categorias: aqueles onde se pode
comprar pouco e aqueles onde ndo se pode comprar nada. £
necessario aperfeicoar as instituicdes para que permitam e
facilitem que se possa comprar. O que vai tornar um pais rico
$a0 suas instituicdes confiaveis.

Muito obrigado por sua atencdo. Espero ao menos ter
sugerido algum tema para o debate.

Muito obrigado!



A funcao

econémica
do registro
de imoveis

Debate que se seguiu a palestra

de Fernando Méndez Gonzélez no
workshop do Irib, realizado

em Brasilia durante o

Il Férum Internacional de Microcréditos,
em outubro de 2003, focalizando

a regularizacao de titulos e
propriedades como forma de insercao
do cidaddo na economia formal.

Debatedores

Participaram do debate com Fernando Méndez Gonzalez,
Sérgio Jacomino, presidente do Irib; Helvécio Duia Castelo,
vice-presidente do Irib/ES; Jodo Pedro Lamana Paiva, vice-
presidente do Irib/RS; Jodo Baptista Galhardo, secretario-
geral do Irib; Francisco Rezende, presidente da Associacao
dos Serventuarios de Justica de Minas Gerais, Serjus; José de
Mello Junqueira, consultor juridico do Irib; Marcelo Terra e
Frederico Henrique Viegas de Lima, advogados especializa-
dos em direito imobiliario; os registradores Léa Emilia Braune
Portugal (DF); Ruy V. P. Rebello Pinho (SP); Ari Pires (MG), e
Luis Joga, jornalista da Anoreg/DF.

Com o objetivo de informar o mercado a respeito da
importancia social e econdmica do registro imobilidrio, o Irib
convidou algumas entidades parceiras cujos representantes
também participaram do debate: Arnaldo Prieto, Alessandro
Camilo Pereira e Paulo Efraim Nogueira da Silva, da
Associagdo Brasileira das Empresas de Crédito Imobilidrio e
Poupanca, Abecip; Alexandre Assolini Mota, da Companhia
Brasileira de Securitizacdo, Cibrasec; Francisco Russo Jr., da
Céamara Brasileira da Industria da Construgdo, Cbic; Silvinho
Ximenes, da Camara do Mercado Imobilidrio; Rosangela
Ferreira, da Caixa Economica Federal, CEF, e Evangelina
Pinho, da Prefeitura do municipio de Sao Paulo.
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Debate com

Fernando Méndez Gonzalez

Brasilia, 6/10/2004

Sérgio Jacomino — Da clara exposicdo de Fernando
Méndez, seria oportuno recolhermos alguns elementos que
parecem indicativos de como um bom sistema registral pode
e deve funcionar e prestar bons servicos a comunidade e
impulsionar os negdcios da sociedade. De outra parte, quais
530 as maculas que podem comprometer um bom sistema
registral, tornando-o, na verdade, um grande freio ao de-
senvolvimento econdmico, obstaculizando as iniciativas e
interesses sociais. Ele apresentou problemas relacionados a
profusdo normativa, difusdo cadtica de normas e proce-
dimentos. Afirmou que os custos relacionados com o registro
tém que ser compativeis e adequados a realidade econdmi-
ca, tém que ser madicos, tém que favorecer a circulagdo da
riqueza. Falou muito sobre a independéncia do registrador
sem a qual vai faltar confiabilidade ao mercado; € necessario
que o registrador seja independente e atue como um juiz,
decidindo liviemente sobre a admissibilidade ou nao de
acesso ao registro.

H4 uma realidade que se pode lamentar no Brasil: a
superposicdo dos custos ndo relacionados diretamente ao
registro, fato que ocorre em muitos estados do Brasil. Sdo
artificios indiretos de recolhimento de impostos, expedientes
arrecadatorios de duvidosa legalidade; ha casos em que
esses valores chegam a 60% de cada real depositado no
cartorio de registro de imdveis e esses recursos nao estao
sendo aplicados diretamente na atividade registral.

Também debateu-se o modelo de seguro de titulos,
assunto que vez por outra circula por aqui também. Temaos
noticias de pessoas que sustentam que esse sistema seria
capaz de superar as dificuldades que eventualmente o
registro imobilidrio experimenta no Brasil.

De qualquer forma, creio que poderiamos abrir a dis-
cussao com a experiéncia de cada um, diversificada e plural,
otima oportunidade para trocarmos idéias.

Lamana Paiva — Pelo exposto brilhantemente nesta
tarde, podemos colher muitos frutos e verificar que o Brasil &
privilegiado também em matéria de sistema registral, em
relagdo a América e ao mundo. Digo privilegiado porque,
segundo nosso mestre, neste pais, desde a época do registro
hipotecdrio, que precedeu o sistema imobilidrio registral,
quando passamos a ter o sistema de registro, quando ja se
falava de um sistema privatizado de emolumentos para
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custear as despesas de registro das negociacoes. E a propésito
de privatiza¢do, o Brasil entra nesse contexto com o Equador,
o Chile e a Espanha. Sao pouquissimos os paises que tém esse
dom, essa sorte de exercer uma atividade dessa natureza.
Além disso, no Brasil, o sistema registral faz parte do nosso
Codigo Civil, que, apesar de comum, é um sistema obrigatorio,
que assegura juridica e inegavelmente seus clientes.

A proposito de seguranca juridica, verificamos também
que aqui no Brasil, talvez em virtude de sua extensao e de sua
cultura, a informalidade esta sendo substituida pela forma-
lidade. Ela entra no contexto econdmico
para ganho de todos: ganha o Estado,
ganha o corretor, ganha o notario e ganha
o registrador. Entretanto, ha muito que ser
melhorado ainda.

Digo isso porque, também no Brasil,
volta e meia fala-se de estatizacdo das
atividades. A Constituicdo anterior havia
estatizado os servicos por ocasido da
vacancia, mas felizmente, com a de 1988,
conseguimos o que todos desejavamos, 0
servico privatizado, servico esse que da
autonomia ao registrador e com ela a
liberdade e a confiabilidade necessérias ao
sistema registral nacional.

Mas temos um estado da nossa federa-
¢80 que ndo consequiu sair da estatizacao.
Sem ddvida nenhuma, o carro-chefe da
economia brasileira é a construgao civil, é
ela que comanda a economia nacional; a
cada quadra existe no minimo uma obra.
Essa preocupagdo também esta na Camara
Brasileira da Construcao Civil, no Secovi, no
Sinduscom, em todas as entidades que per-
tencem a construgao civil. Por isso a preo-
cupagdo com a estatizacao.

A construgdo civil, no Brasil, ndo quer a estatizacdo; o
que ela quer é um sistema confiavel, rigido, rapido e eficiente
e que ndo demore em praticar esses atos. Eu ndo saberia
dizer qual é o nimero de hipotecas que temos no Brasil, mas
creio que elas ndo chegam nem préximo ao caso da
Espanha. E essa sequranca que hé na Espanha que neces-
sitamos trazer para o Brasil.

Precisamos também que haja modificagdes em nossas
leis de modo que o sistema registral brasileiro seja mais
integrado e conseqlientemente mais rapido; que qualquer
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“ numa

economia de
mercado, 0
organismo
responsavel pelo
incentivo ao
cumprimento de
contratos deve
ser o sistema
registral. E ele
que diz ao banco
se pode fazer
empréstimo
hipotecario... , ,

cidadao possa acessar a matricula do imovel, negociar com
ele e trazé-lo para o comércio, para a economia.

Estimo importante, por certo, uma iniciativa tomada pela
construgdo civil que foi a de conversar sobre modificacdes
legais nessa area. Talvez o professor Fernando possa nos
ajudar no tema da interligagao dos registros a propdsito do
fornecimento de informacdes, uma vez que na Espanha
trabalha-se com milhGes de transagdes por més. Nao podemos
fazer o mesmo com nossas informagdes, porque nosso sistema
€ um pouco precario. Talvez nao se trate da forma como ele é
aplicado no Brasil, que é um dos bons sis-
temas que ha no mundo, mas de modifica-
lo para que cheguemos la.

Em face de todo o sistema registral do
mundo, em que sentido podemos avancar
para colaborar também com a economia?
Infelizmente as irregularidades sao muitas
aqui. Para que os iméveis possam ficar livres
delas, precisamos trazé-los para o mercado.

Respeito aos contratos

e aos registros

Fernando M. Gonzalez — Creio
que o problema é muito importante.
Esqueci-me de dizer uma coisa. A econo-
mia de mercado requer um escrupuloso
respeito as normas. E um contrato estd
sujeito a normas imperativas, a limites que
ndo podem ser ultrapassados; ultrapassa-
los com éxito significaria obter vantagens
competitivas. O que gera um efeito ter-
rivel, nocivo para a economia. Ou por
outra: numa economia de mercado, 0
organismo responsavel pelo incentivo ao
cumprimento de contratos deve ser o
sistema registral. £ ele que vai dizer ao
banco se tem que suspender ou se pode fazer um em-
préstimo hipotecéario ao individuo, embora ele e o devedor
queiram.

Quanto a informalidade, o assunto é gravissimo. As cifras
apresentadas por Hernando de Soto — e nado sei se sdo
corretas — mostram que aproximadamente dois tercos dos
ativos imobiliarios da América Latina acham-se na
informalidade. Mesmo que fosse um tergo, seria igualmente
grave. £ uma barbaridade! O que significa isso? Afinal de
contas, vivemos num contexto internacional caracterizado



por uma intensa luta pela captacdo de capitais. Vou lhes
contar uma anedota que ouvi na Russia.

Nos reunimos em Minsk com o ministro da Economia e
trés bancos, onde ha quatro anos as hipotecas haviam sido
reqularizadas. Dizia-se por isso que haviam privatizado o
sistema, uma vez que num periodo de trés anos ndo havia
sido concedida nem uma s6 hipoteca. O ministro queria
saber por qué. Comecou a reuniao dizendo: "se os bancos
ndo dao hipotecas, por decreto os obrigarei a da-las!". Era
um ministro stalinista. Vocés sabem que aquilo continua
igual. A Bielo Russia € o Unico pais do mundo em que ndo
ha propriedade. Naquele momento dei-lhe um exemplo —
pelo qual rogo as mulheres presentes que nao se ofendam.
Eu disse: "olhem, a economia é como uma bela dama, vocé
nao a pode obrigar a bailar; tem que seduzi-la. Esses
senhores tém todo o planeta para
investir seu dinheiro; por isso, o
senhor tem que convencé-los a
investir em seu pais e nao em
outro. Posso Ihe assegurar que, ca-
so o senhor os obrigue, ndo tornara
a ver um so dolar”.

Por que razdo as hipotecas ndo
funcionavam? Porque, no caso de
nao-pagamento, o prédio ndo po-
deria ser executado, uma vez que
nao ha hipotecas. Esse € o proble-
ma da informalidade. Se a situacao
de uma propriedade é informal,
esta-se dilapidando a riqueza do
pais, uma vez que a propriedade
nessas condicdes nao pode ser
utilizada como garantia para atrair investimentos nem para
obter credito. O custo é enorme. No limite, a propriedade
informal ndo é propriedade. E s6 posse, o que significa que,
enquanto vocé a possui nao acontece nada, nem mesmo
qualquer pessoa vai impedir que vocé continue dormindo
nela. Porém, se vocé a quiser vender, ja ndo pode; para isso,
tera necessidade do consentimento dos que estdo ao seu
lado. E se vocé quiser um crédito entdo, menos ainda; a ndo
ser que o consiga no seu circulo de amigos, quero dizer,
circulo normalmente composto por usurarios, a um prego tao
alto que o impedira de obter qualquer beneficio. O que for
obtido ja esta perfeitamente calculado para pagamento do
usurario. No mais, sera possivel continuar trabalhando e
comendo um pouquinho e nada mais.
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Registro e cadastro: a questao

nao & mapear o pais, mas

dota-lo de legislacao de direitos

de propriedade e de registros

que permitam assegurar as transacoes

O Brasil tem uma enorme vantagem sobre a maioria dos
paises da América Latina. Em geral, aqui ha um sistema
registral e publico de qualidade, sem duvida, o melhor de
todos. Sdo dois elementos, portanto, que 0s outros paises
nao tém.

Ha paises na América que foram mapeados vérias vezes
e continuam iguais. Porgue o problema ndo é mapear o pais,
mas dota-lo de uma legislagao de direitos de propriedade, de
contratos e de registros que permitam assegurar os direitos
e, sobretudo, as transagoes.

A propdsito, quero chamar-lhes
a atencao para outro assunto.
Quando alguém comeca a lidar com
os temas registrais, da-se conta de
que o Estado ndo sabe o que é
registro, nao o entende e o confunde
com cadastro. O cadastro tem suas
vantagens sobre o registro: é infor-
matizado, possui mapas, fotos, co-
res, Coisas que, para o politico, sao
muito atraentes porque vendem. Em
nome dos muitos ddlares gastos em
mapear o pais, exige-se como re-
quisito necessario para o registro
que ele tenha que levantar o ter-
ritério e confeccionar o mapa.
Olhem, isso na@o serve absolutamen-
te para nada. Ha paises na América que foram mapeados
varias vezes e continuam iguais. Porque o problema ndo é
mapear o pais, mas dota-lo de uma legislacdo de direitos de
propriedade, de contratos e de registros que permitam
assegurar os direitos e, sobretudo, as transagdes. Os registros
europeus e americanos desenvolveram-se antes que hou-
vesse mapas, computadores e funcionaram perfeitamente.
Na Espanha, ha um ano nos obrigam a juntar mapas
cadastrais, mediante a geracdo de um projeto ineficaz,
porém, um grande negocio.

Sérgio Jacomino — Eu gostaria que o doutor
Alexandre Assolini fizesse uma exposicao sobre o projeto
com o Irib.
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Alexandre Assolini — Na metade do ano de 2002, a
Companhia Brasileira de Securitizagdo, Cibrasec, vinha nego-
ciando com a Caixa Econdmica Federal uma aquisicdo de
crédito imobilidrio em quantidade irrelevante. Tinhamos
interesse em utilizar um instrumento novo, criado em setem-
bro de 2001, a cédula de crédito imobilidrio. Algumas expe-
riéncias anteriores envolvendo o registro de imdveis levaram
mais de um ano para ganharem uma formalizagao adequada,
pois algumas questdes consideradas novas eram tratadas de
maneira diferenciada pelos diversos registros de imoveis.

Diferentemente desses dois primeiros negdcios que
tinhamos feito anteriormente com a Caixa, procuramos
buscar um procedimento padronizado de atuacao. Primeira-
mente, tentamos definir uma espécie de modelo-padrao para
a cédula de crédito imobiliario que nao fosse fruto da decisdo
de uma companhia privada, mas sim fruto de uma decisao
debatida entre os diversos agentes envolvidos no processo.
Contatamos o Irib e a Anoreg do Brasil e criamos um padréo
para a cédula que foi exaustivamente discutida e que fez
mitigar os problemas que poderiam acontecer no curso da
analise desses titulos pelos proprios registros.

Depois disso, percebemos que a auto-regulacao podia
trazer bons resultados, visto que é fruto de um consenso
realizado entre os proprios agentes proporcionando mais
que uma norma impositiva.

0 resultado foi extremamente positivo. Alias, para que a
cédula de crédito imobilidrio fosse vista como um modelo
amplamente discutido, inserimos nela os dois selos de
qualidade, Irib e Anoreg-BR. Tivemos alguns problemas, mas,
analisando as outras operacoes, foram problemas menores.
O objetivo que nos motiva a continuar desenvolvendo
procedimentos como esse é que se consegue, cada vez mais,
possibilitar a circulacdo de bens e direitos.

A discussdo de hoje é apropriada. Sem que os direitos
possam circular adequadamente nao vamos ter um cresci-
mento econdmico continuo em bases sustentadas.

No sistema registral brasileiro nao se tem muita ddvida
sobre quem é o proprietario, porque o sistema de seguranca
da propriedade é adequado. A instituicdo de um seguro de
propriedade € uma contramao nesse processo, pois, ao invés
de aperfeicoar o sistema vigente, estaremos criando um
novo sistema. Acho que deveriamos aprimorar a seguranca
juridica, que ndo é a unica que decorre do registro. Uma das
grandes preocupagoes hoje com o financiamento de iméveis
decorre do risco que uma decisdo judicial pode agregar na
executabilidade do contrato ou na interpretacdo de suas
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cldusulas. Uma decisao judicial, além de fazer perder o total
do valor financiado, pode obrigar a uma devolugdo um
pouco além do valor financiado, o que traz preocupacao para
0s agentes econdmicos.

Estatizacdo e concorréncia nos cartérios |

Outra coisa interessante é que aqueles que defendem a
estatizacdo poderiam se espelhar um pouco nos estados
brasileiros em que os cartérios sdo estatizados. A dificuldade
¢ muito grande. Uma companhia privada como a Cibrasec
optou por nao trabalhar com nenhuma aquisi¢do de crédito
imobiliario nos estados em que os cartorios sao estatizados,
exatamente pelas dificuldades que a estatizacdo traz para o
processo.

No que diz respeito a concorréncia da forma como esta
sendo planejada, ou seja, acabando com a circunscricao,
acho que vai atacar a seguranga da propriedade que temos
no Brasil. Na minha opinido, mesmo existindo a circunscri-
¢do, ainda teremos concorréncia, pois, as vezes, um empre-
endedor imobilidrio pode optar por uma ou por outra regiao
da cidade, de acordo com a qualidade dos servigos que ele
tera com o registro de imoveis respectivo, da rapidez que o
registro podera fornecer na realizagdo das oportunidades do
mercado.

E preciso ver que numa economia de mercado hé tempo
propicio para o lancamento de empreendimentos e para a
realizagdo de negécios. O registro de imdveis deve atender
as necessidades desses negdcios no momento em que for
necessario. A concorréncia vai se dar dessa forma, obser-
vando-se que alguns estados da federacdo estdo fazendo
circular melhor as hipotecas e os imdveis que outros estados.
Essa concorréncia pode ser adequada. A economia de escala
¢ uma coisa que poderiamos privilegiar, pois quanto maior a
circulacdo menores serdo os custos, vinculando a isso o
desenvolvimento econdmico.

Outro assunto importante diz respeito aos contratos
padronizados que deveriam demandar registros padro-
nizados, o que ainda ndo acontece no Brasil. Ja se discutiu a
existéncia de um 6rgdo federal que pudesse baixar normas a
respeito. Poderiamos desenvolver essa discussao.

Sérgio Jacomino - Fernando, ha alguns pontos
sobre os quais controvertem alguns operadores aqui pre-
sentes: um é a concorréncia entre os registradores; outro é
relacionado a profusdo normativa, uma vez que um registro
funciona sob determinadas regras e outros sob outras regras,



gracas a uma estadualizagdo, a uma regionalizagao do re-
gistro. Um terceiro ponto é a estandardizacao que acaba de
ser mencionada. Sobre esses temas controvertem os
operadores presentes.

Estatizacdo e concorréncia nos cartorios I

Fernando Méndez Gonzalez — Bem, quanto a
estadualizacdo, devo dizer que os estudos que temos feito
sobre sistemas estatizados, de gestdo franqueada, como os
chamamos, sao muito baratos sempre. Qs demais sdo um
pouco mais caros. Claro que estamos falando em varias
ordens de magnitude. Em Portugal, por exemplo, o registro é
em média cinco vezes mais caro que na Espanha.

Na minha opinido, ndo deve existir concorréncia entre
registradores. E vou dizer por qué. Nao é
para que os registradores vivam melhor,
sendo para que os demais estejam mais se-
guros. Imaginem se uma equipe de futebol
pudesse escolher a defesa da equipe ad-
versaria. Evidentemente nao escolheria a

melhor. Se eu pudesse escolher o fiscal da SiStem a
Receita que me vai inspecionar, eviden- |
temente também ndo escolheria o melhor. reg!stral

A eleicao de registrador € algo que os
notdrios suscitaram; essa é a origem. Por
qué? Por uma razao muito simples: gracas
ao movimento geral na Europa de liberali-
zacao das vias de acesso ao registro, no
ambito mercantil, em quase sua totalidade,
e no ambito da propriedade, menos, para
alguns casos apenas. O empréstimo hipote-
cario & um deles. Por qué? Porque é estan-
dardizado, seus agentes intervém no
mercado e sao de tal porte que sua princi-
pal garantia é sua reputacdo. Realmente, quando contrato
uma hipoteca nem a leio; contrato a reputagao do banco, que
ndo pode me enganar. Se fizer isso, estard brincando, sera
expulso do sistema pelo mercado.

Isso tem feito com que em todos 0s paises europeus ndo
seja necessaria a intervengao notarial nas hipotecas, salvo na
Franca e na Espanha. Mesmo nao sendo necessario, todavia,
quase todas se fazem mediante notdrios. Este é outro en-
sinamento que ha que se extrair: mesmo sem obrigacdo
legal, o mercado ainda costuma requerer 0s servicos
notariais.

Sendo assim, em alguns paises da Europa, o notariado

“ Em geral,

aqui ha um

e publico de
qualidade,
“sem duvida,
0 melhor
de todos. 59

Seminario de Regularizacao Fundiari

desenvolveu sua estratégia: para apoderar-se basicamente
das fungdes do registro é necessario alcangar a qualificacao.
E para apoderar-se da qualificacdo, é necessario demonstrar
previamente que é possivel qualificar sob o regime de livre
concorréncia.

Que diferenca ha entre a intervencao de um advogado, de
um notario ou de um registrador? Ha bastante, uma das quais
é essendcial: A intervencao do notario ou do advogado se vincula
fundamentalmente as partes contratantes; a do registrador ndo,
porque, para que eu seja dono de algo, tenho que sé-lo em
relacdo a todos e ndo apenas em relacdo ao vendedor.

Essa é a razdo pela qual a decisao registral vincula a
todos. Escolher notdrios é facil, uma vez que todos os afeta-
dos pela sua decisao, comprador e vendedor, intervém a
qualquer momento em sua propria defesa.

Poder-se-ia escolher o registrador? Sim,
desde que interviessem todos os afetados
pela decisdo dele, ou seja, os 200 milhdes
de brasileiros!

De outro ponto de vista, suponhamos
que alguém queira embargar sua proprie-
dade. O senhor ficaria muito tranquilo se
pudesse escolher o juiz e o registrador que
vao decidir se ela sera ou nao embargada?
Eu ndo estaria nada tranqilo! Em econo-
mia, esse é o fendmeno da sele¢do adversa.
A concorréncia ndo produz apenas efeitos
positivos, sendo também negativos, basica-
mente quando se trata de atividades que
pertencem ao Estado e ndo ao mercado. Ha
que desenvolver todo tipo de mecanismo
para evitar que o regulador ou o registro
possam ser capturados. Além disso, 0 mer-
cado hipotecrio tem uma estrutura oligo-
psonica.

0 que vocé pensa que aconteceria se pudesse escolher o
registro? Ja sabemos o que aconteceu. Hoje, um notério ndo
altera uma virgula sequer de uma escritura de hipoteca. Se o
fizer, o cliente procura outro notario nao so para reparar essa
escritura como todas as demais. Creio que isso esta bastante
claro na Espanha, que ja resolveu esse problema.

Normatizacdo profusa é um mal

O outro problema é o da profusdo normativa. Isso é
muito grave porque deve haver circuitos estandardizados.
Caso as consequéncias sejam positivas, sempre e quando o
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mercado assim discriminar, é possivel que num lugar X a
normatividade possa baixar os juros, por exemplo.

No entanto, isso é mais técnico do que real. O mercado
necessita de codigos estandardizados para favorecer a circu-
lagdo, o que deprime os custos. No Brasil ou num outro pais
qualquer, devemos supor que nos atemos as mesmas nor-
mas. Caso contrario, a unidade de mercado ressente-se bem
com a facilidade dos intercambios. No México, o registro
mercantil é federal e o registro da propriedade é estadual. A
diferenca é abismal!

Participante — Estimo que ndo
exista nada melhor para os construtores,
para a Caixa Econdmica e para as institui-
¢oes locais do que algo correto, perfeito.
Isso passa necessariamente por um
registro correto e perfeito. Quando temos
algumas dificuldades de registro em
alguns estados e cidades, isso natural-

‘ ‘ Por

exemplo, se
o0 controlado
pode eleger

Mais uma vez, 0s registros sao necessarios, se nem tanto
para a construgao civil, certamente para a populagdo como
um todo. Acho que esse é o ponto principal. O registro deve
proteger a quem? A ambos. Todo mundo deve estar protegi-
do pelos registros e quanto mais rapidamente eles forem
conseguidos mais facilmente as operagdes se realizarao e
mais facilmente a populagdo estara assegurada do bem que
possui. Acho que essa € a trilha por onde precisamos
caminhar.

Quanto a concorréncia, acho que ela é
sempre positiva em qualquer setor da
economia.

Concorréncia entre

estados é guerra!

Fernando Méndez Gonzalez —
Creio que a concorréncia é positiva exata-
mente em qualquer setor da economia.
Entretanto, ela ndo cabe no estado; entre

mente atrasa a constru¢do, o crédito da seu estados se chama guerra, e a funcdo do
Caixa Econdmica ou das instituicdes Estado é necessariamente monopolista. Se
financeiras, 0 que traz problemas para a . COﬂtTOlador, em vez de haver um houvesse 27 chefes
populagdo. Em que sentido isso se da? 0 ‘TESUl't 3 d 0 de governo, ndo seria possivel saber quem
Como ja foi dito aqui, a construcao governa; quem decide. Tem que ser um
civil é uma grande alavanca de empregos. -0) qu’e se tnico.
Neste momento em que a Caixa Econdmi- o E Creio ser necessario produzir estimulos
ca, a Chic e o governo estao fazendo isso dEU nas para que o registro funcione o mais
rapidamente, conseguir-se-ia alavancar Com.-p‘a nm as rapidamente possivel. Nao sei se agradaria
algo em torno de 400 mil a 600 mil em- aos legisladores brasileiros, mas na Espa-
pregos no pais, em tempo razoavelmente americanas nha acaba de ser introduzida uma medida

curto. Isso passa necessariamente por re-
gistros corretos.

Vamos dizer, o tempo que demora para
se consequir um registro ou para valida-lo
influi nos custos, influi diretamente na
Caixa Econdmica, pelos quais as instituicdes financeiras
também precisam demandar internamente. Por isso, mais uma
vez concordo plenamente com o que estd sendo dito: os
registros sao necessarios e obrigatorios para as operagdes de
crédito. Sem duvida nenhuma, isso acontece no mundo todo;
sem registros precisos, 0s bancos e institui¢des financeiras nao
disponibilizam créditos ndo so para os construtores como para
os compradores finais. Essas duas situagdes — crédito para as
construtoras e crédito para os proprietarios finais — interagem
nas vendas e, eventualmente, também recorrem a Caixa
Econdmica.

- -
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Enron... ,,

cujos efeitos ainda estamos esperando. Ela
consiste em fixar o prazo que o registrador
tem para despachar um processo: 15 dias,
salvo trés excegdes, que permitem a
ampliacdo para mais 15 dias e mais 30,
respectivamente. Caso ele ndo cumpra esses prazos,
automaticamente ha um rebaixamento de 30% no prego de
seus servigos. Caso haja mais atraso ainda, o processo ird
para as maos de registradores substitutos, ndo escolhidos
pelo cidaddo, pertencentes a um quadro rotativo, o que
tornaria os honorarios 50% mais baratos. Ainda ndo temos
experiéncia nem sabemos que efeitos essas medidas vao
produzir. Vamos ver. Creio que produzirdo efeitos positivos,
na sua maioria, e alguns negativos também.

A eleicdo de registrador, entretanto, ndo me parece cor-
reta, salvo que todos possam participar dela. Por exemplo, se



o0 controlado pode eleger seu controlador, o resultado é o
que se deu nas companhias americanas Enron, Worldcom.
0O que tem feito o legislador espanhol? Investido em in-
centivos muito potentes para que o registro seja agil. O que
me parece uma medida correta. A eleicdo de registrador,
entretanto, ndo me parece correta, salvo que todos possam
participar dela. Por exemplo, se o controlado pode eleger seu
controlador, o resultado € o que ja se disse das companhias
americanas Enron, Worldcom. O sistema entra em crise, uma
vez que o controlador ndo é
independente para decidir, sdolhe
oferecidos mecanismos para com-
prar. Creio que essa razao é obvia.
Insisto, pois, que ndo se pode ele-
ger o juiz, ou o fiscal fazendario ou
o policial, ou aquele que de-
sempenha a fungdo publica.

Evangelina Pinho — Acho
extremamente proveitosa esta
oportunidade de ouvir a tantos
registradores ao mesmo tempo,
realmente, uma experiéncia que
nés da administracdo publica ndo
temos o habito de compartilhar.

Venho trabalhando na adminis-
tracdo publica ha muito tempo,
oportunidade em que tenho conversado muito pouco com 0s
registradores, o que tem sido muito ruim. Estejam certos
disso.

Verifiquei que, quando um membro da Cbic fala do alto
custo da industria da construcdo, da morosidade e da dificul-
dade do registro, isso remete também a administragdo pu-
blica pelos mesmos motivos. Na verdade, o alto custo nao é
s6 o alto custo politico, como se poderia entender; é um alto
custo financeiro, levando em consideragao que ndo consegui-
mos fazer o registro das casas que produzimos e colocamos
no mercado também, como é o caso das Cohabs. Com isso,
também nao conseguimos recuperar e reinvestir em habita-
¢ao de interesse social e em habitacdo publica.

E muito interessante ouvir a opinido de algumas pessoas
daqui sobre pontos polémicos, como, por exemplo, a questao
da privatizacdo, digamos, total ou ndo do sistema de re-
gistros publicos. E forcoso notar que, entre as pessoas que
estdo hoje em dia discutindo isso na administracdo publica,
existem ainda muitos preconceitos, quando, a meu ver, se

Evangelina Pinho,

diretora do Resolo, prefeitura de S0 Paulo
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adota uma posicao ou outra. Criam-se atitudes de que a
melhor operacao do registro de imoveis seja necessariamen-
te uma operagdo privada ou publica.

Padronizacdo de procedimentos

Na verdade, acho que o Estado tem um papel muito
importante no desenvolvimento desse trabalho de registro
de imoveis, que é o papel de regulamentacao, de fiscalizagao
bem como o de retomada de concessdes, se for o caso, se
essa geréncia nao for feita a
contento.

Trabalho ha algum tempo com
regulacdo de terras urbanas e hoje
estou aqui ouvindo registradores.
Nas nossas discussdes hd uma
predominancia de participantes da
administracao publica, que criticam
muito a agdao dos cartorios. Com o
tempo, vamos percebendo que uma
parte dessas criticas também é
preconceituosa, sao criticas que
partem de experiéncias absoluta-
mente pontuais e as falhas estrutu-
rais do sistema, que apontamos,
muitas vezes ndo sao comportamen-
tos que vimos adotados ao longo do
tempo num ou noutro cartério em
que vao se criando alguns padrdes negativos.

Para falar dos padrdes, uma das coisas mais importantes
que temos discutido muito diz respeito a possibilidade de
criacao de alguns padrdes que sejam federais e que possam
reqular essa matéria de forma simplificada. A principal
critica, na verdade, em relagdo a regularizacao fundiaria das
cidades é a parafernalia de legislagdo e entendimentos que
mudam de um local para outro. Temos, no Brasil, um inves-
timento muito grande e intenso de regularizagdo de terras
urbanas, desde a década de 1980, mas o volume de areas
regularizadas e registradas no pais é extremamente baixo, 0
nimero é vergonhoso apesar de existir muita gente
investindo nessa area ha muito tempo. Ha um cendrio novo
que percebemos na legislagdo brasileira. E a primeira vez que
temos uma lei federal de desenvolvimento urbano que traz
um conjunto extremamente amplo de instrumentos os quais,
se bem utilizados, podem nos tirar da posicao de fracasso em
que nos encontramos e produzir bons numeros de
regularizacao.
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Sérgio Jacomino — No Brasil existe a sujeicao do
registrador ao poder Judiciario. Com o advento da Constitui-
¢do de 1988, houve um rompimento das largas tradicdes do
direito portugués, que considerava os servigos notarial e re-
gistral como servicos auxiliares da Justica. Se formos
analisar a historia do tabeliado portugués e o desenvol-
vimento da atividade no Brasil, veremos que ele agregou a
sua atividade basica as atividades de escrivao do feito. E
isso veio até a década de 1980, no sistema notarial e
registral brasileiro. Portanto, o primeiro registrador
hipotecario que houve no Brasil, em 1846, com a criagao do
registro hipotecario, foi chamado de tabelido especial das
hipotecas, e nao de registrador hipotecario.
Com a Constituicdo de 1988, criamos um
novo espartilho para a atividade do
registrador, e a lei 8.935/94 veio apro-
fundar essa nova feicdo que estd sendo
trabalhada. Eu diria que tdo necessario
quanto discutir o perfil do registrador imo-
biliario é discutir o perfil do juiz corregedor,
especialmente a partir da Constituicao de
1988. O cendrio mudou. As referéncias
foram alteradas. Temos, propriamente, uma
mudanga de paradigmas no registro
predial brasileiro.

Hoje ndo encontro mais fundamento
juridico para que essas coisas continuem co-
mo estao. E um largo processo, um trabalho
muito intenso que vamos ter de realizar, mo-
dificando e afastando os entulhos ja supe-
rados pela nova ordem constitucional. E
preciso abandonar uma visao estreita que
localizava a atividade notarial no coracdo
da galéxia judiciaria. Hoje ndo estamos mais |3; estamos, na
verdade, um pouco a deriva, porque ndo temos um 0rgao
normativo de perfil federal, assunto bastante discutido com o
pessoal do Ministério das Cidades e da prefeitura de Sao
Paulo. Se ndo ha uma referéncia basica para a atuagdo do
registrador em todo o territdrio nacional, sua independéncia
juridica, exercitada a partir de uma lei de carater federal, nao
tem sentido; ela ndo se faz vidvel concretamente.

Entendo que hoje vivemos um periodo de reestruturagao
da atividade, por isso a importancia de trazer experiéncias da
Espanha e de paises que deram certo no que diz respeito ao
registro imobiliario. Temos que considerar que o registro
imobilidrio espanhol hoje é um luminar para todos nés ibero-
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americanos. £ um sistema de éxito incontestavel cuja ativida-
de é exercida sem sujeicao hierarquica.

Lamana Paiva — 56 um segundo antes de passar, s
para completar o que esta sendo dito.

Na minha otica, a Constituicdo de 1988 e a lei 8.935/94
mudaram o sistema total da atividade notarial e registral. O
ato formal do registro permanece, mas o contexto mudou. E
s6 agora os tribunais estdo comegando a entender essa
mudanca, que houve ha 15 anos. Exemplo disso € a grande
decisdo do dia 3 de abril de 2003 do Supremo Tribunal
Federal, por 10 a 0, em que foi reconhecida a natureza
juridica da atividade registral notarial no
Brasil, que é de direito privado. Esta
reconhecido. Isso ndo volta atras. Talvez
esteja ai a grande oportunidade para que
nos, registradores e notarios, também
tenhamos o mesmo espago que eles tém na
Espanha.

Fernando Méndez Gonzalez —
Bem, eu nao costumo entrar em questdes
nacionais, sendo em questdes de principios,
gue é a chave. Trata-se de independéncia
registral, da independéncia do registrador
que, ao tomar uma decisdo de aceitar ou
rejeitar um titulo, ndo receba instrugbes de
ninguém. Mesmo que se recorra dessa
decis3o, ao toma-la, ele ndo pode receber
comandos ou instrugdes.

0 que estd se passando em outros
paises? O registrador pode ser chamado a
atengdo pelo ministro por decidir gue
determinados prédios ndo serdo dados a publicidade, ou
porque pretende privilegiar a sociedade de um seu amigo
porque esta se inscreve. E isso o que acontece. No final,
certamente, é o juiz quem sempre decide, porque, num
Estado de Direito, a decisdo sobre litigios cabe ao poder
Judiciario.

0 que queremos dizer com independéncia do registrador
é isso, independéncia na tomada de decisdes. Do mesmo
modo que um juiz ndo pode receber pressdes para decidir,
ainda que em sequida se possa recorrer de sua decisao. E isso
0 que queremos dizer. O que, no caso do registro, estd
bastante relacionado, mais do que parece, a sua autonomia
financeira.



A senhora que me precedeu utilizou uma expressao que
me agradou bastante e que é o que define. O problema da
estatizacdo, da privatizacdo e da gestao do registro é uma
discussao que, do ponto de vista de sua organizacao, esta
resolvida; ndo ha duvida de que uma gestdo privada é muito
melhor. Periodicamente pode-se propor isso, o que, de fato,
€ bem mais um problema de ciime entre os funcionarios e
nao propriamente uma discussao de ciéncia publica, para a
qual a questdo ja esta clara. Ndo é o mercado que costuma
pedi-la, mas seus proprios funcionarios.

Falamos de administracdo franqueada. E exatamente isso
o que a define. O fiscal federal ou estatal deve fazer como
faz a central do MacDonald's: definir o produto e todas as
suas caracteristicas e inspecionar. E retirar a licenga daqueles
que nao cumprirem. E acabou-se! A falha de um afeta a
reputacdo de todos e o conjunto ndo pode permitir que
qualquer um funcione mal. A fungdo do poder publico é
assegurar isso, a qualidade homogénea, e, insisto, retirar a
licenga de quem ndo cumpre a estandardizacdo de qualidade
decidida, nesse caso, por lei.

Isso seria uma administracdo franqueada. Porém, para se
consequir tudo isso, do mesmo modo que o MacDonald's, 0
registrador X deve se valer de seus proprios meios, obtidos
mediante os recursos auferidos com as tarifas aprovadas
oficialmente. Essa, basicamente, ¢ a idéia.

Responsabilidade do registrador

Mas isso tudo tem o reverso da medalha. No caso
espanhol ou em qualquer sistema, em caso de erro, a respon-
sabilidade pessoal é do registrador. Esse é um dos principais
custos do registrador espanhol. Caso eu |he diga que um
prédio esta livre de encargos, se de fato ele estd hipotecado,
devo indenizé-lo por isso e rapidamente. Esse é o grande
contrapeso do sistema: Por um lado, o registrador estard in-
teressado em inscrever, porque essa € a condigdo para auferir
seus ganhos; porém, por outro lado, estard interessado em
fazé-lo bem, porque se o fizer mal suportara as conseqiiéncias.

Atencdo! Uma das caracteristicas de um sistema de
registro publico de direitos é que, depois de o registrador
assinar, a pessoa passa a ser proprietaria ou deixa de sé-lo;
ou, ao dizer que um direito é preferente, automaticamente
estd dizendo que o outro ndo o é. Portanto, caso ele nao
decida corretamente, ndo ha divida de que recebera em
contrapartida uma demanda. E caso haja cometido erros, vai
responder civilmente por eles. Por isso, insisto, ele é obrigado
a ser cuidadoso ao extremo. Esse é o grande contrapeso.
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Ruy Rebello Pinho — Tenho uma observacdo e uma
preocupacao. Minha observagdo é com relagdo aos custos do
sistema, o que implica a utilizagdo dos instrumentos juridicos
para a reducdo dos custos. Ndo sou nenhum especialista,
falo da minha experiéncia de poucos meses como registrador
concursado em Sao Paulo. Conversando com o presidente de
uma cooperativa habitacional, ele me dizia que, com a
utilizagdo da alienacdo fiducidria, as prestagées pagas pelo
adquirente s&o menores, justamente pela maior facilidade de
execucdo da alienacdo fiduciaria, se comparada a hipoteca.
Ou seja, como hoje, no Brasil, € muito mais dificil executar
uma hipoteca, & muito mais facil resolver esse problema pela
alienacdo fiduciaria cujo custo é bem menor.

Agora, minha preocupacdo. E com relagdo ao acesso ao
registro imobiliario. H& uma irregularidade fundiéria muito
grande. Minha preocupacdo é de natureza formal, em
abstrato, regular, nao faz parte do registro imobilidrio. Na
cidade em que sou registrador imobilidrio percebo que as
pessoas sO levam o titulo a registro quando, de alguma
maneira, as preocupam profundamente, em geral, um formal
de partilha. Isso porque, para as classes de baixa renda, o
registro é caro. O registro de um imével, por exemplo, no
valor de 20 mil reais, para uma pessoa que ganha um salario
minimo, vai custar uns 300 reais, que devem ser pagos a
vista, razdo pela qual ele s vai ser feito em Ultimo caso.
Osasco (SP) tem no maximo 700 mil habitantes e dois
registros imobilidrios. Na circunscricdo em que sou respon-
savel pelo cartério ha 33 mil matriculas. Acho perfeitamente
possivel utilizar o microcrédito no registro. As pessoas nao
podem pagar o registro, mas vao a uma loja de eletro-
domésticos e gastam cerca de 900 reais na compra de uma
geladeira. Isso ocorre porque esse pagamento vai ser
parcelado. Ou seja, a pessoa tera uma geladeira regular, mas
continuara morando num imovel irregular, que é potencial-
mente regularizavel. Nos debates comuns que ocorrem nas
universidades, vemos o acesso ao registro como componente
fundamental para o acesso a Justiga, por se tratar de acesso
a um grau de dignidade profundo. Nao sei se ha algum tipo
de solugdo pensada para esse tipo de questdo. E a questdo
ndo esta exclusivamente no prego do titulo; o problema
também estd na falta de informagdo, j& que as pessoas
acreditam que para a aquisicdo da propriedade basta estar
com o titulo nas maos.

Custos do registro
José de Mello Junqueira — No Brasil, sinto que o
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problema todo é que a relacdo entre custo registral e desen-
volvimento econdmico, inclusive na propria construgao civil,
nao é tao grande assim. Sendo vejamos. Nem sempre o custo
do registro influi tao significativamente no bolso do usuario.
A excecdo das grandes incorporadoras, o brasileiro se utiliza
do registro uma ou duas vezes na vida. Nao acredito que o
custo do registro no Brasil influencie tanto a economia.

O senhor ja percebeu quais sdo os problemas do Brasil
apontados aqui em relagdo ao registro: primeiro, a qua-
lificacdo do registrador brasileiro € muito rigorosa e dife-
renciada de serventia para serventia; ela ndo é padronizada.
O Brasil precisaria ter uma agéncia reguladora registral, que
padronizasse essa formacdo em ambito nacional. Isso é
importante.

Segundo, quanto aos emolumentos, ndo vejo entrave
nenhum ao registro de iméveis, uma vez que, no Brasil, eles
nao representam o mesmo
que na Europa. Na Holanda,
0 custo de expedicao de um
registro chega a 10% do
valor do imével. Caberia, tal-
vez, a Caixa Econdmica, as
Cohabs, incluir no financia-
mento o custo do registro. Na
Holanda, os custos da es-
critura e do registro j& estdo
embutidos no preco.

Nao sei se, na Espanha,
esse sistema de qualificacdo
registral é tao rigido como
aqui, cujo formalismo é tao
SEVero que emperra a circu-
lacdo de bens e a propria
economia. Esse sim & um dos grandes entraves. Em matéria
de parcelamento do solo, o poder Judiciario é rigorosissimo,
inclusive, prejudicando as partes, ndo porque quer, mas
porque existe um poder nas maos do Judiciario que pune os
registradores por qualquer motivo e, as vezes, banaliza os
motivos. O que considero entrave no Brasil sdo as exigéncias
absurdas que tornaram o registro de imdveis de dificil
alcance até para os proprios advogados.

Com a apreciacao que foi feita aqui sobre o risco de
uma decisdao judicial apés decretar uma contratacdo,
concordo em parte. Depois da Constituicdo de 1988 e do
novo Codigo Civil, ndo podemos esquecer os grandes
principios inseridos no nosso sistema juridico, quais sejam,
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os principios da boa-fé objetiva, principio da fun¢do social
do contrato, esses que existem para proteger simplesmente
os menos favorecidos.

Ruy Pinho - Nao quero ser mal interpretado. Eu nao
disse que o custo do registro no Brasil é alto, pelo contrério,
considero barato. Tanto isso é verdade que a geladeira citada
custa trés vezes mais que o registro. O problema se encontra,
a meu ver, na possibilidade de pagamento do custo do
registro. Como ja disse, a pessoa tem condicdes de pagar
uma geladeira no valor de 900 reais, ou mais, porque tem a
possibilidade de pagar em dez vezes, o registro nao. O
registro, que é muito mais til, tem de ser pago em uma
Unica vez. Essa é a questao que me parece vital.

Alexandre Assolini — Eu sei que a questao dos
emolumentos comeca a pegar
um calor maior, mas eu me
permitiria discordar. Quando
temos grandes volumes de
contratos envolvidos, a ques-
tao dos emolumentos se tor-
na relevante. Num dos negé-
cios de 100 milhdes de reais
que fizemos, s6 com emolu-
mentos foram gastos 1,5%.
Os agentes econdmicos en-
volvidos ndo ganharam com
isso. Concordo com a opinido
do doutor Junqueira no sen-
tido de se criar um agéncia
reguladora dos registros imo-
biliarios, no que diz respeito a
regulagdo e também a definicdo de emolumentos, pois a
discrepancia da cobranca de emolumentos no Brasil é
relevante. No Parana, o fundo de reaparelhamento da Justica
€ mais alto que o préprio emolumento. Em alguns casos se
pagam 300 reais para esse fundo e a averbagdo custou
apenas 150 reais, resultando em 450 reais. Isso é fato. A
questdo dos emolumentos para circulacao dos bens e dos
direitos que tém acesso ao registro de imoveis é importante.
Alids, um dos pontos abordados por Fernando Méndez foi a
economia de escala, que se faz necessaria para que haja
desenvolvimento econdmico. O registro de um titulo pode
nao ser relevante, mas se esse mesmo titulo vai circular dez
ou vinte vezes, ai sim ele passa a ser relevante.



Subvencao para o registro

Fernando Méndez Gonzalez — Na verdade, o
nimero 6timo de registros € um problema, uma vez que os
custos diminuem e todos sabemos que em organizacGes
empresariais ha mecanismos de simulagdo de precos de
mercado e determinacdo de beneficios razoaveis. E o que se
pode perfeitamente fazer e chegar a um mecanismo,
mediante o qual se alcan¢a um patamar e a uma estrutura
de precos racionais. O que ndo é dificil do ponto de vista
tedrico. Por isso estou de acordo que as economias de escala
no registro sao fundamentais.

Por que uma informacao registral na
Espanha pode valer trés dolares? Gracas a
imensa quantidade de informacdes que se

“ Por que
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senhores, isso foi pedido pelos proprios registradores, logo
depois de uma operacdo de fusdo de duas grandes
sociedades de varios bilhdes de dolares. Se o registrador
tivesse se equivocado, ndo teria sido possivel indenizar os
interessados, uma vez que o custo de uma operacao nao
justifica o incremento de preco dos servicos registrais e
tampouco a responsabilidade dos profissionais. Quero dizer
que tudo isso estd perfeitamente estudado. Sabe-se muito
bem como gerar um sistema de precos.

Isso nos leva a uma conclusdo que deve também ser
levada em conta pelo poder politico: é
mais rentavel ter os registros necessarios
do que muitos registros; ter todos os que
facam falta, mas ndao mais do que isso, o

expedem. E mais barata que uma entrada uma que encareceria desnecessariamente os
de cinema. Nao é custo nenhum para ) ] custos. Por isso, insisto: trata-se de um
ninguém, ndo é dissuasorio para ninguém lnfOfma(;aO problema bastante simples, embora haja

e as custas determinam-se assim,

Para os casos de cidaddos de baixa
renda, existem subvencdes. Na Espanha, o
preco do registro para a regularizacao da

registral na
Espanha pode

muitos interesses em jogo. Na Holanda,
por exemplo, 0s custos sdo ainda muito
altos, bem como em outros paises. Nos
paises onde ha gestdo franqueada, os

propriedade agréria é simbélico porque, Valer tres recos sao mais baixos. Na Espanha, um
g p

mesmo para o registrador, é rentavel que d élafes? empréstimo  hipotecario médio, para
a propriedade se regularize. 56 regulariza- '\ compra de um apartamento de uns 30
da ela passara a circular no registro, ao Gragas a milhdes de pesetas, que equivalem a 200
passo que antes disso ela ndo circulava, o . mil délares, custaria entre 300 a 400
que prejudicava todo mundo. iImensa dolares més.

Se falarmos de residéncias protegidas qu antid ade de
com créditos publicos, estabelece-se um ! 3 Participante — No Brasil, somos
reco ainda muito mais baixo que o re- informacoes registradores de areas rurais extensas. O
p 2
gular. Se o preco estiver subvencionado, é colega aqui € registrador de nove mil km’;
ue se g f
necessario emitir faturas “sombra”, em o q eu, de mais de mil km'; 90% do trabalho

que o usuério ndo sabe que esta subven-
cionado. “O preco disso seria X, porém,
para vocé, € X menos trés, por uma
disposicao do poder publico. E bom que
vocé saiba que ndo esta cobrindo o custo do servigo.”
Entretanto, devo dizer que as subvencdes tém que ser as
menores possiveis, porque, se alguém paga menos, isso quer
dizer que alguém estara pagando mais do que deveria, o
que, numa economia competitiva, é uma distor¢ao. Portanto,
subvencdes sim, desde que as menores possiveis.

Preco maximo de registro e criacao de cartérios
Na Espanha, ainda, estabeleceu-se um preco maximo.
Por que um preco maximo? Porque, para surpresa dos

expedem. ,,

em minha serventia é rural, é de crédito
rural, servicos que s@o prestados num
maximo de 24 a 48 horas. Gostaria que o
doutor Fernando Méndez levasse este
testemunho: no sistema registral brasileiro também existem
grandes solucbes para nosso sistema registral, que é a
mola propulsora da economia. Mais uma vez, muito
obrigado!

Fernando Méndez Gonzalez — Gostaria de
agradecer, imensamente surpreso e agraciado pelo convite e
pela preocupacao dos senhores em dinamizar, democratizar
e melhorar o sistema de registro no Brasil.

Muito obrigado!
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Imprensa da
destaque a proposta
do Irib para criacao
de microcrédito
imobiliario

A imprensa brasileira deu extensa
cobertura ao Ill Férum Internacional de
Microcréditos, destacando a presenca
de Fernando P. Méndez Gonzalez e a
proposta do Irib para a criagdo de um
programa de microcrédito destinado
ao financiamento da regularizacao de
imdveis para familias de baixa renda.
O presidente Sérgio Jacomino foi
entrevistado por diversos jornais e pelo
canal de televisdo Globo News, cuja

reportagem foi ao ar no mesmo dia 6
de outubro.

0 Estado de S&o Paulo - 6/10/2003
Titulo de posse para favelados volta

ao debate

Assunto seré discutido no Ill Férum

Internacional de Microcrédito em Brasilia

Denise Chrispim Marin

Brasilia. A proposta do presidente Luiz Indcio Lula da
Silva de conceder titulos de propriedade aos moradores das
favelas do Pais, que tanta polémica gera dentro de sua
propria equipe de governo, deverd ganhar corpo nesta se-
mana, nos debates do 32 Férum Internacional de Microcré-
dito, em Brasilia. Férmula imaginada para romper o circulo
vicioso que amarra os habitantes a uma rede de usura e de
miséria, a transformagdo do barraco em bem imével reco-
nhecido é apontada como uma solugdo para a exclusdo
social pelo especialista Fernando Méndez Gonzélez, presi-

dente do Colégio de Registradores da Propriedade, Mercantil L

e Bens Imdveis da Espanha.

- -
Irlb em revista

Embora ainda durma em uma gaveta do Ministério das
Cidades, o antncio do projeto causou certa ansiedade entre
académicos e autoridades dos paises da Europa que se
mostram mais atentos a questdo social latino-americana.
“Todo o mundo estard observando a implementacao dessa
iniciativa no Brasil. Se fracassar, sera uma frustragdo imensa,
especialmente para a parcela mais pobre da populagdo”,
afirmou Méndez, de Barcelona, em entrevista por telefone
ao Estado.

Essa perspectiva devera permear o férum da proxima
semana, que sera aberto pelo presidente Lula e que contara
com a participacdo da rainha Sofia da Espanha, e do pre-
sidente do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID),
Enrique Iglesias. A tese defendida pelo espanhol esta basea-
da no principio de que uma politica de concessao de micro-
crédito para as camadas menos favorecidas da sociedade de-
ve manter-se estritamente vinculada a um sistema hipote-
cério, que atinja as moradias mais pobres.

Para Méndez, os barracos das favelas devem deixar de
ser apenas um abrigo para serem convertidos em um meio
de acesso de seus proprietarios ao crédito, apesar de suas
condicdes precarias e de seu valor de mercado exiguo. Para
tanto, seria preciso promover a identificagdo e a documen-
tagdo de cada uma dessas moradias e reconhecé-las fo-
rmalmente como um bem imdvel, protegido pelo direito de
propriedade.

No governo Lula, entretanto, a questdo tornou-se
polémica por varios aspectos. Debatida em uma comissdo
interministerial no inicio do ano, a proposta acabou
engavetada por conta da oposicdo do Ministério das
Cidades, que defende a necessidade da urbanizagdo das
regides de favelas antes da concessdo dos titulos de
propriedade. (O Estado de Sao Paulo, 6/10/2003, p.B4).

0 Globo - 7/10/2003

Especialistas criticam o governo

Para analistas, crédito deve ser destinado a

producdo e ndo ao consumo

Enio Vieira

Brasilia. Especialistas em microcrédito criticaram ontem
as propostas apresentadas até agora pelo governo Luiz
Inacio Lula da Silva. Para o diretor da IPM Politicas para a
Microempresa da Bolivia, Pancho Otero, que participou do
primeiro dia do Ill Férum Internacional de Microcrédito, o
governo ndo deve incentivar financiamento para consumo,
mas sim para atividades produtivas que geram emprego e



renda. Ele também defendeu que ndo se concedam subsidios
para baratear as operagbes nem que haja limites para taxa
de juros cobradas, como os 2% ao més anunciados pelo
governo recentemente.

Se for um empréstimo com subsidio, os clientes vao achar
que o companheiro Lula esta dando dinheiro. Os juros devem
ser de mercado para atrair mais recursos a serem aplicados.

Uma instituicdo de microcrédito deve produzir lucro
também — disse Otero, um dos fundadores do Banco Sol, que
atende a 1,5 milhdo de bolivianos.

O microcrédito deve estar direcionado a atividades de
producdo e ndo apenas ao consumo — disse o economista
espanhol Luis de Sebastian.

A responsavel na Unesco pelas atividades relacionadas a
microcrédito, Sayeeda Rahman, disse que uma proposta de
erradicacdo da pobreza, como & defendida pelo governo
Lula, deve ir além das questdes financeiras.

Fundador da Finca Internacional, uma rede de bancos
comunitarios presente em 22 paises e com 700 mil asso-
ciados, John Hatch disse que o microcrédito s6 faz sentido se
melhorar os niveis locais de vida da populagdo.

Ja o presidente do Instituto de Registro Imobilidrio do
Brasil (Irib), Sérgio Jacomino, defendeu uma parceria com o
governo para regularizar os titulos de propriedade em regides
urbanas, como favelas. Segundo ele poderia ser criada até
uma linha de microcrédito especifica para auxiliar pessoas de
baixa renda a pagar a regularizagdo e as reformas de suas
casas. Ele ressaltou que se forem regularizados, esses iméveis
podem até ser usados como garantia de crédito.

Hoje essas pessoas negociam suas moradias informalmen-
te. Para 0 governo, é interessante regularizar, até para a cobran-
¢a de impostos. (O Globo, Rio de Janeiro, 7/10/2003, p.18).

Valor Econdmico — 7/10/2003

Programa para financiar a

regularizacao de imoveis

Moénica lzaguirre

De Brasilia.

O Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil (Irib) vai
propor ao governo federal a criagdo de um programa de
microcrédito destinado a financiar a regularizacdo de
iméveis para familias de baixa renda. O objetivo é ajudar a
tirar da informalidade milhGes de proprietarios de iméveis
ndo registrados, a exemplo daqueles localizados em favelas
ja consolidadas. Surgida a partir de um workshop realizado
ontem em Brasilia, a proposta devera ser apresentada ao

| § = X

-

Seminario de Regularizacao Fundiaria

Ministério das Cidades até o final de novembro, anunciou o
presidente do Irib, Sérgio Jacomino.

Como no resto da América Latina, a propriedade nao-
formal, sobretudo de iméveis residenciais de pequeno valor,
é um fendmeno de grandes propor¢des no Brasil. Segundo o
vice-presidente do Irib/RS, Jodo Pedro Lamana Paiva, a es-
timativa é de que cerca de 50% dos iméveis residenciais nao
tenham registro ou estejam com registro desatualizado. £
comum pessoas comprarem imdveis, muitas vezes com
escritura e tudo, mas, por motivos diversos, ndo finalizarem
a operagdo no cartorio de registro de iméveis, embora isso
seja imprescindivel para se ter legalmente a propriedade. 56
0 registro assequra a propriedade, destacaram Paiva e
Jacomino.

Uma das razbes que leva as pessoas a nao buscar o
registrado é o custo. Embora as taxas cobradas no Brasil
sejam consideradas baixas em relagdo a muitos outros
paises, o baixo padrdo de renda das pessoas e o fato de que
é preciso pagar a vista acabam estimulando a informalidade
das transagdes imobilidrias, avalia Ruy Rebello Pinho, oficial
do 20 Cartério de Registro de Osasco (SP), autor da proposta
encampada pelo presidente do Irib sobre a criagdo de um
programa especifico de microcrédito. Se o governo articular
com os bancos a criagdo de linhas com juros acessiveis para
financiar os custos envolvidos, de forma que eles possam ser
diluidos no tempo, Rebello Pinho acredita que seré possivel
fazer com sucesso uma grande campanha nacional de
regularizacdo de propriedades.

O workshop promovido pelo Irib, que ocorreu em
paralelo ao Férum Internacional do Microcrédito, contou
com a presenca de Fernando Méndez Gonzaélez, presidente
do Colégio de Registradores da Espanha. Ele defendeu que,
como em outros paises, no Brasil o governo promova um
grande programa de regularizacdo de propriedades
imobiliarias, como forma de facilitar o acesso das familias ao
crédito bancério. “Esta é uma ferramenta poderosa para se
promover 0 acesso ao crédito”, disse Gonzélez. A principal
fungdo econdmica do registro de imdveis (o tema do
workshop), explicou, é justamente assegurar que ele possa
ser usado como garantia em operagbes de empréstimos e
financiamentos.

Ele admitiu que, dependendo da forma como for feita, a
regularizagdo em massa de imdveis irregulares pode gerar
efeitos colaterais negativos, como o estimulo a ocupacao
ilegal de terras plblicas ou mesmo privadas. Mas, na sua
opinido, esse & um risco que pode ser muito bem contornado
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na regulamentacdo-da matéria. “E necessario que um pro-
grama de regularizacao seja seletivo.” O que se busca, diz,
nao € legitimar atos ilegais mas reconhecer a propriedade de
familias que detém imdveis. Por isso, defendeu que o go-
verno deve fazer um programa de formalizagdo e nao de
legalizagdo. (Valor Econdmico, Sao Paulo, 7/10/2003,
caderno Finangas, p.C2).

Metrd New s — 7/10/2003
Projeto tenta regularizar

casas de baixa renda

O presidente do Instituto de Registro Imobiliario do Brasil
(Irib), Sérgio Jacomino, disse ontem que a instituicdo esta
encampando o projeto do governo de regularizar as
moradias de baixa renda. Para Jacomino, a medida é
necessaria nao so para que os titulos de posse sejam usados
como garantia em operagdes de crédito, mas também para
incluir na economia formal a populagdo que mora em
situacdo irregular, correspondente a mais da metade das
familias que moram em cidades como Rio de Janeiro e Sdo
Paulo.

“A idéia ndo é regularizar o barraco”, disse Jacomino,
mas fazer a regularizagdo urbanistica, que termina com um
titulo de propriedade. “Precisamos repensar as cidades”,
disse o presidente do Irib, que realizou um painel paralelo ao
Terceiro Forum Internacional de Microcréditos, ontem, em
Brasilia, sobre a requlariza¢do de moradias de baixa renda.

O presidente do Irib diz que a proposta do governo,
iniciada com um programa-piloto em Gravatai, é apenas
uma das modalidades possiveis para a inclusao das pessoas
que moram em propriedades irregulares.

“Queremos contribuir com o governo para viabilizar esse
projeto.” Em uma parceria entre a prefeitura local e o re-
gistro de imoveis, com apoio do Ministério das Cidades e do
Irib, foi feita uma forca-tarefa para regularizar imoveis
situados em terras publicas, gratuitamente, em Gravatai. “0
ministro (Olivio Dutra) pensa em tornar essa experiéncia um
modelo para um projeto nacional.” (Metrd News, Sao Paulo,
7/10/2003, p.8).

Diario do Comércio - 8/10/2003
Lula tem a chance de

promover microcrédito
0 presidente Luiz Inacio Lula da Silva tem a oportunidade
historica de promover, por meio da legalizacdo de proprie-
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dades, o microcrédito no pais. A avaliagao é do presidente do
Colégio de Registradores de Imdveis da Espanha, Fernando
Méndez Gonzalez, que participa do lll Férum Internacional
de Microcrédito, em Brasilia.

0 especialista em favelas disse que o debate ainda se da
a nivel de idéias em toda a América Latina, mas que a
regulamentacao, a cargo de cada pais, deve cuidar para ndo
permitir o incentivo a invasoes.

“Mais da metade dos ativos imobilidrios na América
Latina carecem de titulos formais”, disse Gonzalez. Ele ex-
plicou que a proposta de regularizacao da propriedade tem
como alvo os proprietdrios legitimos que, sem o titulo nas
maos, nde podem dar o imével como garantia em nenhuma
operagdo financeira.

Vencendo a pobreza - O governo brasileiro tem um
projeto que seque o modelo defendido por Fernando P.
Méndez Gonzdlez, mas ainda ndo saiu do papel. De
acordo com Gonzélez a propriedade, mesmo com poucas
condicdes de uma habitacdo saudavel, pode ser usada
para vencer o circulo da pobreza.

“Nao é uma solucdo mdgica, mas uma ferramenta (til",
argumentou. A propriedade precaria, sequndo Gonzalez,
pode ndo valer muita coisa, mas o terreno regularizado onde
esta erguida a propriedade vale. Dai ele assegurar que o
proprietario terd condicoes de acesso ao crédito. “Os bancos
certamente vao avaliar e dar o crédito compativel com a
garantia”, explicou.

Ele disse que nas Filipinas e no Equador, onde projetos
localizados dessa natureza trataram de regularizar a situacao
fundiaria de pequenos espacos, houve uma valorizacdo de
30% da area urbana.

Titularidade - O presidente do Colégio de Registrado-
res de Imoveis da Espanha fez questao de ressaltar que a sua
proposta nao pretende legitimar habitacdes ilegais. “Trata-se
do acesso a titularidade para aqueles que ja sdo donos da
propriedade”, frisou.

Para aqueles que n3o sao donos do imdvel, Gonzélez
disse que existem outros projetos sociais, como por exemplo,
os de reqularizagao fundidria, com caracteristicas especificas
em cada pais. :

0O especialista espanhol discorda de alguns técnicos do
governo brasileiro que defendem que a titularidade dos
imoveis deve ser precedida de um programa de recuperacao
dos mesmos. “Com o titulo de propriedade, o préprio dono
vai se sentir incentivado a melhorar as condicbes do imovel”,
observou.



Gonzalez ndo mostrou preocupagao com o alerta feito
pela Organizacdo das Nagdes Unidas, (ONU) sobre a
possibilidade de a populagdo favelada do planeta, hoje
estimada em 1 bilhdo de pessoas, dobrar em 30 anos. “lsso
pode acontecer ou ndo, dependendo das medidas que to-
marmos”, afirmou o especialista. (AE). (Didrio do Comércio,
Sao Paulo, 8/10/2003, p.6).

Gazeta Mercanti | — 9/10/2003

A inclusao social por

meio da propriedade

Daniel Pereira

De Brasilia.

O Presidente do Colégio de Registradores da Espanha é
um dos destaques do Il Férum Internacional de Microcrédito,
encerrado ontem em Brasilia. Fernando Méndez Gonzalez é
um entusiasta do projeto do presidente Luiz Indcio Lula da
Silva de expedir titulos de propriedade de terra para os
moradores de favelas. Em vez de demagogia barata de lider
populista, ele vé na proposta de regularizacdo dos lotes a
possibilidade de inclusdo social de parcela significativa da
populagdo. E, principalmente, a oportunidade de democra-
tizagdo dos beneficios do sistema capitalista no Brasil.

Para Gonzales, o registro de formal do imével seria a
senha de acesso dos mais pobres aos programas de con-
cessao de crédito, porque o proprio bem funcionaria como
garantia da operacao. “A propriedade ndo pode gerar capital
se ndo é juridicamente indiscutivel (regularizada)”, disse
ontem, em entrevista exclusiva a Gazeta Mercantil, depois de
proferir palestra no férum internacional.

“0 governo de Lula, um homem de esquerda, assume o
compromisso firme de respeitar e ampliar os direitos de
propriedade. Essa é a maior garantia que se pode dar aos
mercados”, acrescentou o especialista espanhol.

Além de dar folego aos empréstimos e aumentar as
garantias das instituicdes de crédito, a legalizacao dos ativos
imobiliarios das favelas daria pelo menos mais trés bons
frutos. A populagdo de baixa renda ficaria menos suscetivel
a agiotagem, ou ao “circulo vicioso da usura”, nas palavras
de Gonzalez. Bancos e governo trabalhariam com taxas de
juros mais baixas em razao da certeza de recuperacao do
dinheiro desembolsado. E a populagdo brasileira contaria
com mais recursos para investir justamente em um momento
de retracdo dos investimentos estrangeiros diretos produ-
tivos e de expectativa de reaquecimento da atividade eco-
ndmica interna.
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Seminario de Regularizacao Fundiaria

Ativos nao-regularizados - “Os ativos que nao estao
fixados em um sistema de propriedade formal dificilmente se
movem no mercado e seu intercambio comercial se restringe
a circulos de amigos e de conhecidos. Os efeitos da falha
legal dificultam a contratacdo com estranhos e freiam a
produtividade, o crescimento econdmico e o bem-estar da
populagdo”, asseverou Gonzales. De acordo com ele, dois
tercos dos ativos imobilidrios da América Latina nao estao
regularizados e, portanto, ndo servem como garantia para
obtencao de crédito.

“E um auténtico desperdicio em um mundo imerso em
luta intensa, nacional e internacional, pela captagdo de
capitais”, declarou. A situacdo, complementou, é inversa nos
paises desenvolvidos. Nos Estados Unidos, a maior frente
individual de recursos para novos negdcios é a hipoteca da
casa do proprio empresario. Na Espanha, os recursos obtidos
com hipotecas j& somam 52% do Produto Interno Bruto
(PIB). "Sao mais de um milhdo de hipotecas novas a cada
ano. Ndo ha um s6 espanhol que ndo tenha uma hipoteca,
ou varias delas”, brincou Gonzalez.

Segundo ele, o principal desafio do presidente Lula sera
integrar em um Unico sistema de registro todos os ativos
imobilidrios do Brasil. Sugeriu a adogdo de procedimentos
burocréticos simplificados e de custos reduzidos para facilitar
a reqularizacdo dos terrenos das favelas. E defendeu a
utilizagdo de um modelo que assegure prioridade ao direito
da instituicdo de crédito sobre o direito de propriedade de
quem tomou o empréstimo. Leia-se: que garanta a execucao
do devedor em caso de inadimpléncia. ‘

Acelerar a execugdo - “E necessario que seja viavel a
execucdo hipotecaria em caso de inadimpléncia. Uma exe-
cugdo inviavel, lenta ou excessivamente custosa se traduz
em auséncia de crédito ou em incremento do preco do
dinheiro (juros), j& que diminui a qualidade da hipoteca
como garantia, o que pode constituir um fator critico em um
contexto internacional caracterizado por uma intensa
competicdo pela captagdo de recursos”, argumentou.
Gonzalez fez questao de ressaltar que o risco de “impago”
entre os mais pobres no Brasil ndo preocupa.

“A Gnica garantia de que dispde um pobre para obter um
crédito é sua reputagdo. De maneira que, se ndo paga, perde
sua reputacao e perde toda a possibilidade de esperanga”,
arrematou. Com isso, engrossou o coro iniciado pelo pre-
sidente Lula na abertura do Il Férum Internacional de
Microcrédito, na segunda-feira. (Gazeta Mercantil, Sdo
Paulo, 9/10/2003, caderno B-2).
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Irib e Fadisp
realizam com
SUCesso curso
sobre o Estatuto
da Cidade

Veja como foi a aula do
doutor Venicio Antonio
de Paula Salles, que
teve por tema o
Estatuto da Cidade e
0s registros publicos

O concorrido curso sobre o Estatuto da Cidade, realizado
de agosto a novembro de 2003, pelo Centro de Ensino
Nossa Senhora de Fatima, da Faculdade Auténoma de
Direito de Sao Paulo, Fadisp, com apoio cultural do Irib, con-
tou com a participagdo dos mais renomados professores e
especialistas do pais para a dis-
cussao de temas atuais e impre-
scindiveis aos profissionais que
atuam na area do direito publico e
registral.

No Ultimo dia 29 de outubro foi
a vez da valiosa contribuicao do juiz
de Direito titular da Primeira Vara de
Registros Publicos de Sdo Paulo e
juiz-corregedor permanente dos Re-
gistros Prediais da capital paulista,
doutor Venicio Antonio de Paula
Salles, que ministrou aula para uma
platéia atenta e interessada, consti-
tuida por profissionais do direito de varias areas.

Veja, a seguir, os principais pontos abordados pelo
doutor Venicio de Paula Salles, sobre os aspectos registrarios
no estatuto.
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Doutor Venicio de Paula Salles

Conceito de registros publicos

O professor iniciou a aula enquadrando os atos registrais
como atos administrativos de incumbéncia de delegados do
poder publico, que conferem aos atos juridicos registraveis,
nos termos da lei, efeitos especiais, de abrangéncia geral.
Conforme destaca o artigo primeiro da Lei de Registros Pu-
blicos, os servi¢os registrais conferem autenticidade; sequ-
ranca e eficacia.

Lei 6.015/73

1. autenticidade: sendo nulos os atos desconformes —
por exemplo, o artigo nono (hordrio) e 214 (nulidade de
pleno direito) — o conceito de autenticidade se contrapde &
idéia de falsidade, e mais do que isso, representa ato de
autoridade que ostenta presun¢ao de veracidade — o profes-
sor Walter Ceneviva frisa que a presuncao afeta apenas o ato
de registro, mas ndo o titulo. Walter Cruz Swensson reco-
nhece a condigdo de funcao publica para o servigo registral,
que é parcela do Estado e goza de fé publica.

2. sequranga — garantia de sua permanéncia, garantia de
respeito a seu contetdo, garantia de imutabilidade, salvo
decisao judicial; e

3. eficacia — que ¢ a aptiddo para produzir efeitos cons-
titutivos, comprobatdrios e publicitérios.

Portanto, a natureza do ato de registro é administrati-
va, ato que ostenta presuncdo de validade, legalidade e
veracidade.

Principios registrais

Em exposicdo pormenorizada,
discorreu sobre os principios regis-
trais inscritos na lei 6.015/73.

1. Principio da continuidade -
artigo 195

2. Principio da especialidade —
artigo 176, paragrafo primeiro —
subjetiva e objetiva: descri¢do imo-
bilidria que devera ter necessaria-
mente (indispensavel): 1. local (via
frontal e namero); 2. medidas
perimetrais; 3. medida de su-
perficie; 4. indicacao dos confron-
tantes; indicacGes necesséarias, mas de natureza acessoria;
5. com angulos, rumos e azemutes; e 6. amarracao a pon-
tos de referéncia.

3. Principio da instancia — artigo 13, Il



4. Principio da legitimagao registral — artigo 252

5. Principio da unitariedade — artigo 176, paragrafo
primeiro, inciso |, e artigo 228

6. Principio da legalidade — artigo 221

Procedimentos retificatérios

Sa@o os procedimentos destinados a corrigir imperfeigdes
constantes dos assentos registrais, caso se constate descon-
formidade deles com:

|- documentos;

II- realidade fisica.

Esses erros ou omissdes podem
ser corrigidos ou retificados com o
emprego de trés procedimentos dis-
tintos:

1. erro evidente — processado
perante o oficial do registro imobilia-
rio — inviavel em face de necessidade
de prova nova;

2. erro sem potencialidade de
dano - retificagdo de registro — pro-
cedimento administrativo unilateral; e

3. erro com potencialidade de
dano a terceiros — procedimento de
jurisdicdo voluntaria ou graciosa —
retificacao de area — citagao — princi-
piologia constitucional/razoabilida-
de/proporcionalidade.

C. Civil @ CPC — operacionalida-
de/utilidade/economia processual.

O divisor de aguas entre a retifi-
cacdo de registro e a retificacdo de drea foi construido com
a nogao de intramuros, a qual deve ser agregada a uma série
de pressupostos, para se aquilatar a existéncia de potencial-
idade de dano [Para conhecer pormenorizadamente o con-
ceito de retificacdo intramuros desenvolvido pelo ilustre pro-
fessor, conferir processo 000.02.177191-0 de 5/9/2003 e
processo 000.03.027383-8 de 4/11/2003, ambos dispo-
niveis no site do Irib, em Jurisprudéncia. NE].

Destacou o magistrado que existe no contexto normati-
VO uma presungao de erro entre a implantagao e a descricao
de até 5% (art. 500, § tnico, NCC).

Segundo Paula Salles, também nao se mostra razoavel
entender que divisas consolidadas por longos anos, divisas
respeitadas por seus titulares, possam revelar potencialidade
de danos, se mantidas em suas exatas posi¢des. Finalmente,

"0 Estatuto da Cidade,
lei 10.257,
de 10 de julho de 2001,
apresenta diretrizes,
programas, vetores
para o melhor e mais
ajustado crescimento

das cidades.”

nao se pode visualizar potencialidade de danos, se todos os
terrenos do entorno se mantém preservados em suas dispo-
nibilidades tabulares, com a medida dos terrenos confron-
tantes e constatando que eles se encontram preservados;
nao ha como se conceber o risco de dano.

Igualmente, caso venha a ser constatada a expansao de
uma medida e na mesma dire¢do ndo houver redugdo dos
confrontantes, também ndo ha por que se entender da
existéncia de dano potencial. Na sua opinido, poder-se-ia,
em tais casos, citar apenas os confrontantes nos pontos em
que o imaével experimenta uma ex-
pansdo fatica, pois so eles podem
estar sofrendo dano — essa seria
uma forma versatil de conjugagao
dos dois procedimentos: retifi-
ca¢do de registro e de area.

Regularizacao

fundiaria e urbanistica

O Estatuto da Cidade, lei
10.257, de 10 de julho de 2001,
apresenta diretrizes, programas,
vetores para o melhor e mais ajus-
tado crescimento das cidades, re-
fletindo a preocupacdo de equa-
cionamento entre equipamentos
urbanos e o adensamento popula-
cional, trazendo presente uma
marca social muito nitida.

Entre suas diretrizes encontra-
mos a grande preocupagdo com a
regularizacdo fundiaria e urbanistica.

0 artigo segundo do citado diploma estabelece as dire-
trizes basicas da politica urbana.

XIV - reqularizacao fundidria e urbanistica com a adogao
de normas especiais de urbanizagdo e ambientais para popu-
lacdo de baixa renda.

Art. 49 Compde o instrumental da Politica Urbana:

| - Planos Nacionais;

Il - Plano Diretor;

IIl - Disciplina do parcelamento do solo;

IV - Institutos sobre ("g") regularizacdo fundiaria.

Afora a previsdo de usucapido, o instrumental disponibi-
lizado no Estatuto para fazer frente ao desafio da requlari-
zacao urbanistica nao possui vetor especificamente dire-
cionado para tal propdsito.

JULHO | AGOSTO | 2003
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Plano diretor estratégico:
uma vez tratar-se de norma que
parte de consultas populares,
invidvel é a sua confeccdo como
norma técnica.

Art. 72, inciso Il - direito a
terra urbana;

X - democratizar o acesso a
terra;

Art. 12, inciso VIII - a fungdo social é atendida na regu-
larizacdo do parcelamento, uso e ocupacdo do solo.

Art. 78. Sdo agdes estratégicas da Politica de Urbaniza-
¢ao e Uso do Solo:

| - rever e simplificar a legislacdo de parcelamento e uso
do solo;

Il e art. 171. ZEIS — Zona Especial de Interesse Social —
destinadas a recuperacao urbanistica e regularizacao
fundiaria.

Lei 6.766/79, artigo 40. "A Prefeitura Municipal, ou o
Distrito Federal quando for o caso, se desatendida pelo
loteador a notificacdo, podera reqularizar loteamento ou
desmembramento ndo autorizado ou executado sem
observancia das determinacdes do ato administrativo de
licenca, para evitar lesdo aos seus padroes de desenvolvimen-
to urbano e na defesa dos direitos dos adquirentes de lotes.”

Em primeiro lugar, a expressao “poderd" contida no dis-
positivo deve ser lida como "deverd”, ao menos para a ins-
tauragdo do procedimento administrativo para aquilatar a
irregularidade, levantar as deficiéncias, falhas e omissdes,
propor a conclusdo com base em obras, estimar o valor,
tomar medidas para cobrar ou exigir do parcelador.

Caso ndo logre conquistar os valores, abre-se ensejo
para um ato discriciondrio, relativo ao aporte de recursos
municipais no empreendimento.

A regularizacdo de que trata o artigo 40, em face da
redacdo do artigo 41, compreende, além da regularizacdo
junto ao proprio 6rgdo municipal, a regularizacdo registraria.

Encontramos a legitimidade ativa da municipalidade ape-
nas nos casos de parcelamento irregular, em que o titular do
dominio promove o empreendimento e nao o registra ou nao
o completa. Nao se podera regularizar, registrariamente, fra-
cionamentos de glebas adquiridas a non domino, assim como
nao se pode reqularizar, por essa via, as invasdes e ocupacdes.

Nesses casos, se pode empreender medidas de urbaniza-
¢ao, mas ndo se podera regularizar junto ao registro imo-
biliario, salvo por acao de usucapiao.

Curso sobre o Estatuto
da Cidade na Fadisp

- -
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Situacdes de regularizacao

de parcelamento irregular

1. Situacdo em que a area parcelada se encontra ajus-
tada a descricao tabular.

Nesse caso, juntar planta; quadro indicativo dos lotes
e bens publicos; aprovacdo pelo 6rgdo estadual se se
tratar de drea de manancial ou protecao ambiental; apro-
vacdo da autoridade metropolitana das areas préprias;
aprovacao da Cetesb — salvo loteamentos existentes ante-
riormente a setembro de 1976 ou desmembramento com
existéncia de fato anterior a dezembro de 1979.

Observagao sobre competéncia, considerando que o
artigo 24, inciso |, trata de direito urbanistico; o VI, da pro-
tecao do meio-ambiente e controle da poluicao; portanto,
competéncia concorrente.

2. 0 municipio se depara com desconformidade entre
a area e 0 que consta do registro de imdveis. Nesse caso,
deve providenciar a retificagdo de area ou retificacdo de
registro, dependendo da situacao.

Parcelamentos clandestinos

Poder-se-do averbar as ruas e pracas, desfalcando a
transcricao origindria e abrindo matriculas para tais areas.
Nesse caso, os problemas ficarao confinados a quadras cujo
fracionamento podera compor planta depositada no registro
de imdveis.

Parcelamentos irregulares e clandestinos — afetacdo
plblica. Parcelamentos realizados por quem detém legitimi-
dade para tanto e ndo-concluidos.

Registradores

paulistanos

prestigiam a aula

Os registradores paulistanos George Takeda, Francisco
Ventura de Toledo,
Ademar Fioranelli,
Flauzilino Araujo
dos Santos, Sérgio
Jacomino, Flaviano
Galhardo e o regis-
trador  substituto
Alexandre Laizo Cla-
pis prestigiaram a
aula do doutor Ve-
nicio Salles, participando dos debates que se seguiram a
apresentacao.



Programa inteiramente cumprido

Organizado para dar uma visdo pormenorizada dos aspec-
tos juridicos e legais do Estatuto da Cidade, o curso da Fadisp
focalizou aspectos de direito urbanistico, registral, civil, admi-
nistrativo e constitucional, representando a mais completa
abordagem do estatuto com destaque para os temas de direi-
to registral imobilirio.

0 Estatuto da Cidade representa um marco legal de pro-
fundas implicagdes na atividade registral, razao pela qual o Irib
procurou oferecer essa oportunidade de estudo e debates. O

objetivo do Instituto € firmar cada vez mais parcerias com
instituicbes de ensino, buscando ampliar as atividades de for-
macdo técnica e profissional do registrador imobiliario.

Idealizado e coordenado pelo professor Paulo Teixeira,
secretario municipal de Habitacao de Sao Paulo, o curso con-
tou com a direcdo dos professores Arruda Alvim e Thereza
Alvim. A coordenago geral esteve a cargo dos professores
Eduardo Arruda Alvim, Angélica Arruda Alvim e Gianfracesco
Genoso, responsaveis pelos cursos de extensao e aperfeicoa-
mento da Fadisp.

PROGRAMA DO CURSO ESTATUTO DA CIDADE -

INTEGRALMENTE CUMPRIDO

‘ D Professo Tema

Fundamentos constitucionais do Estatuto da Cidade

13/08/03 Damela Lrbéno Cmpetias atica

Estatuto da Cidade e suas drerlzes gerals

20!08!03 Carlos Ari Sundfeld

27/08/03 Regina Helena Costa Instrumentos tributarios para implementacdo da politica urbana

03/09/03 Maria Sylvia Z. Pietro Concessao especial para fins de moradia

10/09/03 Carlos Bastide Horbach

Direito de superficie

17/09/03  Luiz Tarcisio T. Ferreira Outorga onerosa do direito de construir

|

24/09/03 Maério Malaquias Estudo do impacto de vizinhanca

01/10/03 Victor Carvalho Pinto Plano diretor

08/10/03 José Renato Nalini Gestao democratica da cidade

15/10/03  Sérgio Jacomino 0 Estatuto da Cidade e o registro de imoveis

Acdo civil publica
A Lei de Registros Pblicos

22/10/03 José Carlos Freitas

29/10/03  Venicio A. P. Salles

05/11/03  Edésio Fernandes Politica nacional de regularizagao fundiaria

12/11/03 Betania M. Alfonsin Experiéncias brasileiras em regularizacao fundiéria
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ACONTECE-GRILAGEM/PIAUI

Irib participa de
encontro sobre o
combate a grilagem
de terras no Piaui

Convidado pelo secretério de Reforma Agraria do Minis-
tério do Desenvolvimento Agrério, doutor Helio Roberto
Novoa da Costa, o presidente do Irib Sérgio Jacomino par-
ticipou do Encontro de juizes, promotores e tabelidges do
Cerrado piauiense, realizado na cidade de Cristino Castro,
Piaui, nos dias 30 e 31 de outubro passado,

0 evento cujo tema foi O combate a grilagem do Cerrado
piauiense foi promovido em parceria pelo Ministério do
Desenvolvimento Agrario, MDA; Secretaria da Reforma
Agraria, SDT, Incra; Tribunal de Justica e Corregedoria-geral
de Justica do Piaui; governo do estado do Piauf; e Instituto
de Terras do Piaui, Interpi.

Palestra proferida pelo presidente do Irib

versou sobre grilagem de terras

Veja, a sequir: 1) palestra proferida pelo presidente do Irib
Sérgio Jacomino, focalizando a grilagem de terras sob a otica
dos cartdrios de registros de imdveis; 2) palestra proferida pelo
chefe da Procuradoria do Incra no Estado da Paraiba, doutor
Ridalvo Machado de Arruda, sobre as alteracdes trazidas pela

- -
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lei 10.267/01; 3) entrevista concedida ao presidente do Irib
pela doutora Fernanda Almeida Moita, presidente do Instituto
de Terras do Piaui, Interpi, autarquia vinculada a Secretaria de
Desenvolvimento Rural, responsavel pela gestdao do patrimd-
nio pablico fundiario do estado do Piaui; 4) entrevista com o
ex-procurador federal e atual secretario substituto de Reforma
Agraria, doutor Roberto Novoa da Costa, sobre a realizagao
do evento e a questdo fundiaria; e 5) Carta de Cristino Castro
com as propostas aprovadas no encontro.

1. O combate a
grilagem e a
modernizacao do
sistema registral

Palestra proferida pelo
Quinto Oficial de Registro
de Imdveis de Sdo Paulo, SP,
e presidente do Instituto

de Registro Imobilidrio

do Brasil, Irib,

doutor Sérgio Jacomino

Os cartérios de registro de iméveis tém, atualmente, o
acervo mais importante no que se refere & propriedade priva-
da do pais. Mas ndo s6. As virtualidades do sistema registral,
gue se organizou historicamente para a tutela publica de
interesses privados, acabam alcangando, favorecendo e
protegendo a propriedade publica e os interesses publicos,
representados por inscrigdes que se originam do processo
judicial, que tutelam interesses ambientais, agrarios e
urbanisticos — como penhoras, arrestos, sequestros, cautela-
res e as averbagdes de reservas legais ou areas de protecdo
permanente, tombamento, restrices urbanisticas, limitacdes
administrativas ao pleno exercicio do dominio, etc.

As questoes que vamos abordar dizem respeito aos
problemas relacionados com a infra-estrutura do sistema
registral brasileiro.



Lei versus tradicao e independéncia

juridica de notarios e registradores

A lei que regula a atividade dos notarios e registradores
no pais é a lei 8.935/94. Nds possuimos um marco legal da
atividade, institucionalmente falando, e igualmente ostenta-
mos uma referéncia legal no que diz respeito as normas pro-
cedimentais do registro. Mas ocorre que esse estaldo norma-
tivo e legal acabou recolhendo uma tradi¢ao muito antiga da
atividade registral e notarial, de tal forma que, hoje, verifica-
mos situagbes como as que existem neste estado, em que o
tabelido de notas é também o registrador imobiliario, exer-
cendo, ainda, as atribuicdes da escrivania do foro judicial. O
tabelido acaba absorvendo funcdes e atribuigdes que seriam
especificas de outras especialidades — especialidades que em
alguns casos sdo concorrentes, cujos interesses deveriam ser
bem conhecidos e distintos.

Muito embora essa conformagdo das atividades se filie
a tradicdo do Direito portugués — e o rastreamento do
desenvolvimento da atividade tabelioa em nosso pals leva
ao nitido reconhecimento desse fendémeno aglutinativo —, o
fato é que ndo faz muito sentido manter e aprofundar o
verdadeiro contubérnio que se verifica entre atividades que
se distinguem claramente em sua especialidade e singula-
ridade. Exemplificadamente, ndo tem sentido que o tabe-
lido de notas, aquele que vai interpretar a vontade das
partes e traduzi-las em um ato notarial, seja 0 mesmo que
em seguida vai examinar e deferir o registro do titulo por
ele préprio lavrado. Do ponto de vista sistematico, essa
situagdo é inadequada. Basta verificar que os anteparos
que o préprio sistema erigiu, para consagrar a maior
seguran¢a juridica do ato, caem por terra quando os
interesses defendidos por tabelides e registradores se
contrapdem — ao menos no que diz respeito a énfase posta
ora na defesa dos interesses das partes contratantes, ora
em relagdo a todos os terceiros que suportam a eficacia da
inscrigdo registral.

Os tabelides sdo importantes atores juridicos que con-
tribuem, decisivamente, para a paz social, pois o recorte
institucional da atividade aponta para a imparcialidade em
face dos contratantes. Embora por defini¢do assim seja, ndo
é possivel esquecer que o tabelido € eleito pela parte em
razao de um liame subjetivo de confianga nele depositado
pelos interessados no ato. O registrador ndo. Nao é conce-
bivel que o préprio interessado pudesse escolher o registra-
dor que poderia registrar o seu titulo. Mutatis mutandi, seria

0 mesmo que pudesse escolher o juiz que julgaria sua lide,
ou o fiscal da receita que fiscalizaria sua declaragdo de
renda. Nao tem sentido.

Esse é um problema existente em quase todos os estados
da Federacdo e deve ser visto como um grave entrave ao
pleno desenvolvimento das atividades notariais e registrais
no pais.

Existem também casos em que tabelides atuam como
drgaos auxiliares da Justica, numa resisténcia atdvica as
transformagdes que se sucederam nas atividades e que
acabaram consolidadas na Constituicdo federal e de maneira
mais nitida ainda na lei 8.935/94. O escrivao do feito ndo
pode ser o tabelido. Muito menos deve ser o dublé de regis-
trador. Cai ferida de morte a independéncia juridica do re-
gistrador ou do notdrio, status consagrado na lei dos noté-
rios e registradores, pois a sujei¢do incondicional ao juizo Ihe
impede o exercicio pleno da atividade, com os anteparos da
responsabilidade desses profissionais.

Falta de informacao técnica

e especializacdo profissional

Trazendo a discuss@o um pouco mais proxima dos temas
deste encontro, um dos problemas mais sérios que sofremos
diz respeito a assimetria informativa do registro de iméveis,
em parte recrudescida pela falta de especializagdo do
profissional que atua no registro e que muitas vezes é
relocado pela administracdo para desempenhar papéis que
ndo guardam qualquer relagdo com a atividade basica do
servidor publico.

Serd que os notdrios e registradores deste importante
estado estdo perfeitamente conscientes de que devem cum-
prir, desde ja, a lei 10.267de 20017 A pergunta ndo é ociosa.
Como essas informagdes técnicas ultra-especializadas -
georreferenciamento, técnicas de registro, informatizagéo,
etc. — chegardo aos cartérios que se acham nos rincdes deste
estado, por exemplo? A questdo ndo é somente fazer chegar
a informacdo ao cartério, porque a lei acaba sendo pre-
sumida, mas sim como o oficial vai trabalha-la. Seré que esse
cartordrio dispde de instrumentais técnicos para realizar o seu
trabalho com sequranca?

Os exemplos que se podem colher da longa trajetdria do
registro nos ddo conta de que a capilaridade do sistema, a
atomizacao verificada na organizacdo do sistema registral
patrio, leva a uma fragmentacdo da informacao, de modo
gue os cartérios reagem muito lentamente as profundas
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mudancas legislativas. As informagdes devem vencer grandes
obstaculos para chegar a seus destinatarios. E quando che-
gam, muitas vezes ndo sao percebidas pela falta de espe-
cializacdo do profissional.

0 problema da assimetria informativa esta na base das
deficiéncias denunciadas neste encontro. Sem uma visao de
sistema, sem a coordenacao dos servicos, sem claras referén-
cias legais e normativas, enfim, sem um claro marco legal
para os procedimentos de registro, qualquer iniciativa de
aperfeicoamento dos servicos sofre graves embaragos.

Quando enfrentamos problemas como a grilagem de ter-
ras, temos de verificar que o processo do registro é extrema-
mente complexo. E dependente de varios procedimentos que
vao desde a formacdo do titulo, seja pelo notario, seja pelo
particular ou mesmo pela administracdo publica, passando
pelo Judiciario, quando seja o caso, nas hipéteses de usu-
capiao, retificagbes de registro, demarcatérias, etc., chegando
finalmente aos cartérios de registro de iméveis. Um problema
qualquer que possa existir nessa complexa cadeia havera de
inocular o germe da nulidade no registro, comprometendo
irremediavelmente a publicidade que do sistema dimana. Os
depoimentos que tivemos aqui mostram que a ma formagdo
técnica do profissional acaba adicionando um elemento com-
plicador nessa trama burocratica.

Infra-estrutura é primordial

para os cartérios

A propalada assimetria informativa anda de bragos com
a fragmentacdo do sistema registral. A atomizacao aponta,
como ja referi, & questdo da regulamentacdo difusa da ativi-
dade, leva ao problema do anacronismo legal, a inexisténcia
de um o¢rgdo intra-regulador e no limite aponta & neces-
sidade da formacdo técnica e independéncia desse
profissional do Direito que é encarregado do registro.

Os cartdrios estao espraiados sem qualquer interconexao
uns com os outros; as informagdes de cada cartorio estdo
encarceradas somente naquele cartorio, ndao estao em
qualquer outro |ugar. Eis aqui um efeito perverso da regula-
mentacao difusa do sistema.

A lei 8.935/94 nos apresenta um problema muito sério.
O notario e o registrador estao obrigados a cumprir as
normas técnicas baixadas pelo juizo competente, como
verbera a norma. Isso significa que em cada comarca deste
pais existe a possibilidade de haver uma regulamentacao
procedimental completamente diferente de todo o resto.

- -
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Temos exemplos de atos e negdcios juridicos que nao
deveriam figurar no registro, mas que acabam chegando
num ou noutro lugar em fungdo da inexisténcia de uma
regulamentacao uniforme que tenha uma fei¢do nacional.

Para o cumprimento da lei 10.267/01 seréd necessario
estabelecer um marco legal de carater nacional — alids,
consentaneamente com a propria Constituicao federal, que
dispde sobre a competéncia privativa da Unido para legislar
sobre registros publicos. Nesse caso, portanto, a regulamen-
tagdo da legislacdo federal, sobre iméveis rurais especial-
mente, havera de ser de atribuicdo e competéncia da Uniao
e nao dos estados, como é hoje.

As normas procedimentais devem ser harmdnicas, nao
existe a menor possibilidade de se requlamentar na comarca
X de uma forma e na comarca Y de outra.

Temos discutido com o governo federal sobre a neces-
sidade de se criar, no ambito do Ministério da Justica, um
6rgao que pudesse disciplinar a atividade notarial e registral
pela edigao de normas técnicas com aplicagdo harménica em
todo o territorio nacional. Regras procedimentais do registro
devem ser o reflexo de normas substantivas. Nao tem sen-
tido pensar em um direito sucessorio estadualizado, por
exemplo. Nem numa definicdo estadual dos direitos reais. Ha
temas que ultrapassam as fronteiras estaduais como, por
exemplo, a questdo da certificacdo digital, as politicas de
regularizacdo fundidria, politicas agrérias, etc.

Gostaria de |hes trazer um exemplo bastante atual — um
problema que estamos enfrentando com o Ministério das
Cidades. Pouquissimos projetos de reqularizacdo fundiaria
prosperaram no pais. O Ministério nos perguntava sempre:
por qué? Sempre que se vai pensar em uma politica global
de regularizagdo, as iniciativas acabavam esbarrando em
uma regulacao topica, local. Para vencer os obstaculos que
entdo surgiam, os custos envolvidos aumentavam insuporta-
velmente e acabavam inviabilizando o projeto.

Enfim, se ndo houver uma profissionalizacdo do encar-
regado do registro; se nao houver informacdo, formacao
técnica, especializacdo e, principalmente, condices e atra-
tivos materiais para atrair os melhores profissionais e para
que eles possam desempenhar condignamente suas ativida-
des, estaremos longe de ter um sistema registral adequado.
A mingua de recursos ninguém se informa, nem sequer
consegue estabelecer a comunicacao dos cartérios com o
Incra, via Internet. A infra-estrutura é uma necessidade
primordial para os cartdrios.



2. Comentarios a lei
10.267, de 28 de agosto
de 2001, e ao decreto
4.449, de 30 de outubro
de 2002

Palestra proferida pelo

chefe da Procuradoria

do Incra no estado da Paraiba,
doutor Ridalvo Machado de Arruda,

sobre as alteracoes trazidas
pela lei 10.267/01

l. O registro de imoveis no Brasil

Considera-se marco inicial da histdria registraria imo-
bilidria o advento da Lei Orcamentaria 317, em 21/10/1843,
que tinha por finalidade inscrever hipotecas, a qual,
posteriormente, foi transformada em “registro geral” pela lei
1.237, de 24/9/1864, regulamentada pelo decreto 3.453, de
26/4/1865. Essa lei trouxe significativos avancos, pois veio,
entre outras coisas, instituir o registro de imdveis por ato
inter vivos e a constituic3o dos dnus reais (art.79): declarar
que a transmissao Nao se operava a respeito de terceiros,
sendo pela transcricdo e desde a sua data, e que esta nao
induziria a prova de dominio; passou a exigir a escritura
plblica como da substancia do contrato e sua inscrigdo no
registro, para valer contra terceiros; também instituiu a
prenotagao e enumerou, taxativamente, os 6nus reais, sujei-
tando-0s & transcricao.

Alei 1.237, de 1864, foi substituida pelo decreto 169-A,
de 19 de janeiro de 1890, requlamentado, por sua vez, pelo
decreto 370, de 2 de maio de 1890. Nao houve mudancas
significativas, mantendo-se praticamente os termos da lei
anterior. £ de se destacar, no entanto, que foi suprimido o
livro destinado & transcricao do penhor de escravos (livro n@
6), inclusive com a determinacdo expressa de incinera-lo; o
penhor agricola passou a ser reconhecido como 6nus real
(art. 238, §19).

Em 31/5/1890, foi instituido o registro Torrens, pelo
decreto 451-B, que foi regulamentado pelo decreto 955-A,
de 5/11/1890. O decreto 451-B, no artigo 75, j& mencionava
a matricula, cuja denominacdo a lei 6.015/73 adotou para o
assentamento do imdvel com suas caracteristicas e iden-
tificacdo. O registro Torrens é um sistema registrario especial
da propriedade imavel rural, originario da Australia, criacdo
do irlandés Sir Robert Richard Torrens (ano de 1858). Esse
sistema foi introduzido no Brasil por Rui Barbosa, o qual
apresentou projeto adaptado a realidade brasileira. Embora
atualmente seja de pouco uso — e quase total inaceitagdo —,
esse sistema facultativo de registro imobilidrio ainda esta em
vigor entre nds, por for¢a dos artigos 1.218, IV, do Cddigo de
Processo Civil, e 277 a 288, da lei 6.015/73.

Com o advento do Cadigo Civil brasileiro, em 1916, o
registro publico transformou-se numa instituicdo pblica
com a fungao de operar a transmissdo do dominio, por ser
considerado um dos mei-
0s aquisitivos da proprie-
dade. A secdo VI, do
capitulo XI, do titulo III,
do livro Il — Do direito
das coisas, foi dedicada
ao registro de imdveis
(artigos 856 a 862). O
novo Cddigo Civil (lei
10.406, de 10/1/2002)
tratou do tema nos

: artigos 1.245 a 1.247.
Seguiram-se ao Codigo Civil o decreto 12.342, de
3/1/1917, instruindo sobre a execucdo dos atos dos
registros; a lei 4.827, de 7/2/1924; e o decreto 18.527, de
10/12/1928. Em 9 de novembro de 1939 foi editado o
decreto 4.857, meodificado pelo decreto 5.318, de
26/2/1940, que dispds sobre a execucdo dos servicos
concernentes aos registros publicos estabelecidos pelo
Cadigo Civil, que vigorou até o advento da lei 6.015/73.

Nao se poderia deixar de mencionar a publicacao do
decreto-lei 1.000, de 21 de outubro de 1969, com a
finalidade de substituir o decreto 4.857/39. Entretanto, n3o
chegou a vigorar em razdo dos varios pedidos de adiamento
de sua execucdo pelos oficiais de registro, por causa das
varias contradigbes em seu texto, que tornaram impraticaveis
0s atos registrais, até que, finalmente, foi revogado e
substituido pela lei 6.015/73, atualmente em vigor.

JULHO | AGOSTO | 2003

33



34

ACONTECE-GRILAGEM/PIAUI

Em 31 de dezembro de 1973 foi publicada a lei 6.015,
republicada com as alteragbes das leis 6.140, de
28/11/1974, e 6.216, de 30/6/1975, que entrou em vigor em
10 de janeiro de 1976. O titulo V, dessa lei, trata
especificamente do registro de imdveis. Posteriormente, a lei
6.015/73 sofreu outras modificacdes em seu texto, como,
por exemplo, as decorrentes das edigdes das leis 9.785, de
29/1/99 — acrescenta o item 36 ao inciso do art.167 —,
9.955, de 6/1/2000 — acrescenta o pardgrafo tnico ao art.
40 —, 10.215, de 6/4/2001 — da nova redacdo ao art. 46 —,
10.257, de 10/7/2001 — da nova redagdo ao item 28 do
inciso Il do art. 167, como também acres-
centa a esse mesmo inciso os itens 37 e
39 e veta 0 38.

No Direito brasileiro, o negécio juridico,
por si s, ndo transfere o dominio do bem
imével, razo pela qual é imprescindivel o
registro do ato translativo de propriedade
no cartério da circunscricdo imobilidria
competente. Entretanto, diferentemente do
sistena germanico, o sistema registral bra-
sileiro tem presuncao juris tantum, estando
sujeito a nulidades por provas em con-
trério, que demonstrem a venda a non
domino em que se baseou o registro, salvo
a inscrigdo no registro Torrens.

0 registro dos bens imdveis e de direitos
a eles relativos tem por finalidade garantir a
autenticidade, sequranca e eficacia dos as-
sentos de atos juridicos inter vivos ou mortis
causa, constitutivos, declaratdrios, transla-
tivos e extintivos de direitos reais, preservando-lhes a confia-
bilidade, bem como a simples validade em relagdo a terceiros,
ou a sua mera disponibilidade (art.172, lei 6.015/73). O pro-
fissional do Direito, dotado de fé publica, a quem é delegado o
exercicio da atividade de registro, cujo ingresso no servico
registral se d& mediante concurso piblico de provas e titulos,
denomina-se oficial de registro, ou registrador. O notario ou
tabelido & a pessoa que exerce as atividades notariais, que
compreendem a lavratura de escrituras e procuracdes publicas,
testamentos, reconhecimentos de firmas, autenticacdo de c6-
pias, etc. Suas atribuigdes ndo se confundem. Para o desem-
penho de suas fungdes, tanto o notdrio como o registrador
podem contratar escreventes, que poderao auxiliar-lhes nos atos
que lhes forem autorizados a praticar. De acordo com a lei

- =
Irlb em revista

“No Direito
brasileiro, 0
negdcio juridico,

por si s0, Nao
transfere o dominio
do bem imovel,
razao pela qual é
imprescindivel o

registro...”

8.935, de 21/11/1994, o local onde se concentram 0s atos
préprios dos tabelides e oficiais do registro é denominado
servigo notarial e servico registral.

II. Principais diferencas entre

o sistema de registro de imoveis

anterior (decreto 4.857, de 9/11/1939)

e o atual (lei 6.015/73)

0 decreto 4.857, de 9 de novembro de 1939, que dispunha
sobre a execucdo dos servicos concernentes aos registros pu-
blicos, sistematizou o registro imobilidrio preconizado no entao
recente Cddigo Civil de 1916, introduzindo
0s termos transcricio, para os atos de
transmissdao da propriedade imdvel, e
inscricdo para os atos constitutivos de
onus reais.

Esse decreto determinava a manu-
tencdo de oito livros no cartorio, com
suas respectivas finalidades, a saber.

— Livro n2 1 — Protocolo, designado
como a chave do registro geral. prestava-
se para apontamento de todos os titulos
apresentados diariamente para serem
registrados.

— Livro n@ 2 — Inscricdo hipotecaria,
destinado & inscricdo de hipotecas de
qualquer espécie.

— Livro n@ 3 = Transcricao das trans-
missdes, servia para ftranscrever, por
extrato, o0s titulos transmissivos da
propriedade imével.

— Livro n 4 — Registros diversos, no qual se registravam,
além da promessa de compra e venda, todos os demais atos,
ndo atribuidos especificamente a outros livros.

— Livro n2 5 — Emissdo de debéntures, onde eram inscri-
tas as emissdes desses titulos.

— Livro n2 6 — Indicador real, repositério de todos os
imdveis que, direta ou indiretamente, figurarem nos livros 2,
3,4e8.

— Livro n2 7 — Indicador pessoal, indice nominal de todas
as pessoas que, ativa ou passivamente, individual ou cole-
tivamente, figurarem nos livros de registro.

— Livro n@ 8 — Registro especial, destinava-se a inscricao
da propriedade loteada, para a venda de lotes a prazo em
prestacdes sucessivas e periodicas.



Além desses livros, havia o livro-taldo, para lancamento
resumido de todos os atos do registro, e um livro auxiliar, no
qual se fazia o registro dos atos expressamente previstos em
lei ou a requerimento da parte, independentemente do que
coubesse em outros livros,

Atualmente, de acordo com a lei 6.015/73, sdo os
sequintes os livros obrigatdrios no servico registral imo-
biliario.

— Livro n€ 1 ou Protocolo, destinado ao apontamento de
todos os titulos apresentados diariamente, salvo aqueles
apresentados apenas para exame e calculos dos respectivos
emolumentos.

— Livro n® 2 ou Registro geral, & o livro da matricula dos
imaveis e do registro ou averbacdo dos atos relacionados no
artigo 167 e nao atribuidos ao livro n€ 3.

— Livio n@ 3 ou Registro auxiliar, destina-se ao registro
dos atos gue, sendo atribuidos ao registro de imdveis por
disposicdo legal, ndo digam respeito diretamente ao imével
matriculado. O artigo 178, da lei 6.015/73, enumera, nao
taxativamente, os atos registraveis no livro 3, a saber: a
emissdo de debéntures, as cédulas de crédito rural e indus-
trial, convencdes de condominio, penhor de maquinas e de
aparelhos utilizados na inddstria, convencdes antenupciais,
contrato de penhor rural e qualquer outro titulo cuja trans-
cricdo de inteiro teor o interessado requeira.

— Livro n@ 4 ou Indicador real, serve para relacionar to-
dos os imaveis que figurarem nos demais livros, contendo
sua identificacdo, referéncia aos nimeros de ordem dos ou-
tros livros e anotagfes necessarias. E uma espécie de indice
geral de todos os imoveis existentes na circunscricdo do
cartorio imobiliario.

— Livro n@ 5 ou Indicador pessoal, é o repositério dos
nomes de todas as pessoas que, individual ou coletivamente,
ativa ou passivamente, direta ou indiretamente, figuram nos
demais livros. E um indice geral com o nome de todas as
pessoas que, de algum modo, sejam parte em transacoes
envolvendo iméveis pertencentes a circunscrigdo do cartorio
imobilirio.

—E, ainda, o livro auxiliar, para cadastro especial de imé-
veis adquiridos por pessoas estrangeiras fisicas e juridicas
previsto no artigo 10, da lei 5.709, de 7/10/1971, e artigo
15, do decreto 74.965, de 26/11/1974.

E obrigatéria a existéncia no servico imobilidrio dos cinco
livros previstos no artigo 173, da lei 6.015/73, mais o livro
auxiliar, no decreto 74.965/74, devendo o oficial manté-los

em seguranca permanente, respondendo por sua ordem e
conservacdo. Os livros de registros s6 sairdo do cartdrio
mediante autorizagdo judicial. Podem ser substituidos por
fichas ou folhas soltas, escrituradas mecanicamente — com
excecao do livro n2 1, Protocolo.

Utilizando-se do sistema de fichas, o oficial devera redigir
nelas todos os atos previstos para os livros 2, 3, 4 ou 5, con-
forme o caso, em modelo previamente aprovado pela corre-
gedoria-geral de Justica do estado. Cada ficha recebera
numeracao propria, de forma seqliencial, ad infinitum. Ao ser
preenchida totalmente, abrir-se-a nova ficha, dando continui-
dade & numeracdo dos atos praticados na ficha anterior,
relativa a matricula do imdvel, anotando-se na ficha pre-
enchida, no verso, a observagao "continua na ficha n2...". Por
exemplo, imdvel matriculado sob n@ 345, na ficha n@ 1;
preenchida essa ficha em ambos os lados, abrir-se-4 uma
nova ficha sob n@ 2, dando continuidade aos atos da matricu-
la 345, e assim por diante.

No registro de imdveis sdo feitos a matricula, o registro
e a averbacdo de atos referentes a imoveis ou a direitos a
eles relacionados. Na designacao genérica de registro estao
abrangidas a transcricdo e a inscricdo de que tratavam o
Codigo Civil e o decreto 4.857/39, portanto, atualmente,
qualquer ato que venha a transferir dominio ou instituir 6nus
reais sera objeto de registro, e ndo mais de transcricdo ou
inscricao, respectivamente, como era no sistema anterior. O
novo Codigo Civil — lei 10.406/2002 —, em seu artigo 1.245
e seguintes, corrigiu essa distorcao terminoldgica.

A matricula € um ato registral realizado pelo registro de
imoveis que visa a identificagdo de um imdvel, caracterizando-
0 e confrontando-o, conferindo-lhe um ndmero de ordem pelo
qual serd identificado, sem criar, conferir ou modificar direitos.
E o certificado de ingresso do imével no mundo juridico. E um
ato de registro (em sentido lato), mesmo porque matricula
significa uma inscrido inicial, ou seja, a matricula serd efetua-
da por ocasido do primeiro registro, mediante os elementos
constantes do titulo apresentado e do registro anterior nele
mencionado. Cada matricula corresponde a um (nico imdvel e
cada imével tem a sua propria matricula (folio real). No
sistema registral anterior a lei 6.015/73 admitia-se a
transcrico de titulo referente a mais de um imével sob o
mesmo numero de ordem.

Antes do advento da lei 10.267/2001 e do decreto
4.449/2002 em comento, os problemas atinentes a perfeita
individualizacdo do imdvel comecavam justamente pela
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auséncia da sua exata identificacdo, ou seja, da especializacdo
do imével matriculado. Com efeito, como a matricula deveria
ser feita a partir dos elementos constantes do titulo que é
levado a registro, comparado com os que constam do registro
anterior, muitas falhas descritivas poderiam passar des-
percebidas, mesmo porque, se estivesse de conformidade com
essa Unica exigéncia, ndo obrigaria o registrador a questionar
sobre a situacao fisica do imdvel, muito menos indagar se a
area do imével poderia ser localizada geograficamente (!).
Some-se a isso que a jurisprudéncia registral administrativa tem
entendido que as exigéncias para a matricula devem ser
mitigadas, se pela descricdo constante do titulo e do registro
anterior, ainda que pobre e imprecisa, possa identificar-se o
imdvel. A situacdo fica ainda pior se
levarmos em consideragdo que no sistema
anterior admitia-se a transcricdo de mais
de um imével sob o mesmo numero de
ordem, acarretando sérios problemas para
as suas descrigdes.

De acordo com a lei 6.015/73 — antes
da lei 10.267/2001 —, para a lavratura da
matricula fazia-se necessario apenas uma
descricdo literaria do imével, com indi-
cagbes pouco precisas de suas divisas,
nada mencionando quanto a necessidade
de memoriais descritivos, plantas, georre-
ferenciamento, etc, como serd visto
adiante. Essa situacdo ensejou uma
infinidade de matriculas de imdveis rurais,
sem qualquer amarracdo no solo,
dificultando sua localizacdo e, com isso,
dando margem as famosas grilagens de
terra, com varios imoveis rurais so-
brepostos em até mais de trés “andares”.
Dessa forma, a constituicgdo de um
cadastro fundiario dos bens imoveis existentes no Brasil,
tendo por base o registro de imdveis, encontra dbice na
propria Lei de Registros Publicos. Alids, em virtude dessa
inexatiddo de informagdes sobre imoveis rurais transpostas
para a matricula, criou-se um Brasil de area monstruosa, nao
correspondente com a realidade fundiaria. Com o advento da
nova lei, espera-se que essa situagdo mude, porque agora
todos os imoveis rurais deverdo ser perfeitamente iden-
tificados, tanto no tocante ao seu tamanho real como a sua
verdadeira localizagdo no solo.
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*...em virtude
dessa inexatidao de
informages sobre
Imoveis rurais
transpostas para a
matricula, criou-se
um Brasil de area
monstruosa, nao
correspondente
com a realidade
fundiaria. “

Esse é um dos motivos pelo qual o registro de imoveis
ainda n3o pode ser considerado um cadastro fundiario do
pais, embora possamos dizer que se trata de um cadastro
juridico. Nao obstante, a exigéncia de descri¢do detalhada,
tecnicamente aprimorada, dos imdveis submetidos a re-
gistro, com a elaboragdo de memoriais descritivos, mapas,
etc., de acordo com a nova lei, a partir de agora podera vir a
ser instituido um cadastro real nos servigos registrais.

Com a publicacdo da lei 10.267, de 28 de agosto de
2001, e do decreto 4.449, de 30 de outubro de 2002, a
matricula passard, paulatinamente, a se constituir um ca-
dastro fundiario — pelo menos com relagdo aos imdveis rurais
— e ndo apenas um cadastro juridico, porquanto sdo
requisitos da matricula (art.176, §12 1)
ntimero de ordem ad infinitum; a data da
matricula; a identificacdo pormenorizada
do imdvel, contendo o memorial des-
critivo da érea, feito por profissional
habilitado com a devida anotacdo de
responsabilidade técnica, ART — cujas
coordenadas deverdo estar de acordo
com o sistema geodésico brasileiro, com
precisdo posicional de no maximo 0,50m
(conforme fixado pela portaria/lncra/P/
954, de 13/11/2002), além do cddigo do
imével no cadastro nacional de iméveis
rurais, CNIR —; dados do certificado de
cadastro de imével rural expedido pelo
Incra, caracteristicas, confrontacdes, loca-
lizagdo, area e denominagao; nome,
domicilio e nacionalidade do proprietario,
estado civil — se for casado, consignar o
nome do conjuge e o regime de bens —,
profissdo, CPF e RG, se pessoa fisica, ou
sede social e CNPJ, se pessoa juridica.

De qualquer modo, a criagdo de um cadastro que atenda
a realidade fundiaria do Brasil é inevitavel e urgente. Temos
observado no Incra a grande distor¢do existente entre o que
consta dos livros imobiliarios e a realidade do campo. Em
quase 100% dos levantamentos de area efetuados pelo
Incra, a area registrada difere da area efetivamente medida.
Essa distorcdo cria uma situagdo esdrixula, atribuindo ao
Brasil dimensdes territoriais variadas, virtuais, entre as tantas
entidades que lidam com questdes imobilidrias, como os
servicos registrais, o Incra, e 0s demais orgaos relacionados



a exploracao da terra — Receita Federal, Ibama, Funai, IBGE,
orgaos estaduais de terra, etc.

Discorrendo sobre as vantagens de um cadastro imobiliario,
0 saudoso Afranio de Carvalho relacionou as seguintes: “a) da
a posicdo fisica dos imdveis, evitando questdes derivadas da
incerteza das linhas que os configuram; b) cria uma base para a
imposicdo tributdria sobre os iméveis; ¢) facilita o loteamento
dos latifindios e a unido dos minifundios; d) favorece tanto a
assisténcia financeira, mormente o crédito hipotecério, como a
assisténcia técnica aos imoveis rurais; e) permite o planejamento
da eletrificagdo rural pelo conhecimento prévio dos iméveis; f)
indica o melhor tracado de estradas e a melhor localizagdo de
barragens hidrelétricas; g) auxilia o levantamento da carta geral
do pais”. Acrescente-se a tudo isso que a propriedade inscrita
no registro imobiliario, se ele fosse organizado com base
cadastral real, gozaria da presun¢do absoluta de dominio, bem
como proporcionaria o planejamento racional da reforma
agraria a partir das areas ja referidas nos titulos de dominio e
inibiria, de uma vez por todas, a agdo dos usurpadores de terras,
os famigerados grileiros.

Ill. Inovacgoes introduzidas pela

lei 10.267, de 28 de agosto de

2001 (DOU, 29/8/2001)

A lei 10.267, de 28 de agosto de 2001, foi publicada a
partir de projeto do Ministério do Desenvolvimento Agrario,
por meio do Incra em colaboragdo com a OAB, o Instituto de
Registro imobiliario do Brasil, Irib, a Associagao Nacional dos
Orgdos Estaduais de Terras, a Associagio dos Notarios e
Registradores do Brasil, Anoreg, e o Ministério Plblico fe-
deral. O objetivo da lei, segundo as palavras do MDA, é
“assegurar a justa propriedade de terras publicas e privadas
e dar mais transparéncia aos registros cartoriais e imo-
biliarios” . (sic).

0 projeto, inicialmente visando a criacdo de um cadastro
tnico de terras rurais, foi ampliado a partir da constatagéo
de diversas irregularidades nos servigos notariais e registrais,
principalmente da Regido Amazénica, quanto aos atos
relativos & aquisicao de imdveis rurais, quer seja em razao de
atos fraudulentos dos proprietarios mesmos, quer por falha
no sistema de registro de imdveis, que permite o registro de
titulos obtidos fraudulentamente, desde que revestidos da
aparéncia de legalidade. Em muitos casos, por exemplo,
areas que originalmente nao ultrapassavam os mil hectares
naquela regido foram ilegalmente elevadas para 400 mil

hectares ou mais. Constatou-se que mediante simples
requerimento ao oficial do registro de imdveis, a matricula
do imével era “retificada”, elevando sobremaneira a area
original. Também houve casos em que, mediante escrituras
de “re-ratificagdo”, a descricao e area do imével eram
alterados irreqularmente. Acrescente-se que ditas areas
sobrepunham-se, na maioria das vezes, a terras pblicas, da
Unido ou do estado, ou a terras de terceiros. Essas ma-
triculas, eivadas de nulidades absolutas, ensejaram vérios
provimentos das corregedorias estaduais determinando seus
cancelamentos, com fundamento na lei 6.739, de 1979.

Assim, visando coibir esses atos e aperfeicoar o registro
de imoveis, surgiu a lei ora comentada, a qual trouxe
significativas mudancas no sistema de registro de imdveis
bem como no @mbito do sistema nacional de cadastro rural.
Mas, poderiamos dizer que a mais importante, pelo menos
para atingir o objetivo do MDA, é a criagdo do cadastro na-
cional de iméveis rurais, CNIR, pelo qual serao monitorados
todos os imdveis rurais existentes no Brasil, em varias instan-
cias da administragdo publica.

A sequir, serdo feitos breves comentdrios aos aspectos
mais significativos das ingvagdes trazidas pela lei 10.267, de
28 de agosto de 2001. "

1. Alteracoes na lei 4.947,

de 6 de abril de 1966

A lei 4.947/66 estabelece normas de direito agrario e de
ordenamento, disciplinacdo, fiscalizagdo e controle dos atos
e fatos administrativos relativos ao planejamento e a implan-
tacao da reforma agraria, na forma do que dispde o Estatuto
da Terra (lei 4.504/64).

Essa norma definiu a competéncia privativa do Incra
(antigo Ibra) para promover a sele¢do e desapropriagdo de
imdveis rurais nas areas prioritarias fixadas em decreto do
poder Executivo, bem como para a administracao das terras
pertencentes a Unido, que fossem objeto de foro,
arrendamento ou estivessem na posse de terceiros, inclusive
para promover a discriminacdo das terras devolutas
existentes na faixa de 150 quilémetros ao longo das fron-
teiras do pais.

1.1 Apresentacao do CCIR

com a prova de quitacdo do ITR

0 artigo 22 da lei 4.947/66 dispde, in verbis. “A partir de
12 de janeiro de 1967, somente mediante apresentacio do
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Certificado de Cadastro, expedido pelo Ibra e previsto na lei
4,504, de 30 de novembro de 1964, podera o proprietario
de qualquer imével rural pleitear as facilidades propor-
cionadas pelos drgaos federais de administracao centra-
lizada ou descentralizada, ou por empresas de economia de
que a Unido possua a maioria das a¢des, bem assim, obter
inscricao, aprovagao e registro de projetos de colonizagao
particular, no lbra ou no Inda, ou aprovagdo de projetos de
loteamento”.

Assim, ficou vedada a realizagdo de negdcios imobilia-
rios, tais como, desmembramentos, arrendamento, hipotecas,
vendas ou promessa de vendas de imdveis rurais, inclusive a
homologagdo de partilhas em inventarios, sem a apresen-
tacao do certificado de cadastro, sob pena de nulidade do
respectivo ato (art. 22, §12 e 22, lei 4.947/66).

A redacdo introduzida pela nova lei ao paragrafo
terceiro, do artigo 22, ao atrelar a apresentacao do cer-
tificado de cadastro de imével rural @ comprovacao do
pagamento do ITR relativo aos cinco Ultimos exercicios,
apenas reiterou o comando do artigo 21, da lei 9.393, de 19
de dezembro de 1996, in verbis. "E obrigatéria a compro-
vagdo do pagamento do ITR, referente aos cinco Ultimos
exercicios, para serem praticados quaisquer dos atos pre-
vistos nos artigos 167 e 168 da lei 6.015, de 31 de de-
zembro de 1973 (Lei dos Registros Publicos), observada a
ressalva prevista no caput do artigo anterior, in fine". A
ressalva refere-se aos casos em que a exigibilidade do im-
posto esteja suspensa, ou em curso de cobranca executiva
em que tenha sido efetivada a penhora, bem como a con-
cessao de financiamento ao amparo do Programa nacional
de fortalecimento da agricultura familiar, Pronaf.

Nesse aspecto, o decreto 4.449/2002 corretamente
ampliou os casos de dispensa de comprovacao do ITR para
fins de alienacdo a qualquer titulo ao enumerar as seguintes
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hipoteses em seu artigo primeiro: imunidade, extingao e
exclusdo do crédito tributario. Os casos de imunidade estdo
previstos no artigo terceiro da lei 9.393/96. Assim, o [TR ndo
incide sobre pequenas glebas rurais, quando as explore, 6 ou
com sua familia, do proprietario que ndo possua outro imovel
rural. A extincao do crédito tributario, por sua vez, ocorre nas
diversas situagdes previstas no artigo 156 do Codigo Tributario
nacional: pagamento, compensacdo, transagao, remissao,
prescricao e decadéncia, conversao de depésito em renda,
pagamento antecipado e homologacdo do lancamento nos
termos do disposto no artigo 150 e seus paragrafos primeiro
e quarto, do CTN, a consignagio em pagamento (§22, art.164,
CTN), decisdao administrativa irreformavel, decisdo judicial
transitada em julgado e dacdo em pagamento em bens imo-
veis na forma e condicdes estabelecidas em lei. A esse rol,
acrescentam-se a decadéncia do direito de a Fazenda publica
constituir o crédito tributario e a prescrigdo da cobranga desse
crédito (artigos 173 e 174, CTN).

No tocante a exclusdo, género do qual a isencdo e a
anistia sao espécies, sua ocorréncia esta disciplinada no
Codigo Tributario nacional, nos artigos 175 e seguintes,
lembrando que é isento de ITR o imével rural compreendido
em programa oficial de reforma agraria, nos termos do artigo
terceiro, incisos e alineas, da lei 9.393/96.

A exigéncia de comprovagdo do pagamento do ITR ja vinha
sendo cumprida pelos notarios e registradores, por forca do
artigo 21 da lei 9.393/96. E evidente que a inten¢do do
legislador é evitar a sonegacdo de impostos, pois a simples
certidao negativa de 6nus fornecida pela Receita federal ndo é
instrumento de certeza quanto a possiveis débitos em atraso,
ainda ndo inscritos na divida ativa.

Nao se pode esquecer, entretanto, que existirdo casos em
que o imével, embora caracterizado como rural, esteja localiza-
do na zona urbana, ndo incidindo sobre ele o imposto territorial




rural. £ que o fato gerador do ITR é o prédio rustico nao
localizado na zona urbana do municipio (art.12, caput, lei
9.393/96), ou localizado fora da zona rural do municipio (§22,
art.19, lei 9.393/96). Significa dizer que a lei do ITR adotou o
critério da localizacdo do imével para fins de tributacdo. Nesses
casos, creio estar implicito na norma que, se o imdvel estiver
localizado na zona urbana e mesmo que ainda apresente
destinagao agropecudria, conforme disposto no artigo quarto,
da lei 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, deve ser apresentado
juntamente com o CCIR, quando da lavratura de qualquer ato
notarial ou registral, a quitagdo do imposto predial e territorial
urbano, IPTU, com a certiddo da prefeitura municipal de que o
imével se encontra localizado no perimetro urbano do mu-
nicipio, uma vez que o proprietario estara impossibilitado de
apresentar comprovante de recolhimento do ITR.

1.2 Exigéncia de apresentacao

do CCIR para as glebas destacadas

do patrimédnio publico

Dispde o novo paragrafo do artigo 22, da lei 4.947/66,
que dos titulos de dominio destacados do patriménio publico
constard obrigatoriamente o nimero de inscricdo do CCIR.

Obviamente que a norma se refere a areas localizadas na
zona rural ou com destinagdo agropecudria, pertencente ao
patrimdnio publico federal, estadual ou municipal. A nova
exigéncia se coaduna com o disposto na lei 5.868, de 12 de
dezembro de 1972, que criou o sistema nacional de cadastro
rural, SNCR. Nessa Lei, estd expressamente previsto o
cadastro de terras piblicas (art.19, IV). Entretanto, constata-
se que as terras publicas, em maior parte, ndo estdo ca-
dastradas no Incra, dando ensejo, na grande maioria das
vezes, a aquisicbes irrequlares ou mesmo a usurpacao de
areas do dominio publico; além do mais, a auséncia de
cadastramento dessas terras dificulta o monitoramento de
sua extensao.

Ao exigir o nimero de inscricdo do CCIR, a norma obriga
o ente publico a cadastrar previamente no Incra as terras de
seu dominio. Note-se que o decreto corrigiu a terminologia
ao dispor que o nimero que deve ser exigido é o de inscrigdo
no SNCR. A forma como isso ser4 feito ainda depende de re-
gulamentagdo (art.22, §29). Espera-se que do titulo conste o
cddigo do imdvel no Incra referente a sua area total. Caso se
trate de desmembramento, o adquirente, de posse de seu
titulo de dominio, devera providenciar o cadastramento de
sua area no SNCR.

1.3 Cadastramento do imével rural

objeto de usucapidao, mediante ciéncia

da sentenca pelo Incra

Com a edicdo da lei 10.267/2001, passou-se a exigir que
a identificacdo do imével rural usucapido nos autos da agdo,
assim como nas matriculas imobiliarias, seja feita a partir de
memorial descritivo assinado por profissional habilitado e
com a devida anotacdo de responsabilidade técnica, ART,
contendo as coordenadas dos vértices definidores dos limi-
tes, georreferenciados ao sistema geodésico brasileiro e com
precisao posicional que ndo devera ultrapassar o valor de
0,50m, conforme estabelecido pela portaria/Incra/P/ 954, de
13/11/2002 (art.225, §32, lei 6.015/73 — nova redacao).

0 paragrafo quinto, do artigo 22, da lei 4.947/66, acres-
centado pela lei ora comentada, determina ao juiz a in-
timagado do Incra de todo o teor da sentenca, para fins de
cadastramento do imével rural usucapido. Tal providéncia
proporcionara ao Incra a atualizacdo de seu cadastro de
imoveis rurais, pois, na maioria das vezes, o imével usuca-
pido, s6 apds muitos anos, quando o proprietario even-
tualmente necessita realizar algum tipo de transacao
imobilidria, é que ingressa no SNCR. Por outro lado, uma vez
que o Incra tenha ciéncia da sentenga, podera promover,
como terceiro prejudicado, as medidas judiciais cabiveis, se a
terra usucapida for de interesse da Unido, ou encaminhar
cOpia da sentenca para os 6rgaos de terra estaduais ou
municipais, quando for o caso, para a adogao das pro-
vidéncias cabiveis.

Tanto o mandado intimando o Incra para conhecimento
da sentenca, como o destinado ao oficial do registro de
imdvel, para registro da sentenca, deverdo conter a identifi-
cacao do imovel rural na forma prevista no artigo 225, para-
grafo terceiro, da lei 6.015/73, com a nova redagdo, a teor
do que dispde o artigo 226, da mesma lei, e ainda, por forca
do paragrafo terceiro, do artigo terceiro, do decreto
4.449/2002.

1.4 Obrigatoriedade de transcricao

dos dados constantes do CCIR

nas escrituras publicas

A lei 7.433, de 18 de dezembro de 1985, e o seu
requlamento, o decreto 93.240, de 9 de setembro de 1986,
estabelecem os requisitos para a lavratura de escrituras
publicas. Assim, para a lavratura de atos notariais relativos a
imoveis, sao indispensaveis 0s seguintes documentos e
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certidoes: os documentos de identificacdo das partes e das
demais pessoas que comparecerem ao ato; comprovante de
pagamento do imposto de transmissdo de bens imdveis e de
direitos a ele relativos, ITBI; certiddo negativa de tributos mu-
nicipais, para imével urbano; o CCIR, acompanhado da prova
de quitacdo do ITR relativo aos cinco Ultimos exercicios,
quando se tratar de imovel rural; certiddes de acdes reais e
pessoais reipersecutdrias e a de 6nus reais, expedidas pelo
registro de imdveis competente; e demais documentos e certi-
does cuja apresentacao seja exigida por lei.

As informacdes constantes do CCIR — as vezes transcritas
nas escrituras — eram insuficientes para a
identificacdo do imével perante o Incra,
ficando a critério do tabelido a escolha de
quais dados deveriam ser consignados,
posto que o decreto 93.240/86 determina
apenas que seja mencionada a apre-
sentagdo do CCIR. Alguns notarios
limitavam-se a consignar a fragdo minima
de parcelamento e o nimero de mddulos
fiscais do imével. Assim, o paragrafo sexto,
do artigo 22, da lei 4.947/66, acres-
centado pela lei 10.267/2001, pds fim a
essa situagdo, exigindo, expressamente,
que fossem transportadas paras as es-
crituras plblicas os seguintes dados do
CCIR: o codigo do imével; o nome e a
nacionalidade do detentor (proprietario); a
denominagdo e a localizagdo do imovel.
Ndo ha mencdo a éarea do imdvel ca-
dastrada no Incra, omitida, inexpli-
cavelmente, pelo legislador, o que fa-
cilitaria o confronto de dados entre o
cadastrado do Incra e o registro de
imoveis.

1.5 Integracao entre

os servicos de registro

de imdveis e o Incra

Os paragrafos sétimo e oitavo do artigo 22, da lei
4.947/66, criaram um sistema de integragdo entre o Incra e
0s servicos de registro de imoveis. De acordo com esses
paragrafos, sempre que houver alguma modificagdo na
matricula do imdvel rural, decorrente de mudanca de
titularidade, parcelamento, desmembramento, loteamento,
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“Os paragrafos

sétimo e oitavo

do artigo 22, da
lei 4.947/66,

integracao entre o
Incra e 0s servicos
de registro de

imoveis.”

remembramento, retificagdo de area, instituicdo de reserva
legal e particular do patrimdnio natural e outras limitacdes
de carater ambiental, o oficial do registro de imdveis, até o
trigésimo dia do més subseqiiente a pratica do ato, infor-
mara essas circunstancias ao Incra, para fins de atualizacao
cadastral. O Incra, por sua vez, guando for o caso de inclusao
de novo imovel no cadastro, informard o cddigo do novo
imovel ao registrador competente, para que ele proceda, de
oficio, a averbagao na matricula respectiva.

O rol de modificacdes na matricula previstas nessa nor-
ma ndo pode ser considerado como taxativo, uma vez que o
objetivo dessa integracdo entre o
cadastro do Incra e o servico de registro
de imoveis é o gerenciamento das
modificacbes ocorridas nas matriculas
dos imoveis rurais e seu reflexo no
sistema nacional de cadastro rural.
Assim, quaisquer alteracdes que venham
a ocorrer no imadvel, como, por exemplo,
instituicdo de serviddo, desapropriacao
parcial ou total por utilidade publica,

Criaram UM  acessdo, abertura de estradas, etc.,
devem ser comunicadas ao Incra para
Si stema de fins de atualizacdo de seu cadastro rural.

0 Incra editou a resolucdo 38, de
23/10/2002, aprovada pela portaria/
Incra/P/ 955, de 13/11/2002, que esta-
beleceu um roteiro para a troca de in-
formagdes entre os servicos de registros
de imdveis e o Incra.

2. Alteracoes na lei 5.868,
de 12 de dezembro de 1972
A lei 5.868/72 instituiu o sistema
nacional de cadastro rural, SNCR, compreendendo o
cadastro de imdveis rurais, 0 cadastro de proprietarios e
detentores de imdveis rurais; o cadastro de arrendatérios e
parceiros rurais; e o cadastro de terras publicas. Por essa lei,
ficaram obrigados a prestar declaragdo de cadastro todos os
proprietarios, titulares de dominio Gtil ou possuidores a
qualquer titulo de imdveis rurais que sejam ou possam ser
destinados a exploracdo agricola, pecuaria extrativa vegetal
ou agroindustrial. Definiu também a fracdo minima de par-
celamento e a obrigacdo de respeita-la nos casos de trans-
missao de imdveis a qualquer titulo.



2.1 O cadastro nacional

de iméveis rurais, CNIR

A lei 10.267, de 28 de agosto de 2001, ao introduzir os
paragrafos sequndo, terceiro e quarto ao artigo primeiro da
lei 5.868/72, instituiu o cadastro nacional de imdveis rurais,
CNIR, que ficou conhecido como o “sistema publico de
registro de terras”, com a finalidade de disponibilizar dados
relativos as varias institui¢des publicas produtoras e usudrias
de informagdes sobre o meio rural brasileiro. O banco de
dados que integrara o CNIR serd gerenciado conjuntamente
pelo Incra e pela Receita federal.

A idéia bésica do CNIR é reunir o maior nimero possivel
de informagbes sobre imdveis rurais, tais como, area,
localizacao georrefenciada, uso do solo, modos de protecdo
ambiental, tributacdo, etc., num (nico banco de dados. A
partir dai, o imdvel, uma vez cadastrado, receberd um codigo
numérico que tornara possivel 0 acesso ao sistema para que
as diversas instituicdes relacionadas as questdes fundiarias
possam obter as informages desejadas sobre a situagdo
fisica do imdvel. Obviamente, tal cadastro ndo substituird o
registro de imdveis, pois este continuard a ser 0 cadastro
Juridico dos imdveis, urbanos ou rurais. Mas, aperfeicoard
indiretamente aquele sistema de registro, uma vez que o
CNIR concentrara informagbes especiais sobre as areas
rurais, quer particulares ou publicas, atribuindo um cédigo ao
imovel que sera levado a matricula, facilitando, com isso, sua
perfeita identificagdo.

O CNIR ainda depende de regulamentagdo para sua
implantacdo. Ao contrdrio do sistema nacional de cadastro
rural, SNCR, cujos dados sdo obtidos a partir da declaracdo
dos proprietarios ou detentores do imdvel, espera-se que o
cadastro seja alimentado com informagdes confidveis e de
rigor técnico bastante para impedir a manipulacdo dos dados,
exigindo plantas e memoriais descritivos em padrdo a ser
definido na regulamentacdo da lei, talvez as mesmas exi-
géncias para a matricula do imével, conforme disposto nos
artigos 176, paragrafo terceiro, e 225, paragrafo terceiro, da
lei 6.015/73 (nova redacao), bem como a analise da cadeia
dominial do imével até o momento em que houve o destaque
do patrimbnio publico para o privado, ou até que, por outro
meio, esteja consolidada definitivamente ao patrimonio
particular. Caso assim seja gerenciado o cadastro, entdo
poder-se-ia falar em certificacdo da propriedade rural, a qual,
uma vez inscrita no CNIR, seria considerada expurgada de
qualguer vicio inerente ao dominio e as suas caracteristicas

fisicas. Mas, para que isso ocorra de fato, devem as informa-
¢Oes que alimentardo o CNIR se harmonizarem com as dos
servicos registrais imobilidrios, especialmente no tocante a
descri¢do do imovel e a origem do seu dominio.

2.2 A nulidade de pleno direito

dos atos registrais relativos a

imovel rural com area inferior

a fracdo minima de parcelamento

A fixagdo do mddulo rural leva em conta diversos fatores,
tais como o tipo de exploracdo a que se destina o imdvel, a
qualidade da terra, a proximidade do centro consumidor, além
de outros que o Incra julgar necessario de acordo com o artigo
quarto, inciso Ill, do Estatuto da Terra, e artigo 11, do decreto
55.891, de 31/3/65, variando a quantidade de hectares para
a sua constituicdo de regido para regido, uma vez que €
praticamente impossivel fixar um determinado nimero de
hectares para 0 médulo rural que abranja uma generalidade
de imdveis rurais. Com o advento da lei 5.868, de 12/12/72, e
da lei 6.746, de 10/12/79, foram criados o mddulo fiscal (MF)
e a fracdo minima de parcelamento (FMP).

0 médulo fiscal (MF) é uma unidade de medida expressa
em hectares, fixada para cada municipio, que leva em
consideracdo praticamente os mesmos fatores exigidos para
0 mddulo rural. Além de servir para a fixacdo do imposto
territorial rural, ITR, é pardmetro para a classificagdo do
imével rural quanto ao tamanho, para fins de reforma
agraria (ex vi art.49, lei 8.629/93). A fragdo minima de
parcelamento (FMP) é a area minima permitida por lei para
desmembramento de um imdvel rural. Abaixo desse limite,
somente nas hipoteses previstas em lei. Dai alguns
doutrinadores dizerem que o MF e a FMP vieram substituir,
na pratica, o0 médulo rural. Para calcular o modulo fiscal de
cada municipio, o Incra editou a instrugdo normativa n2 11,
de 4 de abril de 2003.

A restri¢do ao desmembramento do imével rural em drea
inferior ao médulo é antiga. Com fundamento no artigo 147,
da Constituicdo federal de 1946, o artigo 65, da lei 4.504,
de 30/11/1964, dispds que “o imdvel rural nédo é divisivel em
areas de dimensdo inferior a constitutiva do médulo de
propriedade rural”. A finalidade dessa disposi¢do é impedir
a proliferacdo de minifndios, que, juntamente com os
|atifundios improdutivos, constituem uma exploragdo antie-
condmica da propriedade rural cuja extincdo gradativa de
ambos é um dos objetivos da reforma agraria.
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Entretanto, essa norma nenhuma san¢do previa contra
aquele que a descumprisse. Dai, a edi¢do do decreto-lei 57,
de 18/11/1966, prevendo a nulidade dos atos que in-
fringissem o principio da indivisibilidade do imével rural em
area inferior & do médulo (art.11, §19). Posteriormente, o
artigo 11 e seus paragrafos, desse decreto-lei, foram
revogados pela lei 5.868, de 12/12/1972, a qual, ampliando
o artigo 65 da lei 4.504/64, introduziu a fracdo minima de
parcelamento e proibiu ndo s6 a divisdo mas também a
transmissao a qualquer titulo de area do imével rural de
tamanho inferior & do médulo ou da fracdo minima de
parcelamento.

Ndo obstante, o decreto 62.504/68, em seu artigo segun-
do, incisos | e II, previu algumas hipoteses em que sdo
permitidos desmembramentos abaixo da fragdo minima de
parcelamento: “I- desmembramentos decorrentes da desa-
propriagdo por necessidade ou utilidade publica, na forma
prevista no artigo 390, do Codigo Civil Brasileiro, e legislacao
complementar. Il- desmembramentos de iniciativa particular
que visem a atender interesses de ordem publica na zona rural,
tais como: a) os destinados a instalacdo de estabelecimentos
comerciais, quais sejam: 1- postos de abastecimentos de com-
bustivel, oficinas mecanicas, garagens e similares; 2- lojas,
armazéns, restaurantes, hotéis e similares; 3- silos, depésitos e
similares; b) os destinados a fins industriais, quais sejam: 1-
barragens, represas ou acudes; 2- oleodutos, aquedutos,
estacoes elevatorias, estacdes de tratamento de agua, ins-
talagbes produtoras e de transmissao de energia elétrica,
instalagdes transmissoras de radio, de televisdo e similares; 3-
extracdo de minerais metalicos ou ndo, e similares; 4- ins-
talagdo de industria em geral. ¢) os destinados a instalacdo de
servicos comunitarios na zona rural, quais sejam: 1- portos
maritimos, fluviais ou lacustres, aeroportos, estagbes ferro-
viarias ou rodoviarias e similares; 2- colégios, asilos, edu-
candarios, patronatos, centros de educacdo fisica e similares; 3-
centros culturais, sociais, recreativos, assistenciais e similares; 4-
postos de satde, ambulatdrios, sanatdrios, hospitais, creches e
similares; 5- igrejas, templos, capelas de qualquer culto re-
conhecido, cemitério ou campos santos e similares; 6-
conventos, mosteiros ou organizagdes similares de ordens
religiosas reconhecidas; 7- areas de recreagao publica, cinemas,
teatros e similares”.

Em todas essas hipoteses, com exce¢do das do inciso |,
indispensavel é a prévia autorizacao do Incra (art.42, decreto
62.504/68).
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N&o ha proibicdo nos casos em que a area desmembrada
seja abaixo da fragdo minima de parcelamento e sua aliena-
¢ao se destine comprovadamente a anexacao ao prédio rus-
tico confrontante, e a drea remanescente permanega igual ou
acima da FMP (art.82, §42, lei 5.868/72). Na homepage
www.incra.gov.br podemos encontrar os indicadores cadas-
trais/2001, nos quais constam os numeros de modulos fiscais
e fragbes minimas de parcelamento de todos os municipios
brasileiros.

A nova redagao do paragrafo terceiro do artigo oitavo,
da lei 5.868/72, dada pela lei 10.267/2001, apenas reforcou
a norma anterior, considerando nulo e de nenhum efeito
quaisquer atos transmissivos de dominio ou de desmembra-
mento e de divisdo de imovel rural, em area inferior & do
modulo calculado para o imével ou da fracdo minima de
parcelamento. Tais atos nao podem ser escriturados nem os
titulos registrados, sob pena de responsabilidade administra-
tiva, civil e criminal dos notarios e registradores bem como
de seus prepostos.

3. Alteracoes na lei 6.015,

de 31 de dezembro de 1973

A lei 6.015/73 sistematizou o registro de imaveis,
tratando especificamente da matéria no titulo V, a partir do
artigo 167. A evolucao do registro imobilidrio e da legislacao
respectiva foi tratada nos itens | e Il deste trabalho.

3.1 imoveis situados em comarcas

ou circunscricoes limitrofes

O registro dos atos previstos no artigop 167 da lei
6.015/73 deve ser feito no servigo de registro de imével da
circunscricdo imobilidria respectiva; essa é a regra. Entretan-
to, existem situagdes, principalmente tratando-se de imoveis
rurais, em que o ato imobilidrio compreende dareas contiguas
de grande extensdo, abrangendo duas ou mais comarcas ou
circunscrigdes imobilidrias limitrofes. Nesses casos, o inciso
Il, do artigo 167 da lei 6.015/73, prevé a efetivacdo do
registro em todos os servicos de registro de imdveis aos
quais o imovel esteja circunscrito, devendo ser feita a
matricula do imdvel em todos eles, com a identificacdo da
area em sua totalidade. O registrador agora, com a alteracao
desse inciso pela nova lei, devera informar essa circunstancia
nas respectivas matriculas dos imaveis, quer seja no registro
propriamente dito, ou averbando-a.

A questdo é que, antes da alteragdo da lei, os negdcios



realizados com grandes dreas rurais eram passiveis de frau-
des, pois o proprietario, aproveitando-se do fato de que seu
imével abrangia varias circunscri¢des imobiliarias, deixava de
proceder ao registro em todas elas, ficando, assim, livre para
negociar seu imovel com outrem, a partir das matriculas
ainda nao efetuadas, ensejando duplicidade de matriculas e
cadeias dominiais paralelas.

De acordo com a nova disposicao legal, a circunstancia
de o imével abranger mais de uma comarca ou circunscricao
imobiliaria limitrofe ficard conhecida por todos, devendo o
oficial fornecer certiddo desse fato sempre que alguém pedir
informacao sobre a situacdo registraria
do imével.

3.2 Identificacdo dos imoveis
rurais — georreferenciamento
3.2.1 nas matriculas

O inciso Il do artigo 176, da lei
6.015/73, estabelecia os sequintes requi-
sitos da matricula: o nimero de ordem; a
data; a identificacdo do imével, feita me-
diante indicacdo de suas caracteristicas e
confrontacdes, localizacdo, area e deno-
minagdo, se rural, ou logradouro e nu-
mero, se urbano, e sua designacao ca-
dastral, se houvesse; e, ainda, a iden-
tificacdo do proprietdrio, com sua qua-
lificagdo detalhada, e o numero do
registro anterior.

Vé-se, pois, que a identificacdo do
imovel rural era feita de forma literal, sem
nenhuma exigéncia de coordenadas geo-
graficas que possibilitassem sua lo-
calizacdo no solo. A descricdo do imovel se limitava a
mencionar os nomes dos confrontantes e, algumas vezes,
indicar algum relevo caracteristico da regiao, como alguma
montanha, rio, até mesmo pontos de referéncia imprecisos
como arvores, pedras, ou mencionava-se laconicamente que
"0 imével se limita com quem de direito”. Evidentemente que
tal forma de identificacdo dava margem a erros na
localizacdo do imével, inclusive quanto a area real, ensejando
sobreposicdes.

Com a nova redacdo dada ao artigo 176 pela lei
10.267/2001, espera-se que se acabe a incerteza na
identificacdo do imével. A exigéncia de apresentacdo de

“De acordo com a
nova disposicao
legal, a circunstancia
de o imovel
abranger mais de
uma comarca ou
circunscricao
imobiliaria limitrofes
ficara conhecida

por todos..."

memoriais descritivos, especialmente com as coordenadas
dos vértices definidores dos limites dos imoveis, georre-
ferenciadas ao sistema geodésico brasileiro, possibilita a
perfeita identificacdo do imével, tornando eficaz o principio
da especialidade que rege os atos registrais. O professor
Jurgen Philips, da Universidade Federal de Santa Catarina,
em palestra proferida no XXVIIl Encontro do Instituto de
Registro de Imdveis, apos elogiar esse novo sistema de
identificacdo de imoveis rurais, esclareceu que o sistema
geodésico brasileiro se refere ao SAD69 (South American
Datum, de 1969), que é um padrdo que define os para-
metros globais da forma elipsdidica da
terra de melhor adaptacdo a este sub-
continente. Apontou, entretanto, a neces-
sidade de se definir criteriosamente a
precisao posicional de que trata a lei,
entre outras exigéncias de ordem técnica
(para mais pormenores, consultar o site
do Irib: www.irib.org.br). Tal precisao
posicional, como dito anteriormente, foi
fixada pelo Incra mediante a portaria
954/2002, como sendo de até 0,50m.
De inicio, na pratica, os titulares de
dominio de imovel rural, quando fizerem
o levantamento topografico de sua area
visando a obtencdo de planta e memorial
descritivo para a matricula, ou mesmo
para o CNIR, poderao eventualmente
constatar divergéncias na drea e na
descricao das divisas consignadas na
respectiva matricula. Entdo, nessa hipo-
tese, 0 registro, em principio, sO podera
ser retificado mediante uma ordem
judicial,apés o regular processo (art.213, lei 6.015/73 e
art.22, lei 6.739/79). Tal dificuldade, entretanto, foi superada
na regulamentagdo da lei, por for¢a do decreto 4.449/2002.
E que, uma vez requerida pelo interessado a averbacdo do
memorial descritivo feito de acordo com as exigéncias da
nova lei e obtida a anuéncia dos confrontantes, fica o oficial
do registro de iméveis autorizado a proceder a insercao dos
novos dados cartograficos na matricula respectiva, tendo em
vista que a primeira apresentacdo do memorial descritivo,
para os fins da lei, mesmo que divergente em alguns dados
da matricula originaria, ndo caracterizara irregularidade
impeditiva do ato registral (§32, art.92, decreto 4.449/2002).
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Com efeito, de acordo com o disposto no artigo 196, da
lei 6.015/73, a matricula serd feita a vista dos elementos
constantes dos titulos apresentados e do registro anterior que
constar do proprio servico de registro imobilidrio. Ora, 0 novo
dispositivo exige a identificacdo do imével a partic de levan-
tamento topografico georreferenciado, fato que acarretara
divergéncias na area e na descricao das suas divisas, obri-
gando, em principio, o oficial do registro a exigir a prévia
retificacdo na forma prevista do artigo 213 e seguintes da lei
6.015/73. Por outro lado, o artigo sequndo, da lei 6.739/79,
condiciona a retificacdo do registro a despacho judicial, for-
cando o interessado, em qualquer caso, a procurar o Judicia-
rio a fim de obter a autoriza¢do para a devida retificagao na
matricula. Mas ndo podemos esquecer que a forma de des-
crigdo dos imoveis rurais para fins de matricula era imprecisa,

muitas vezes omitindo até mesmo a drea total do imdvel.
Agora temos uma nova linguagem, mais atual, mais con-
dizente com a realidade tecnologica em que vivemos. A
exigéncia de memorial descritivo georreferenciado certamen-
te ensejara divergéncias com os dados constantes das ma-
triculas, justamente em razao do confronto entre os signos
adotados pelo antigo e pelo novo sistema de registro
imobiliario, No entanto, a inten¢do do legislador, nesse caso,
foi aperfeicoar o sistema registral, alimentando-o com
informacdes precisas, mas sem malferir direitos de terceiros.
Assim, havendo concordancia dos confinantes com o le-
vantamento da drea, que s3o os principais interessados em
defender eventual imbricagdo, e estando o memorial assinado
por profissional habilitado e devidamente certificado pelo
Incra, ndo ha que se exigir retificagdo nos moldes estabeleci-
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dos no artigo 213, da lei 6.015/73, pelo menos quando da
primeira apresentacao do memorial descritivo.

Esse ponto merece mais um comentario. A nova redagao
dos artigos 176 e 225, da lei 6.015/73, a meu ver, derrogou o
artigo 213 da mesma lei e o artigo sequndo, da lei 6.739, de
5 de dezembro de 2001. A nova redacao impds a exigéncia de
georreferrenciamento dos imoveis rurais, obtido a partir de
memorial descritivo, destacando o principio da especialidade
gue rege os atos registrais. Eventual divergéncia entre a
descri¢do do imdvel constante do titulo levado a registro e a
da matricula podera ser resolvida administrativamente,
ressalvando-se os direitos de terceiros, ou seja, uma vez
levantado o perimetro do imovel, configurando sua forma
geométrica, respeitando-se a situacdo ad corpus, o pro-
prietario, com a anuéncia dos confinantes, promovera a
averbacdo da identificagdo de seu imével, requerendo
diretamente ao oficial do registro. Caso haja recusa de um ou
mais confinantes em anuir a essa identificagdo, ou nao
certificando o Incra 0 memorial, o proprietério devera buscar
socorro junto ao Judicidrio, a fim de provar que o
levantamento da area por ele efetuado estd correto,
requerendo a citagdo dos confrontantes e, se for o caso, do
Incra, na forma do artigo 213.

Vé-se, pois, que a exigéncia de ordem judicial para a
retificacdo dos dados registrais relativos a area e con-
frontacdes de imoveis rurais, quando da primeira apresen-
tacdo do memorial descritivo conforme estabelecido na nova
lei, esta superada, pois, do contrario, o Judiciario sera atin-
gido por uma avalanche de pedidos de retificacdo de
registro cujas peticdes ficardo indefinidamente aguardando
decisao, emperrando o funcionamento do sistema Judiciario
— ou emperradas na morosidade judiciaria, hoje natural.
Acrescente-se a isso o fato de que a demora em se obter o
registro do titulo de transmissao so trara efeitos nocivos ao
mercado imobilidrio. Por isso entendo que somente nas
hipoteses em que ndo haja concordancia dos confinantes
quanto a descricdo das divisas, ou se o Incra ndo certificar
positivamente os dados do memorial, € que o Judiciario
devera ser acionado, ai sim, na forma do artigo 213 da lei
6.015/73.

Ainda sobre a matricula, os dados do CCIR agora deverdo
ali ser transcritos (item 3, inciso II, artigo 176, lei 6.015/73,
com a nova redacao). Assim, devera o oficial mencionar na
matricula o cédigo do imdvel, a drea cadastrada no Incra, a
fracdo minima de parcelamento, o mddulo rural, e demais



informacdes constantes do CCIR. Impende observar que,
dentre as exigéncias desse item, constam o cddigo do imdvel
e 0s dados constantes do CCIR. Ora, dentre os dados do CCIR
consta o codigo do imadvel no Incra, assim, ndo haveria
necessidade de se repetir a exigéncia de transcrever o cddigo
do imovel. Presume-se, portanto, que o cddigo do imével
referido no texto da lei refere-se ao cddigo do imével no
cadastro nacional de iméveis rurais, CNIR, preparando com
isso, o legislador, a matricula para acolher o novo sistema de
registro publico de terras. Alids, esse raciocinio foi tomado pelo
decreto 4.449/2002, que, em seu artigo sétimo, paragrafo
sexto, dispde expressamente que o cédigo tnico do CNIR sera
0 codigo que o Incra houver atribuido ao imével no CCIR.

Os proprietarios de imdveis rurais com drea de até quatro
modulos fiscais foram beneficiados com a isencdo de custos
financeiros para promoverem a identificacdo prevista na lei.
0 alcance dessa isencao se refere apenas aos servicos neces-
sarios a identificagdo do imdvel, e o Incra proporcionaré os
meios necessarios a consecucdo dessa finalidade, podendo
firmar convénio com os estados.

0 decreto 4.449, de 2002, em seu artigo 10, estabeleceu
0s prazos para a identificacdo dos imoveis rurais, contados a
partir da sua publicacdo, ou seja, 31/10/2002, da seguinte
forma:

l. 90 dias, para imoveis com érea de 5.000,0 ha ou
superior;

Il. 1 ano, para os imoveis com area de 1.000,0 a menos de
5.000 ha;

Il. 2 anos, para dreas de 500,0 a menos de 1.000,0 ha; e

IV. 3 anos para os imoveis com area inferior a 500,0
hectares.

Note-se que o decreto exigiu a identificacdo do imével
rural, nos prazos estabelecidos, para qualquer situagdo de
transferéncia, excluindo, em principio, os casos de unifica¢ao
(remembramento) e de desmembramento ou parcelamento,
se eles nao importarem em transferéncia de titularidade. No
entanto, creio que o objetivo do regulamento foi exatamente
conceder tempo para adaptacao dos servigos registrais e dos
proprietarios de imoveis rurais as novas disposicoes legais.
Portanto, devemos considerar que os prazos estabelecidos
no artigo 10 do decreto devem ser observados para
quaisquer das hipdoteses em que se exige a identificacao do
imovel rural, mesmo para os casos em que o imovel rural seja
objeto de acdo judicial, conforme disposto no paragrafo
terceiro, do artigo 225, da lei 6.015/73 (nova redacdo).

Expirados esses prazos, o oficial do registro de iméveis
ndo podera, sem a apresentagdo do memorial descritivo
georreferenciado do imével rural, efetuar sua matricula ou
proceder ao registro de quaisquer atos a ele relativos.

3.2.2 nos atos judiciais

Os mesmos requisitos técnicos para identificacdo dos
imoveis rurais foram exigidos para os casos em que o imovel
rural esteja submetido a questdes judiciais — divisdes,
demarcagdes, usucapiao, inventario, etc.

4, Alteracoes na lei 6.739,

de 5 de dezembro de 1979

A lei 6.739/79, em seu artigo primeiro, legitima as
pessoas juridicas de direito publico a requererem perante o
corregedor-geral da Justica, a declaracdo de inexisténcia e
cancelamento da matricula de imével rural vinculada a titulo
nulo de pleno direito, ! ou feitos em desacordo com o artigo
221 e sequintes da lei 6.015/73. Com a introducdo dos
artigos oitavo-A e oitavo-B, pela lei 10.267/2001, as
hipéteses de legitimacao de entidades publicas para
requererem cancelamento administrativo de atos registrais
foram ampliadas. Assim, além da hipdtese prevista no artigo
primeiro, a pessoa juridica de direito plblico podera: a)
promover a retificagdo da matricula, do registro ou da
averbagdo, referente a imovel rural, se ndo estiverem de
acordo com o artigo 225, da lei 6.015/72; e b) requerer o
cancelamento em qualquer caso em que houver apropriagdo
indevida de terras publicas.

0 artigo oitavo-A, da lei 6.739/73, permite que a Unido,
o estado, o Distrito federal ou o municipio prejudicado,
promova, administrativamente, a retificacao da matricula, do
registro ou da averbacao, feita em desacordo com o artigo
225, da lei 6.015/73, quando aqueles atos registrais
referirem-se a alteracdo da area ou dos limites do imével,
desde que, em conseqiiéncia desses atos, haja invasdo de
terras publicas. O artigo 225, da lei 6.015/73 (NR), por sua
vez, obriga os tabelides, escrivaes e juizes a identificarem, em
seus atos notariais ou judiciais, os imoveis rurais com a
mesma precisao exigida agora para a matricula de iméveis
rurais (§32, art.176, lei 6.015/73, nova redacio).

Uma vez retificado o ato registral, a 4rea ou os limites do
imovel retornara a configuracdo original, ou, se for o caso,
sera ajustado a identificagdo prevista no paragrafo terceiro
do artigo 176, da lei 6.015/73. Melhor seria que o artigo
oitavo-A tivesse previsto também a possibilidade de retifica-
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¢ao quando o titulo estivesse em desacordo com o artigo
221 e seguintes da lei 6.015/73, a exemplo do artigo pri-
meiro da lei 6.739/73, pois isso proporcionaria maior
abrangéncia das hipdteses de intervencao dos entes publicos
nos casos de apossamento indevidos de suas terras, como,
por exemplo, nos casos em que a area do imovel é alterada
em processo de inventario e, no final, feita a partilha, o
formal é levado a registro, sob a aparéncia da legalidade,
quando, na verdade, as linhas divisorias do imével poderiam
estar sobrepostas a terras piblicas. Acrescente-se a isso que,
em alguns casos, sequer é mencionado o registro anterior da
aquisicdo em nome do de cujus.

Nao obstante a salutar disposicao contida no caput do
artigo oitavo-A, dificultando a pratica de usurpacdo de terras
publicas, os seus paragrafos colidiram com principios
constitucionais inarredaveis em face do atual ordenamento
juridico. £ que a Constituicdo federal, no inciso LIV, do artigo
quinto, ndo permite que ninguém seja privado de seus bens
sem o devido processo legal. Mas, o paragrafo primeiro do
artigo oitavo-A, contrariamente a esse principio, determina
ao oficial do registro de iméveis que proceda a retificacao
solicitada pelo ente publico e, depois, dé ciéncia ao pro-
prietario do imével. Ora, se a &rea do imovel diminuir com a
retificag@o solicitada, certamente importara diminuicdo do
patriménio do seu proprietdrio, ao qual ndo foi dado
nenhum direito de defesa prévia, violando, assim, o principio
do contraditério e do devido processo legal.

Semelhante situacdo foi enfrentada pelo STF (Pleno: RT)
107/28), ao analisar a constitucionalidade do artigo primeiro
da lei 6.739/73. Entendeu a Suprema Corte que nao havia
ofensa & Constituicdo, pois o proprietario poderia atacar o
ato do corregedor-geral da Justica que determinou o can-
celamento da matricula de seu imdvel pelas vias ordinarias.
Mas ndo podemos esquecer que esse entendimento foi
manifestado antes da vigéncia da atual Carta politica, que
consagrou o principio do contraditdrio e do devido processo
legal, inclusive no ambito administrativo. Creio que, por essa
razao e para adaptar a lei 6.739/73 a esse principio cons-
titucional, o legislador achou por bem lhe acrescentar o
paragrafo segundo ao artigo oitavo-B, possibilitando a oitiva
do proprietdrio do imdvel rural, antes de ser exarada a
decisao do cancelamento da matricula, sanando, destarte, o
grave defeito. Embora a lei nada mencione, entendo que,
nessa hipotese, havendo impugnacdo fundamentada ao
pedido, devera o corregedor-geral da Justica ou o juiz federal
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competente remeter os interessados para as vias ordindrias,
para nao transformar um processo de natureza adminis-
trativa em contenciosa.

Por outro lado, é de se abservar que o paragrafo primeiro
do artigo oitavo-A criou um conflito entre normas, ao de-
terminar que o oficial, de imediato proceda a retificagdo na
matricula quando solicitado pela pessoa juridica de direito
publico, pois a prépria lei 6.739/73, em seu artigo segundo,
dispde que a retificacao de registro sempre serd feita me-
diante despacho judicial, inclusive como previsto no artigo
213, da lei 6.015/73. Dessa forma, o oficial se deparara,
sempre, com esse impasse criado pela lei, ficando obrigado
a recusar a retificagdo solicitada e, por conseguinte, a
suscitar divida, conforme previsto no paragrafo segundo do
artigo oitavo-A.

N3o obstante, essa lei federal — 6.739/79 - veio
justamente para propiciar ao poder publico os meios
eficientes para combater as gravissimas consequéncias,
decorrentes de sérias irreqularidades e ilegalidades
concernentes ao registro e matricula de terras pertencentes
a Unido, a alguns estados e a reserva indigena, com a
agravante de serem essas terras vendidas a terceiros, em
desenfreada grilagem, causando vultoso prejuizo ao
patriménio nacional, conforme consta da exposicdo de
motivos. Como se vé, a justificativa para essa lei continua
atual, sendo arma eficaz para o combate a usurpacdo de
terras publicas — ou mesmo de particulares — por pessoas
inescrupulosas, que nao hesitam em infringir a lei com o fim
de obterem proveito proprio.

Qutra mudanga importante com o advento da nova lei foi
a transferéncia de competéncia ao juiz federal para processar
e julgar os pedidos de interesse da Unido e de suas
autarquias, o qual atuara com todas as prerrogativas do
corregedor-geral da Justica no tocante ao objetivo da lei
6.739/73.

E, por dltimo, favorecendo o poder publico, o prazo para
acbes rescisorias contra sentengas relativas a agdes que
envolvam a aquisicao de terras publicas passou de dois para
oito anos, quadruplicando o prazo para rescisorias em geral,
previsto no Codigo de Processo Civil.

0 artigo primeiro da lei dispde: “(...) matricula e registro
de imdveis rurais vinculados a titulo nulo de pleno direito
(..)" (sid. Mas, o imével é matriculado, e o titulo é
registrado, isto &, ndo se registram imoveis...



3. Entrevista concedida
ao presidente do Irib
pela doutora Fernanda
Almeida Moita,
presidente do Instituto
de Terras do Piaui,
Interpi, e co-organizadora
do Encontro de juizes,
promotores

e tabeliaes do Cerrado
piauiense

O Interpi é autarquia vinculada

a Secretaria de Desenvolvimento Rural,
responsavel pela gestao do patrimonio
publico fundiario do estado do Piaui.
A doutora Fernanda Almeida Moita
fala de problemas que precisam

ser enfrentados institucionalmente
como a atomizacao dos servigos
registrais, inadequacao infra-estrutural
dos cartérios para atuacao em

redes, falta de referéncias normativas
e legais harmonicas e outros
fendmenos que prejudicam a prestacao
de servicos a populacao.

SJ - Como a senhora vé a situacdo da grilagem
no Piaui?

Doutora Fernanda Almeida Moita — A grilagem esta
se tornando um problema endémico no Piaui. Na minha
primeira gestdo a frente do Interpi, em 1995, ja era um
problema, mas ndo endémico. O Cerrado piauiense, onde
esta a maior incidéncia de grilagem, comegou a ser explo-
rado com o advento da soja, no inicio da década de 1990,
quando surgiram os primeiros investimentos na regido. Antes
nao havia muito interesse pelas terras do Cerrado. Com a
demanda de terras para o plantio de graos, comecou tam-
bém o processo especulativo, que foi crescendo de tal forma
que, em menos de uma década, 1 hectare de terra passou de
dez reais para seiscentos reais.

SJ — A senhora acha que a especulacdo pode ter
ocorrido pela falta de um estoque de terras regu-
lares? Se ndo existe um estoque regularizado de ter-
ras, disponibilizado pelo estado ou pela iniciativa
privada, a tendéncia é a criacdo de fendmenos ho-
mélogos da legalidade estatal, como a grilagem.

Doutora Fernanda A. Moita — Sem dlvida, isso
ocorre. O mercado € inde-
pendente, encontra a sua
forma de resolver os proble-
mas. No Piaui, oitenta por
cento das terras aptas para
o cultivo de gréos sao terras
devolutas, isto é ndo sdo
matriculadas no patriménio
do estado. E claro que o
mercado ndo iria deixar de
produzir soja, que € um ne-
gocio estupendo, num dos
melhores cerrados do Brasil, que é o do Piaui, porque nao
havia terra disponivel. As pessoas trataram de ocupar essas
terras de qualquer maneira, e isso acabou gerando a
grilagem de terras.

SJ - Qual a participacao dos cartdrios nesse fe-
némeno?

Doutora Fernanda A. Moita — Como especificam os
relatérios das correi¢des extraordindrias feitas pela Corre-
gedoria-geral da Justica, nos cartérios da regiao, “a afrontosa
omissdo do Estado”, especialmente nos Ultimos seis anos,
colaborou enormemente para que isso acontecesse. Tenho
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razbes para crer que, nesse mesmo periodo, houve uma
operacao desmonte do Instituto de Terras, que pode ter sido
intencional. A sede do Interpi funcionava num prédio espeta-
cular de dois mil metros quadrados, construido pelo Banco
Mundial. Pois bem, em 1997, seis meses depois que sai do
Instituto de Terras, houve uma mudanga de prédio, desaloja-
ram o Instituto de Terras para alojar um outro 6rgdo, jogando
o Instituto em um prédio alugado sem as minimas condigoes
de funcionamento. Nessa mudanga perderam-se ou foram
roubados todos os livros de registro fundidrio do instituto,
extraviou-se toda a sua memoria historica, tornando pratica-
mente impossivel, no curto prazo, um trabalho mais efetivo de
combate & grilagem, haja vista que gastamos quase todo o
ano de 2003 na reconstrugdo dessa memdria e nao chega-
mos nem a metade do que foi perdido.

SJ — A propriedade publica, terras devolutas do
estado, ndo esta devidamente registrada nos regis-
tros de imdveis?

Doutora Fernanda A. Moita — Esta. 56 que os livros
que se perderam sao livros de registros fundiarios do Inter-
pi, isto é, livros em que estdo inscritos os titulos de terra
concedidos, constando a caracteristica do titulo, quem é o
donatério, a data em que foi expedido, etc. Pois bem,
como tudo isso foi perdido, ficou mais facil a falsificacdo
de assinaturas para confeccdo de titulos frios utilizando o
namero do registro fundiario de outros titulos. Em outras
palavras, existem hoje sendo comercializados pela grila-
gem diversos titulos de terra, especialmente os titulos
definitivos, para um mesmo numero de registro fundiario,
dos quais apenas um é legitimo. J& estamos recuperando
essa memoria, abrindo processo por processo, lancando
no computador essas informagdes, tentando construir um
novo livro, s6 que dessa vez em meio digital.

SJ - Esse livro de registro de terras fundiarias era
feito com base em decisdes judiciais ?

Doutora Fernanda A. Moita — Nao. Trata-se de um
livro interno, de registros do Instituto de Terras, que controlava
os titulos de terras emitidos. Os titulos sao emitidos em cima
de terras ja matriculadas em nome do Estado.

SJ - A concessdo de titulos nao era registrada nos

cartorios de registro de imoveis?
Doutora Fernanda A. Moita — Sim. S6 que nao era
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possivel ter esse controle porque geralmente registramos o
loteamento; o registro individual de cada titulo fica por conta
do donatério, que em alguns casos ndo providencia o regis-
tro. Com o advento dos créditos para a agricultura familiar,
esse quadro reverteu um pouco, porque, para ter acesso a
esses créditos, o trabalhador precisa fazer o registro do seu
titulo no cartério de registro de imdveis.

SJ — Como a senhora avalia o funcionamento dos
cartorios no Piaui?

Doutora Fernanda A. Moita — Extremamente preca-
rio. Existe uma profunda desinformacao e desqualificacao do
corpo de serventudrios. E falta informatizagdo. Segundo a lei,
para ser tabelido é obrigatério possuir nivel superior, 0 que
nao acontece com muitos titulares de cartdrios no Piaui. Eu
diria que é cadtica a situagdo dos cartorios no Piaui.

SJ - A que se deve essa deficiéncia ?

Doutora Fernanda A. Moita — Tenho a impressdo de
que ndo se respeita muito essa profissdo e entregam essa
atividade as pessoas por critérios politicos ou de amizade, ou
de tradicao familiar. Enfim, parece que dltima coisa que se
observa é a lei ou o critério técnico. Existem os cartdrios que
sdo ligados ao poder Judiciario e aqueles que sao particu-
lares. Penso que o poder Judiciario deveria privatizar cem por
cento esses cartorios e investir todo o seu esforgo na fiscali-
zagao e supervisdo dos mesmos, junto com a sociedade, por
meio de um programa disque denincia ou outros canais de-
mocraticos para a populagdo se manifestar. Ou seja, a
opinido do usudrio seria um termémetro para a fiscalizacao
da corregedoria-geral, podendo esta Gitima cassar a delega-
¢do caso o cartério ndo atingisse os padroes de qualidade
exigidos, ou se as irreqularidades fossem graves. Me parece
que cartorios estatizados sdo um atraso para o bom anda-
mento da Justica!

SJ - Os servicos notariais e registrais sao o outro
lado da moeda da seguranca juridica: atuam preven-
tivamente prevenindo litigios e conflitos. As atribui-
¢bes de cada um sdao muito especificas. O cartério
deveria funcionar como um elemento que pudesse
prevenir os litigios. O que a senhora acha?

Doutora Fernanda A. Moita — Os cartorios esta-
tizados ficam esperando que a corregedoria invista neles
com recursos de informatizacao, em capacitacao de pessoal,



etc. Como é muito grande a incidéncia de cartérios
nesse estado cadtico e o tribunal ndo tem os
recursos necessarios para investir em todos eles,
acaba ficando tudo como estd e quem perde é a
sociedade.

SJ] — Sobre as fraudes cometidas no
Piaui, a senhora identificou se elas estdo
ocorrendo nos cartorios?

Doutora Fernanda A. Moita — Também
estdo. H& muitas irregularidades cometidas em
cartorios que sdo apontadas nos relatérios da
correicao extraordinaria realizada em 2001, no sul
do Estado.

5) - 0 que o Instituto de Terras esta
fazendo para regularizar essas terras? A
idéia é conceder titulos para produtores
rurais?

Doutora Fernanda A. Moita — Estamos
com trés frentes de trabalho. A primeira delas é
recuperar os assentamentos que ja estdo
implantados, cerca de cento e trinta e seis
assentamentos em plena execucdo. A segunda é
a reqgularizacdo fundiaria, isto é, regularizar a
situacao do posseiro que jé& estd morando na
terra matriculada em nome do Estado ha muitos
anos. Sao 1,2 mil hectares de terras ocupadas
por posseiros que estdo sendo regularizadas.
Ndo se sabe se isso vai resultar na maior
produtividade das terras, mas é possivel que
sim. Se essas pessoas tiverem um titulo nas
m&os, presumo que terdo também acesso ao
crédito. Essa é a intencao. Claro que nao vamos
conseguir integrar cem por cento dessas
pessoas no mercado, mas pelo menos quarenta
por cento delas vamos conseguir. A terceira
frente de trabalho do Interpi é o combate a
grilagem para recuperar as terras publicas ao
patriménio estadual e para disciplinar a
ocupacdo dos cerrados com quem quer e pode
produzir la. A idéia é, unicamente, tornar o
Cerrado produtivo, respeitando as posses legais
e 0 meio-ambiente, em beneficio do desenvolvi-
mento do estado.
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4. Entrevista concedida
ao presidente do Irib
pelo ex-procurador
federal e atual
secretario substituto
de Reforma Agraria,
doutor Roberto Novoa
da Costa sobre

a questao fundiaria

“Sentimos a necessidade de entrar
em contato com a promotoria do
estado na tentativa de somar
esforcos e, também, com 0s juizes
que estdo diretamente envolvidos
com essas acdes e com os tabelides,

que precisam atuar proximos do

promotor e do juiz, para um trabalho

em conjunto. £ necessario que haja

essa integracdo, pois € assim que

vamos conseguir trabalhar a questao

fundiaria do Piaui.”
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SJ — Por que o estado do Piaui foi escolhido para
a realizacdo deste evento?

Roberto Novoa da Costa — Como lutadores na ques-
tdo de um ordenamento agrario para o Brasil, entendemos
que uma reforma agraria sé pode ser feita depois de se co-
nhecer a realidade brasileira. Fico muito preocupado em
saber que em pleno século XXI nos deparamos com a falta
de conhecimento e com a nao-identificacdo das terras pu-
blicas no Brasil. Queremos identificar o fendmeno e, para
isso, fomos instados pela doutora Fernanda Moita, pre-
sidente do Instituto de Terras do Piaui, Interpi, para uma
reuniao, no primeiro semestre deste ano, em Fortaleza. Na
reunido, ela falou da necessidade de se discutir o tema
terras devolutas no sul do estado do Piaui. A doutora
Fernanda queria contatar a Secretaria de Reforma Agraria
para trabalhar, especificamente no Cerrado piauiense, a
questdo da  estrutura
agraria. Isso porgue a cida-
de de Cristino Castro, onde
se realiza este evento, con-
centra grandes latifindios e
detém o maior numero de
terras griladas. Em se falan-
do de reordenamento, a Se-
cretaria de Reforma Agra-
ria, da qual sou secretario
substituto, esta mudando o
nome para Secretaria de
Reordenamento Agrario.

SJ — 0 nome do Incra vai mudar para Instituto
Nacional de Reordenamento Agrario?

Roberto Novoa da Costa — Nao. Temos trés se-
cretarias no Ministério do Desenvolvimento Agrario: A Secre-
taria de Agricultura Familiar, a Secretaria de Desenvol-
vimento Territorial e a Secretaria de Reforma Agraria. Esta
ultima é que sera denominada de Secretaria de Reor-
denamento Agrario.

SJ - Por que foram convidados para o evento
somente juizes, promotores e tabelides?

Roberto Novoa da Costa — No més subseqlente ao
convite formulado pela doutora Fernanda Moita, para
realizarmos um evento que pudesse chamar a atencdo das
autoridades constituidas no estado do Piaui para a questao



fundiaria, visitamos o estado. Ao falar com a doutora
Fernanda, no Interpi, constatamos que, apesar de contar
com 150 servidores, o instituto carece de recursos para
funcionar. Sequer possui automoveis para a locomogao dos
funciondrios. Além disso, constatamos a existéncia de onze
agoes discriminatérias no sul do Estado em que ndo se
sabia nem o estagio processual de cada uma. Sempre
procuramos trabalhar em conjunto com o Ministério Pg-
blico. Sentimos a necessidade de entrar em contato com a
promotoria do Estado na tentativa de somar esforcos e,
também, com o0s juizes que estdo diretamente envolvidos
com essas agoes e com os tabelides, que precisam atuar
proximos do promotor e do juiz, para um trabalho em
conjunto. E necessario que haja essa integracdo, pois é
assim que vamos conseguir trabalhar a questdo fundiaria
do Piaui.

SJ - Sobre a questao fundiaria, o senhor acha que
os cartorios tém “culpa no cartério”?

Roberto Novoa da Costa — Acredito que nao. Eu ndo
vejo os cartorios como vildes nessa situacdo. Todos nds —
autoridades e entes envolvidos na questdo fundidria —
somos vildes, mas isso ndo acontece sO agora, € um
problema que existe desde sempre. Essa é uma questdo que
ja deveria ter sido dirimida e ainda nao foi.

SJ - O senhor tem interesse em fazer um
convénio técnico com o Irib para a realizacdo de
eventos?

Roberto Novoa da Costa — Nao s tenho interesse
COMO encaro a pergunta como uma proposta ja aceita, mas
dentro das efetivas condigdes que possuimos. O Ministério
do Desenvolvimento Agrario, principalmente a Secretaria de
Reforma Agréria, na minha pessoa e também na pessoa do
titular Eugénio G. Peixoto afirma o interesse. Precisamos
apenas consultar o orgamento para saber de quanto vamos
poder dispor para isso. Nosso maior objetivo é fazer com que
o Estado chegue a porta do cidaddo para prestar ajuda
aguele que esta esperando pelos nossos servicos. Fico feliz
por ter realizado esse evento no Piaui; acredito que con-
seguimos chegar ao objetivo principal que era a aproxima-
¢do das pessoas, fazendo-as sentirem-se incorporadas ao
trabalho, principalmente os notarios e registradores, que se
sentiram dignificados por terem sido chamados para o
processo.

SJ — Como o senhor avalia atualmente a situacao
dos cartérios no pais?

Roberto Novoa da Costa — Fiz uma visita ao férum de
Cristino Castro e me senti gratificado por conhecer um forum
tao bem arrumado, porém bastante carente de recursos. Fiz
essa visita acompanhado de diversos promotores de justica
e fiquei sabendo que existem foruns que ainda nao possuem
computadores, ou seja, ndo tém acesso a Internet. Fiquei até
chocado quando o senhor comentou que os cartorios de Sao
Paulo tém copia de todos os registros efetuados e arquiva-
dos. Quer me parecer que Sao Paulo deva ser o (nico estado
da Federagao que tem essa sequranca. No Rio de Janeiro nao
temos essa copia, que, alids, deveria ser obrigatoria para
todos. Mas o que eu penso & que o senhor é titular de
cartorio na maior cidade do pais, sendo essa uma realidade
diferente. A visdo geral que tenho, pelo menos dos cartdrios
que conhego no interior de Sao Paulo e no Rio de Janeiro, é
gue a situacdo é cadtica, principalmente em relacdo a
confusdo que se faz com as transcricoes, que foram feitas
com informagdes muito infimas, impossibilitando a cons-
tatacdo da origem do imovel. Claro que nao significa que
esse problema seja do cartério, mas o que sinto é que 0s
cartorios ainda ndo estdo instrumentalizados com as novas
ferramentas para se ter acesso ao mundo. Eu diria que eles
estdo totalmente isolados, principalmente os cartdrios do
Nordeste. Acho que o Irib e Anoreg poderiam fazer alguma
Coisa para reverter essa situacao.

Alids, estranhei o fato de o Instituto de Registro Imo-
bilidrio do Brasil ndo possuir uma lista com todos os en-
derecos dos cartorios de registro de imdveis do pais.

SJ — Essa é uma responsabilidade do Ministério da Justica,
mas o proprio ministério ja confessou ndo possuir o cadastro
com os endereqos atualizados dos cartérios existentes no
Brasil. Esse é um indicativo de que deve existir um 6rgédo
centralizador, uma espécie de secretaria nacional para cuidar
de questdes relativas aos cartorios. A matéria é importante
demais para ficar nas maos de poderes difusos em varios
estados. £ uma questdo que interessa & naco toda.

A grilagem de terras também é um problema de ordem
nacional e, portanto, requer abordagem nacional. Esse é um
tema que gostaria de aprofundar em um préximo encontro
para mostrar de que maneira os cartorios podem ser atores
importantes no processo da prevenc¢do da fraude e da
grilagem.
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5. Carta de Cristino
Castro com as propostas
aprovadas no Encontro de
juizes, promotores e
tabelides do Cerrado
piauiense

Os participantes do | Encontro de juizes, promotores,
tabelides dos Cerrados do Piaui sobre o combate a grilagem
de terras publicas, realizado nos dias 30 e 31 de outubro de
2003 em Cristino Castro,

considerando que a ocupagao do estado do Piaui deu-
se, como em todo o territério brasileiro, por meio de con-
cessao de sesmarias pela Coroa portuguesa e que, “no caso
especifico do Piaui, as sesmarias, depois de demarcadas e
divididas, representam a caracterizacao do dominio privado
reconhecido pelo Estado” 1

considerando que “as terras nao demarcadas, existen-
tes entre as sesmarias demarcadas e divididas, representam
bolsées de terras que ndo foram submetidas ao crivo da
andlise de legitimidade dos titulos de propriedade” 2

considerando que no sudoeste e no extremo sul do Piaui,
areas de dominio dos cerrados piauienses, ocorreram poucas
concessdes de cartas de sesmarias (.3 e, tendo em vista que
essas terras nao foram discriminadas e arrecadadas pois sao
devolutas, o que favoreceu e favorece a “grilagem” destas;

considerando que o titulo de propriedade que com-
prova o dominio da terra pelo particular devera obedecer
uma cadeia dominial que tem por titulo original primitivo:
carta de concessdo de sesmarias devidamente confirmada,
expedida por um sesmeiro no intervalo de tempo compreen-
dido entre 1676 e 1822 (precisamente 17.7.1822) ou deci-
sao judicial exarada em processo de usucapido que tenha
sua tramitagdo anterior ao Codigo Civil de 1/1/ 1917,

considerando que nos cerrados piauienses a grande
maioria das terras é devoluta e jamais foi discriminada e que,
portanto, grande parte das propriedades que se pretendem
particulares na realidade estdo localizadas em terras devo-
lutas e conseqiientemente estdo fundadas em titulos eivados
de nulidade e sem qualquer valor juridico,
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aprovam, por aclamacdo, sejam encaminhadas, as insti-
tuicBes respectivas, as seguintes propostas:

1) ao governo do estado do Piaui, a imediata reestru-
turacao do Instituto de Terras do Piaui, Interpi, para que essa
autarquia possa propor as acdes discriminatorias necessarias
para arrecadar as terras devolutas e integra-las ao patrimé-
nio do estado;

2) a Corregedoria-geral de Justica, as providéncias neces-
sarias ao cancelamento das matriculas e registros sugeridos
pelo Incra nos diversos oficios encaminhados a ela;

3) ao Tribunal de Justica e & Procuradoria-geral de Jus-
tica, a promogao, em conjunto, de cursos de capacitagao
para juizes, notarios, registradores e promotores de Justica a
respeito da Lei de Registros Publicos (lei 6.015/73) e suas
alteracdes;

4) ao Incra, a localizacao e restauracdo de microfilmes do
acervo de todos os cartorios de registros de iméveis existen-
tes no Piauf;

5) & Corregedoria-geral de Justica, providéncia adminis-
trativa visando unificar os procedimentos nos cartérios de
registros de imdveis com o intuito de imprimir maior clareza,
rapidez e eficiéncia aos procedimentos de registro de
imoveis;

6) a Procuradoria-geral de Justica, firmar convénio entre
o Instituto dos Registradores de Iméveis do Brasil, Irib, e o
Ministério Publico do estado do Piaui, que tera por objeto o
intercambio de informacdes, realizagdo de eventos conjuntos
para formagdo e aperfeicoamento técnico e cientifico dos
promotores de Justica;

7) ao Tribunal de Justica, a realizacdo de concurso
plblico para provimento dos servicos notariais e registrais
(conforme dispde o artigo 236 da CF de 1988 e a lei
8.935/94);

8) ao Tribunal de Justica, a criacdo das varas agrarias
estaduais;

9) a Procuradoria de Justica, a criacdo das promotorias
agrarias;

10) ao presidente da Repliblica, a criagdo das ouvidorias
agrarias federais.

Cristino Castro, Gurquéia Park Hotel, 31 de outubro de
2003.

'Coletanea de artigos do advogado e historiador Paulo
Machado.
“Idem, ibidem.
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Irib e UFPE lancam
livro sobre cadastro
imobiliario e registro
de imoveis

Obra relata a elaboracdo da lei
10.267/01 e de seu decreto
regulamentador e traz os atos
normativos do Incra

O Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil, Irib, e o
Departamento de Engenharia Cartografica da Universidade
Federal de Pernambuco realizaram, em Recife, no dltimo dia
24 de outubro, o lancamento conjunto do livio Cadastro
Imobilidrio e Registro de Imdveis: a lei 10.267/2001, o decreto
4.449/2002 e atos normativos do Incra, da professora doutora
Andrea Flavia Tenorio Carneiro, pela colecdo Irib em Debate,
em parceria com Sérgio Antonio Fabris Editor.

A professora Andrea Carneiro é lider do grupo de pesqui-
sa em posicionamento geodésico e cadastro imobiliario da
UFPE e participou da comisséo de elaboracao da lei 10.267
e de seu decreto regulamentador, como representante do Irib.
Seu livro conta a historia dessa participacdo e das discussoes
que culminaram no projeto da lei 10.267/01 e no texto do
decreto 4.449/02.

Professora Andréa Carneiro e o reitor

da UFPE, professor Amaro Lins

A solenidade de lan-
camento da obra, no au-
ditorio do Centro de Tec-
nologia e Geociéncias da
UFPE, no campus da uni-
versidade, em Recife, PE,
contou com a presenca
do reitor Amaro Lins, que
fez questdo de prestigiar
0 evento, mesmo sem
participar da mesa direto-
ra em virtude de compro-
misso concomitante.

0 mestre de cerimonias, professor José Luiz Portugal, do
departamento de Engenharia Cartogréfica, iniciou a sole-
nidade chamando para a composicdo da mesa de trabalhos
o professor Ernesto Gurgel do Amaral Sobrinho, repre-
sentando o diretor do Centro de Tecnologia e Geociéncias da
UFPE; o doutor Sérgio Jacomino, presidente do Instituto de
Registro Imobilidrio do Brasil; o professor doutor Tarcisio
Ferreira Silva, representando o chefe do departamento de
Engenharia Cartografica da UFPE, e a professora doutora
Andréa Flavia Tendrio Carneiro.

Entre os oficiais de registro de imdveis presentes ao
evento estavam os doutores Paulo Siqueira Campos, de
Paulista, acompanhado de seus filhos e funcionarios; Alda
Lucie Paes, de Timbauba; Maurenice Lima e Mauro Souza
Lima, de Camaragibe, presidente da Anoreg-PE.

Cadastro e registro no

Brasil e na Espanha

O presidente do Irib Sérgio Jacomino proferiu a palestra
Cadastro e registro de imoveis: uma interconexao necessaria,
mostrando a platéia de registradores e professores engenhei-
ros-cartografos quais as implicagoes trazidas pela lei 10.267
com a incorporacao de bases graficas georreferenciadas aos
registros.

O Irib convidou o doutor Jorge Requejo Liberal, do Co-
légio de Registradores da Espanha, para proferir palestra,
que transcrevemos aqui, sobre a experiéncia de incorporacdo
de bases graficas georreferenciadas aos registros imobiliari-
os da Espanha.

A professora Andrea Carneiro encerrou a cerimonia agra-
decendo a presenca de seus colegas e dos registradores pre-
sentes, convidando a todos para o coquetel de langamento do
livro, que se sequiu as palestras.
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As bases graficas dos
prédios registrais: O
projeto geobase

Jorge Requejo Liberal®

Por meio da publici-
dade registral, adquirem
plena eficacia ndo s6 o
contelido privado dos
direitos reais imobilidri-
0s, como as limitagdes
que sobre o mesmo im-
pde a fungdo social da
propriedade, consagrada
no artigo 128 da Consti-
tuicdo espanhola. Tais
limitagbes fixam o con-
tetido ordinario e normal dos direitos reais imobilirios de
acordo com a exigéncia de que o exercicio dos mesmos sirva,
nao so ao seu titular, mas a toda a comunidade em que ele
habita.

Ante 0 exposto, é evidente que o mais importante, para
consequir os efeitos da seguranga juridica que se buscam é a
publicidade do contetdo dos direitos sobre os imdveis inscri-
tos no registro da propriedade e, afirmado isto, a seguranga
serd mais completa quanto mais se defina o objeto desses
direitos, sua configuracao fisica, os dados de fato.

O registro de iméveis ndo necessita, para produzir seus
efeitos, ou para fazé-lo de maneira mais eficaz, que sua
atuacdo esteja coordenada com a do cadastro fisico.
Necessita, verdadeiramente, de que os prédios inscritos
tenham uma representacao grafica que permita uma perfeita
identificagao dos mesmos, mediante a definicdo, também
grafica, de seus limites, de sua superficie e sua localizagao no
territdrio, por meio das coordenadas geodésicas de cada um,
dos pontos que definem seu perimetro, para que se possa
conhecer, de forma indubitével, qual é o lugar que os prédios
ocupam dentro do territorio e sua relag@o com os demais.
Desse modo, em qualguer ponto dos que formam um prédio
corresponder-lhe-3o algumas coordenadas e, em senso
contrario, tais coordenadas s6 possam referir-se a esse ponto
concreto.

- -
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Distin¢des basicas entre cadastro

e registro de imoveis

E evidente a diferenca entre ambas as instituigbes —
cadastro e registro —, pois, enquanto a primeira tem uma
finalidade eminentemente fiscal, a segunda tem como objeto
a seguranga do trafico juridico sobre os imdveis. Uma
adequada gestdo tributaria é o objetivo da atuagdo
cadastral. Porém, isso ndo tem por que coincidir com a
seguranga juridica do trafico imobilidrio que é o objetivo da
atuacao registral, por meio de procedimentos de garantias
juridicas dos quais o cadastro carece, razao por que admite
a existéncia de parcelas configuradas contra a legislacao
urbanistica ou a de unidades minimas de cultivo, ou edifica-
¢des construidas sem licenca, 0 que ndo cabe que tenha
acesso ao registro.

Nao se pode afirmar que ambas tém como objeto os
imdveis, pois as unidades fisicas que sdo objeto do cadastro,
a parte denominarem-se parcelas, definem-se sobre a base
do aproveitamento que se obtém das mesmas, ao passo que
para o Registro sdo imdveis as porgbes diferenciadas do
territério que pertencem a um proprietario ou varios, em
condominio pré-indiviso; quer dizer, s3o objeto dos direitos
reais, e sua configuracdo leva-se a cabo liviemente por seus
proprietarios, com independéncia dos diferentes aproveita-
mentos de que sejam suscetiveis e com a Unica limitagdo
derivada da normativa setorial aplicavel em seu caso
(divisibilidade).

Para 0 cadastro existem duas classes de parcelas em
funcdo de seus aproveitamentos — rurais e urbanas — para
em sequida submeté-las a um tratamento fiscal e a uma
representacdo grafica diferentes, ao passo que para o
registro s6 existe uma classe de prédios, suscetiveis de abrir
folio, e o procedimento registral é o mesmo para todas, seja
qual for seu aproveitamento ou natureza.

Inclusive a Lei de Fazendas Locais espanhola assinala
expressamente a possibilidade de divergéncias entre a
verdadeira natureza dos bens (rural ou urbana), ao referir-se
no paragrafo segundo do artigo 105: em conseqgiiéncia disto,
esta sujeito o incremento de valor que experimentem o0s
terrenos que devam ter a consideracdo de urbanos para
efeitos do tal imposto sobre bens imdveis, independente-
mente de que estejam ou nao contemplados como tais no
cadastro ou no padrao daquele.

No registro da propriedade figuram inscritos os direitos
sobre os bens imdveis e as pessoas de seus proprietarios,



com os efeitos que lhe atribui a Lei Hipotecaria, de tal forma
que quem adquire algum desses direitos que o registro
publica, daquele que figura como proprietério no registro da
propriedade, € mantido em sua aquisicao juridica em face de
qualquer um. Por essa razdo, o acesso dos direitos ao re-
gistro da propriedade sujeita-se a tao rigoroso procedimento
de garantias juridicas que suporta a produgao desses efeitos
de asseguramento, que permitem, por sua vez, garantir o
tréfico imobiliario.

A titularidade das parcelas é concedida pelo cadastro
fisico, por intermédio de um procedimento de natureza
administrativa, de forma unilateral e com cardter censual,
porque aquele que busca a instituicao cadastral € um sujeito
passivo, a quem se atribui a obrigacao de
pagamento dos distintos impostos cuja
base estd no inventario cadastral. Por
isso, o IBl (impuesto sobre bienes
inmuebles, imposto sobre bens imdveis)
recai sobre o imovel, qualquer que seja
seu proprietario. Embora o titular cadas-
tral possa ndo ser o verdadeiro proprie-
tario, na verdade é o imével que garante,
com seu valor, a realizacdo tributaria,
sendo indiferente, a administracao mu-
nicipal, se o gque paga esse imposto seja
ou nao o verdadeiro proprietdrio do
imovel.

Exemplo disso é a nova redagdo do
artigo 65 da Lei de Fazendas Locais: Nas
hipoteses de mudanga, por qualquer
causa, na titularidade dos direitos que
constituem o fato tributavel por esse
imposto, os bens imdveis objeto de tais
direitos ficardo afetados ao pagamento
da totalidade da quota tributaria, nos
termos previstos no artigo 41, da lei 230/1963, de 28 de
dezembro, Lei Geral Tributdria. Por essa razdo, os notdrios
solicitarao informacdo e advertirdo os comparecentes sobre
as dividas pendentes pelo imposto sobre bens imdveis asso-
ciadas ao imdvel que se transmite.

Lei Geral Tributaria. Artigo 41 — 1. Os adquirentes de bens
afetados por Lei a divida tributéria responderao por eles, por
derivagdo da agdo tributdria, se a divida nao for paga.

2. A derivacao da acao tributaria contra os bens afetados
exigira ato administrativo notificado regulamentarmente,

“E evidente a
diferenca entre ambas
as instituicoes —
cadastro e registro —,
pois, enquanto a
primeira tem uma
finalidade
eminentemente fiscal,
a sequnda tem como
objeto a seguranca do
trafico juridico sobre

0s imoveis.”

podendo o adquirente fazer o pagamento, deixar que
prossiga a atuacao ou reclamar contra a liquidacdo praticada
ou contra a procedéncia de tal derivacao.

3. A derivacdo sd alcangara o limite previsto pela Lei ao
assinalar a afetacao dos bens.

Artigo 74. — 1. Os bens e direitos transmitidos ficarao
afetados a responsabilidade do pagamento das quantidades
liquidas, ou nao, correspondente aos tributos que gravem
tais transmissoes, aquisicbes ou importacdes, qualquer que
seja 0 possuidor, salvo se este resulte ser um terceiro
protegido pela fé publica registral, ou se justifique a aqui-
sicdo dos bens, com boa-fé e justo titulo ou em estabe-
lecimento mercantil ou industrial, no caso de bens mdveis

nao-inscritiveis.

O territorio

0 registro da propriedade e o cadastro
tém em comum o seu objeto, que é o
territorio, porém nao as distintas partes
que compdem o mesmo, Como ocorre com
o urbanismo - cujas parcelas estdo
configuradas neste caso, sequndo 0s usos
autorizados pelo planejamento —, ou com
0 meio ambiente, ou com as costas, ou em
geral com qualquer instituicdo que tenha
por objeto o territério; porém, cada uma
delas o representa dividido em distintas
unidades segundo os fins ou objeto que
lhe sdo proprios.

Isso ndo significa que o registro deva
desenvolver-se a margem do cadastro;
tampouco deve fazé-lo a margem do
urbanismo ou do meio ambiente, para
citar apenas alguns dos setores de
ambito territorial com transcendéncia na
definicao do contelido das faculdades que integram o direito
da propriedade. Para isso, ndo é preciso que nenhuma das
instituicbes que tém como ambito de atuagao o territdrio se
imponha as demais na hora de definir uma representacdo
grafica do mesmo. O verdadeiramente importante é que
todas falem o mesmo idioma ou utilizem o mesmo sistema.
E algo parecido & utilizagdo do sistema métrico decimal,
porém, neste caso, denomina-se sistema de projecao, me-
diante o qual podemos afirmar que estamos nos referindo a
mesma parte do territério pela referéncia a algumas
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coordenadas, com independéncia de qual seja o nimero de
identificacdo cadastral, o nimero do prédio registral ou a
unidade de atuagdo X de um municipio.

A representacdo grafica georreferenciada dos prédios
permite, por meio de sua definicdo por coordenadas, associar
a tais prédios qualquer informagao de ambito territorial que
tenha relevancia no tréfico juridico — sistemas gerais, areas
de atuacdo, elementos protegidos, urbana ou ndo-
urbanizavel, parques naturais, orla maritima, etc. — e
certamente a cadastral; porém, para isso, ndo é preciso que
a parcela urbanistica ou a cadastral coincidam, como de fato
ocorre, com o prédio registral.

A incorporacao ao registro de imoveis da representagdo
grafica dos prédios registrais foi recentemente objeto de
regulamentacao legal mediante a lei 24/2001, que modifica
0 artigo nono da Lei Hipotecdria, e a colaboragdo com o
cadastro imobiliario, pela lei 13/1996 e a ordem ministerial
que a desenvolve, com resultados mais que satisfatérios do
transpasse de dados entre ambas as instituicOes, para que
cada uma delas os utilize de acordo com a finalidade e as
conseqiiéncias proprias de sua natureza.

Podera completar-se a identificagdo do prédio mediante
sua incorporagdo ao titulo inscritivel de base gréfica, ou
mediante sua defini¢do topografica conformada a um sistema
de coordenadas geogréficas, referente as redes nacionais
geodésicas e de nivelagdo, em projeto expedido por técnico
competente.

Se forem utilizados a base grafica cadastral ou ur-
banistica e o plano topogréafico, eles deverao ser
acompanhados do titulo em exemplar duplicado. Um deles
serd arquivado no registro, sem prejuizo de sua
informatizacdo. No arquivo duplicado, tomar-se-a nota a
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margem do assento correspondente a operagao praticada e,
no exemplar arquivado, o registrador fara constar referéncia
suficiente ao prédio correspondente. Poder-se-a obter o
arquivo da base gréfica como operacao registral especifica,
mediante ata notarial autorizada a requerimento do titular
registral, na qual se descreva o prédio e se incorpore a base
gréfica.

Os registradores disporao de programas de informatica
para o tratamento de bases gréficas que permitam sua
coordenagao com os prédios registrais e sua incorporacao a
qualificagdo urbanistica, do meio ambiente ou administrativa
correspondente.

Quando o texto legal se refere a coordenagdo, ndo
menciona o cadastro para nada, sendo para a coordenagao
dos prédios registrais com suas bases graficas, para depois
incorporé-los a denominada qualificacdo urbanistica, do
meio ambiente ou administrativa, na qual — administrativa —
poder-se-ia incluir a cadastral. No entanto, em nenhum caso
se atribui ao cadastro a qualidade de constituir a base
grafica exclusiva dos prédios registrais, nem a necessidade
de estabelecer uma coordenacdo entre os prédios do registro
e as parcelas do cadastro.

Superficie dos prédios

Apesar da escassa consideracao jurisprudencial aos
dados de fato que resultam das descricbes dos prédios
inscritos no registro da propriedade, dentre eles, o relativo a
superficie é o que encontra mais regulamentacao normativa,
conforme o artigo nono da Lei Hipotecdria e a regra quarta
do artigo 51, do Regulamento Hipotecario:

Art. 92, Toda inscrigdo que se faca no Registro expressara
as seguintes circunstancias:

12: A natureza, situagdo e lindeiros dos iméveis objetos
da inscricdo, ou aos quais afete o direito que se deva
inscrever, e sua medida superficial, nome e ndmero, se
constarem do titulo.

48 A medida superficial se expressara em todo caso e
com base no sistema métrico decimal, sem prejuizo de que
também se faca constar a equivaléncia as medidas do pais.

N3o obstante e apesar de tratar-se de uma magnitude
perfeitamente definivel, o regulamento ainda contempla
algumas margens possiveis de erro, o qual, muitas vezes,
poderd vir provocado pelo meio matriculador (cadastro), pois
essa referéncia obrigatoria imposta pela lei de 1996 nao tem
em conta que na informacao do organismo fiscal, o dado



alfanumérico e o grafico, ndo sdo idénticos, que a superficie
que figura na certificacdo e a que resulta da representacao
grafica da parcela ndo coincidem, problema que se agrava se
estivermos diante de um prédio sujeito ao regime de pro-
priedade horizontal, uma vez que se lhe atribuiria a parte
proporcional da superficie correspondente aos elementos
comuns.

De acordo com o que dispde o artigo 298 do Regu-
lamento Hipotecdrio, poderdo inscrever-se 0s excessos de
extensdo creditados mediante certificagdo cadastral ou,
quando forem inferiores & quinta parte da extensao inscrita,
com o certificado ou informe de técnico competente, nos
termos previstos no artigo 53, da lei de 30
de dezembro de 1996, que permitam a
perfeita identificacdo do prédio (...) Poder-
se-a fazer constar no registro, como re-
tificacgdo de superficie, os excessos de
extensdo que ndo excedam a vigésima
parte da extensao inscrita.

Conseqguentemente, as possibilidades
de se identificar graficamente um prédio
sao amplas, embora entre a superficie que
figura no registro e a representada
graficamente ndo haja uma total iden-
tificagdo, uma vez que a propria norma
regulamentar nos abre uma margem que
oscila entre 5% e 20%. Se a ela acres-
centamos a inexatiddo do dado oferecido
pela certificagdo cadastral, a margem que
se oferece ao registrador para identificar
graficamente um prédio registral é su-
ficiente, embora nao exista uma total
coincidéncia no dado superficial.

A posse como elemento
historico de especializacao

Talvez o primeiro e mais importante
fato em relacdo aos prédios ou iméveis
em geral seja o fato da posse, concreta-
mente da posse material. Em meados do século XIX, quando
foi promulgada a atual Lei Hipotecdria, os proprietarios
exerciam de maneira direta a posse de seus prédios, de
modo que ndo era tao desatinado algo que hoje nos parece
quase ininteligivel, ou seja, a identificagdo dos prédios por
seus lindeiros, e mais concretamente, pelo nome dos pro-

"... € preciso
contar com um
procedimento que
permita saber
como € e onde se
encontra um
prédio qualquer, 0
que se consegue
mediante a
definicao do lugar
que ocupa no

espaco...”

prietarios dos prédios colindantes, de forma que, quando se
dizia que um prédio qualquer se limitava a norte com Juan
Garcia ou José Gomez, era porque realmente poder-se-ia ver
Juan Garcia ou José Gomez cultivando ou obtendo os
aproveitamentos do prédio contiguo.

Georreferenciamento

Na época da publicacdo da Lei Hipotecaria ndo existiam
0s meijos técnicos de que hoje dispomos e que nos permitem
afirmar rotundamente que os prédios limitam-se com
prédios e que esses limites tém que ser determinados de
forma objetiva, e nao por meio das pessoas que even-
tualmente sejam seus proprietarios. No
mundo atual, a posse, sobretudo dos
prédios rurais, ja@ ndo se detém de ma-
neira tao ostesiva e ndo sao poucos 05
casos de pessoas que adquirem um
prédio — geralmente por heranca — que
ndo tenham tido ocasido de examinar,
geralmente em virtude da falta de
conhecimento do territorio (emigragao)
ou da escassa rentabilidade de seu
cultivo (montes). No entanto, é preciso
contar com um procedimento que per-
mita saber como é e onde se encontra
um prédio qualquer, o que se consegue
mediante a definicdo do lugar que ocupa
no espago, na Terra: esse procedimento é
o georreferenciamento, por intermédio
do qual se pode afirmar que em um
ponto qualquer da Terra lhe correspon-
dem algumas determinadas coordena-
das, e que essa referéncia s6 corres-
ponde a esse ponto e ndo pode estar
ocupado por outro.

Prédio registral

A evolugdo do conceito e a fungdo
social do direito da propriedade —
consagrada na Constituicdo — nos obrigam a estabelecer
uma definicdo mais completa do que é o prédio registral. Por
isso, ha que levar ao registro da propriedade sua descricao
grafica — em sentido estrito —, suas limitagbes no meio
ambiente, urbanisticas, agrérias e tudo aquilo que hoje de-
termina o estatuto da propriedade. Se hd de conseguir a
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velha aspiracdo de coordenar o registro da propriedade com
qualquer base geografica que nos permita, sendo confec-
cionar, certamente publicar os prédios tal e como sdo na
realidade.

Determinar as conseqiéncias juridicas da incorporagao
propugnada pode parecer num primeiro momento um traba-
lho complicado, embora talvez o transcurso do tempo as
defina.

No momento, h& que partir da base indiscutivel de que o
registrador ndo intervém na configuracdo urbanistica,
agréria ou na do meio ambiente dos prédios, uma vez que
sua missao nao é qualifica-la. Porém, o que certamente
faremos serd tomar os dados dos que
legal e tecnologicamente podem fazé-lo
e, uma vez obtidos, publica-los e neles
nos apoiarmos para qualificar o que
certamente podemos e para o que fun-
damentalmente foi criado o registro da
propriedade, que ndo é outra coisa sendo
a protecao da legalidade dos atos e
contratos relativos ao dominio e demais
direitos reais sobre bens iméveis.

Em resumo, incorporamos ao registro
alguns dados de fato, base indispensavel
para uma perfeita delimitacdo das titu-
laridades reais sobre os imoveis e das
faculdades dominiais, delimitadas nao
somente pela titularidade juridica, sendo
por aquelas situagbes que de maneira
crescente vao criando uma série de
encargos ou limitacdes ocultas que é
preciso conhecer para a seguranca do
tréfico (meio ambiente, parques nacio-
nais, costas, obras publicas, corredores de
ruido, zonas contaminadas, gasodutos,
etc.).

Os registros da propriedade sao reparticdes publicas
disseminadas por todo o territério da Unido Européia. A
proximidade ao cidaddo torna-as especialmente aptas a
serem otimizadas como repartigdes de informagdo geral,
uma vez que dispdem das adequadas bases graficas
georreferenciadas nas quais ficam definidas as distintas
informacbes com transcendéncia no contetdo das facul-
dades que integrem o direito de propriedade que vai ser
posta a disposicdo dos cidaddos conforme estabelece, para o
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“Uma
identificacdo clara
e perfeita dos
prédios € o
complemento ideal
para que o registro
publique, com
todas as garantias,
qual é a situacao
juridica dos
mesmos.

aspecto do meio ambiente, a diretriz 90/313 CEE (Co-
munidade Econdémica Européia) do Conselho, de 7 de junho
de 1990.

Os redatores da Lei Hipotecaria regulamentadora do
registro da propriedade conceberam um sistema de se-
guran¢a juridica imobilidria baseado no prédio como
unidade de organizacdo. Considerada a época de sua
promulgacao — meados do século XIX — e os meios entao
disponiveis, ndo havia outro remédio sendo acorrer a uma
descricao literaria para identificagdo dos prédios. Com o
surgimento de novas tecnologias — fundamentalmente as
informaticas —, manifesta-se como um sistema insuficiente e
de dificil ajuste com a realidade fisica.

Uma identificagdo clara e perfeita dos
prédios é o complemento ideal para que
o registro publique, com todas as ga-
rantias de nossa legislacdo hipotecaria,
qual é a situacao juridica dos mesmos. Os
prédios limitam-se com prédios, ocupam
um lugar geografico determinado e tém
uma forma geométrica caracteristica.
Com base nesses trés principios, simples e
fundamentais, temos que apoiar o Sis-
tema de bases graficas dos prédios
registrais.

Com os meios técnicos que ja temos
a0 nosso alcance, essencialmente os in-
formaticos, a identificacdo grafica dos
prédios que contemplam o artigo nono,
da Lei Hipotecaria, e o artigo 398, de seu
Regulamento, é a resposta adequada por
parte dos registradores da propriedade
nao so para atender as disposicoes legais,
sendo porgue é um requisito essencial
para a configuracdo de um registro atual.

Identificando o mais perfeitamente possivel os prédios
registrais com os existentes na realidade extra-registral, po-
deremos chegar a oferecer uma publicidade sobre a con-
figuragdo dos mesmos que, na pratica, converter-se-a, por
sua confiabilidade, em um instrumento imprescindivel de
garantia de todas as situagoes juridicas imobiliarias, inclusive
das que afetem os dados de fato.

* Jorge Requejo Liberal é registrador da propriedade
em Valladolid, Espanha, e esteve no Brasil a convite do Irib.



A participacao do Irib
no grupo de trabalho
do CNIR e no projeto
com o BID

E fundamental a participacdo de
registradores e notarios nos debates

e discussdes sobre a aplicacao da lei federal
10.267/2001 e de seu decreto
regulamentador 4.449/2002, relativos

ao imovel rural. As mudancas vao interferir
diretamente nas atividades registrais

e notariais. O Irib alerta todos os colegas
para que acompanhem atentamente essas
discussoes, oferecendo sugestoes,

criticas e comentarios.

O Irib e a Anoreg-BR terdo assento no grupo de trabalho que tera
por finalidade revisar e coordenar o projeto Cadastro de terras e
regularizacdo fundiaria do Brasil, visando a consolidagao do cadastro
nacional do imével rural, CNIR.

Para dar sequimento aos trabalhos e atendendo a solicitagdo do
BID, Banco Interamericano de Desenvolvimento, o grupo de trabalho
instituido pela portaria conjunta 1, de 12 de setembro de 2003 (veja
transcricdo no quadro), reuniu-se em Brasilia entre os dias 24 e 26 de
setembro, para tratar da consolidacdo e implementacdo do CNIR,
conforme oficio MDA/SRA/GT/BID/2-2003, de 19 de setembro, dirigi-
do ao presidente do Irib Sérgio Jacomino.

O convite ocorreu em virtude do trabalho desenvolvido pelo
Instituto no sentido de agregar ao GT os notérios e registradores,
interferindo nas discussées técnicas do CNIR, e contar com a
participacdo de profissionais diretamente envolvidos com a questao
da regularizagdo fundidria. Segundo o presidente do Irib, “ndo é
possivel pensar em reqularizacdo fundidria sem envolver,
diretamente, os profissionais que tém a missdo legal de propiciar a
mutacdo juridica que farad dos beneficiados da reqularizacdo os
legitimos proprietdrios: os registradores imobilidrios”.
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Irib participa
do GT de
consolidacao
do CNIR

Imével rural. Lei 10.267/2001

e decreto 4.449/2002.

Veja o relatorio da reuniao

do grupo de trabalho
interinstitucional para a consolidacao
do cadastro nacional de imdveis
rurais, CNIR, conforme portaria
conjunta MDA/SR/Incra n€ 1,

de 12/9/2003.

O secretdrio da Reforma Agraria Eugénio Conolly Peixoto
assinou oficio convidando oficialmente o Irib para participar
do grupo de trabalho interinstitucional constituido com o
objetivo de apoiar a consolidagdo do cadastro nacional de
imdveis rurais, CNIR.

Em reunides realizadas no Incra, de 24 a 26 de outubro
(ltimo, com a presenca de representantes da missao BID, o Irib
foi representado pelo presidente Sérgio Jacomino e pela
professora Andrea Carneiro, da UFPE. A Anoreg-BR, igualmente
convidada para participar do grupo, foi representada pelo
registrador e notério de Brasilia, Allan Guerra.

Entre as atividades realizadas, destacam-se: 1) apresen-
tacdo do histdrico do projeto Cadastro de terras e regula-
rizagdo fundiaria, para representantes das instituigdes par-
ticipantes, produtoras e usuarias de informagdes sobre imo-
veis rurais; e 2) criagao de subgrupos tematicos, para discus-
sdo e decisao sobre temas especificos envolvidos no projeto:
administrativo, técnico, juridico e de cadastro.

O Irib sera representado no subgrupo juridico pelo
doutor Sérgio Jacomino, e nos subgrupos técnico e de ca-
dastro pela professora Andrea Carneiro.

Atividades dos subgrupos

0 subgrupo juridico, com representantes do Irib, Anoreg-
BR e Presidéncia da Republica, fez as sequintes proposigoes:
1) constituicdo de um setor, no Incra, responsavel pelas infor-
magoes cartorarias; 2) alteracdes legislativas: evitar retifica-
¢Oes judiciais e definir um prazo para a regulamentacdo de
todos os iméveis; 3) indicacdo de um procurador do Incra na
composicao do subgrupo.

0 subgrupo técnico, com representantes do Incra, Ccauex
(Exército), Ibama, Instituto de Terras do Mato Grosso, Intermat
e Irib analisou a documentagao do projeto e concluiu que os
principais aspectos técnicos foram abordados.

Algumas questdes especificas foram levantadas para
discussdo a ser pormenorizada em outra oportunidade: 1) a
codificacdo dos vértices, para fins do projeto, deve estar de
acordo com as normas para georreferenciamento de imdveis
rurais, que estd em fase de discussdo, uma vez que
informacbes advindas tanto de iméveis levantados pelo
projeto Incra/BID quanto dos iméveis levantados indi-
vidualmente dardo entrada no CNIR e nos servigos registrais;
2) os levantamentos realizados pelo projeto também
deverdo ser alvo de certificacdo, uma vez que esse
documento sera exigido para registro; e 3) os vértices de
limites deverdo ser materializados para efeito de
levantamentos futuros.

Irib representado no

XXI Congresso Brasileiro

de Cartografia

Como parte das atividades do subgrupo técnico, a
professora Andrea Carneiro participou do XXI Congresso
Brasileiro de Cartografia, realizado em Belo Horizonte, de 29
de setembro a 3 de outubro.

Na ocasido, o Irib manteve em audiéncia publica as
normas para georreferenciamento de imdveis rurais, em
atencdo a lei 10.267/01. Técnicos do Incra estiveram a
disposicao dos participantes do maior evento nacional da
area cartografica, acolhendo sugestdes para aprimoramento
das referidas normas.

No dia 24 de outubro, o diretor de Cadastro do Incra,
Marcos de Oliveira, participou do debate sobre mudanga do
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referencial brasileiro, promovido pelo IBGE, apresentando
palestra sobre os impactos da mudanga de referencial na
aplicagdo da lei 10.267/01.

A professora Andrea Carneiro manifestou sua preocupa-
¢ao com a alteracdo do referencial, afirmando que, apesar de
estar prevista na descricao do imével a informacao sobre o
referencial utilizado, é possivel que um mesmo imével tenha
vértices referenciados aos dois sistemas, nos casos de imo-
veis vizinhos levantados em épocas distintas. A professora
destacou, ainda, a necessidade urgente de agilizacdo do
processo de homologacao da rede Ribac, do Incra, para dis-
ponibilizacado de mais pontos de referéncia para a execu¢ao
dos levantamentos, o que foi proposto como recomendagao
do congresso.

No dia 25 de outubro foi realizado um debate sobre
cadastro urbano e rural, tendo como moderador o professor
doutor Carlos Loch, da Universidade Federal de Santa Ca-
tarina, UFSC, e como debatedores o engenheiro cartégrafo
Edaldo Gomes, do Incra, o professor doutor Francisco de
Oliveira, da Universidade do Estado de Santa Catarina, Udesc,
a professora doutora Andrea Carneiro, da Universidade
Federal de Pernambuco, UFPE, representando o Irib, e um
representante do Instituto Brasileiro de Administracdo
Municipal, Ibam. Apés a fala do representante do Ibam, que
levantou algumas questdes a respeito do cadastro urbano, o
engenheiro Edaldo Gomes apresentou a versdo das normas
para georreferenciamento de iméveis rurais, que foi mantida
em audiéncia puablica durante todo o evento.

Em seguida falou o professor Francisco, que citou a pos-
sibilidade de complementacdo dessas normas ou edicao de
norma complementar para estabelecer critérios para levan-
tamentos realizados com outros métodos como fotogrametria
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ou sensoriamento remoto, desde que garantida a precisao
estabelecida na portaria 954/02 do Incra.

A professora Andrea Carneiro falou sobre o seu papel
como representante do Irib no grupo de trabalho do Incra,
que busca auxiliar a compatibilizacdo entre as questoes
técnicas e juridicas, a fim de viabilizar a aplicagdo da lei
10.267/0 e do seu decreto 4.449/02. A professora explicou
que o Irib considera a nova legislagdo um marco na orga-
nizacao territorial brasileira por estabelecer, mediante uma
identificacdo adequada do imdvel, a coincidéncia entre as
realidades fisica e legal. Uma das questdes levantadas pela
platéia referiu-se a retificacdo da descricao dos limites e da
area do imovel. A professora esclareceu que a nao-re-
vogagdo do artigo 213 leva a retificagdo por via judicial,
exceto quando da sua primeira apresentacdo na forma
prevista na lei.

Outro participante afirmou que no estado do Mato
Grosso cartorios estariam recebendo identificacbes obtidas
de imageamento por satélite que ndo atenderiam a precisao
exigida.

A professora esclareceu que é responsabilidade do Incra
homologar a documentagdo exigida e responsabilidade dos
cartérios exigir a certificacdo, conforme estabelecido no
decreto 4.449/02.

Questionado sobre como esta sendo exigida a documen-
tacdo para certificacao, antes da homologagdo das normas e
do roteiro para intercdmbio de informacdes Incra/cartarios, o
engenheiro Edaldo Gomes respondeu que ocorrem dois ca-
sos: ou o Incra analisa e aceita como adequadas as pecas
técnicas apresentadas e libera a certificacdo, ou os cartorios
deixam de registrar, aguardando as normas para o
intercambio.




Relatério oficial
do programa
Cadastro de terras
e regularizacao
fundiaria no Brasil

Ministério de Desenvolvimento
Agrario — Secretaria de Reforma
Agraria — Instituto Nacional

de Colonizacao e Reforma Agraria
(Portaria conjunta 1, de 12/9/2003)

Objetivo

O presente relatdrio tem por objetivo informar a atual
posicdo do Programa Cadastro de Terras e Regularizagdo
Fundiria no Brasil, bem como a memédria das reunides que
ocorreram nos dias 24, 25 e 26 de setembro de 2003 e
apresentar o cronograma de trabalho do GT— Cadastro/BID,
para este sequndo semestre/2003.

Informacdes gerais

O Grupo de Trabalho, GT, constituido pela Portaria
Conjunta MDA-SRA/Incra/no 1, de 12 de setembro de 2003,
foi convocado para tratar da consolidacdo do Programa
Cadastro de Terras e Regularizagdo Fundidria no Brasil,
tendo a seguinte agenda:

a) implantacdo do Projeto de Terras e Regularizacdo
Fundiaria no Brasil (diagndstico atual),

b) elaboracdo de cronograma de reunides,

¢) constituicdo de subgrupos tematicos nos temas: ca-
dastro, juridico, técnico e operativo,

d) também discutir o referido Programa com a Missdo do
BID, Banco Interamericano de Desenvolvimento, e apresenta-

lo ao Geterra, grupo instituido com a missdo de elaborar o
Plano Nacional de Reforma Agraria, PNRA.

No dia 24/9 ocorreu a apresentacao dos componentes
do GT, representando sua respectiva Instituicdo: SRA/MDA
(Hélio Novoa, Marcos Silva, Nilzénia Barreto); Incra (Petrus
Emille, Marcos Oliveira, Ana Maria Sabdya, Josias Alvarenga,
Odimilson Queiroz e Roberto Tadeu Teixeira); SDT (Carla de
Aradjo Ferreira); Ibama (Sérgio Brant Rocha); Funai (Reinaldo
Florindo); CCAuExército (Omar Antonio Lunardi); ANA
(Eduardo Carrari); Irib (Sérgio Jacomino e Andréa Flavia
Tendrio); Anoreg/BR (Allan Nunes Guerra); Idace/Anoter
(Wilson Vasconcelos Junior); Itesp/Anoter (Elcia Ferreira da
Silva); Intermat/Anoter (José Maria da Costa Nery); SRF
(Elaine Miranda dos Santos); Saei/Planalto (Renata Souza
Furtado); Seara/RN (José de Anchieta Ferreira Lopes).

Em seguida ocorreu a apresentagao, em PowerPoint, pela
Elcia, do Programa Cadastro de Terras e Regularizacdo Fun-
diaria no Brasil, para o conhecimento de todos e assim haver
um nivelamento dos assuntos gerais referentes ao Programa
e para melhor andamento dos trabalhos seguintes.

No periodo da tarde, Petrus, Marcos Silva e Wilson es-
tiveram reunidos no Ministério do Desenvolvimento Agrario,
MDA, com o Ministro Miguel Rossetto, com a Missao BID e
a Secretaria de Assuntos Internacionais, SEAIN, para avanco
de negociactes referente ao contrato de empréstimo (BR-
0392).

No dia 25/9 foram constituidos subgrupos tematicos de
trabalho, com a missao de sistematizacdo de um documento
contendo o0s aspectos discutidos pelas respectivos equipes, e
também encaminhamentos pertinentes ao projeto, a serem dis-
ponibilizados para a Secretaria Executiva do Programa e ao GT.

Subgrupos
| - Operativo;
Il - Técnico;
Il - Juridico;
IV - Cadastro.

Encaminhamentos

preliminares dos subgrupos

| - Operativo:

Necessidade de contratacdo de um consultor Opera-
tivo/Administrativo, para formular o Manual Operativo do
Programa;

Juntamente com a Secretaria Executiva, ird desenhar os
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fluxos pertinentes ao Programa, estabelecer as atribuicdes das
Instituicdes envolvidas na execugao do Programa e sistematizar
normas e procedimentos para a avaliagdo do Programa;

Il - técnico:

Necessidade de contratagdo de um Consultor, que devera
elaborar o Manual Técnico do Programa;

Discutir com o subgrupo técnico a elaboragao das Nor-

presente GT, sem datas predeterminadas, assim, torna
administrativo, no dmbito do Cartdrio de Registro de Imé-
veis, 0 procedimento de retificacdo das medidas do imével,
no caso de nao haver conflito de interesses;

A fim de fortalecer o Incra nas atividades estabelecidas
na Lei 10.267/01 e Decreto 4.449/2002, ndo possibilitando
eventual impugnacdo judicial de sua legitimidade: reco-

mas de georreferenciamento dos Iméveis
Rurais;

Aproveitar a realizacao do Congresso
Brasileiro de Cartografia, em Belo Ho-
rizonte, no periodo de 29 a 3/10, para
discussao das Normas de georreferencia-
mento dos Imdveis Rurais;

Que entre as pegas técnicas seja so-
licitado o requerimento de alteracdo do
registro do proprietdrio dos iméveis
(aspectos a serem discutidos pelo grupo);

“... recomendar
alteracao legislativa
para autorizar requeri-
mento de oficio de
retificacdo de matricula
de imoéveis...”

mendar alteracdo legislativa para auto-
rizar requerimento de oficio de retificacao
de matricula de imoveis, cujas medidas
foram alteradas pelo CNIR, no caso de
inexisténcia de conflito de interesses fun-
diarios (aperfeicoamento do Art. 246, 12,
da Lei 6015/1973);

Prazos para inclusdo no CNIR de to-
dos os iméveis — Proposta Basica: opor-
tunizar a retificacdo administrativa peran-
te o préprio Oficial Registrador, para os

Deverd ser mapeado tudo que tem
problema, identificar os entraves operacionais na realizacao
do Programa;

Capacitacdo Operacional (de dados de demanda, recursos
humanos, aquisicdo de recursos materiais; entre outros);

0s Consultores Técnicos, com apoio do subgrupo devem
elaborar um material de capacitagdo que sirva como base/re-
feréncia para o processo de Capacitagdo (dados demandas,
adequagdo do modelo conceitual).

Il - Juridico:

Necessidade de contratagdo de consultor juridico, que,
apoiado pelo subgrupo, terd funcdo de elaborar material
juridico sobre o Programa;

Discutir conjuntamente com o consultor todos os
aspectos legais em valores, arcabougo de leis necessarias,
listar as ja existentes e as que precisam ser criadas;

Recomendar ao Incra a indicagdo ou a criagdo de Setor
Interno, para atender demandas Cartoriais e receber fluxo de
informagdes afetas ao CNIR, Cadastro Nacional de Iméveis
Rurais;

Proposta de Alteracio do artigo 176, 32, da Lei n2
6.015/73, que passa a ter a seguinte redagao: “Art. 176, 32
(...) ndo exceda a quatro mddulos fiscais, tratando-se de
procedimento administrativo a cargo do Registrador, ndo ser
aplicando, em tais casos, o Art. 213 desta Lei”;

Recomendar & procuradoria do Incra a liberacdo do
Procurador Federal: Ridalvo Arruda, para participacdo no
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casos de georreferenciamento do Art.
176, da Lei 6015/73, e para as hipoteses do levantamento
feito unilateralmente pelo Incra.

IV - Cadastro:

Trabalhar juntos — Incra, SRF e CNIR;

Fica como sugestdo de se agregar ao GT/BID, um repre-
sentante do CNIR;

Provocar uma reuniao com representantes do grupo CNIR;

Manual de Operacionalizacao do Programa devera con-
templar os aspectos relacionados ao cadastro;

Divulgar a pratica de georreferenciamento no Ceara e Ama-
zonas (existe um programa que pode servir de paradigma);

Os consultores devem apresentar idéias para a elabo-
racdo de procedimentos e composi¢do da base de dados
(atributos do cadastro);

A Cartografia basica do IBGE deverd ser usada como
referéncia (mapas do IBGE);

0 grupo deve normatizar como sera o intercmbio de
informagdes entre Incra/Receita Federal e Cartdrios;

Que o grupo tenha poder de criar e emitir normas, do
contrario, as discussdes se tornarao evasivas.

No dia 26/09, os representantes da Missao BID foram
apresentados aos componentes do GT e informados quanto
aos encaminhamentos do trabalho.

No periodo de 30/9 a 3/10 estiveram reunidos na SRA,
Benard Damel, Consultor/BID, e Elcia Ferreira, ltesp/Anoter,
para, juntamente com a Secretaria Executiva, planificar a



estratégia de acao para 2003, ela-
boracao dos Termos de Referéncias
para contratacao de consultores.

Secretaria executiva

Conjuntamente com o consul-
tor operativo/administrativo dese-
nhar fluxo pertinente ao progra-
ma e estabelecer as atribuigbes
das instituicdes envolvidas/par-
cerias institucionais, na execu¢ao
do programa;

Elaboragdo do manual opera-
tivo do programa;

Construir cronograma de reu-
nides (agendar encontros);

Retificacdo da portaria con-
junta 1, de 12/9/03, etc;

Criar e-mail do programa para
troca de informagdes com o GT e
outros interessados;

Apresentacdo e reapresenta-
¢ao do programa junto aos Or-
gaos e instituicbes afins;

Encaminhar aos componentes
do GT relatério, lista de e-mails,
cronograma de reunides.

Encaminhamentos

gerais

Acéo 1. A contratagdo de con-
sultores é imprescindivel para a
preparacdo do programa; ha ur-
géncia na elaboracdo de manuais
operativos;

Agdo 2. Ocorrendo a contrata-
cao dos consultores (operativo,
juridico e técnico), a coordenagdo
e a secretaria executiva do pro-
grama se reuniriam com estes pa-
ra discussao e consolidacdo dos
trabalhando.

Acdo 3. Necessidade de pro-
tocolo de intengdes com as insti-
tuigbes parceiras (Exército brasi-

GT - Cadastro de terras e regularizacao fundiaria no Brasil

Portaria conjunta MDA-SRA/Incra 1, de 12 de setembro de 2003

Subgrupos Tarefas/atividades

tematicos

Componentes

Roberto Tadeu Texeira, Incra/SP;

sistematize um

SRA/MDA; aspectos discutidos e

Wilson Vasconcelos B. Janior, Idace;  secretaria executiva do

Sérgio Brant Rocha, Ibama; sistematize um

aspectos discutidos e

CCAuExército;

Andréa Flavia T. Cameiro, IRIB; secretaria executiva do

e José Maria Costa Nery, Intermat.

Il - Juridico

Renata Souza Furtado, Saei; Solicita-se que o grupo

Ana Maria Sabéya, Incra/DF; documento, apontando
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leiro; Secretaria da Receita federal, SRF; Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica, IBGE; Instituto de Registro Imo-
bilidrio do Brasil, Irib; e Secretaria de Acompanhamento e
Estudos Institucionais, Saei).

Acdo 4. Elaborar pauta propositiva para oficina com o
CNIR, incorporando a ela informagoes sobre o programa.

Acdo 5. Providenciar os dados necessarios do estudo de
impacto da realizagdo do Programa na arrecadacao do ITR,
Imposto Territorial Rural/RF; Elaborar planilha de custo e
solicitar recursos para deslocamento do GT.

Subgrupo juridico: proposta

inicial de discussao

Para dar sequimento aos trabalhos do GT que tera por
finalidade revisar e coordenar o projeto Cadastro de Terras e
Regularizagao Fundiéria do Brasil, visando a consolidagao do
CNIR, foi constituido um subgrupo tematico (juridico) com-
posto pelos doutores Renata Souza Furtado (Saei), Allan Nu-
nes Guerra (Anoreg/BR), Ana Maria Sabdya (Incra/DF), Sérgio
Jacomino (Irib), Petrus Emilli Abi-Abib (Incra/DF), Hélio Ro-
berto Novoa (SRA/MDA) e Odimilson S. Queiroz (Incra/DF),
com a finalidade de sistematizar um documento apontando
aspectos do projeto Incra/BID, com propostas de encaminha-
mento para a Secretaria Executiva do Programa.

Para inicio das discussoes, o Irib apresentou alguns pon-
tos gerais:

— Proposta de reunido com todos os membros do sub-
grupo juridico a fim de ajustar posicdes, ja que os integrantes
ainda nao se reuniram.

— Estudo sobre a existéncia (ou nao) de um marco legal
para tornar plenamente possivel a regularizacao (“varejo e
atacado”, para utilizar as expressoes do colega Dr. Petrus E.
Abi-Abib).

— Integracdo do Dr. Ridalvo Machado de Arruda (In-
cra/PB) como importante interlocutor no processo das
discussoes.

E temas especificos para discussao.

— Necessidade (ou ndo) de retificacdo judicial (art. 213,
lei 6.015/73) para os casos de simples alteracao da descri¢ao
e 4rea (e sabemos que o georreferenciamento havera de
alterar 100% das descricdes). Cabe aqui apurar em que me-
dida o decreto 4.999/2002 pode afastar a incidéncia da
regra contida no artigo 213, da Lei de Registros Publicos,
LRP, sem cometer excesso regulamentar e, portanto, sujeitar-
se a interminaveis discussoes juridicas.
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— Falta de legitimidade do Incra para requerer, inde-
pendentemente da rogacdo do proprietario, averbagdo de
alteragdo de divisas e area dos imoveis rurais. O artigo 13 da
LRP reza que, salvo as anotagdes e as averbagdes obriga-
torias, os atos do registro serdo praticados por ordem ju-
dicial, a requerimento verbal ou escrito dos interessados e a
requerimento do Ministério Pablico, quando a lei autorizar.

— O paragrafo 32 do artigo 176, da lei 6.015/73,
alterado pela lei 10.267/2001, estabelece que o georre-
ferenciamento sera feito nos casos de desmembramento,
parcelamento ou remembramento de iméveis rurais; e o
paragrafo 42 estabelece que a identificacdo de que trata o
paragrafo 32 tornar-se- obrigatdria para efetivacdo de
registro, em qualquer situagdo de transferéncia de imdvel
rural. As regras devem combinar-se com o artigo 13, supra-
referido, e os artigos 234 e 235 da LRP, que falam de
legitimidade do proprietario e outros para desencadear o
processo de registro.

— Os titulos apresentados a registro sao os elencados no
artigo 221 da LRP. Somente sdo admitidos escrituras pu-
blicas, escritos particulares autorizados em lei, atos autén-
ticos de paises estrangeiros, com forga de instrumento pu-
blico, legalizados e traduzidos na forma da lei, e registrados
no cartério do Registro de Titulos e Documentos, assim como
sentencas proferidas por tribunais estrangeiros apds ho-
mologacio pelo Supremo Tribunal Federal e titulos judiciais
— cartas de sentenca, formais de partilha, certidoes e man-
dados extraidos de autos de processo. Tal elenco é um nu-
merus clausus? Apos a superacao da questao da legimitacao
para instancia ou rogagdo (art. 13, LRP) é preciso analisar o
titulo pelo qual o Incra poderd motivar a alteragao do re-
gistro. Os titulos administrativos sao admitidos a registro.
Mas é necessario uma lei autorizadora.

— Definir claramente a que pessoas estara se referindo a
lei 6.015/73 no seu artigo 217 (O registro e a averbagao
poderdo ser provocados por qualquer pessoa, incumbindo-
lhe as despesas respectivas). Cotejar com o disposto no
artigo 246 do mesmo diploma que reza que as averbagbes
serdo as feitas a requerimento dos interessados. Finalmente,
analisar a extensao da expressao interessado do artigo 213.
Devem ser aclarados e definidos os conceitos de apresen-
tante, interessado, proprietario, partes (art. 250, Il) para
efeito de rogacdo (principio de instancia).

Esses foram os temas inaugurais do debate oferecidos a
discussao pelo Irib.



ACONTECE - CURSO

Faculdade de

Campo Grande

realiza curso de
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pés-graduacao em
direito notarial,

registral e
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imobiliario

No dia 11 de setembro dltimo, o presidente do Irib Sérgio
Jacomino e o desembargador Narciso Orlandi Neto es-
tiveram em Campo Grande, Mato Grosso do Sul, proferindo
aula magna de abertura dos trabalhos do curso de pos-
graduacdo em direito notarial, registral e imobilidrio na
Unaes, Faculdade de Campo Grande, no Teatro Almir Sater.

O objetivo do curso é aprimorar os conhecimentos em
direito notarial, registral e imobiliario de advogados e pro-
fissionais das notarias e servicos registrais do extrajudicial,
além de revisar o novo Cadigo Civil adequando-o as ativida-
des notariais, registrais e as exercidas pelo advogado que
milita na area imobiliaria.

O curso tem duragao de um ano e meio, dos quais quinze
meses de aulas e trés meses dedicados a orientacdo de
monografia. As aulas sdo quinzenais, as sextas-feiras e
sabados.

Sdo docentes os doutores Narciso Orlandi Neto, desem-
bargador aposentado do Tribunal de Justica de Sao Paulo e
conselheiro juridico do Irib; Ricardo Dip, juiz do Tribunal de
Alcada Criminal; Vicente de Abreu Amadei, juiz de Direito;
Kioitsi Chicuta, juiz do Segundo Tribunal de Alcada Civil de
5ao Paulo; Sérgio Jacomino, presidente do Irib e registrador;
Jodo Pedro Lamana Paiva, registrador; professor doutor
Didgenes Gasparini, advogado e autor de diversas publica-
coes e livros sobre Direito administrativo; professor doutor
Luis Paulo Cotrim Guimardes, defensor plblico; professor
doutor Wilson José Gongalves, advogado; professor doutor

José Manfroi; professora especialista Carmen Giordano,
advogada; professora MSc Ederly Dal Moro, pedagoga;

professora MSc Luciene Coimbra, advogada; professor MSc.
Sérgio Muritiba, advogado; professora MSc Andréa Flores,
advogada; professor especialista |zaias Gomes Ferro Janior,
tabelido substituto; professor MSc Renato Pereira, advogado;
professor especialista Rogério Mayer, advogado, dentre
outras personalidades.

Foram convidados para compor a mesa de trabalhos da
aula inaugural o professor Roberto da Silva Monteiro, diretor
administrativo da Unaes; doutor Narciso Orlandi Neto, pales-
trante da noite; professor doutor Sérgio Jacomino, pa-
lestrante da noite; professora Perpetua Aparecida Dutra
Buytendorp, coordenadora-geral da pés-graduacao; doutor
Roberto José Medeiros, presidente da Associacdo dos
Notarios e Registradores de Mato Grosso do Sul, Anoreg-MS;
e professor doutor lzaias Gomes Ferro Junior, coordenador
pedagogico desse pds-graduacao.

Presidente do Irib recebido

pelo presidente do TIMS

Aproveitando a oportunidade da viagem a Campo
Grande, o presidente do Irib Sérgio Jacomino e o doutor
Narciso Orlandi Neto visitaram o presidente do Tribunal de
Justica do Estado do Mato Grosso do Sul, desembargador
Rubens Bergonzi Bossay, que apresentou aos convidados os
projetos de informatizagao do tribunal, fornecendo informa-
¢oes sobre o funcionamento dos servigos notariais e de
registro daquele estado.

Doutores lzaias Gomes Ferro Junior, Narciso Orlandi Neto,

Sérgio Jacomino e Roberto Medeiros
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ACONTECE - CONFRATERNIZACAO

Irib recebe novos
registradores com
jazz e bossa-nova

Os antigos e 0s novos registradores imabiliarios aprova-
dos no segundo concurso pablico de provas e titulos para a
outorga de delegagdes de registro do estado de Sao Paulo
estiveram reunidos no ultimo dia 19 de setembro, no Hotel
Pergamon, a convite do Irib, para um jantar de boas-vindas
aos novos e confraternizacdo com os demais colegas.

Entre as autoridades e convidados especiais que pres-
tigiaram os novos registradores destacamos a presenca dos
doutores Venicio Antonio de Paula Salles, juiz de Direito
titular da Primeira Vara de Registros Publicos de Sao Paulo;
José Carlos de Freitas, assessor do Centro de Apoio Opera-
cional de Urbanismo e Meio Ambiente do Ministério Piblico
de Sdo Paulo, CAO-UMA; Kioitsi Chicuta, juiz do Segundo
Tribunal de Alcada Civil de Sdo Paulo; José de Mello Jun-
queira, desembargador aposentado e conselheiro juridico do
Irib; Lincoln Bueno Alves, ex-presidente do Irib; Jodo Baptista
Galhardo, diretor-secretario do Irib; e Ademar Fioranelli,
membro do conselho editorial do Irib.

A oportunidade foi excelente para o contato com 0s
colegas que estdo renovando os quadros do registro imo-
bilidrio paulista e do prdprio Irib. Em ambiente animado e
descontraido, os novos registradores foram acolhidos com
muita alegria e boa musica.

O presidente Sérgio Jacomino destacou, em suas pa-
lavras de boas-vindas, que, antes mesmo desse encontro, 0s
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concursados j& “passaram pelas paginas do Irib”, debru-
cando-se sobre os livros editados pela entidade ou nave-
gando em seu site, repleto de informacdes técnicas, doutrina
e jurisprudéncia. “Esse trabalho de edigao, voltado ao estudo
do Direito registral, ajudou uma geracdo muito bem orien-
tada e que, certamente, dara um novo sentido ao registro
imobilidrio do Brasil. O Irib estard sempre de portas abertas
a todos os colegas que precisarem de apoio e, também, aos
que queiram dar sua contribui¢do para o aprimoramento dos
nossos estudos. O Irib é a casa do registrador brasileiro”,
concluiu.

O doutor Gilberto Valente da Silva, impossibilitado de
comparecer ao evento em virtude de audiéncia no interior de
Sdo Paulo, encaminhou oficio ao Instituto, rogando ao
presidente “que transmita aos presentes minhas sinceras
congratulagdes e cumprimentos, augurando a todos uma
proficua gestdo a frente dos registros que lhes forem
atribuidos”.

Igualmente impossibilitado de comparecer, o presidente
da Anoreg-SP, Ary José de Lima, fez do presidente do Irib seu
porta-voz nos cumprimentos aos colegas concursados e na
mensagem de confraternizagao e espirito de congragamento
que deve imperar na categoria profissional dos registradores
e notarios paulistas.

Encaminhou e-mail ao Irib o colega Armando Clapis, 132
Oficial de registro de Iméveis de Sao Paulo, capital, jus-
tificando sua auséncia e desejando a todos os registradores
muitas felicidades no desempenho de sua nobilissima
atividade.

Sérgio Jacomino, Venicio Antonio de Paula Salles e

Ana Lucia Auricchio Mesquita



Carta aos novos registradores
Sérgio Jacomino*

Prezado colega,

Antes de tudo, gostaria de me congratular com vocé pela
superacao de uma importante etapa em sua carreira
profissional, galgando a posicdo disputadissima de
registrador imobiliario brasileiro.

Parafraseando um grande jurista, pode-se lancar a
questdo: “Sou um registrador. E agora?”

Essa questdo nos toca institucionalmente. Ser um
registrador imobiliario representa antes de tudo ter
consciéncia da enorme responsabilidade que guarda o
exercicio da atividade. Responsabilidade técnica, profissional
e social. Significa, por outro lado, a consciéncia de
continuidade de um trabalho que se nao inaugura com a
investidura e o exercicio de cada um de vocés.

E certo que o Irib sente-se, de alguma forma, responsavel
pelo resultado positivo dos concursos piblicos. Mas nao
divisa nesse importante marco o termo de um grande
trabalho formativo que vem desenvolvendo desde ha
tempos, superando diferencas e obstaculos, e que se projeta
firmemente para o futuro. Ao longo de varias décadas, o
Instituto tem se voltado a tarefa de produzir doutrina,
organizar jurisprudéncia, editar livios e informativos,
investindo, portanto, no aperfeicoamento técnico e
profissional dos registradores, contribuindo com o desen-
volvimento da doutrina de Direito registral patrio.

Colhemos agora novos interlocutores. Novos profissio-
nais, que trazem suas inquietacdes, a experiéncia granjeada
alhures, o impulso de transformaggo que deve ser bem orien-
tado para a realizacdo de um grande projeto de recuperagdo
institucional da atividade registral brasileira.

Acabamos de registrar na Revista de Direito Imobilirio,
a guisa de apresentacdo da edi¢do do primeiro semestre
deste ano, que a importancia da renovagao dos quadros
profissionais do registro ndo deve ser menosprezada. Esta-
mos diante de um marco expressivo das profundas mudan-
¢as que a instituicao haverd de experimentar.

Mas é preciso reatar as pontas de um longo arco que nos
une a todos nos, profissionais da seguranca juridica. Dizia
que o Irib pode favorecer esse encontro mégico, que
proporciona um didlogo perene entre geracoes sucessivas de
registradores. Afinal, os cartérios nao morrem jamais! Este
encontro da tradi¢ao com a nouvelle vague do registro é o
mais belo e expressivo aspecto dos concursos. A voz da ex-
periéncia, que consagrou um sistema registral adequado a
realidade do pais, que conservou seus fundamentos e valo-
res, encontra agora novos valores. A tradicdo regenera-se.
Parafraseando Vitor Pradera, pela voz do jurista Ricardo Dip,
eis a tradicao, "que ndo é todo o passado, mas apenas o
passado que se faz presente e tem virtude para fazer-se
futuro”,

Chegou a hora de o Instituto abrir suas portas a nova ge-
racao de profissionais que podem e devem emprestar a sua
melhor contribui¢do para que um didlogo verdadeiro possa
se instaurar entre a tradicdo e esse novo registrador recém-
concursado.

* Sérgio Jacomino é o Quinto Oficial de Registro de Iméveis
de Sao Paulo-SP e presidente do Irib.
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ACONTECE - CONFRATERNIZACAO

Irib recebido em almoco no Secovi-SP

No ultimo dia 30 de setembro, na sede do Secovi-SP, as
13 horas, o presidente do Irib Sérgio Jacomino foi recebido
com almogo pelos anfitrides Claudio Bernardes, Abelardo,
Amaldo Goldstein, Basilio Chedid Jafet, Carlos Pinto Del
Mar, Marcio Jeha Chede, Pedro Augusto Machado Cortez,
Sergio Fontes Veloso de Almeida e outros ilustres convivas.

Acompanharam o presidente do Irib os registradores
Ademar Fioranelli, Armando Clapis, Alexandre Clapis, Flau-
zilino Aralijo dos Santos, Francisco Ventura, Joélcio Escobar e
Jorge Takeda.

Enquanto aguardavam a chegada dos registradores con-
vidados, o presidente do Irib conversou com os represen-
tantes do Secovi, doutores Claudio Bernardes, pro-reitor da
Universidade Secovi e conselheiro do Secovi, Carlos Pinto Del
Mar, diretor do conselho juridico, Basilio Jafet, vice-pre-
sidente de incorporagdo imobilidria, Sérgio Fontes Veloso de
Almeida, diretor do Secovi, Pedro Augusto Machado e Cor-
tez, diretor do conselho juridico.

O presidente do Irib aproveitou a oportunidade para
convidar os representantes do Secovi para participarem do
workshop Fungdo econémica do registro, com o registrador
espanhol Fernando Méndez Gonzalez, realizado pelo Institu-
to durante o Il Forum Internacional de Microcréditos, em
Brasilia, de 6 a 8 de outubro de 2003 (veja cobertura do
evento na se¢do Especial, p.3).

Claudio Bernardes, Ademar Fioranelli, Arnaldo Goldstein,

Sérgio Fontes Veloso de Almeida, Armando Clapis, Sérgio

Jacomino, Basilio Jafet, Pedro Augusto Machado Cortez e

Carlos Pinto Del Mar
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Temas de interesse
comum

Claudio Bernardes lem-
brou que existem questoes
que fazem parte do padrao
dos negécios imobilidrios e
que precisam ser ampla-
mente discutidas entre os
operadores do direito e o
mercado imobilidrio, como
a seguranga juridica e a
necessidade de minimi-
zacao dos custos desse
processo.

Sérgio Jacomino comentou que o Irib firmou convénio
parecido com a Associagao Brasileira das Entidades de
Crédito Imobilidrio e Poupanga, Abecip, buscando
estabelecer justamente uma pauta de discussdes de temas
de interesse comum, enfatizando que as concordancias
entre as entidades sao maiores do que as eventuais diver-
géncias.

O presidente do Irib informou, ainda, que o Instituto
busca implementar, mediante auto-regulagdo, uma norma de
boas préticas de registro. Com esse objetivo instalou quatro
audiéncias plblicas que podem ser acessadas no enderego
www.irib.org.br/salas/indice_audiencias.asp

Claudio Bernardes

Pauta de trabalhos

Basilio Jafet revelou que o Secovi conta hoje com 40 mil
associados no estado de Sdo Paulo, afirmando gue a en-
tidade atua na defesa dos interesses do mercado
imobilidrio da maneira mais ética possivel. O Secovi
recebeu outras entidades de classe dos notdrios e
registradores como a Associacao dos Registradores
Imobilidrios de Sdo Paulo (capital), Arisp, e a Associacao
dos Notdrios e Registradores do estado de S@o Paulo,
Anoreg-SP.

Claudio Bernardes sugeriu a realizacdo de reunides
periddicas para a solugao de problemas comuns, propondo a
unido entre Irib e Secovi para uma atuacao politica conjunta
junto ao Congresso nacional.

Na reunido, ficou definido um cronograma de trabalho
com a nomeagao de quatro membros de cada entidade para
participar de reunides mensais, visando ao estabelecimento
de um dialogo constante e efetivo entre Irib e Secovi.



ACONTECE - CURSO INTERNACIONAL

Brasileiros participam do
curso de especializacao
em Direito registral na
Espanha

O vice-presidente do Irib/RS, Jodo Pedro
Lamana Paiva, relata como foi o curso e
analisa os principais pontos do sistema
registral espanhol que poderiam
contribuir para o aprimoramento do
NOsso proprio sistema.

Por intermédio do Irib, o Brasil foi convidado para par-
ticipar do curso de especializagdo em Direito registral, patro-
cinado pelo Colégio de Registradores da Espanha, Esade
Universidade e Fundacao Internacional para Ibero-américa
de Administracao e Politicas Publicas. O Instituto sentiu-se
honrado em poder proporcionar essa oportunidade aos re-
gistradores imobiliarios brasileiros e aos estudiosos do Direi-
to registral. A selecao dos candidatos foi promovida pelos
préprios organizadores e o curso foi realizado em Barcelona,
de 10 de novembro a 4 de dezembro de 2003.

Esse curso deu continuidade ao projeto de formacao
tedrica dos registradores ibero-americanos em Madri/2002,
com aulas tedricas na universidade e praticas nos registros,
além de visitas a entidades e institui¢oes relacionadas com a
atividade registral. O corpo docente reuniu registradores,
advogados, economistas e professores universitarios. Os
alunos que superaram as provas finais receberam diploma
universitario.

O curso de especializagdo em Direito registral teve a
direcdo de dom José Manuel Garcia Garcia, registrador da
propriedade, professor universitario e autor do mais impor-
tante tratado de Direito hipotecario, atualmente considerado
o primeiro hipotecarista espanhol, e de dom Sergio Llebaria,
diretor do departamento de Direito civil da Faculdade de
Direito da Universidade Ramén Llull-Esade, autor de diversas
monografias sobre a hipoteca e diretor de varias teses de
doutorado relacionadas ao Direito registral.

Conscientes da importancia do registro da propriedade
como instrumento de desenvolvimento econémico e movidos
pelo interesse de estreitar os vinculos com a comunidade
juridica ibero-americana, os organizadores vém mantendo
relagbes de colaboracdo mltua com numerosos paises da
América Latina. O objetivo primordial desse projeto, que
inclui a realizacdo do curso de especializacdo em Direito
registral, é fortalecer, consolidar e desenvolver os sistemas
registrais existentes, tendo em conta a importancia deles
para a seguranca juridica, o desenvolvimento do crédito
hipotecario e o fomento do investimento.

Programa académico

Neste ano o programa do curso de especializacdo em
Direito registral realizado em Barcelona incluiu temas como
a fungdo do registro da propriedade na economia e no de-
senvolvimento; limitacGes atuais ao direito da propriedade
derivadas do urbanismo, meio ambiente e seu reflexo regis-
tral; as ultimas reformas legislativas e experiéncias praticas
do sistema de seguranca e garantias imobiliarias e mobilia-
rias na Espanha, Europa e paises ibero-americanos; a hipote-
ca como instrumento do crédito territorial; a hipoteca e sua
execucao com relagdo ao registro da propriedade; o registro
como instituicdo a servico dos consumidores; aplicacdo de
novas tecnologias; o registro e suas relagdes com os tribu-
nais, as administragbes publicas e o cadastro.

Veja, a sequir, o relatério de um dos participantes do
curso, Joao Pedro Lamana Paiva.

O vice-presidente do IRIB-RS, Joao Pedro Lamana Paiva
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ACONTECE - CURSO INTERNACIONAL

Curso de especializacao
em Direito registral —
Barcelona, Espanha

Jodo Pedro Lamana Paiva™*

0 terceiro curso de especializacdo em Direito registral
realizado em Barcelona, na Espanha, de 10 de novembro a 4
de dezembro de 2003, organizado pelo Colégio de Registra-
dores da Propriedade, Bens Moveis e Mercantis da Espanha,
juntamente com a Universidade Ramon Llull, Esade, Faculda-
de de Direito, com a colaboracdo da Fundacdo Internacional
para a Ibero-américa de Administragdo e Politicas Publicas,
Fiiapp, com duragdo de 120 horas-aula, compensou. Valeram
o sacrificio e o estudo despendidos, com a outorga, pela
Esade, do certificado por haver cumprido satisfatoriamente os
requisitos do curso, no final do encontro, para quem superou
as provas finais.

A programacdo foi extensa e os temas abordados pal-
pitantes, com aulas tedricas, na Esade, e praticas em varios
servicos registrais da propriedade imobiliria e mercantil, no
Instituto Cartografico, na Escola Judicial de Formacdo de
Magistrados, no Instituto do Solo, entre outros.

Dentre as exposicdes realizadas, todas de grande valia
para o aprimoramento cientifico e cultural dos participantes,
vale destacar as palestras do maior hipotecarista espanhol, 0
registrador da propriedade imével José Manuel Garcia Garcia;
do decano do Colégio de Registradores dom Fernando P.
Mendéz Gonzélez; do registrador e diretor de Relagbes
Internacionais dom Nicolas Nogueroles, bem como do civilista
e coordenador do curso doutor Sergio Llebaria Samper.

Contribuicoes para o desenvolvimento

do sistema registral brasileiro

Passo a discorrer sobre os principais pontos, de acordo
com os ensinamentos e os ditames da legislagdo espanhola,
0s quais poderdo contribuir de alguma forma para o desen-
volvimento do sistema brasileiro: a) da vinculagdo, do funcio-
namento e da natureza juridica da atividade registral espa-
nhola; b) dos principios e do procedimento registral; ¢) da
qualificagdo e o registrador substituto — predeterminacdo
das substituicdes; d) da hipoteca; e) da integracao do siste-
ma registral; f) do cadastro e o registro; e g) do panorama
econdmico.
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Da vinculagdo, do funcionamento

e da natureza juridica da atividade

registral espanhola

Primeiramente, compete ressaltar que os registradores
espanhdis exercem suas fungdes por intermédio da vincula-
¢ao que tém, por serem funcionarios publicos, com o Minis-
tério da Justica. Sao membros do Estado, mas com carater
profissional liberal, se bem estejam submetidos ao controle
da Diregdo-geral dos Registros e do Notariado, 6rgao censor
da administragao.

Os registradores sdo obrigatoriamente associados ao
Colégio dos Registradores da Espanha, entidade que con-
grega, orienta e fiscaliza seus sdcios. Como se vé, ha obriga-
toriedade da inscricdo naquele pais, fortalecendo a institui-
¢ao, o que ndo ocorre, infelizmente, no Brasil. Aqui, temos
mais de trés mil registradores imobilidrios, mas apenas um
mil e duzentos sao associados do nobre Instituto de Registro
Imobiliario do Brasil, Irib, em virtude do grande empenho do
atual presidente Sérgio Jacomino — entidade que tem con-
tribuido nao so para com seus filiados como também para
toda a comunidade juridica nacional e internacional. Se vigo-
rasse a mesma regra no Brasil, com certeza teriamos sendo
a maior, talvez uma das mais fortes e importantes institui-
¢des de registros do mundo, podendo ajudar ainda mais a
coletividade. Serd que j& ndo é tempo de rever a Lei dos
Notdrios e Registradores (lei 8.935/94), introduzindo um
dispositivo obrigando a contribuicdo para as entidades de
classe quando da delegacao?

Para ser registrador naquele pais, o candidato tem que
ter nacionalidade espanhola, ser formado em Direito,
submeter-se a um concurso publico, para que seja conside-
rado, portanto, um jurista. O sistema é privado, com autono-
mia e independéncia plenas, respondendo civilmente pela
qualificacdo documental e por todos os danos e prejuizos
que causarem a terceiros; em primeiro lugar, por meio da
garantia de fianca e, em segundo, com seus bens particulares
(art. 296 e sequintes da Lei Hipotecaria, de 8 de fevereiro de
1946). Como se vé, ndo estdo submetidos a hierarquia
administrativa e sdo independentes no estrito exercicio de
sua profissao.

No Brasil, o sistema registral é descentralizado, e o re-
gistrador é um profissional do Direito, dotado de fé pablica e
com responsabilidade civil e criminal por todos os danos que
causar a terceiros, remunerado pela parte interessada no
registro (sistema privatizado), cujo ingresso se dara aos ba-



charéis em Direito ou aqueles que durante mais de dez anos
exerceram servicos nas areas notarial ou de registro, por
concurso publico promovido pelo poder Judicidrio — que
fiscaliza seus atos nos termos da lei 8.935/94.

Por outro lado, o registro da propriedade imével é
eficiente porque é uno, harménico, cuja estrutura estd
montada de forma que uma maquina controla o trafico
juridico e imobiligrio dos negdcios — entrada de titulos,
qualificacdo, etc. — e atua como instrumento de vigilancia em
favor dos cidadaos. Segundo Lola Galan, em artigo
publicado no Boletim Eletrénico Irib/Anoreg-SP no 992,
“sobre a base do Registro Mercantil e da
Propriedade, aparentemente uma fria e
burocrética entidade, dirigida por um
milhar de funcionarios de elite, de-
senvolvem-se os mercados, cresce a
economia e estende-se 0 que se Cos-
tumou chamar o bem-estar social dos
paises”,

Na cidade de Barcelona, existem
vinte e seis registros da propriedade
imobilidria, os quais estdo situados em
um unico local, centralizando, assim, os
registros. O expediente ao publico é
aberto de segunda a sexta-feira, das
nove as dezoito horas, com intervalo de
duas horas, inclusive aos sabados, em
regime especial. Recentemente, no ano
de 2001, a Direcdo-geral dos Registros
e do Notariado, 6rgao maximo da cate-
goria, determinou que os registradores
deverdo reservar, obrigatoriamente, trés
horas didrias de seu expediente para o
atendimento as partes interessadas. Compete lembrar,
ainda, que os atos registrais sao assinados exclusivamente
pelos titulares.

A natureza juridica da atividade registral é considerada
de jurisdicdo voluntaria, na qual o Estado intervém numa
relacdo tipicamente privada, para atribuir garantia e
sequranca juridicas necessdrias as relages particulares.

Logo, o registrador espanhol, no exercicio de suas atri-
buicBes, é considerado “quase um magistrado”, pois é livre
para desempenhar sua atividade que serve ao “direito da
vida dos cidaddos”, as relagbes inseridas dentro da
normalidade.

“Na cidade de
Barcelona, existem
vinte e seis
registros da
propriedade
imobiliaria, 0s quais
estao situados em
um unico local,
centralizando,

assim, 0s registros.”

Dos principios e do

procedimento registral

O sistema registral espanhol é movido por principios
iguais aos adotados no Brasil, destacando-se o da priorida-
de, 0 da qualificacao e o da publicidade, que adotam pro-
cedimentos especificos, ainda ndo estudados no nosso pais.

Com relacao ao principio da prioridade, que vale por
sessenta dias Uteis, foi previsto um procedimento que se
presta a antecipacdo da prenotagao, sequndo o qual hd um
sistema de comunicagao prévia, com prazo de dez dias — via
fax ou telex — no qual o formalizador do titulo, notério ou
magistrado, remete ao servico registral um
resumo do ato ja elaborado. Esse proce-
dimento gera maior sequranca juridica até
a apresentacdo do original, para o inicio
da qualificacdo registral. Ndo se trata de
reserva da prioridade, porque ela se refere
a um pedido antecipado a formalizacdo
do documento.

No tocante a qualificacdo registral, &
relevante mencionar que a atual lei 24
previu a mais nova forma de qualificagao,
que é a do registrador substituto, o qual
ndo se confunde com os substitutos dos
Servicos registrais e notariais brasileiros —
oficial ajudante, ajudante, substituto, etc.
-, conforme exposicao inframencionada
no item da qualificagdo e do registrador
substituto.

Ja o principio da publicidade formal é
restrito as pessoas legitimadas, uma vez
que ndo se poderdo fornecer informacgdes
registrais para terceiros, somente para as
partes interessadas: proprietario, credor, usufrutudrio, etc,
diferente da brasileira, que é muito ampla, ou seja, ha de se
provar o legitimo interesse do solicitante, para poder acessar
as informacoes do registro de iméveis.

0 sistema de registro da propriedade é "quase sempre
constitutivo”, pois sem a inscricdo ndo ha a produgdo de
efeito em relagdo a terceiros, a transmissdo da propriedade
se da pelo titulo — escritura publica, documento judicial ou
administrativo —, com efeitos probatérios entre as partes,
mais 0 erga omnes com 0 registro constitutivo — quem
inscreve adquire o direito.

Como exemplo trazemos a hipoteca, abaixo mencionada,
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que se constitui com o registro, gerando o direito real. No
caso da hipoteca, se ela estiver fora do fdlio real, gerara tdo-
somente direitos obrigacionais, efeitos apenas entre as
partes contratantes.

Na Espanha, para que se alcance uma plena seguranga
juridica, é necessario que haja um procedimento registral
forte, capaz, confidvel, eficaz e célere, a fim de que os
titulares de direitos reais tenham uma protecao especial no
sistema registral, razdo por que cada registro tem competén-
cia determinada — principio da territorialidade —, uma vez
que ndo pode haver concorréncia entre registradores da
propriedade porque eles sao indepen-
dentes.

A Espanha considera que o principio
da territorialidade é essencial para manter
a independéncia e a imparcialidade, o
qual, aliado ao principio da qualificagdo
bem como ao da justa remuneracao pela
pratica dos atos, forma o tripé dos atribu-
tos do registrador como respeitavel pro-
fissional do direito, independente, livre de
qualquer pressao politica, administrativa
ou econdmica.

Assim como |, em nosso pais também
vigora o principio da territorialidade para
fins de registro, segundo o qual em cada
comarca haverd, no minimo, um registro
imobilidrio, 6rgao isolado, sem conexdo
com os demais, cuja competéncia para a
pratica dos atos registrais é absoluta, sob
pena de ser considerado inexistente, caso
procedido em circunscricao diversa.

Com referéncia ao registro, estabelece
a lei espanhola que a propriedade tem por objeto a inscricao
— fdlio: livros foliados e visados judicialmente (art. 238, LH) —
e a anotagdo dos atos e contratos — v.g., escrituras publicas,
documentos judiciais, administrativos e uma exce¢do de
documentos privados — relativos ao dominio e demais direitos
reais sobre bens imdveis cuja compra e venda é facultativa, e
os direitos reais sdo obrigatérios, desde que restritos a
circunscricdo territorial onde estao situados.

A descricdo do imovel — principio da especialidade — no
livro félio ndo requer maiores exigéncias. O que chama a
atencao é o conteido do registro, principalmente o da
hipoteca, no qual devem constar as principais informagoes —

dever de

titulo. ”

- -
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"0 registrador que

nao cumpriu seu

qualificacdo terd o
prazo improrrogavel
de trés dias uteis
para remeter o
documento ao
substituto, para que

seja qualificado o

dausulas contratuais — e deve ser procedido com clareza,
com pormenores e todas as formalidades legais, a fim de
evitar qualquer duvida para as partes, pois o registro é
constitutivo, sem discussao.

Na Espanha, somente sao admitidas as inscricbes dos
documentos publicos, neles compreendendo as escrituras, as
sentencas judiciais, os atos administrativos e documentos de
procedéncia estrangeira legitimados segundo as normas do
direito processual civil. Excepcionalmente, sdo permitidos
documentos privados, como arrendamento, alguns cance-
lamentos, etc. Atualmente, ndo se admite o registro da posse,

situagdo que ocorreu até o ano de 1945.

Da qualificacdo e do

registrador substituto

Segundo a legislacao espanhola, o re-
gistrador tem prazo de quinze dias Uteis
(art. 22, decreto real 1.039, 12 de agosto
de 2003) para qualificar o documento
apresentado para registro. O prazo come-
¢a a ser contado a partir do apontamento
do titulo no livro didrio de operagdes
(protocolo) do registro da propriedade, ou
entdo, no caso de escritura publica ou
titulo judicial. E possivel que o magistrado
e 0 notario, depois da lavratura do ato
competente, remetam via fax ou telex um
pedido resumido em forma de comu-
nicacao. Nesse caso, 0 registrador apon-
tard no livro protocolo e aguardard o
prazo de dez dias Uteis para que seja
apresentado o documento original. Apre-
sentado esse documento em tempo,
comegard a contar o prazo para sua qualificacdo, sob pena
de caducidade, o que fara retroagir a vigéncia do protocolo
ao dia da remessa do fax ou telex.

Como se vé, apresentado o documento definitivo para
inscricdo, tem o registrador o prazo de quinze dias Uteis para
qualificar o titulo. Denegado o registro ou ndo tendo o regis-
trador competente procedido a qualificacdo no prazo estabe-
lecido, podera o interessado solicitar ao registrador a quem
o documento foi apresentado que intervenha um registrador
substituto, conforme quadro de substituicao (art. 18, LH).

0 registrador que ndo cumpriu seu dever de qualificagao
terd o prazo improrrogavel de trés dias Uteis para remeter o




documento ao substituto, para que seja qualificado o titulo.
Caso nado seja feita a qualificacdo no prazo legal, serdo
reduzidos em 30% os honorarios (emolumentos) a que teria
direito o registrador substituido em favor da parte interessa-
da (art. 92, n.2, novo requlamento).

De outra banda, o registrador substituto também tem o
prazo maximo de quinze dias Uteis, a contar da data da
entrega completa da documentagdo correspondente, para a
qualificacdo (art. 49, lei 24/2001, que alterou a Lei Hipo-
tecaria). Caso ndo haja defeito ou qualquer obstaculo ao re-
gistro, o registrador substituto comunicara a autoriza¢ao da
operacao registral ao registrador substituido, juntando o tex-
to-minuta do assento a ser praticado (art. 72, lei 24/2001).
Ao registrador substituido cabera praticar o ato registral
solicitado no prazo méaximo de trés dias Uteis, contados a
partir do dia do recebimento da documentacdo, identifi-
cando no assento o registrador substituto e o registro de que
é titular. Praticado o ato, o registrador substituido comu-
nicara a circunstancia ao registrador substituto e entregara o
titulo registrado ao interessado, percebendo o registrador
substituto a importancia de 50% dos honorarios e o
registrador substituido 20% do total (art. 99, item 2, lei
24/2001), em virtude da nao-qualificacdo.

Outrossim, caso ocorra a qualificacdo no prazo legal, mas
impeditiva do registro (negativa), a parte que nao concordar
com as exigéncias do registrador podera pedir a qualificagdo
de um registrador substituto, conforme quadro de substi-
tuicdes organizado pelo colégio de registradores, o qual, no
prazo de quinze dias Uteis, submeterd o titulo a nova qua-
lificagdo. Caso a primeira qualificacdo seja mantida, podera
0 interessado interpor recurso a Diregao-geral de Registros e
do Notariado, o que tornara prorrogado o prazo de prio-

Montroig, a Vila (deta

ridade indefinidamente — recurso que se assemelha com a
duvida registral que vigora no Brasil.

Na hipdtese de o registrador substituto qualificar po-
sitivamente o titulo, sera feito o mesmo procedimento des-
crito. Nesse caso, os honordrios serdo divididos igualmente
entre 0s registradores substituto e substituido.

Para complementar o assunto, em face de sua relevancia e
dos avancos implementados na legislacao espanhola, foi publi-
cado no Boletim Eletrdnico Irib/Anoreg-SP n@ 910, em 28 de
outubro de 2003, uma analise da moderna legislacdo feita pelo
renomado decano Fernando P. Méndez Gonzélez, informando
acerca da ndo-apreciacao do recurso interposto pelo interessa-
do a direcdo-geral, no prazo de trés meses, 0 que posibilitaria
recurso ao juiz da primeira instancia correspondente.

Em suma, ha dois momentos distintos acerca da inter-
vencao do registrador substituto. O primeiro, em que nao ha
a qualificacdo no prazo legal pelo registrador competente,
reduzindo seus honorarios em 30%, e o sequndo, em que ha
a qualificacdo, mas a parte nao se conforma, a qual vai
servir-se de mais um meio agil para a viabilizagdo do registro
do seu titulo mediante a qualificacao feita por outro registra-
dor, ndo importando, nesse caso, a reducdo dos emolumen-
tos, mas sim, a divisao.

Da hipoteca

Tanto na Espanha como no Brasil, a hipoteca precedeu o
Codigo Civil e o registro de iméveis. Aqui, 0 instituto originou-
se da Lei Orgamentaria 317, de 21/10/1843, regulamentada
pelo decreto 482, de 14/11/1846; naquele pais, com a Lei
Hipotecaria de 1861 e, posteriormente, com o Cadigo Civil de
1889. Tais legislagdes surgiram numa época de desenvolvi-
mento das relacbes de crédito, que exigiam a previsdo de
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garantias suficientes para a seguranca dos negdcios e, conse-
glientemente, do sistema econdmico implementado, além do
barateamento do custo do dinheiro em face da diminuicdo do
risco de direitos contraditdrios precedentes.

Como se vé, o instituto da hipoteca é muito antigo, mas
sempre eficiente, concebido para garantir o crédito e dar fim
as hipotecas ocultas (sem publicidade), que geravam incerte-
zas e dispendiosos conflitos, pois ndo havia controle sobre o
que estava ou nao onerado.

Convém ressaltar aqui a importancia que o brilhante
magistério do maior hipotecarista espanhol José Manuel
Garcia de Garcia teve para o estudo do Direito comparado
em relagdo a esse instituto bem como pelo enfogue aos
principios da fé-publica e da oponibilidade.

Montroig, a Vila

O sistema hipotecario sofreu modificagdes com o
decorrer do tempo — as Ultimas leis datam de 1944 e 1946
—, gragas ao progresso econdmico dos paises, principalmente
dos desenvolvidos, como o espanhol, um dos mais eficientes
do mundo.

A lei espanhola tem mais de 140 anos e é importantis-
sima para a sociedade e para a economia, desenvolvendo a
industria da construcao civil (mdo-de-obra) e a de materiais e
insumos para fabricacdo de residéncias e incentivando a
producdo e a realizagdo de novos negdcios imobilidrios.

A hipoteca é revestida de todas as formalidades legais que
o cidaddo merece em face da perfeicao do sistema adotado
por meio do registro voltado para o principio da especialidade
formal registral, sequndo o qual o registrador estabelece os
requisitos que devem conter assim como as clausulas do
instrumento que servirdo de base para o efetivo pagamento

- -
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da execucao, que é célere e agil. Como no Brasil, o registrador
tem a atribuicdo de realizar o controle das clausulas negociais,
impedindo que clausulas abusivas, que firam direitos dos
consumidores, possam surtir efeitos juridicos.

Na Espanha, a hipoteca é um direito real de garantia da
propriedade imével bem como da propriedade mével e pode
ser oferecido em hipoteca o direito de usufruto convencional
(art. 107, LH). Convém realcar que, entre outros, também
poderdo ser hipotecados os direitos de hipoteca voluntaria e
os direitos de superficie. De outra parte, ndo poderdo ser
hipotecados as serviddes, o usufruto legal, o uso e a ha-
bitacao.

Compete realcar que no Brasil vigora a premissa de que
ostenta a faculdade de oneragdo apenas quem pode alienar
(art. 1.420, CC), e em face da norma do artigo 1.393, do
mesmo diploma legal, ndo é possivel a constituicdo de
hipoteca sobre usufruto.

Ademais, por ser a propriedade um direito real, para ser
dada em garantia tem que estar inscrita (registrada) em
nome do devedor, sob pena de quebrar o principio do trato
sucessivo (continuidade), o que ndo poderd ocorrer, porque
0 sistema ndo aceita o registro da hipoteca se o imdvel nao
estiver em nome do devedor, do avalista ou de terceiro
hipotecante.

Por outro lado, a hipoteca da Espanha podera ser vo-
luntéria ou convencional — formalizada apenas por escritura
publica —, e legal, formalizada por um titulo judicial. Difere a
referida lei do ordenamento juridico nacional, uma vez que o
legislador brasileiro tem, cada vez mais, atribuido forca de
escritura publica a instrumentos privados, que, via de regra, se
apresentam precarios e defeituosos. Infelizmente, o nosso
legislador, ao invés de prestigiar 0 documento (escritura
notarial) revestido de publicidade e imparcialidade, ndo vem
reconhecendo sua importancia como faz, com muita razdo, o
espanhol. Exemplo disso é a recente disposicao inserida no
Codigo Civil de 2002 pelo artigo 108.

A hipoteca pode garantir uma obrigacdo determinada —
como, por exemplo a compra e venda de um imével — ou
indeterminada — obrigacdo de dar, fazer e nao-fazer —, bem
como podera ser pactuada por um valor determinado ou
indeterminado — abertura de crédito —, com as seguintes
caracteristicas: a) acessoria de um contrato principal; b)
indivisivel; c) oponivel erga omnes; d) com auséncia do des-
membramento da posse; e) de carater econdmico (valor); e f)
incompativel com o pacto comissorio.



Na Espanha, a garantia dada ao credor esta assegurada
pelo registro do titulo no oficio imobilidrio. Uma vez regis-
trada a hipoteca, a mesma se torna oponivel contra terceiros
e fica revestida de juridicidade, de fé publica e de presungao
de veracidade. Isso significa que o registro também é cons-
titutivo e ndo possibilita discussdes, davidas, etc.

0 registrador espanhol, ao examinar e qualificar o titulo
intrinsecamente e com as formalidades especiais, esta inves-
tido de todos os poderes inerentes a
funcdo que exerce, com autonomia plena
e independéncia, vindo a responder
civilmente pelos prejuizos causados em
virtude do seu mister. Assim, todos con-
fiam e acreditam na instituicdo registral,
estruturada e indicada para a perfecti-
bilizacdo dos direitos aos titulares de imo-
veis, principalmente ao credor, que esta
sequro em relagdo ao seu crédito, o qual,
se ndo for pago, estard habilitado para
executar a divida na forma prevista no
registro.

Quanto ao grau da hipoteca, que
representa a preferéncia, o devedor so-
mente pagard o que for pactuado e, se
existirem varias hipotecas, quem executd-
la recebera o seu crédito e as posteriores
deixardo de existir, salvo houver saldo. As
anteriores permanecerdo intocaveis.

Ha, também, a possibilidade de per-
mutar graus entre os credores e reservar
graus, o que valera pelo prazo de sessen-
ta dias.

Informa-se que a acdo hipotecdria
prescreve em vinte anos, diferentemente do
prazo de validade da inscrigdo hipotecéria, que é de trinta anos.

Quanto a responsabilidade patrimonial do devedor, o
artigo 105 da LH prevé como regra geral a responsabilizagao
pessoal ilimitada. Todavia, nas hipotecas voluntarias, podera
ser convencionado que apenas os bens hipotecados
responderdo pela divida (art. 140).

Ja no que se refere a execucdo da hipoteca, podem-se
notar aspectos interessantes na legislagao espanhola. Assim
como no Brasil, hd a execucdo judicial e a extrajudicial, que
¢ diferente do sistema brasileiro, uma vez que o proce-
dimento de execucdo é feito pelo notdrio do local do registro

“... verifica-se
que aquele
avancado sistema
hipotecario
reconhece
acertadamente a
funcao da
atividade notarial,
conferindo-lhe
maiores poderes
para atender ao
interesse da
sociedade...”

da hipoteca, desde que previsto expressamente no titulo que
originou o gravame (art. 129 seg., LH, e art. 234 — 236, RH).

Da escritura publica constardo também o valor de
avaliagdo, para fins de alienacdo bem como o domicilio do
devedor, que fixard a competéncia para o inicio do proce-
dimento executivo. Nesse caso, para transferir seu domicilio
para outra cidade, o devedor devera buscar a concordancia
do credor, que fica dispensada se a mudanca de domicilio
ocorrer dentro da circunscri¢io onde se
situem os bens hipotecados.

Denota-se preocupagao com o do-
micilio das pessoas naturais e juridicas, o
que ndo se verifica no Brasil, onde o
devedor fica descompromissado de qual-
quer comunicacao ou registro caso venha
a mudar de domicilio. Entende-se que o
legislador brasileiro devera refletir acerca
do comprometimento das pessoas quan-
do da sua alteragdo de endereco.

Finalmente, percebe-se que a hi-
poteca espanhola é mais avancada do
que a brasileira, pois se trata de um pro-
cesso célere e dgil, demorando, em mé-
dia, aproximadamente seis meses para a
satisfacdo do credor, ao contrario do
Brasil, onde uma execu¢do se estende
por anos, mitigando a adocdo dessa
modalidade de garantia e fazendo com
que sejam previstas novas modalidades
de garantia, que também solucionam o
impasse, a exemplo do que ocorre com a
alienacdo fiduciaria de bem imadvel (lei
9.514/97).

De tudo, verifica-se que aquele avan-
¢ado sistema hipotecério reconhece acertadamente a fungéo
da atividade notarial, conferindo-lhe maiores poderes para
atender ao interesse da sociedade em geral, 0 que ndo
ocorre, infelizmente, no Brasil, onde, repito, 0 governo nao
detém o controle das negociacoes entre os particulares, o que
poderia ser alcangado mediante a utilizagdo da escritura
publica, elaborada por notério — digno representante do
poder publico em cada comunidade brasileira, onde, gracas
ao seu conhecimento, da fé publica e representa a
imparcialidade entre os contratantes, saneando os negdcios
levados a efeito.
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Da integracao do

sistema registral

Pode-se observar, ainda, a apresentacdo de novas tecno-
logias relativas ao sistema registral espanhol, como a in-
tegracao entre 888 servicos de registro de imoveis daquele
pais, uma verdadeira interligagdo, para facilitar o acesso as
informagdes, que da agilidade e seguranca as novas modali-
dades implantadas. Essa integracao tem como fundamento a
lei 24/2001, que estabeleceu o prazo maximo até o final do
ano de 2004 para a total integra¢do dos
registros.

Essa centralizacdo trard inumeros
beneficios para o sistema registral bem
como para 0s usuarios dele. Para o
reqgistro, servira para simplificar e tornar
eficaz a operacdo dos processos, a
conservacao adequada dos originais com
valor legal, o acesso e a reproducao a
documentacdo de forma mais facil e
rapida, a sistematizacao e a modernizacao
dos critérios de gestdo, para evitar a
manipulacdo dos documentos originais e
para diminuir custos.

Para o usudrio, as vantagens viréo
gragas a maior rapidez no acesso a infor-
macdo, a oferta de servicos, a disponibili-
dade das informagdes atualizadas, a segu-
ranca e a confiabilidade dos dados.

O sistema conta com a participacdo
aproximada de 15 mil operadores nos 888
registros da propriedade, em 500 localida-
des diferentes, e disponibiliza informacdes
de 512.045 livros antigos e de 362.892
novos, que correspondem ao lancamento
de 60% do total dos atos registrais
espanhdis, custeados por 30.726.621,15
euros, investidos pelo Colégio de Registradores da
Propriedade, Bens Mdveis e Mercantis da Espanha.

Até hoje, no Brasil, ndo ha essa preocupacao com a
interligacdo dos oficios registrais imobiliarios. Porém, cabe
informar que no estado do Rio Grande do Sul ja esta em
funcionamento o projeto denominado Cartdrios Online — o
portal dos registradores civis na Internet, que retine todas as
aplicagbes necessarias para sua completa informatizacao,
interligacao e agilidade no atendimento ao cidadao.

grafica.”

- -
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“Na Espanha, onde
0 sistema registral
apresenta-se bem
estruturado,
encontram-se em
vigor disposicdes
(Lei Hipotecaria e
regulamento
hipotecario) que
pretendem inserir
no registro do

imovel sua base

Esse sistema tem a finalidade de registrar, cadastrar,
pesquisar e emitir certidoes — sem que o usuario precise se
deslocar até sua cidade de origem — de todos os atos
praticados — nascimento, casamento, Obito, separacao,
divorcio, etc. — pelos 430 oficios gatichos, permitindo ainda
(i) a formacdo de uma base de dados estadual — pesquisa
integrada); (ii) a mobilidade, mediante a qual o registrador
pode realizar registros em qualquer lugar que tenha um
microcomputador a disposicdo com acesso a Internet, dentro
da sua circunscricdo; (iii) a geragdo
automatica de todas as estatisticas (SUS,
INSS, IBGE, etc.); e (iv) a padronizacao de
procedimentos.

0 sistema encontra-se em funciona-
mento apenas em alguns oficios da capi-
tal galcha e regido metropolitana, em
face do custo de sua implantagdo, o que
nao permite aos registradores civis das
pessoas naturais a ado¢do do sistema,
em virtude da gratuidade a eles imposta
a partir de 1998, sem ressarcimen-
tofindenizacdo pelos assentos de nasci-
mento e de 6bito e pela expedicao da
primeira certidao.

0 século XXI, a globalizagdo, a fan-
tastica integracdo do mundo da informa-
¢ao trazida pela Internet, tudo estd a
exigir que os registradores de imdveis
criem um sistema integrado, formando
uma grande conexao!

Do cadastro

e do registro

Na Espanha, onde o sistema registral
apresenta-se bem estruturado, encon-
tram-se em vigor disposicdes (art. 92, Lei
Hipotecaria, e art. 51 e 398, regulamento hipotecario) que
pretendem inserir no registro do imével sua base grafica. Em
algumas cidades daquele pais, ja se pode verificar que a real
situacdo fisica bem como o cadastro do imével constam do
registro imobiliario.

Em sua exposicdo e em seu trabalho As Bases Gréficas
dos Prédios Registrais, publicado no Boletim Eletrénico
Irib/Anoreg-SP n2 978, de 12 de janeiro de 2004, o professor
e registrador Jorge Requejo Liberal afirma que “o Registrador




nao intervém na configuracdo urbanistica, meio-ambiental ou
agraria dos prédios, nem é sua missdo a de qualifica-la.
Porém, o que certamente faremos serd tomar os dados dos
que legal e tecnologicamente podem fazé-lo, e uma vez que
0s temos tomado nos limitamos a publica-los, e neles nos
apoiaremos para qualificar o que certamente podemos, e
para o que fundamentalmente criou-se o Registro da Pro-
priedade, e que ndo é outra sendo a protecdo da legalidade
dos atos e contratos relativos ao dominio e demais direitos
sobre bens imdveis”.

No Brasil, o cadastro e o registro sao de fins do século
XIX, com o registro do vigario, apenas para fins estatisticos.
Posteriormente, em 1964, com o advento do Estatuto da
Terra, procurou-se, num primeiro momento, instituir uma
forma de descricdo dos imdveis rurais; entretanto, somente
com o advento da Lei dos Registros Piblicos, passou-se a
exigir dos oficios prediais a descricdo completa dos imoveis
urbanos e rurais, na qual devem constar sua completa
localizagdo, denominacdo (rural), lado da numeracdo e
distancia da esquina mais préxima (urbano), area superficial,
medidas lineares, entre outros elementos essenciais, em
atendimento ao principio da especialidade.

Naquele momento, o emérito jurista Afranio de Carvalho,
em sua obra Registro de Imdveis, capitulo 17, publicada ha
guase trinta anos, logo apos a entrada em vigor da Lei dos
Registros Publicos, ja sugeria que fosse anexado a matricula
do imével um mapa dele, para visualizacdo e conhecimento
de terceiros. Infelizmente, essa feliz idéia ndo se tornou
obrigatéria, 0 que muito teria contribuido para o aperfeicoa-
mento do sistema registral brasileiro, embora alguns regis-
tradores brasileiros tenham observado voluntariamente a
sugestdo do mestre.

Todavia, o sistema adotado ndo gera a precisdo absoluta
desejada entre a realidade fatica e a juridica, isto é, muitas
vezes a matricula ndo reflete exatamente o imével nela
descrito. Para que isso ocorra, € mister que se proceda a um
levantamento georreferencial, como ja vem acontecendo na
Espanha, no México, Peru e Republica Dominicana.

Recentemente, com a promulgagdo da lei 10.267/01,
gue alterou dispositivos das leis 4.947/66, 5.868/72,
6.015/73, 6.739/79 e 9.393/96 e deu outras providéncias,
prevendo o inicio da incorporacdo de bases gréaficas
georreferenciadas aos registros de imdveis rurais, esse
processo deverd ser implementado, se bem néo tenha sido
prevista a obrigatoriedade de atualizacao das caracteristicas

dos imdveis, 0 que somente ocorrera N0 momento oportuno
e nos casos previstos em lei — desmembramento, loteamen-
to, alienacao, etc.

Procedidas essas consideracdes, passo a analise do
sistema cadastral brasileiro e do sistema registral. Como se
sabe, ambas as instituicdes — cadastro e registro — tém
finalidades e objetivos especificos, com &reas de interesse
comum, qual seja, a perfeita identificacdo e localizacdo dos
iméveis, diferindo, apenas quanto a finalidade, que, do
cadastro, ¢ fiscal e, do reqistro, é conferir autenticidade,
seguranca, publicidade e eficacia aos direitos reais.

Montroig, a Vila (detalhe)

Até o advento da lei 6.015/73, ndo havia na legislacéo
brasileira critérios objetivos fixados para identificar e
discriminar perfeitamente um imével — problema, alias,
enfrentado em quase todos os paises do mundo, que vem
justificando a recente preocupacdo em aprimorar esses
critérios. A falta de um referenciamento Unico com critérios
objetivos permite descrigdes vagas, confusas, insuficientes e
discrepantes dos iméveis, de uma cidade para outra.

Quanto aos cadastros, cada municipalidade implementa
0 seu, 0 que faz variar de cidade para cidade os elementos
identificadores dos imdveis. Ha, ainda, o elemento politico,
que afeta diretamente o controle, a implantacdo e a
modernizacdo dos sistemas referentes aos bens imdveis. Via
de regra, as descrigdes dos imoveis de um cadastro fiscal sao
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mais precarias do que as exigidas para o registro de imoveis,
uma vez que a precisdo da realidade juridica supera a da
situagdo fisica, 0 que gera impasses e incdmodos para o
proprietario no momento da regularizacdo do seu bem.

Espera-se que 0 advento do Estatuto da Cidade (EC), que
exige a (re)formulacdo do plano diretor das cidades com
populacdo acima de vinte mil habitantes, assim como a
promulgacdo de leis especificas para atender aos institutos
juridicos do EC, possa resolver ou mitigar os problemas
existentes relativos ao cadastro.

Em relacdo ao registro, o artigo 176,
paragrafo primeiro, inciso |l, item 3, e o
artigo 225 trazem expressoes vagas e
critérios subjetivos, 0 que possibilita ao
intérprete aplicar a norma conforme seu
entendimento.

Portanto, como a nossa legislacao ape-
nas surtira seus efeitos plenos daqui a mui-
tos anos, quando ocorrerem mutagdes obje-
tivas ou subjetivas — compra e venda,
doacao, loteamento, desmembramento, etc.
—, deve-se pensar no desenvolvimento de
um projeto-piloto a ser implementado em
um dos estados brasileiros, mediante o qual
todos os envolvidos — prefeitura, governos
federal e estadual, Incra, servicos registrais,
notariais e entidades de classe, entre outros,
bem como com o apoio do Banco Internacio-
nal de Desenvolvimento, BID, promoveriam
esforcos para a medicdo e levantamento de
todos os iméveis do territdrio.

Essa unido de esforcos ainda devera
contar com profissionais — engenheiros, ar-
quitetos e agrimensores — altamente qua-
lificados, considerando que, como respon-
saveis pelo levantamento fisico do imével,
eles sdo a fonte de subsidios para o cadas-
tro e para o registro. O aperfeicoamento do sistema exige
competéncia e qualidade de todos os setores nele
compreendidos.

E por essa razdo que o Brasil, gragas a lei 10.267/01, e a
Espanha, a Lei Hipotecaria e ao seu regulamento, estao no
caminho do aperfeicoamento da integragdo cadastro-
registro. E possivel sim a cooperagdo entre o cadastro — a
cargo das prefeituras municipais para os iméveis urbanos e

- -
l"b em revista

“ ... 0 Brasil vem
atravessando uma
crise econdomica,

com reflexo no

propriedade, pois €
muito grande o
numero de imdveis
fora do registro,
prejudicando o
mercado e 0s

negacios. “

sob o crivo do Incra para os rurais — e o registro imobiliario,
cujos sistemas devem operar interativamente.

Embora haja seguranca com o desenvolvimento ja al-
cancado, o sistema registral alcangara, gracas a seguranca,
quanto mais completa for a realidade dos fatos com a
constante do folio real. Vale dizer que é de vital importancia
que o cadastro e o registro refiram-se ao mesmo objeto,
precisamente.

Do panorama econdmico

Ndo é novidade para nds que o
Brasil vem atravessando uma crise
econdmica, com reflexo no direito de
propriedade, pois é muito grande o nd-
mero de imdveis fora do registro, preju-
dicando o mercado e os negocios.
Estima-se que entre 45% dos imdveis
brasileiros estejam em situacdo irregular
— dominio, posse, titulo, clandestinidade,
etc.—, diferentemente da Espanha, onde
ndo chega a 5% o numero de imdveis
irregulares, concentrados na area rural.

Em face desse fato, conforme ja
havia anteriormente dito, em sua recen-
te palestra em Brasilia, DF, em outubro
do corrente, o decano dos registradores
da Espanha, Fernando P. Mendéz
Gonzalez, reafirmou de maneira con-
tundente o momento histdrico que vive
o registrador brasileiro em face da pos-
sibilidade de, juntamente com o go-
verno federal, reqularizar as proprie-
dades que se encontram a margem da
lei, de cuja situacdo resultardao mais
possibilidades de acesso ao crédito de
financiamento, consabidamente um dos
principais fatores de giro da economia.

Na Espanha, os juros para a aquisicdo da propriedade
imovel variam de 1,5% a 3% ao ano, ao passo que, no Brasil,
a taxa média de juros anual supera de longe os 10% ao ano.

A Espanha pode ser tomada como exemplo; 13, o sistema
hipotecario representa um montante de 54% do PIB, cerca
de 400 bilhdes de euros, com aproximadamente 100 milhdes
de contratos hipotecarios, demonstrando, com isso, a
pujanca e a for¢a do sistema registral.

direito de



Verificou-se que a sociedade espanhola investe na aquisi-
¢do da propriedade com o intuito de adquirir a casa prépria, o
que torna o mercado de locagdes muito pequeno, apenas 11%.

Como se vé, o dinheiro investido no mercado circula em
todos os setores da economia, elevando o indice de cres-
cimento do pais e valorizando sobremaneira a propriedade —
aproximadamente 17% no dltimo ano.

Diferentemente do Brasil, onde os juros variam entre
15% a 18% ao ano, o que torna quase impossiveis e raros
0s casos de financiamento para aquisices e reformas,
grande parte dos imoveis continuam em situacdo clandes-
tina e irreqular, conseqiientemente, fora do comércio formal
sem gerar riquezas para 0 pais.

A grande diferenca entre o sistema brasileiro e o espa-
nhol é que este serve de supedaneo para o desenvolvimento
e a implementacao do instituto da hipoteca, o que afeta
positivamente a sociedade em geral, uma vez que ele é o
custo do crédito. No Brasil, por seu turno, sdo cobrados juros
elevadissimos, fazendo com que o adquirente de um imével
pague pela coisa algumas vezes o seu valor e o prego estipu-
lado; na Espanha, os juros sdo cobrados em percentuais
compativeis com o desenvolvimento de diversos setores da
sociedade e ndo em especial. L& ocorre o processo inverso do
que acontece aqui; é bem verdade que o imdvel tem um
custo superior, mas o crédito para adquiri-lo é facilitado, ao
passo que aqui, se os pregos das propriedades sao com-
pativeis com a nossa realidade, os juros, no entanto, em
virtude da concessao do crédito, sdo estratosféricos. Por isso,
indaga-se sobre a efetiva necessidade de manter os juros
como eles se apresentam hoje (entre 15% e 20%), mesmo
depois de ja termos alcangado o controle da inflagdo.

Portanto, chegou o momento de repensar o sistema
nacional de crédito, com a adogdo de medidas que incen-
tivem o desenvolvimento econdmico. A sociedade brasileira
deve se engajar nesse proposito, pressionando o governo
para solucdo urgente desse problema, bem como toda
categoria registral e notarial, para que colaborem com o
governo em prol da regularizagdo.

Para concluir, vou plagiar Geraldo Vandré, em sua famosa
cancao Quem sabe faz a hora ndo espera acontecer. chegou
0 momento de os notdrios e registradores brasileiros colabo-
rarem com o governo, arregagando as mangas e trabalhando
com o fim de instituir um plano emergencial, objetivando
regularizar as propriedades, com a edicdo de leis que dispen-
sem exigéncias outras que ndo a documentacao relativa a

boa origem do imével, resolvendo, assim, grave problema
social e privilegiando os iméveis sem matriculas/registros, a
custos baixos, com beneficio para todos; sendo vejamos: (i) a
municipalidade, que atualizaria o cadastro para fins do
imposto territorial ou predial; (ii) o titular do dominio, que
poderia dar o imével em hipoteca, com acesso ao crédito; (jii)
0s notarios e registradores, que praticariam atos passiveis de
emolumentos; e (iv) a paz juridica, identificando o titular do
dominio e a espécie do seu direito, inclusive para penhora do
imovel ou dos direitos e ages dos credores, se for o caso.

Para sdo Tomas de Aquino, o direito de propriedade é um
direito divino. Logo, que melhor missdo poderia ter recebido
0 registrador ao dar vida de forma integrada & maxima
evangélica “dar a César o que é de César e a Deus o que é
de Deus”, em cuja vertente seria “dar ao homem o que é do
homem, mas vindo diretamente de Deus”?

Para finalizar, deixo consignado que a realizacdo do
curso foi de bastante importancia para o aprimoramento dos
conhecimentos na drea, parabenizando os registradores
espanhais e o Colégio de Registradores da Propriedade, Bens
Moveis e Mercantis da Espanha, gracas a quem a nacao foi
convertida numa poténcia mundial no que se refere ao
Direito registral, bem como a Esade e 3 Fiiapp, que, com esse
evento, permitiram que registradores de diversos paises
participassem de um curso de ambito internacional.

Participantes

Participaram do curso representantes de quinze paises
ibero-americanos — Brasil, Cuba, Chile, Equador, El Salvador,
Guatemala, Honduras, México, Nicaragua, Panama,
Paraguai, Peru, Porto Rico, Reptiblica Dominicana e Uruguai
-, COm a presenca, ainda, dos colegas, que, de uma maneira
ou de outra, contribuiram para a realizacio do evento. Sao
eles José Alexandre Dias Canheo, primeiro oficial de Registro
de Iméveis e Anexos de Bauru, SP; Luiz Guilherme de
Andrade Vieira Loureiro, titular do Sexto Oficio de Campos,
RJ; Marcos Pascolat , oficial designado do Registro de
Imoveis e Anexos de Chopinzinho, PR; e Rosangela Vilaca
Bertoni, docente da Universidade de Franca, SP.

*Jodo Pedro Lamana Paiva é registrador, tabelido de
protesto de titulos, vice-presidente e diretor para Assuntos
Internacionais do IRIB, e vice-presidente do Sindicato dos
Registradores Publicos do Estado do Rio Grande do Sul,
Sindiregis.
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Regularizacao
fundiaria é

tema de duas
entrevistas
realizadas pelo
Irib na TV Justica

“Registro é fundamental
para acesso a crédito e todo
tipo de seguranca juridica
que o registro propicia”

Entrevistado pelo presidente Sérgio
Jacomino, o professor Edésio Fernandes
destaca a necessidade imperiosa

de reqularizacdo fundiaria no Brasil.

Edésio Fernandes, diretor de assuntos fundiarios
da Secretaria Nacional de Programas Urbanos do Mi-
nistério das Cidades, foi entrevistado pelo presidente
do Irib Sérgio Jacomino, no programa Cartorio, o par-
ceiro amigo, da Anoreg-BR, exibido pela TV Justica,
no dia 19 de outubro Gltimo e reapresentado nos dias
21 e 24 de outubro.
0 entrevistado prestou esclarecimentos sobre 0s projetos
de reqularizagdo fundidria no pais e declarou que a
importancia do registro é fundamental para permitir que as
pessoas tenham um titulo que possibilite acesso a crédito e
reconhecimento social, enfim, todo tipo de seguranca
juridica que o registro proporciona.

L] -
lrlb em revista

Além de advogado e urbanista, Edésio Fernandes é
professor da Unidade de Planejamento para o Desenvolvi-
mento (Development Planning Unit) da University College de
Londres e autor de varios livros e artigos, tendo se dedicado
especialmente a investigacdo de temas relacionados as con-
dicoes juridico-politicas da gestao urbano-ambiental em pai-
ses em desenvolvimento, especialmente no referente a
reqularizagdo de dreas de assentamentos informais. Entre
outras publicagdes, o doutor Edésio Fernandes é autor de
Law and Urban Change in Brazil e co-autor, com Ann Varley,
de lllegal Cities-Law and Urban Change in Developing
Countries.

A regularizacdo fundiaria é possivel no Brasil?

Edésio Fernandes — A reqularizacao é uma necessida-
de, um direito reconhecido pela ordem juridica e urbanistica
brasileira. Para sua viabilidade é preciso uma constituicao
sociopolitica ampla envolvendo todas as instancias governa-
mentais e a sociedade organizada, porque a tarefa é enorme.

As informagdes sobre a extensdo da ilegalidade urbana
no Brasil, no que toca as formas de acesso ao solo e a
produgdo de moradia na cidade, ainda sao precarias, mas 0s
dados existentes indicam que 60% a 70% das grandes
cidades brasileiras estdo na ilegalidade ndo em relacdo as
construcdes ou aos negacios informais, mas tao-somente
quanto as formas de produgdo dos espacos urbanos, como
favelas e loteamentos clandestinos, ou seja, todo tipo de
situacdo que varia demais, nao se reduzindo as formas de
assentamentos de grupos pobres.

Sdo muitas as formas de producdo ilegal do espaco
urbano por camadas mais privilegiadas da sociedade, como
os chamados condominios fechados e outras formas de

Edésio Fernandes e Sérgio Jacomino




desrespeito as normas urbanisticas. Isso se deu por uma
combinacdo de fatores politicos, socioeconémicos e de
dinamica do mercado de terras, mas poderiamos ressaltar o
papel central que a lei tem tido nesse processo. A ordem
juridica brasileira tem sido, em grande parte, uma das
principais razoes de produgdo da ilegalidade.

0 senhor acha que a lei 6.766/79 envelheceu?

Edésio Fernandes — No que toca a questdo da regu-
larizacao fundidria, a lei sempre foi indcua,
nunca se prestou suficientemente para dar
suporte juridico aos programas de
regularizacdo. Nesse sentido, ha uma série
de projetos de leis. Alids, a lei ja foi
modificada parcialmente ha dois ou trés
anos. Eu diria que ndo basta mexer apenas
na lei 6.766/79 para enfrentar a questdo
da regularizacao fundiaria, em virtude da
variedade de formas e da variedade de
problemas de ordem juridica que afetam
0s programas de regularizacao.

Tenho defendido a idéia de uma lei
nacional de reqularizacdo fundidria na
qual as diversas formas de producdo in-
formal da ilegalidade das cidades seriam
atacadas do ponto de vista urbanistico.
Ou seja, a lei 6.766/70, o Estatuto da Ci-
dade, a medida provisoria, a Lei Ambien-
tal, um dos problemas mais sérios ja
enfrentados que é a ocupacdo irreqular
de dreas de preservacao ambiental.
Enfim, como conciliar os programas de regularizagdo com o
Codigo Florestal, com a questdo processual, que coloca uma
série de dificuldades para que a regularizagdo chegue ao
final, como, por exemplo, as agbes de usucapido, a dimensao
registraria do processo. Temos trabalhado muito com a idéia
da funcao social da terra publica, uma vez que grande parte
dos assentos informais se encontram nessas areas. Como
fazer para que o patrimdnio publico cumpra uma fungo
social de moradia e em que medida a legislacdo aplicada
deve ser revista, para que, por exemplo, as terras de marinha,
INSS, terras de rede ferroviaria possam ser regularizadas.
Para atacar juridicamente a questao da regularizacao
fundidria, precisamos de um olhar integrado, compreensivo,
que va além da modificacao da lei de parcelamento.

“Nesse sentido, a
importancia de se

chegar até o

fundamental, para
permitir que as
pessoas tenham um
titulo claro, com
lote determinado,
que possibilite

acesso a crédito... ”

0 senhor acha que a lei pode desempenhar um
processo diretor do processo de regularizacdo, ou
esse fendomeno ocorre na sociedade, que encontra
meios paralegais para resolver o problema?

Edésio Fernandes — Lei nenhuma resolve os problemas
socioecondmicos. Uma proposta desse tipo, de um ante-
projeto de lei nacional de regularizagdo fundiaria, vai ter o
papel, inicialmente, de criar condi¢Ges para uma ampla arti-
culagao sociopolitica e juridica, em termos desse problema,
que é central na estruturacao das cidades
brasileiras, com implicagbes econdmicas,
ambientais, sociais e de varias ordens,
que devem ser enfrentadas enquanto tal.
Hoje podemos dizer que a irregularidade
urbana ndo é uma excecao, mas sim
regra, nao é sintoma de um problema
socioecondmico, mas € o modelo ele
mesmo.

registro é

A quem interessa a clandestini-
dade juridica?

Edésio Fernandes — Ela tem inte-
ressado a todos os setores sociais, inclu-
sive aos pobres, na medida em que nao
ha outras opgoes oferecidas pelos merca-
dos imobilidrios ou pelo poder publico.
Dessa forma, o pobre se vé reduzido a
essa forma de ocupacdo, o que nao quer
dizer que essa seja uma boa forma do
ponto de vista urbanistico, ambiental,
financeiro e da administracdo das cida-
des. Por outro lado, essa forma nao significa que os pobres
estejam pagando menos para ter acesso ao solo urbano; pelo
contrario, pesquisas tém mostrado que o pobre paga muito
caro para ter acesso a condicOes precarissimas de vida. Temos
de quebrar esse processo que produz a ilegalidade.
Regularizacao so faz sentido se for concebida num contexto
mais amplo de politica urbana e habitacional que interfira
diretamente na producdo do espaco urbano, no mercado de
terras, na oferta de lotes urbanizados baratos para essa
populagdo de zero a trés salarios-minimos.

Os cartorios sempre foram considerados obsta-

culos & regularizacdo, entendendo-se que criam
dificuldades no momento da entrega dos titulos de
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dominio ao cidaddo. O senhor acha que os cartérios
“tém culpa no cartério”?

Edésio Fernandes — Tenho certeza de que o0s cartorios
vivem uma crise de legitimidade, ndo s6 na drea especifica
da reqularizagdo, mas de um modo geral. Basta olhar o
numero de propostas ou projetos de lei, que vao desde a
extingdo até a municipalizacdo plena dos cartorios.

No Brasil, no caso da regularizacdo fundidria, se avangou
muito mais no que toca a urbanizagdo dos assentamentos,
infra-estrutura e servicos do que no que diz respeito a
reqularizacao juridica, titulagdo e registro. No modelo bra-
sileiro, isso é muito mais grave porque o registro é cons-
titutivo da propriedade, ou seja, quem nao registra ndo é
dono. Nesse sentido, a importancia de se chegar até o
registro é fundamental, para permitir que as pessoas tenham
um titulo claro, com lote determinado, que possibilite acesso
a crédito, reconhecimento social, todo tipo de seguranca
juridica que o registro propicia.

Tenho percebido que os problemas que dizem respeito
aos cartorios, no contexto da regularizagdo fundiaria, sdo de
trés ordens: a primeira delas esta relacionada aos custos. Os
preos cobrados sdo altissimos para o registro de um lotea-
mento regularizado, de abertura das matriculas individuali-
zadas e, depois, 0 registro de cada uma, seja concessao de
uso, seja da sentenca de usucapido ou da doagdo que o
municipio faz. Em Porto Alegre, por exemplo, ha experiéncias
em que o registro de um loteamento regularizado chega a
custar 80 mil reais. Uma outra dimensao disso € a burocra-

cia, 0 que se exige de documentacao.

A segunda ordem de politicas diz respeito aos pro-
cedimentos, comegando pela falta de critérios uniformes;
cada cartério tem uma sentenga ou cada estado trata da
mesma questdo cartoraria de maneira diversa sem critérios
nacionais.

- -
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Um terceiro fator importante é o que eu chamo de
praticas institucionais. Até muito recentemente, os cartorios,
em geral, ndo eram parceiros dos processos de regulariza-
¢ao, seja das prefeituras municipais, dos governos ou das
associagbes de moradores. Os cartorios ficavam de fora do
processo €, no final, diziam ndo. Hoje, j& se percebe um
movimento muito mais organico e forte de se trazer o
cartério para dentro do processo, no sentido de que as
respostas sejam construidas de maneira conjunta, indicando
alternativas mediante convénios, isencdo de custos, uma
série de atitudes positivas e até ideoldgicas. Exemplo disso
sao os termos de duvida suscitados pelos cartérios, que
demonstram grande dificuldade do registrador em admitir
que o pobre passa a ter direitos, de entender os novos
direitos coletivos trazidos pela legislacdo, o usucapido, a
concessao de direito real de uso e, mais recentemente, a
concessao de uso especial.

De certa forma, eu diria que a legislagao cartoraria ndo
acompanhou a mesma logica da evolucdo da legislacao
urbanistica brasileira, a dos direitos coletivos, da fun¢do
social da propriedade, da gestao democrética das cidades. E
necessario que as praticas institucionais avancem no sentido
de se criarem parcerias entre os cartérios, entre o poder
publico e a sociedade organizada, para que a regularizagdo
seja possivel.

O senhor acredita ser possivel um marco legal
mais amplo que possibilite que os cartérios sejam
integrados nesse processo de rediscutir as formas de
regularizacdo, de insercdo social?

Edésio Fernandes — Toda lei, para dar certo, tem que
pegar no processo sociopolitico, sendo ndo funciona. Nao
basta fazer uma intervencao dessa ordem na sociedade, em
processos consolidados ao longo de décadas, tao-somente
por uma interven¢do superficial, de cima para baixo; temos
de construir os processos. E essa construgao ja esta dada de
varias formas, no que diz respeito aos cartérios. Mesmo no
contexto da ordem juridica existente, sem mexer nas leis,
avangamos muito no que toca a mudanca das praticas
institucionais. Um dos primeiros atores que nos procuraram
para manifestar a intencdo de participar do programa
nacional de apoio a regularizacdo fundiéria sustentavel foi a
Associacao dos Notarios e Registradores do Brasil, Anoreg-
BR, trazendo propostas j& avancadas. Em breve teremos
condicbes de assinar um termo de cooperacdo com o



Ministério das Cidades, o Ministério da Justica e a Anoreg-
BR, de maneira a indicar a posicao da entidade de que o
registro dessas areas regularizadas e o primeiro registro de
cada lote, resultado da regularizagdo, seja isento de custos.
Da mesma forma, ja ha uma construcao sociopolitica institu-
cional da idéia de que é preciso avancar no sentido da
uniformizagdo dos critérios de determinados procedimentos
sequidos pelos cartorios. Ha propostas, por exemplo, de
criagao de um conselho normatizador dos cartorios. Essa
discussao esta sendo levada no contexto do comité de
articulacdo federativa da Casa Civil, com a participagdo de
representantes de municipios e trés questdes principais, uma
delas é a gestdo compartilhada da terra publica da Unido
com 0s municipios, a remogao dos obstaculos postos pelos
cartorios e a conciliagdo das bases cartordrias com a bases
cadastrais do municipio. Com isso foi-se criando um fosso
entre as realidades reconhecidas juridicamente pelos
cartdrios e as produzidas no espaco, reconhecidas pelos
cadastros municipais.

Na Casa Civil j& existe essa articulagdo e o Congresso
nacional também vai convocar, em breve, uma audiéncia
publica para discutir a questdo dos cartorios e da regula-
rizacao fundidria. Os processos todos ja estdo sendo constru-
idos para que qualquer lei, eventualmente aprovada, tenha
legitimidade num processo politico no qual todos esses
atores interessados tenham sido envolvidos.

0 senhor acha que uma lei federal, com normas
gerais sobre a organizacao dos cadastros, estabele-
cendo referéncias para a constituicdo e povoamento
de dados poderia resolver, em parte, esse processo?

Edésio Fernandes — Acho que sim. Ressaltando que,
na minha opinido, o cadastro municipal ndo substitui o re-
gistro imobilidrio. Sdo duas instituiches diferentes que
cumprem finalidades diferentes. O que ndo podemos mais
permitir é a total falta de compatibilidade entre os dois
institutos. As vezes, num registro é impossivel identificar com
precisdo, no espaco fisico, onde determinada area esta
localizada. Isso porque a propria histéria da regularizagdo
fundiaria brasileira é uma sucessao de erros e demarcagoes
imprecisas de toda ordem que quase sempre sao referen-
dadas mediante anistia ou registro. A verdade é que nunca
conseguimos aproximar a estrutura fundiaria tal como pro-
duzida pelos processos socioecondmico e politico e a estru-
tura fundiaria tal como reconhecida pelos cartérios.

Nesse sentido, uma boa pista j& nos foi dada pela lei
10.267/01, que reconhece os recursos tecnoldgicos de hoje,
como o georreferenciamento, o sistema de informacao avan-
cado, que, por sua vez, permitem a compatibilizacao da base
cartoraria com a cadastral, no que diz respeito as areas ru-
rais. O problema agora é como trazer esse principio para as
areas urbanas, uma vez que o Brasil é um pais onde 83% da
populacao residem em grandes cidades, com processos de
produgdo de espago urbano diferenciados. A adaptacao para
as areas urbanas e a compatibilizacdo dos dois institutos vai
exigir um pensamento proprio e, mais ainda, a formacao de
parcerias dos cartorios, pois uma linguagem comum ha de
ser construida.

Ha prefeituras de grandes centros urbanos que ja
estao fazendo o georreferenciamento, mas nao ha o
estabelecimento de uma referéncia basica, a consti-
tuicdo e compreensao da virtualidade de um cadas-
tro multifinalitario. Esta faltando essa dimensao?

Edésio Fernandes — Sim, é verdade. Um dos nossos
grandes desafios no recém-criado Ministério das Cidades é
pensar no Brasil como um todo. Todos nés ja tivemos, em
alguma medida, experiéncias em gestdo municipal, mas
elevar essa experiéncia para o ambito nacional é muito
dificil, devido a heterogeneidade de situacoes.

Enquanto temos um sistema politico institucional de
autonomia municipal, mediante o qual os municipios brasi-
leiros sdo comparados aos cantdes suigos, a questdo é como
levar isso em conta na formulacdo de diretrizes nacionais
que prezam a capacidade de agdo efetiva dos municipios, de
gerenciamento. E muito variado.
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0 cadastro multifinalitario foi muito debatido
num encontro promovido pelo senhor em Brasilia,
recentemente, no qual acabou se discutindo a
situacdo dos cartdrios em relacdo as politicas
publicas de regularizacdao. Como o senhor avalia o
resultado desse encontro? Alguns preconceitos
foram superados?

Edésio Fernandes — O encontro foi um sucesso.
Langamos uma série chamada jornadas de discussoes
tematicas sobre temas especificos da regularizacdo fundiaria
e a situacao dos cartdrios foi a primeira questao debatida.
Depois, em julho de 2003, no | Semindrio Nacional de
Reqularizacdo Fundiaria, que teve a participacdo de cerca de
500 pessoas de todo o Brasil e fora dele, também a sessao
temdtica sobre cartdrios atraiu muito a atengao.

Tenho percebido que em certos contextos, como em Sao
Paulo e Vitdria, o preconceito esta diminuindo em funcdo de
maior aproximagdo dos cartorios e seus representantes,
como a Anoreg-BR e o Irib, nos programas. Existe muita
desinformacdo sobre as possibilidades de se alterarem as
praticas institucionais, mesmo sem mudar o marco juridico. A
disposicdo e a informacdo devem andar sempre juntas.
Agora, por exemplo, tenho acompanhado a formulagao de
um convénio entre 0 municipio de Gravatai, no Rio Grande
do Sul, os registradores locais e a Anoreg-RS, no sentido de
garantir a isen¢do de custos de registro de parcelamento e,
depois, dos respectivos titulos. Atitudes como essas sao
muito positivas e levam a acdes do mesmo tipo em outros
lugares, fazendo com que tenhamos mais elementos para
pensar que critérios deveriam orientar uma nova ordem
juridica cartoraria.

Agradecimento

No final da entrevista, o doutor Edésio Fernandes regis-
trou seu agradecimento pela oportunidade de expor os pro-
jetos e a luta do Ministério das Cidades pela regularizacao
fundiaria no pais bem como pelo trabalho fundamental que
Irib, Anoreg-BR e Anoregs estaduais tém feito de criar con-
dicbes para que a reqularizacdo fundiaria de iméveis urba-
nos no Brasil seja possivel.

"A Anoreg-BR e o Ministério das Cidades tém criado
lacos cada vez mais consistentes que vao levar a mudangas
muito significativas ndo s6 nas praticas institucionais mas
também no marco juridico que orienta a agdo dos cartorios”,
finalizou.
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“A regularizacao
serve para dar
ao morador
uma seguranca
dominial”

A advogada Mariana Moreira
fala sobre parcelamento do solo
e desenvolvimento municipal
de Sao Paulo.

A doutora Mariana Moreira, especialista em Direito
plblico e advogada da Fundacdo Faria Lima, Cepam, foi
entrevistada pelo presidente do Irib Sérgio Jacomino no
programa Cartdrio, o parceiro amigo, da Anoreg-BR, exibido
pela TV Justica, no dia 31 de agosto de 2003, as 7h30, e
reapresentado nos dias 2 e 5 de setembro.

A representante do Cepam também participou do
Semindrio de regularizacdo fundidria realizado pelo Irib e
Ministério Publico de Sdo Paulo, em Sao Paulo, nos dias 26
e 27 de junho de 2003 (BIR 310, julho-agosto/2003), como
presidente de mesa do tema Regularizacao urbanistica —
estudo de casos. O assunto rendeu animado debate com os
participantes, razao do convite a advogada para a continui-
dade da discussao com o Irib.

Fale um pouco sobre a importancia e o trabalho
que a senhora desenvolve no Cepam.

Mariana Moreira — Ha mais de 40 anos o Cepam vem
trabalhando para o desenvolvimento municipal. Como érgao
estadual vinculado a Secretaria do Planejamento do Estado,
o Cepam pretende capacitar, treinar e oferecer informagdes
aos municipios no sentido de auxilia-los na grande tarefa
que é administrar seu territdrio.

0 Cepam vem trabalhando na area juridica, especialmen-
te com direito publico, ao qual me vinculo, mas também tra-

balha com outros profissionais de diversas formagdes como
arquitetos, gedgrafos, psicélogos, em todas as competéncias
do municipio.

Ha vinte anos trabalhando no Cepam tenho reparado
que os municipios de Sdo Paulo estao se tornando “maiores
de idade”, deixando de ser “menores abandonados”. Hoje,
0s municipios tém grandes responsabilidades, ndo s6 sociais,
mas também administrativas, de preservar as pessoas e o
local onde elas habitam.

O governador Franco Motoro disse uma vez que “nin-
guém mora na Unido ou no estado, todos moram no
municipio”. Assim, o municipio € a nossa base territorial.

Mesmo existindo pessoas que moram nas areas
rurais e urbanas, algumas se esquecem da area rural
achando que essa é “terra de ninguém”, ou, de outra
forma, de responsabilidade de orgdos federais,
como o Incra. Como a senhora vé o imdvel rural, em
face do Estatuto da Cidade, como integrante do
municipio?

Mariana Moreira — O municipio € um ente federado
que congrega a area urbana e a rural. Ha uma diferenciacdo
entre ambas porque sdo destinacdes de solo diferentes.
Cada uma é destinada e vocacionada para uma determinada
atividade. O municipio,
como ente federado, tem
supremacia sobre ambas,
ou seja, a legislacdo mu-
nicipal incide sobre o
territorio municipal e ndo
apenas sobre 0 territdrio
urbano. O préprio muni-
cipio tem davidas, as
vezes, se a sua legislacdo
de edificagdo incide so-
bre solo rural; e incide.

A senhora acha que uma construcdo realizada
num imovel rural deve se sujeitar a postura do
minicipio?

Mariana Moreira — Deve. Mesmo porgue o municipio
é responsavel pela seguranca da edificagdo, porque a
fiscalizacao edilicia da construcao é feita pelo municipio.
Nenhum outro ente federado tem competéncia para fazer
essa fiscalizagao, nao esta previsto na Constituicao federal.
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Ha muita ocupacao desordenada nas areas rurais
para fins urbanos, e parcelamentos de solo irregulares,
em fraude a Lei do Parcelamento do Solo Urbano. E
muito dificil coibir esse fenémeno. Como enfrentar o
problema da disseminacao do parcelamento do solo
irregular em areas rurais para fins urbanos?

Mariana Moreira — H& uma grande preocupacdo dos
municipios e também dos empreendedores em oferecer as
pessoas seguran¢a na sua moradia. Essa preocupacao em
proteger a propriedade é muito comum hoje.

As ocupacdes em areas rurais tém sido feitas dessa
forma porque na area urbana ndo se quer mais ficar. As
pessoas procuram ficar fora da area urbana, porém,
protegidas. Dai a idéia dos sitios de recreio, que, na verdade,
sao grandes lotes feitos em area rural, o que chamamos de
loteamento fechado, condominio ndo-edificado. Dessa
forma, comegaram a aparecer figuras juridicas que ndo
existem na legislagdo, como, por exemplo, a venda de
condominio sem edificacdo. O empreendedor tem que
entregar a fracdo ideal edificada.

Existe a possibilidade de esses lotes serem
adquiridos como terra nua, porque assim estariam
cumprindo a exigéncia de que esses condominios se
destinam a edificacao futura?

Mariana Moreira — Nao, porque a incorporacao
pressupde a entrega de algo edificado. Existe um problema
na venda de fracdo em condominio. Nao se sabe dizer o
momento em que a edificacdo deverd ser feita. Aquele que
adquire a fra¢do ideal do condominio ndo edificado é quem
deve edificar. Se ndo ha todas as fracoes edificadas, ndo ha
como descrever qual é a drea daquela matricula. Os muni-
cipios estdo concordando com essa situacao porque o mer-
cado deseja isso. Cada pessoa que compra um lote num
condominio desse tipo quer fazer a sua residéncia do jeito
que achar melhor e, dependendo do padrdo do condominio,
ha até uma concorréncia entre os arquitetos. O mercado
deseja, mas nao existe norma na legislagdo para isso.

A senhora acha que isso é um defeito da ordem
legal ou é um fenémeno do mercado que deve ser
limitado pela administracdao?

Mariana Moreira — Acho que ndo. Se for uma de-
manda do mercado, temos que reconhecer que ha, dessa
forma, um desejo das pessoas.

- =
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Os registradores tém uma parcela importante de
responsabilidade na questdo do parcelamento irre-
gular do solo. Como os cartérios podem se posicio-
nar em face desse fenémeno?

Mariana Moreira — Nao sou especialista em Direito
imobilidrio, mas acho que os cartérios ndo sao fiscais das
acdes, eles nao tém responsabilidade. Mas, como instancia
publica, mesmo para a sequranca juridica da propriedade,
se houver como perceber de maneira clara nos titulos
apresentados casos, como, por exemplo, dois condéminos,
adquirentes de fracdes ideais, apenas um procede o re-
gistro e o outro nao, porque o cartdrio se recusaria a fazer
o registro? Se o cartério perceber que se trata de fracado
ideal e ndo de loteamento, como deveria ser, pode levantar
a davida, ou seja, se no cartério aparecem 50 pessoas re-
gistrando fracoes ideais do mesmo local vai chamar a
atencdo porque ndo se tem loteamento, nao é uma drea
urbana.

Os municipios sdao muito coniventes com essa situacao,
mesmo porque 0 mercado pressiona a administragdo pu-
blica, ou seja, as pessoas querem essas ofertas de lotes.

Fale sobre a regularizacdo fundiaria e o papel
que o plano diretor pode desempenhar nisso.

Mariana Moreira — Esse assunto tdo importante tem
pautado todos os encontros e reunides, e acho ate que a
popula¢do tem se interessado mais pelo assunto, na medida
em que a imprensa tem explorado mais o tema. Hoje
estamos falando sobre coisas que até ha pouco tempo atrds
ndo se cogitava dizer.

O Estatuto da Cidade, lei 10.257/2001, trouxe uma
perspectiva muito interessante para o municipio. E € o
municipio que vai realizar muitas das atividades previstas no
Estatuto.

Em primeiro lugar, o Estatuto da Cidade reitera e reforca
a funcdo social da propriedade, principalmente a proprie-
dade urbana. Segundo a Constitui¢do, qualquer propriedade
deve cumprir uma fungdo social, do contrario ndo teré pro-
tegdo constitucional e legal.

O municipio é responsavel pela propriedade urbana, ele
tem que elaborar um documento em que esteja registrada a
fungdo social da propriedade. O Estatuto determina a elabo-
racdo de um plano diretor, 0 que ndo é nenhuma novidade,
uma vez que desde a década de 1970 existe o PDDI, plano
de desenvolvimento integrado.



Tenho a impressao de que o plano do Estatuto é mais
fisico territorial, de ordenacao territorial, embora o plano
também determine a inclusdo de drea rural, considerada
territério municipal. E claro que a atividade rural provoca
impacto sobre o territdrio urbano e, ao contrario, também é
verdade, pois as pessoas produzem uma cultura no meio
rural para ser vendida no meio urbano e ha compradores.
Desse modo, ha uma relagdo de troca entre as areas urbanas
e rurais; & preciso considerar os dois.

O plano diretor é importante porque da um rumo. Ele
nao precisa ser enorme, quantitativo. O que ndo pode € a
gestdo de politica urbana do municipio ficar em maos de
pessoas que nao tém obrigacdo e responsabilidade pelo
plano. O municipio ndo pode ser planejado por empre-
endedores; eles nao tém obrigacdo de fazer o planejamento,
mas sim de se preacupar com seus interesses privados. Logo,
0 plano deve ser elaborado por alguém que esteja acima
desses interesses.

O plano diretor ndo é idéia do prefeito, é uma idéia
partilhada e compactuada com a comunidade. O plano dire-
tor ndo € o ideal, é o que se pode e tem condicoes de fazer
com os recursos municipais. De nada adianta tirar do Esta-
tuto da Cidade um instrumento de grande utilidade, como o
direito de preempgao, que é a preferéncia do Estado em ad-
quirir propriedades, se o or¢camento do municipio ndo con-
templar recursos para essa compra. Como se executara um
instrumento tdo bom? N&o se fara porque ndo existem
recursos. Uma coisa esta ligada a outra.

E quanto a situa¢do da regulariza¢ao?

Mariana Moreira — O planejamento urbano deve visar
principalmente a inclusdo das pessoas na cidade legal. O
plano diretor tem que contemplar a regularizacéo exatamen-
te para fazer essa inclusdo.

A regularizacdo visa também oferecer condicbes de
habitabilidade em lugares como favelas e corticos, porque
loteamentos clandestinos séo feitos sem a minima infra-
estrutura e depois o poder publico é instado a suprir essa
deficiéncia. Além disso, a reqularizacdo serve para dar ao
morador seguranga dominial.

Sérgio Jacomino — E esse € 0 ponto em que entram 0s
registradores imobilidrios, que tém manifestado ao governo
federal sua preocupacdo e intencao de contribuir decisiv-
mente para a reqularizagao fundiaria no pais.
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IMOVEL RURAL - lei 10.267/2001 e decreto 4.449/2002

Georreferenciamento
de imoveis rurais:
cronograma se aplica
a desmembramento,
parcelamento e

remembramento

Por ocasido dos debates e discussdes no ambito do grupo
de trabalho encarregado da regulamentacao da lei 10.267 de
2001, o Irib apontou pequena incorrecdo na redagdo do
decreto 4.449/2002, precisamente no artigo 10, cuja exegese
estrita permitiria uma interpretacao limitativa do alcance do
escalonamento de prazos ali previstos, nao alcancando os
casos de desmembramento, parcelamento ou remembramen-
to de imdveis rurais previstos no paragrafo terceiro do artigo
176, da lei 6.015, de 1973. Pela redacdo defeituosa, os pra-
Z0s se contariam unicamente “em qualquer situacdo de trans-
feréncia”, na forma do artigo nono.

- -
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A percepcdo do problema foi noticiada no Boletim Ele-
trénico Irib/Anoreg-SP 573, de 26 de novembro de 2002.
Argumentavamos a época que o disposto no paragrafo quar-
to do artigo 176, da lei 6.015/73, trazia, sabiamente, a pre-
visdo de aprazamento para o cabal cumprimento da propria
lei. Dai a figurar no decreto regulamentador tinha sido um
passo. Unicamente que se trasladou a oracdo explicativa que
acabou por limitar o escalonamento, apanhando exclusiva-
mente as hipoteses em que se desse "qualquer situacao de
transferéncia de imovel rural”, ficando de fora, indevidamente,
as de desmembramento, parcelamento ou remembramento.

No Boletim Eletrdnico Irib/Anoreg-SP 574, ainda de 26
de novembro de 2002, seguimos argumentando: “o conjun-
to normativo sinaliza uma possibilidade de regulamentagao,
pelo préprio Incra, de escalonamento para os casos de des-
membramento, parcelamento ou remembramento. Em
primeiro lugar, o paragrafo terceiro do artigo 176, da lei
6.015, de 1973, faz referéncia a precisao posicional a ser fix-
ada pelo Incra. Dependentes dessa defini¢do se acham out-
ros aspectos técnicos, cuja completa regulamentagdo cabe
exclusivamente ao Incra. Alids, o proprio artigo nono do
decreto prevé um manual técnico para a realizagao dos lev-
anmentos georreferenciados. Além disso, o paragrafo
primeiro do citado artigo nono prevé a atuacao direta do
Incra na certificacdo de que a poligonal objeto do memorial
descritivo ndo se sobrepde a nenhuma outra constante de
seu cadastro georreferenciado e que o memorial atende as




Georreferenciamento: escalonamento de prazos se aplica

a qualquer situacao de transferéncia de imovel rural

exigéncias técnicas, conforme ato normativo préprio.
Logicamente que o disposto se aplica as hipoteses de
desmembramento etc., dependente, como ndo poderia
deixar de ser, de ato normativo préprio para dar cabal
cumprimento ao comando legal.

Assim, ainda que o artigo 10 tenha deixado escapar os
casos de desmembramento etc., pela inteligéncia sistematica
do decreto e da prépria lei, chega-se, facilmente, 3 concluséo
de que os prazos concedidos pelo decreto 4.449/2002 se
estendem a todas as hipoteses versadas no decreto, especial-
mente porque se trata de adequar a infra-estrutura necessaria
para a mudanca profunda que a lei e seu decreto sinalizam.
Em sintese, os prazos previstos no artigo 10, do decreto
4.449/2002, abrangem todas as hipdteses previstas na lei

10.227/2002, ou seja, em qualquer situagdo de transferéncia
de imével rural, bem como desmembramento, parcelamento
ou remembramento.”

No &mbito do grupo de trabalho ficou acertado que o
Incra baixaria uma portaria para esclarecer que 0s prazos
definidos no artigo 10, do decreto 4449/2002, abrangeriam
todas as hipoteses, com base na necessidade de adequacao
técnica e operacional do Incra as demandas da lei, ou seja, 0
cronograma se aplicaria a qualquer situacao de transferéncia
de imével rural, como desmembramento, parcelamento ou
remembramento.

A tal portaria foi efetivamente baixada no dia 2 de dezem-
bro de 2002 e publicada no Didrio Oficial da Unido, de
9/12/2002, secdo 1, p.104 (veja o quadro).
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Cartorio.
Vinculo de emprego.
Regime laboral.

Poder Judiciario. Tribunal Regional do Trabalho da 22
Regido.

Acérddo n2 20020064610. N2 de pauta: 256. Processo
TRT/SP n&: 20010180065.

Recurso ordindrio — 3 VT de Sao Paulo.

Recorrente: 1. Anita Kazuko Enjoji. 2. 52 Oficio de
Registro de Iméveis da Capital.

Ementa: Cartorio. Vinculo de emprego. Cartdrio ndo exerce
atividade comercial, ndo apropria capital de giro, ndo gera bens
ou servicos privados, ndo é categoria econdmica e nao tem
fundo de comércio. O oficial ndo é dono dos livros de lanca-
mentos, ndo tem clientela (na acep¢do propria que o comércio
emprega ao termo), nem tem a liberdade para dispor sobre o
que e como registrar. Ndo hd, enfim, desempenho de uma ativi-
dade empreendedora (propria da atividade privada), nem apli-
cagdo de capital sob a condicdo de risco do negdcio. Toda a sua
atividade é controlada pelo poder publico (o Judiciario; CF/88,
art. 236, § 19). A outorga de delegacdo é, também, ato com-
plexo, que exige aprovacdo em concurso pdblico (publico, enfa-
tize-se), além da individuacdo do agente delegado, da funcdo
delegante e da serventia por onde se faré passar a delegacdo.
A lei 8.935/94, ao assegurar a autora o direito de op¢ao pelo
regime trabalhista, veio a afirmar, precisamente, que esse tipo
de trabalhador ndo é empregado. Seria incongruente afirmar
que alguém tem o direito de optar por algo que ja adquiriu.

Acordam os juizes da sexta turma do Tribunal Regional do
Trabalho da Segunda Regido em: por unanimidade de votos,
dar provimento ao recurso do réu, para julgar improcedente
a agdo que Anita Kazuko Enjoji manifesta em face do Quinto
Oficio de Registro de Iméveis da Capital, absolvendo este de
todo o pedido e ficando aquela condenada a reembolsar as
custas pagas pelo réu, com correcdo.

Sao Paulo, 5 de fevereiro de 2002.

Marcos Emanuel Canhete

Presidente regimental

Rafael E. Pugliese Ribeiro

Relator

Rovirso Aparecido Boldo

Procurador (ciente)



Ementa: Cartdrio. Vinculo de emprego. Cartério ndo
exerce atividade comercial, ndo apropria capital de giro, ndao
gera bens ou servicos privados, ndo é categoria econdmica e
nao tem fundo de comércio. O oficial ndo é dono dos livros
de langamentos, ndo tem clientela (na acepgdo propria que
0 comércio emprega ao termo), nem tem a liberdade para
dispor sobre o que e como registrar. Nao ha, enfim, desem-
penho de uma atividade empreendedora (propria da ativida-
de privada), nem aplicacdo de capital sob a condigao de risco
do negécio. Toda a sua atividade é controlada pelo poder
pablico (o Judiciario; CF/88, art. 236, § 12). A outorga de de-
legacdo é, também, ato complexo, que exige aprovacao em
concurso publico (publico, enfatize-se),
além da individuacdo do agente delega-
do, da funcdo delegante e da serventia
por onde se fara passar a delegaco. A lei
8.935/94, ao assegurar a autora o direito
de opcao pelo regime trabalhista, veio a
afirmar, precisamente, que esse tipo de
trabalhador nao é empregado. Seria in-
congruente afirmar que alguém tem o
direito de optar por algo que ja adquiriu.

Sentenca: procedente em parte. A au-
tora recorre postulando a gratificagdo por
tempo de servico e licenga-prémio, como
também uma indenizacdo compativel
com a quota do PIS. Para haver os dois
primeiros, diz que ao tempo da relagdo o
seu enquadramento juridico resultava da
“aplicagdo de comando legal existente”
antes mesmo da sua admissao. Diz que
ndo se trata de dois regimes juridicos,
mas um so, o da CLT, subsidiado com
vantagens criadas por instrugbes admi-
nistrativas oriundas da Corregedoria de Justica. Também
recorre o réu, alegando que é parte ilegitima e que nao hou-
ve sucessao. Alega a prescricao e sustenta que o relaciona-
mento entre as partes nao se desenvolveu sob a disciplina
trabalhista; diz que o vinculo ndo era privado e que a autora
nao exerceu a opgao permitida pela lei 8.935/94; afirma que,
na verdade, a autora esta buscando vantagens nos dois re-
gimes juridicos, o estatutdrio e o celetista, aquinhoando-se
de ambos, quando, na verdade, ela j& se encontra apo-
sentada, auferindo proventos pagos pelos cofres publicos
(Ipesp, Instituto de previdéncia dos servidores publicos do
estado de Sao Paulo). Sustenta, mais, que a prescricdo do

ao assegurar a
autora o direito de
opcao pelo regime

trabalhista, veio a

precisamente, que
esse tipo de
trabalhador nao é

empregado. “

FGTS nao é trintendria, como também sdo insubsistentes as
diferencas salariais que, de qualquer modo, em caso de
condenacao, haveria a incidéncia do INSS e IRPF. Contra-
razoes apresentadas, de parte a parte. O Ministério Publico
teve vista dos autos (fl. 854), sem pronunciamento de
mérito.

Voto
1. Apelos aviados a tempo e modo. A guia de depdsito
identifica a autora, a vara e o nimero do processo (fl. 773).
A guia de custas identifica a vara e o nimero do processo. A
finalidade esté atingida. Rejeito a preliminar suscitada pela
autora e tomo conhecimento do apelo.

“A lei 8.935/94,

Recurso do réu

2. Relagdo de emprego. A atividade
notarial e de registro é fundamentalmen-
te puablica, ndo privada. O que o artigo
236 da CF/88 afirma é exatamente isso. A
atividade publica é exercida, por delega-
cao, em carater privado. Ndo sera exato
supor que um notario (como também um
oficial de registro) possa lavrar um ato-
tipo de certificagdo com fé publica, exer-
cendo atividade privada. Os seus atos sdo
essencialmente administrativos (portanto,
ndo privados), passiveis de impugnacdo
pela via administrativa.

N&o é por outra razao que o artigo
236, § 29 da CF/88, determina que a “lei
regulara as atividades, disciplinara a
responsabilidade civil e criminal dos nota-
rios, dos oficiais de registro e de seus pre-
postos”, vale dizer: a responsabilidade
das pessoas (notdrios e oficiais de registro), numa clara
dissociacdo da pessoa do oficial com a unidade de lotacao
(cartorio).

Cartorio nao exerce atividade comercial, ndo apropria
capital de giro, ndo gera bens ou servicos privados, nao é
categoria econémica. Cartério nao tem fundo de comércio. O
oficial do cartério ndo é dono dos livros de langamentos, ndo
tem clientela (na acepcdo prépria que o comércio emprega
ao termo), nem tem a liberdade para dispor sobre o que e
como registrar. Além disso, ndo sera exato afirmar que o
oficial maior é “dono” do cartério, ou que o tenha adquirido
pela aplicagdo de dinheiro seu, com aquisicao de um fundo

afirmar,
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de comércio que ndo existe. Nao ha, enfim, desempenho de
uma atividade empreendedora (propria da atividade priva-
da), nem aplicagdo de capital sob a condicao de risco do
negécio. Toda a sua atividade é controlada pelo poder
pablico (o Judicirio; CF/88, art. 236, § 19). A outorga de
delegacdo é, também, ato complexo, que exige aprovagdo
em concurso publico (piblico, enfatize-se), além da indivi-
duagdo do agente delegado, da fun¢do delegante e da
serventia por onde se fara passar a
delegacao.

Dispondo a norma constitucional
que a atividade cartorial é fiscalizada
pelo poder Judiciario (CF, art. 236, §
19), deixa a ver que a fun¢do delega-
da é oriunda do Judiciario. A ativida-
de notarial é conferida pela Consti-
tuicdo federal ao poder Judiciario de
cada estado da Federagdo (e ao Dis-
trito federal), e é este poder Judicia-
rio que se incumbe da delegacao,
com a oObvia incumbéncia de fisca-
lizar o agente delegado.

Essas consideracdes pdem em
relevo a circunstancia de que o réu
nao pode ser considerado “emprega-
dor” (CLT, art. 29), nem a ente assim
equiparado (CLT, art. 22, § 29). E,
mesmo sob a odtica da nova lei fe-
deral 8.935/94, sdo o notario e 0s
oficiais de registro quem podem
contratar sob o regime trabalhista. O
vinculo de emprego, sob a nova dis-
posicao legal, é formado intuitu
personae, com a pessoa fisica do
notario ou do oficial.

Mas também a autora ndo pode ser considerada em-
pregada, pela simples circunstancia de que foi investida em
funcdo publica, de conformidade com a legislacdo vigente ao
tempo dessa investidura (em 1965). A lei 8.935/94, ao
assegurar a esse servidor o direito de opgao pelo regime
trabalhista, veio a afirmar, precisamente, que esse tipo de
trabalhador ndo é empregado. Seria incongruente afirmar
que alguém tem o direito de optar por algo que ja adquiriu.

E a afirmacdo legislativa. £ a lei que nega a autora a
classificacdo como empregada. O artigo 48 permitiu a opcao

- -
Irlb em revista

"...sob a dticadanova’
lei federal 8.935/94, sao o
notario e os oficiais de
registro quem podem
contratar sob o regime
trabalhista. O vinculo de
emprego, sob a nova
disposicao legal, é
formado intuitu personae,
com a pessoa fisica do

notario ou do oficial.”

pela CLT. A autora ndo exerceu essa op¢ao. Logo, nao era e
nao é empregada. A autora, alids, aposentou-se pelo Ipesp
(autarquia estadual), auferindo proventos de aposentadoria
como servidora publica. O que ela pretende, agora, é a cu-
mulagdo de vantagens de varios regimes, chegando, mesmo,
a recorrer contra a sentenga que, muito embora lhe tenha
deferido parcelas trabalhistas, ainda pretende aquinhoar-se
de titulos proprios do regime estatutario (licenga-prémio e
gratificacdo por tempo de servico).
A autora quer, contraditoriamente,
as duas coisas.

Afirmo prejudicadas as demais
questdes suscitadas no apelo do
réu, como também fica prejudicado
0 apelo da autora.

Conclusao

Dou provimento ao recurso do
réu, para julgar improcedente a acao
que Anita Kazuko Enjoji manifesta
em face do Quinto Oficio de Registro
de Imoveis da Capital, absolvendo
este de todo o pedido e ficando
aquela condenada a reembolsar as
custas pagas pelo réu, com corregao.

Dr. Rafael E. Pugliese Ribeiro

Juiz relator — sexta turma

Veja também

A restauragdo da moralidade.
Decisao do corregedor permanente,
Boletim Eletrdnico Irib/Anoreg-SP,
BE 374, 14/9/2001.

Comunicagdo ao Ipesp da pro-
positura de agdes trabalhistas, BE
374, 14/9/2001.

Pedido de providéncias ao corregedor-permanente: BE
374, 14/9/2001.

Responsabilidade civil de notdrios e registradores: a
aplicagdo do Cddigo de Defesa do Consumidor em suas
atividades e a sucessao trabalhista na delegacao, de Sonia
Marilda Péres Alves, Revista do Direito Imobilidrio, RDI 53,
julho-dezembro/2002.

A natureza juridica do auxiliar de cartorio antes do
advento da lei 8.935/94. BE 159, 9/1/2000.
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Decisoes da Primeira
Vara de Registros
Publicos de Sao Paulo

Decisoes proferidas na Primeira

Vara de Registros Publicos

de S@o Paulo por seu juiz titular,
doutor Venicio Antonio de Paula Salles,
disponiveis no site do Irib:
www.irib.org.br

Ementagdo e verbetacao de Sérgio Jacomino

Alienacao fiduciaria — Cessao de direitos — ITBI.
Propriedade resolivel. Direitos reais. Tributos -
fiscalizacao — qualificacdo

Ementa.

1. Para a incidéncia do imposto nos casos de cessdo de
direitos em alienacdo fiducidria falta apoio em tipologia
tributdria. A lei municipal paulistana instituidora dos
impostos ndo apresentou especifica previsao de incidéncia
para esses casos. A despeito da provavel natureza real dos
direitos do devedor fiduciante, ndo se vislumbrando trans-
missdo imobilidria para efeitos fiscais, igualmente ndo se
poderd considerar transmissdo o ato de cessdo desses
direitos. 2. O oficial ndo é agente fiscal e ndo o pode
substituir em seus misteres, Apenas os agentes do fisco se
mostram aptos a lavrar autos de infracdo e impor sancao
pelo descumprimento fiscal, de forma que sempre que o
usudrio apresentar argumentos consistentes, argumentos
sérios, argumentos relevantes, ndo podera obstar o ingresso
do titulo.

Integra.

Processo 000.03.045910-9

Vistos, etc.

Cuida-se de procedimento administrativo de divida re-
gistral, suscitada com base no artigo 198, da Lei de Registros
Publicos, pelo oficial do Nono Registro de Iméveis da Ca-
pital, figurando como suscitada a Caixa Econdmica Federal.

Informou que a suscitada apresentou para registro
instrumento particular com forga de escritura publica em que
participa como interveniente, na condicdo de credora
fiducidria, nos termos da lei 9.514/97, no qual anui para que
o fiduciante ceda seus direitos a terceiro, relativamente ao
imével matriculado sob o n@ 173.044. Que o obstéaculo ao
registro decorreu da auséncia de recolhimento do ITBI.
Apresentou fundamentagdo e pugnou pelo processamento,
juntando os documentos necessarios e Lteis.

A suscitada apresentou impugnacdo, destacando a
natureza do vinculo fiduciario, destacando sobre a isencio
fiscal, sustentando que a propriedade resoldvel, uma vez
mantida, ndo deflagra incidéncia tributaria.

A requerimento do parquet, foi dado vista a municipali-
dade, que se pronunciou sobre a incidéncia.

O Ministério publico em seu parecer opinou pela proce-
déncia da duavida.

E o relatorio.

Decido.

Cuida-se de procedimento de duvida, suscitado pelo ofi-
cial do Nono Registro de Iméveis da Capital, que obstou o
registro de “instrumento particular” com forca de escritura
publica, no qual a Caixa Econdmica Federal, na condicdo de
credora fiducidria, anui com a cessao dos direitos conquista-
dos pelo fiduciante a terceira pessoa.

A questdo que o feito envolve possui natureza complexa,
na medida em que envolve conceitos ambiguos e pertinentes
a segmentos distintos do Direito, exigindo uma combinacao
de conceitos proprios do Direito privado, com principios do
Direito publico.

A questao versa sobre os contratos de alienacdo fiducia-
ria, versando sobre aspectos e efeitos desta modalidade de
contratos de transmissao imobilidria com a fixagdo de
“garantia” do pagamento do mutuo. Como sublinhado com
muita precisdo e objetividade pelo professor José de Mello
Junqueira, “a alienacao fiducidria em garantia de coisa
imovel se constitui pela transferéncia feita pelo devedor ao
credor, da propriedade resolivel e da posse indireta de um
imovel, para garantia de seu débito, resolvendo-se o direito
ao adquirente com o pagamento da divida garantida,
retornando o alienante a sua situagdo de dominio pleno da
coisa” (In Alienacdo Fiduciaria de Coisa Imdvel, Arisp, p.16).

Portanto a “alienacdo fiducidria” de que trata a lei
9.514/97, para produzir uma garantia efetiva ao fiduciario,
confere a este o dominio resolivel, criando a nocio de
“propriedade plena” em oposicdo a idéia de “propriedade
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resolivel”. Entretanto, a divisdo, ou melhor, a biparticao de
direitos ocorre apenas em relagdo a posse, na medida em
que o fiducidrio passa a exercer a posse indireta, e o fidu-
ciante, a posse direta sobre o bem.

Todas as abalizadas opinides a este respeito proclamam
que o direito do fiduciario configura verdadeiro e proprio
direito real, na medida em que possui consisténcia de direito
oponivel contra a universalidade de pessoas, possuindo
objeto certo e determinado, restando alguma ddvida no que
afeta ao direito do fiduciante, posto que ostenta
caracteristicas de direito pessoal e efeitos de direito real.

A controvérsia traz a lume a sempre
intrincada distingao entre direitos reais e
pessoais, mormente em face da doutrina
“persolanalista”, que desestruturou a
teoria classica ao pontificar que “os
direitos reais também sdo relagoes
juridicas entre pessoas, como os direitos
pessoais”, conforme alardeou o professor
Orlando Gomes em sua obra especifica
sobre Direitos Reais, 82-edicdo, Forense,
p. 2. — O mestre assinala que a critica se
mostra coerente na medida em que
enfatiza que todos os direitos tém como
destinatarios as pessoas, nao havendo
comando normativo voltado a obrigar ou
vincular “coisas”, de forma que ndo
existem relagbes juridicas formadas por
vinculo entre pessoas e coisas. A su-
peragao deste impasse e desta inde-
terminagdo ocorreu com 0 exame do
campo eficacial de abrangéncia de cada
um destes segmentos do direito. Ao
direito real foi reconhecida a sua opo-
nibilidade contra uma universalidade de pessoas, ao passo
que o direito pessoal se mostra jungido a pessoa certa
previamente determinada. O direito real tem como objeto
uma coisa determinada, ao passo que a prestacdo do
devedor, objeto da obrigacdo que contraiu, pode ter por
objeto coisa genérica, bastando que seja determinavel —
(obra citada, p. 6).

Entretanto, esta questdo nao estorvard a andlise e
apreciagdo da situagdo sub examine, posto que, sob a dtica
do Direito tributario, que admite a adogao de mecanismos de
antecipacdo do momento da incidéncia tributéria (como no
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“Lembre-se que 0
Direito tributario,
como um ramo do
Direito publico,
exige, para surtir
efeitos, mormente
em termos de
incidéncia fiscal,
expressa e objetiva

previsao.”

caso da substituicdo), relevante é a determinagao exata da
materializacdo presente ou futura da hipétese de incidéncia
tributaria, que no caso é a transmissao imobilidria.

O ITBI, nos termos da lei 11.154/91, incide sobre a
transmissao inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso de
bens iméveis e de direitos reais sobre bens imdveis, exceto
os de garantia e as serviddes (art. 12, |, “a"). De forma
taxativa, o artigo sequndo, da lei municipal, enumera os
casos de incidéncia do imposto, iniciando pela compra e
venda, naturalmente, e apresentando longo rol de tipos de
cessao de direitos, ndo contemplando a cessao de direitos a
que alude o artigo 29 da lei 9.514/97.

Em principio, falta, para a situacdo,
analise da tipologia tributéria, na medida
em que a lei instituidora nao apresentou
especifica previsdo de incidéncia. Lem-
bre-se que o Direito tributario, como um
ramo do Direito publico, exige, para surtir
efeitos, mormente em termos de incidén-
cia fiscal, expressa e objetiva previsao. A
lei municipal poderia desenhar ou
descrever o campo de incidéncia de
forma mais genérica, de forma mais vaga.
Nao optou por tal caminho, preferindo a
indicagdo precisa de todas as diversas
modalidades de operacbes alcancadas
pela incidéncia, denunciando, destarte, a
exclusdo dos negécios juridicos ndo-
nominados, em que pese 0 genérico in-
ciso XlI, do artigo segundo, na medida
em que este também merece andlise
restritiva, principalmente no que afeta as
cessoes.

Para melhor esclarecer a situacao, o
artigo terceiro desta lei local prevé a seguinte hipotese de
“ndo-incidéncia”:

“Art. 32, 0 imposto ndo incide:

VI- sobre a constitui¢do e a resolucdo da propriedade
fiduciaria de coisa imével, prevista na Lei Federal n2 9.514,
de 20 de novembro de 1997."

Destaque-se que ndo se trata de isencdo, mas de reco-
nhecimento de “nao-incidéncia”, pois sao institutos dis-
tintos, na medida em que a isen¢do retira uma operagdo do
campo de incidéncia, ao passo que a previsao de “ndo-
incidéncia” corresponde a declaracao, ao reconhecimento de



que a "operacdo” sequer ingressou no campo de atuagao
fiscal. Portanto, fica marcante a postura e o entendimento do
legislador ordinario, que reconheceu e declarou que criagao
da garantia fiducidria nao representa transmissao imobilidria
para fins tributdrios. Fosse isen¢do, e a dicgdo legal teria
sentido diverso.

Assim, se lei municipal, a despeito da provavel natureza
real dos direitos do devedor fiduciante, ndo vislumbrando
transmissao imobilidria para efeitos fiscais, igualmente nao
podera considerar transmissao, no ato de cessao destes
direitos.

A lei 11.154/91 fornece, portanto, varias sinalizagdes no
sentido de confirmar a ndo-incidéncia. Em primeiro lugar, por
nao contemplar expressamente a hipétese de cessdo dos
direitos do fiduciario, em seu artigo sequndo, na medida em
que este elenca todas as operacbes submetidas ao foco
tributario. Em segundo lugar, por deixar patente que toda a
operagdo que envolve a alienacdo fiduciaria ndo é alcancada
pela incidéncia (“nado-incidéncia”), ndo sendo considerada
transmissao para efeitos fiscais. Em terceiro lugar, por ex-
pressamente excluir no campo e tributacdo os "direitos reais
em garantia” (art. 12, 1, “b").

Anote-se que a cessdo decorrente de compromisso de
compra e venda, que tem caracteristicas semelhantes, foi
contemplada pela lei municipal de forma expressa e objetiva,
que criou a incidéncia, circunstancia que mais uma vez
sinaliza no sentido de que, a mingua de previsdo expressa,
prevendo a incidéncia sobre a cessédo de direitos do devedor
fiduciante, ndao ha como se reconhecer a incidéncia
tributaria.

Ademais, ndo pode o registrador, a despeito do artigo
289 da Lei de Registros Publicos, se substituir nos misteres
legais conferidos aos agentes fiscais. Deve, portanto, pugnar
pelo exato recolhimento do ITBI, com a apresentacdo de
todas as informacdes e dados. Deve desempenhar suas
funcbes de modo a permitir que os agentes fiscais tenham
sempre elementos para lavrar 0 auto de infragdo e imposi¢ao
de multa, AlIM, caso venham a detectar recolhimento a
menor ou fora de seu tempo certo.

0 oficial ndo é agente fiscal e ndo o pode substituir em
seus misteres. Apenas os agentes do fisco se mostram aptos
a lavrar autos de infracdo e impor san¢do pelo descumpri-
mento fiscal, de forma que sempre que o usuério apresentar
argumentos consistentes, argumentos sérios, argumentos
relevantes, ndo poderd obstar o ingresso do titulo.

De ha muito que nossos tribunais pacificaram o
entendimento da inviabilidade de se exigir o recolhimento
incerto, duvidoso, abrindo-se posterior oportunidade para a
repeticdo do indébito, de forma que, havendo divida,
ocorrendo incerteza, existindo seriedade nas alegagbes do
usudrio, o registro deve ser feito, com a preservacio da
higidez das informacdes e valores, para que os agentes
possam lavrar auto de infracdo, se assim entenderem
correto.

Destaque-se que a lei municipal ndo trata os tabelides e
oficiais como responsaveis solidarios pelo débito principal,
pois nao respondem por este valor. Os notdrios e
registradores apenas respondem por obrigagdo de natureza
acessoria.

0 artigo 11 e seu paragrafo e o art. 19 determinam que
estes exijam a “prova do pagamento”, ou seja, a guia do
recolhimento tributario. A lei ordindria ndo incumbiu os
registradores de qualquer tarefa restritéria, a ndo ser quanto
a correcdo e certeza dos dados apresentados na guia e nos
documentos.

A certeza em relagdo aos dados e informagdes que os
documentos encerram podem propiciar a fiscalizacao
municipal a adocao das medidas proprias e necessarias para
a exigéncia do tributo eventualmente nao recolhido de
forma e prazos corretos.

Ante o exposto, julgo improcedente a divida, determi-
nando o registro, devendo o registrador fazer as anotagdes e
comunicagdes, para que o fisco municipal proceda a devida
autuacao, acaso entenda devido o tributo. Expeca-se
mandado.

PRIC

Sao Paulo, 3 de outubro de 2003.

Venicio Antonio de Paula Salles

Juiz de Direito titular

Condominio - especificacdo e convencdo. Alte-
racao. Desmembramento de unidades auténomas.
Aprovacdo da prefeitura.

Ementa.

1. Para a alteracdo de condominio deverd ser provi-
denciada a aprovacao da prefeitura da nova separagdo das
unidades e a insercdo desta nova realidade fatica na
descricao geral do condominio, com a alteracdo da
especificacdo. 2. No que afeta a especificagdo e convencao
condominial, as exigéncias relativas ao quérum ou & propria
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formalidade de aprovagao poderao ser mitigadas, conquanto
a separacao nao repercutird em alteracdo da fachada ou
interferéncia na metragem comum. Assim, nao havendo risco
de ofensa ou interferéncia no direito dos demais condo-
minios, os rigores formais poderao ser atenuados.

Integra.

Processo n2 000.03.105867-1

Vistos, etc.

Cuida-se de procedimento administrativo de divida re-
gistral, inversamente apresentada com base no artigo 198
da Lei de Registros Pablicos, em face do oficial do 72 Re-
gistro de Imoveis da Capital, figurando como suscitados
Walter Rolando Liberatori e Luiza Liberatori. Os suscitados
adquiriram as unidades 111 e 112, no 112 andar da avenida
Paes de Barros, n2 1.246, de Sebastido Siassi e Irene Calle-
garo Siassi. Destacaram que ocorreu a aprovacao pela as-
sembléia condominial com relagdo a tais unidades. Pedem a
superagao do obstéaculo registral. Juntaram documentos.

Instado a se pronunciar, o oficial reproduziu a nota devo-
lutiva, que destaca que nos termos da especificacdo e con-
vengao de condominio do edificio Jardim Guaitba, feito sob
o n2 1, matricula 3.424, a unidade 111 se encontra agre-
gada com a unidade 112, na forma do projeto aprovado pela
PMSP.

O Ministério Publico em seu parecer opinou pela pro-
cedéncia da duvida.

E o relatério.

Decido.

Cuida-se de procedimento de ddvida, inversamente
suscitada em face do oficial do 72 Registro de Iméveis da
Capital, decorrente da desqualificacdo de escritura de
compra e venda, que descreveu e considerou a unidade
autébnoma n2 111, do edificio Jardim Guaiiba indepen-
dentemente da unidade n2 112, posto que agrupadas no ato
da especificagdo e conven¢do de condominio.

A matricula imobiliéria pertinente, n© 3.424 (matricula-
mae, que recebeu o registro do ato de especificacao
condominial), considera duas unidades integradas, as de
nimeros 111 e 112, todas as demais independentes (fls.
35v). O alvard de folhas 38 d& conta da aprovagdo da
unificacdo das duas unidades originalmente independentes.

Portanto, apos a unificagdo das unidades, apos o ajuste
dessa reforma junto a municipalidade e junto ao registro de
imoveis, a reversdo dessa situagdo, para que os principios
registrarios sejam observados e para que as normas ur-
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banisticas sejam respeitadas, necessario que seja trilhado o
caminho inverso, com a aprovacao da prefeitura da nova
separacao das unidades, e a insercdo dessa nova realidade
fatica, na descricao geral do condominio, com a alteragdo da
especificacao.

Nao ha como se suprimir ou superar etapas. A aprovacao
da municipalidade se mostra de rigor. Apenas no que afeta a
especificagao e convengao condominial, como bem ressaltou
o registrador em preciso precedente da egrégia Corregedo-
ria-geral da Justica, as exigéncias relativas ao quérum ou a
propria formalidade de aprovacao poderdo ser mitigadas,
conquanto a separacao ndo repercutird em alteracdo da
fachada ou interferéncia na metragem comum. Assim, nao
havendo risco de ofensa ou interferéncia no direito dos
demais condominios, os rigores formais poderdo ser
atenuados.

Ante 0 exposto, julgo procedente a divida. Cumpra-se o
disposto no artigo 203 da LRP.

PRIC

Sao Paulo, 14 de outubro de 2003.

Venicio Antonio de Paula Salles

Juiz de Direito titular

Arrolamento — formal de partilha.

Unido estavel.

Anuéncia tacita.

Ementa.

No caso de unido estavel, tendo a companheira
participado dos autos de arrolamento, aceitando a partilha
na forma como foi formalizada e ndo havendo desfalque e
mutilacdo de seus direitos (0 que deveria ter sido
manifestado nos autos), o siléncio ou a técita anuéncia
produzem efeitos no mundo juridico e o registro devera ser
formalizado.

Integra.

Processo n 000.03.110775-3

Vistos, etc.

Cuida-se de procedimento administrativo de duvida
registral, formulado com base no artigo 198 da Lei de
Registros Publicos, suscitado pelo oficial do 22 Registro de
Iméveis da Capital, em face de Antonio Herbert Lancha
Junior. Informou que foi apresentado para registro o formal
de partilha extraido dos autos do arrolamento dos bens
deixados pelo falecimento de Antonio Herbert Lancha, que
contemplou o apartamento 43 do bloco Il, do edificio Alice



de Sampaio Figueiredo, matricula 16.855/22 CRI. O bem foi
repartido aos filhos herdeiros, o suscitado e Rebeca Coeli
Lancha Moreira. Deixou de participar da partilha Maria Elisa
Tricai, que mantinha unido estavel com o finado, ha mais de
quinze anos, antes da aquisicao imobiliaria. Apresentou os
documentos e pugnou pelo processamento.

0 suscitado apresentou impugnacao, destacando que a
companheira participou do ato de partilha do bem, tendo
anuido com tal ato. Que nao houve rentncia expressa, mas
de forma técita. Pugnou pela improcedéncia.

O Ministério publico se posicionou pela improcedéncia
da davida registral.

E o relatdrio.

Decido.

Trata-se de duvida suscitada pelo ofi-
cial registrador do Segundo Registro Imo-
biliario, que obstou o registro formal de
partilha, destacando que este vulnera os
interesses e direitos de pessoa que foi
alijada da divisao judicial do patriménio.
Destacou que a “companheira” do extin-
to deveria ter sido contemplada com seu
quinhdo regular e a vulneracdo desse di-
reito impede o acesso do titulo.

Em que pese uma tendéncia muito
acentuada do direito tutelar a segmentos

"0 oficial de
registro de imoveis
nao tem a missao
de realizar uma
fiscalizacdo efetiva,

mas apenas um

que-se. Cumpra-se o procedimento da lei 6.015/73. Expega-
se mandado.

PRIC

Sao Paulo, 9 de outubro de 2003.

Venicio Antonio de Paula Salles

Juiz de Direito titular

Adjudicacdo. ITBI - base de célculo.

Qualificacdo registral.

Ementa.

1. A base de cdlculo deve corresponder ao valor do
negécio juridico que determinou a transferéncia imobilidria.
Esse € o padrao que a nossa legislacao
infraconstitucional deve seguir e ob-
servar. 2. O oficial de registro de imoveis
nao tem a missdo de realizar uma
fiscalizagdo efetiva, mas apenas um
controle e acompanhamento do reco-
lhimento fiscal. O oficial nao é agente
fiscal, e ndo o pode substituir em seus
misteres. Apenas os agentes do fisco é
que se mostram aptos a lavrar autos de
infracdo e a impor sangdo pelo descum-
primento fiscal. 3. E obrigacdo do re-
gistrador exigir a prova do recolhimento.
Ndo pode, no entanto, se insurgir sobre

sociais mais desfavorecidos, como o controle e pontos acessorios do recolhimento, dis-
trabalhador em face do empregador, o cgtin'do prazo ou valores que o con-
consumidor em face do produtor e co- acom panhamento tribuinte entende corretos e que tem o

merciante; o acionista em face dos
controladores da sociedade; o idoso em
suas relacdes, etc, subsiste integra a de-
vida responsabilidade das pessoas, maio-
res, capazes e aptas a compreender a
substancia e consisténcia dos atos da vida civil.

A “companheira” participou dos autos de arrolamento,
tendo aceitado a partilha na forma como foi formalizada.
Nao houve desfalque, ndo houve qualquer mutilagdo de seu
direito, que deveria ter sido manifestado naqueles autos. O
siléncio ou a tacita anuéncia produzem efeitos no mundo
juridico.

0 formal, no que afeta & partilha, poderd ingressar no
folio, competindo apenas uma apreciacao no que diz res-
peito a questao tributdria.

Ante o exposto, julgo improcedente a davida. Cientifi-

do recolhimento

direito de discutir junto ao contencioso
proprio, de natureza fiscal.

Integra.

Processo n2 000.03.107620-3

Vistos, etc.

Cuida-se de procedimento administrativo de duvida
suscitado pelo oficial do 142 Registro de Iméveis da Capital
nos termos do artigo 198, da Lei de Registros Publicos,
figurando como suscitado o Banco do Estado de Sao Paulo
S.A. e outros. Destacou que recebeu para registro carta de
adjudicacao, expedida em autos de execugdo proposta pelo
suscitado, que culminou com a arrematacao, entre outros, do
imével matriculado sob o n2 9.936. Destacou que o ITBI foi
calculado néo sobre o valor da arrematacdo, mas sim sobre
o seu valor venal, abaixo de seu avaliado. Destacou que o
valor venal do bem ndo pode ser considerado como o valor

fiscal. ”
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da base de cdlculo, atuando como piso, de forma que
qualquer valor superior deve prevalecer sobre aquele. Juntou
documentos e pediu pelo processamento.

Notificado, o suscitado apresentou impugnacdo desta-
cando que o imposto foi recolhido regularmente tendo como
base de célculo, nos termos da legislagdo de regéncia, o
valor venal do bem.

O Ministério publico se pronunciou e posicionou pela
improcedéncia da duvida.

E o relatdrio.

Decido.

Cuida-se de procedimento de duvida, suscitada pelo
oficial do 142 Registro de Iméveis da Capital em face do
Banco do Estado de S@o Paulo S.A. e outros. O suscitado
apresentou carta de adjudicacdo para registro, tendo
promovido o recolhimento com base no valor venal do bem,
desprezando do valor da arrematacao.

A questao envolve duas vertentes que devem ser
destacadas e frisadas na solugdo da pendéncia. A primeira,
que orientou todo o debate administrativo, diz respeito a
base que deve guiar e pautar o calculo do ITBI na espécie, e
a segunda questdo envolve o nivel e a extensdo da
“fiscalizagdo” que deve ser desenvolvida pelos oficiais
registradores.

Com relagdo a primeira questdo da base de calculo, em
atencdo a seu vetor constitucional, deve corresponder ao
valor do negodcio juridico que determinou a transferéncia
imobilidria. Este é o padrao que a legislagdo infraconstitucio-
nal deve sequir e observar.

A lei estadual 11.154/91 estabelece o valor venal do
imével, considerando como valor correto e adequado do
“bem”, na medida em que é fixado e atualizado regular-
mente com base na planta genérica de valores. Assim
dimensionado, o valor venal conquista foros de valor de
mercado, e confere adequada harmonia ente a lei estadual e
o texto constitucional. A lei infraconstitucional ndo pode
cobrar acima do que estabelece a Carta Maior, mas pode
padronizar valor inferior a este, sem que, assim procedendo,
esteja cometendo uma inconstitucionalidade.

A fixacdo das competéncias constitucionais nao se
constitui em uma camisa de forca para as legislagoes locais,
tanto que existe, e esta sendo combatida, a chamada guerra
fiscal, que é uma forma de atrair empresas, através da
concessao de beneficios e redugdes fiscais.

Portanto, valida foi a eleicao feita pela lei 11.154/91, ao
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fixar peremptoriamente a base de célculo em seu artigo 79,
como sendo o valor venal dos bens ou direitos transmitidos,
sendo que tal diccdo ndo foi rompida pelos termos do artigo
subsegente.

Mesmo se assim ndo fosse o registro da carta, ndo
poderia ser obstado, em se analisando a questao a respeito
da extensdo e da abrangéncia da fiscalizacao das serventias
imobiliarias.

A esse proposito, é de se destacar que, a despeito da
leitura que é feita do artigo 289 da Lei de Registros Publicos,
o oficial de registro de imdveis ndo tem a miss@o de realizar
uma fiscalizacdo efetiva, mas apenas um controle e acom-
panhamento do recolhimento fiscal.

Deve, portanto, exigir que o recolhimento seja feito e que
todas as informagdes e dados sejam prestados, para que 0s
agentes fiscais tenham sempre elementos para lavrar o auto
de infrag@o e imposicao de multa, AllM, quando detectarem
recolhimento a menor ou fora de seu tempo certo.

0 oficial ndo é agente fiscal e ndo o pode substituir em
seus misteres. Apenas os agentes do fisco é que se mostram
aptos a lavrar autos de infracdo e impor sangdo pelo des-
cumprimento fiscal.

Ademais, os contribuintes nao podem ser alijados do
constitucional direito de defesa contra eventual imputacao
fiscal (art. 52, LV), no contencioso fiscal que é estruturado
para estudar, analisar e julgar tais questdes (no ambito
estadual, temos o TIT e, no ambito federal, o conselho de
contribuintes).

Assim, correto o posicionamento do oficial em exigir o
perfeito, justo e correto recolhimento, fiscalizando para que
todos os dados pertinentes estejam presentes, garantido a
plena informagdo aos agentes fiscais, para que estes possam
exigir o tributo nao recolhido ou recolhido de forma incom-
pleta ou insuficiente, através da devida imposicao fiscal.

O Estado de Direito exige respeito a todos os direitos
envolvidos. As facilidades que a vezes se revelam podem
representar séria mutilagdo neste estado de coisas, com o
perecimento indevido de direitos e de prerrogativas.

Portanto, é obrigacdo do registrador exigir a prova do
recolhimento. Além disso, deve exigir que todas informacdes
sejam prestadas e que as informagdes prestadas sejam
corretas. Nao pode, no entanto, se insurgir sobre pontos
acessorios do recolhimento, discutindo prazo ou valores que
o contribuinte entende corretos e que tem o direito de
discutir junto ao contencioso préprio, de natureza fiscal.



Neste sentido, deve o aplicador do Direito fazer uma
leitura mais adequada aos padrdes constitucionais. Deve
considerar o artigo 289 da Lei de Registros Publicos, em seus
limites, sem extrapolacdo, sem conversdo do cartorio de
imdveis em uma forma de se viabilizar a cobranca forcada de
valores tributarios.

A expressdo “fiscalizacdo do pagamento dos impostos
devidos” contida no artigo 289 indica a necessidade de o
oficial zelar pelas informagdes fiscais, para que o fisco tenha
acesso e conhecimento a todos os valores e aspectos das
transferéncias imobilidrias, para que possa exercer os seus
misteres de forma completa e sem limitagdo. O artigo em
pauta ndo criou uma nova competéncia
para os oficiais registradores. Nao os
transformou em agentes da administra-
cao direta, ndo conferiu atribuicdo para
que estes lavrem auto de infragdo.

Confirmando este entendimento, é de
se observar que a lei municipal 11.154/
91, ndo trata os tabelides e oficiais como
responsaveis solidarios, pois nao respon-
dem pelo valor principal do tributo, mas
apenas por um “valor fixo", que revela
que devem cumprir e Se empenhar no
atendimento de obrigagdo de natureza
acessoria.

0 artigo 11, seu paragrafo, e o artigo
19 determinam que os oficiais exijam a
“prova do pagamento”, apenas isto,
acompanhada de informagdes precisas e
exatas.

Destarte, a responsabilidade do regis-
trador se encontra limitada a exigir a prova
do recolhimento e a fiscalizar para que ndo
existam informacdes falsas ou simuladas nos documentos, e
somente obstando o registro, em verificando que as jus-
tificativas para o pagamento a menor ou fora de seus padrdes
se mostram desarrazoadas ou sem bases sérias e justas.

Ante 0 exposto, julgo improcedente a divida, determi-
nando o registro da carta de adjudicagdo. Expeca-se
mandado.

PRIC

Sao Paulo, 3 de outubro de 2003.

Venicio Antonio de Paula Salles

Juiz de Direito

responsabilidade do
registrador se
encontra limitada a
exigir a prova do
recolhimento e a
fiscalizar para que
nao existam
informacdes falsas ou
simuladas nos

documentos...”

Arrematacdo - varios imoveis. ITBI — base de
calculo. Qualificacdo registral. Impostos.

Copia reprografica.

Ementa.

1. A base de calculo deve corresponder ao valor do
negécio juridico que determinou a transferéncia imobiliaria.
Esse é o padrdo que a nossa legislacdo infraconstitucional
deve seguir e observar. 2. O oficial de registro de imoveis ndo
tem a missdo de realizar uma fiscalizacdo efetiva, mas
apenas um controle e acompanhamento do recolhimento
fiscal. O oficial nao é agente fiscal e ndo o pode substituir em
seus misteres. Apenas os agentes do fisco é que se mostram
aptos a lavrar autos de infra¢do e impor
sancdo pelo descumprimento fiscal. 3. E
obrigacdo do registrador exigir a prova
do recolhimento. Nao pode, no entanto,
se insurgir sobre pontos acessérios do
recolhimento, discutindo prazo ou valores
que o contribuinte entende corretos e
que tem o direito de discutir junto ao
contencioso préprio, de natureza fiscal.
4. A copia reprografica ndo autoriza o
registro. O titulo causal necessario para
registro sera sempre o titulo original, nao
se admitindo o ingresso do documento
copiado, em que pese a autenticacao das
suas vias.

Integra.

Processo n2 000.03.112961-7

Vistos, etc.

Cuida-se de procedimento adminis-
trativo de dulvida, suscitada nos termos
do artigo 198 da Lei de Registros Pu-
blicos, pelo oficial do 132 Registro de
Iméveis da Capital, tendo como suscitado o Banco do Estado
de S@o Paulo S.A., Banespa. Destacou que recebeu para
registro carta de arrematacdo, que foi obstada para que
fosse esclarecido sobre a base de calculo do tributo
municipal, conquanto a arrematacdo abarcou outros bens.
Que na guia constou o valor da transagdo, sendo indicado
como base de calculo valor inferior. Acrescentou que o titulo
foi reapresentado em copia, tornando-se inabil para
conquistar acesso ao félio. Juntou documentos e pugnou
pelo acolhimento.

A suscitada apresentou impugnagdo, destacando que o

“Destarte, a
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ITBI foi corretamente recolhido, com base no valor venal do
imovel, de forma que descabe qualquer exigéncia sobre
diferengas. Quanto aos documentos, destacou que, estando
autenticados, possuem a mesma for¢a probante dos
originais.

O Ministério publico se posicionou pela procedéncia da
duvida.

E o relatério.

Decido.

Cuida-se de procedimento de divida, suscitada pelo
oficial do 130 Registro de Iméveis da Capital em face do
Banco do Estado de S&o Paulo S.A., Banespa, relatando que
obstou o ingresso de carta de arremata-

A fixacao das competéncias constitucionais nao constitui
uma imposicao as legislagdes locais, que podem eleger a
base que melhor atenda a seus anseios e que melhor se
ajuste a seu sistema fiscalizatério.

Portanto, valida foi a elei¢do feita pela lei 11.154/91, ao
fixar peremptoriamente a base de célculo em seu artigo 72,
como sendo o valor venal dos bens ou direitos transmitidos,
sendo que tal diccdo nao foi rompida pelos termos do artigo
subseqtiente.

No caso dos autos, o tributo foi recolhido pelo valor
venal, sendo desconsiderado o valor da transaco, ou seja, 0
valor da arrematacdo. Nada de irregular se materializou em

tal procedimento.

¢ao, por divergéncia quanto ao valor do "0 oficial ndo é A segunda questao que se coloca diz

ITBI oferecido a tributagdo, e também,

respeito a extensdo e a abrangéncia da

pela auséncia de apresentacao da via agente ﬁsca| @ fiscalizagao tributaria que toca as serven-

original do titulo causal.
A questdo é de indole fiscal, envolve
duas vertentes que devem ser destacadas

tias imobiliarias.

néo 0 pode A este proposito, é de se destacar
que, a despeito da leitura que é feita do

e frisadas na solucdo da pendéncia. A SUbStitUif em seus artigo 289 da Lei de Registros Publicos, o

primeira, que orientou grande parte do
debate administrativo, diz respeito a base
que deve guiar e pautar o célculo do ITBI
na espécie, e a segunda questdo envolve
o nivel e a extensdo da “fiscalizagdo” que
deve ser desenvolvida pelos oficiais

0S

misteres. Apenas

oficial de registro de imdveis nao tem a
missao de realizar uma fiscalizacdo efeti-
va, mas apenas um controle e acompa-
nhamento do recolhimento fiscal.
agentes dO Deve, portanto, exigir que o recolhi-
mento seja feito e que todas as informa-

registradores. fisco é JUE S€  cges e dados sejam prestados, para que

Com relagdo a primeira questdo, da

os agentes fiscais tenham sempre ele-

base de calculo, em atencdo a seu vetor mostram aptos d  mentos para lavrar o auto de infracdo e

constitucional, deve corresponder ao

imposicao de multa, AllM, quando de-

valor do negdcio juridico que determinou Iavrar autos de tectarem recolhimento a menor ou fora

a transferéncia imobilidria. Este é o
padrdo maximo que a legislagdo infra-
constitucional deve sequir e observar.

A lei estadual 11.154/91 elegeu o valor venal do imével
como base de calculo do tributo, considerando que se trata
do valor correto e adequado do “bem”, mormente porque
submetido a atualizagdo regular com base na planta
genérica de valores. Assim dimensionado, o valor venal
conquista foros de valor de mercado, e confere adequada
harmonia entre a norma estadual e o texto constitucional.

A lei infraconstitucional ndo poderia exigir valor acima
do que é estabelecido na Carta Maior, mas pode padronizar
valor algo inferior, sem que, assim procedendo, esteja
cometendo qualquer desvio ou inconstitucionalidade.

- -
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de seu tempo certo.
infra (;glO r 0 oficial ndo é agente fiscal e ndo o
pode substituir em seus misteres. Apenas
0s agentes do fisco é que se mostram aptos a lavrar autos de
infragao e impor sangao pelo descumprimento fiscal.
Ademais, os contribuintes ndo podem ser alijados do cons-
titucional direito de defesa contra eventual imputacdo fiscal
(art. 59, LV), no contencioso fiscal que é estruturado para
estudar, analisar e julgar tais questdes (a nivel estadual, temos
o TIT &, no ambito federal, o conselho de contribuintes).
Assim, correto o posicionamento do oficial em exigir o
perfeito, justo e correto recolhimento, fiscalizando para que
todos os dados pertinentes estejam presentes, garantida a
plena informagao aos agentes fiscais, para que estes possam



exigir o tributo ndo recolhido ou recolhido de forma incompleta ou
insuficiente, através da devida imposicdo fiscal.

O Estado de Direito exige respeito a todos os direitos
envolvidos. As facilidades que as vezes se revelam, podem
representar séria mutilac@o neste estado de coisas, com o
perecimento indevido de direitos e de prerrogativas.

Portanto, é obrigacao do registrador exigir a prova do recolhi-
mento. Além disso, deve exigir que todas as informacdes sejam pres-
tadas e que as informacdes prestadas sejam corretas. Nao pode, no
entanto, se insurgir sobre pontos acessorios do recolhimento, discu-
tindo prazo ou valores que o contribuinte entende comretos e que tem
o direito de discutir junto ao contencioso proprio, de natureza fiscal,

Nesse sentido, deve o aplicador do Direito fazer uma
leitura mais adequada aos padrdes constitucionais.

Deve considerar o artigo 289 da Lei de Registros PU-
blicos, em seus limites, sem extrapolacdo, sem conversao do
cartorio de imoveis em uma forma de se viabilizar a cobranca
forcada de valores tributarios.

A expressao “fiscalizacao do pagamento dos impostos
devidos” contida no artigo 289 indica a necessidade de o
oficial zelar pelas informagoes fiscais, para que o fisco tenha
acesso e conhecimento a todos os valores e aspectos das
transferéncias imobiliarias, para que possa exercer os seus
misteres de forma completa e sem limitacdo. O artigo em
pauta ndo criou uma nova competéncia para os oficiais
registradores. Nao os transformou em agentes da adminis-
tracao direta, ndo conferiu atribuicdo para que estes lavrem
auto de infracao.

Ou vocé é soécio do IRIB...
ou & um sapo de fora.

Ser associado do IRIB tem suas vantagens
Estar bem informado & uma delas

Confirmando esse entendimento, é de se observar que a
lei municipal 11.154/91, nao trata os tabelides e oficiais
como responsaveis solidarios, pois ndo respondem pelo valor
principal do tributo, mas apenas por um “valor fixo”, que
revela que devem cumprir e se empenhar no atendimento de
obrigacao de natureza acessoria.

O artigo 11, seu paragrafo, e o artigo 19 determinam que
os oficiais exijam a “prova do pagamento”, apenas isto,
acompanhada de informagdes precisas e exatas.

Destarte, a responsabilidade do registrador se encontra
limitada a exigir a prova do recolhimento e a fiscalizar para
que ndo existam informacoes falsas ou simuladas nos
documentos, e somente obstando o registro, em verificando
gue as justificativas para o pagamento a menor ou fora de
seus padrdes se mostram desarrazoadas ou sem bases sérias
e justas.

No presente feito, além da questao fiscal, que se entende
superavel, existe um sequndo ponto de cunho documental,
que ndo comporta superagdo. O titulo causal necessario para
registro sera sempre o titulo original, sendo que para tal
efeito, ndo se admite o ingresso do documento copiado, em
que pese a autenticacdo das suas vias.

Ante 0 exposto, julgo procedente a duvida. Cumpra-se o
disposto no artigo 203 da Lei de Registros Publicos.

PRIC

Sao Paulo, 13 de outubro de 2003.

Venicio Antonio de Paula Salles

Juiz de Direito titular
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A posse,
o registro e
seus efeitos

José Augusto Guimaraes Mouteira Guerreiro*

1. Na douta exposicao-prefacio que Fernando Luso Soares
fez ao significativo e classico estudo de Direito civil portugués
sobre a posse — € claro, referimo-nos a obra de Manuel
Rodrigues — comeca por estas simples palavras: “constitui,
decerto, uma ousadia este meu empreendimento”.

Ora, se Luso Soares reconhece a ousadia do seu come-
timento, que poderei eu dizer?

Falar sobre posse nesta veneranda Faculdade de Direito
da Universidade de Coimbra e neste congresso é mais do
que uma redobrada ousadia. E verdadeira temeridade!

Deverei, portanto, circunscrever esta singela intervencao a
modéstia que naturalmente |he é adequada, referindo tdo-s6
alguns dos pontos que atualmente se questionam, mas dando
igualmente por assente que, ao falar de posse, nao pretendo,
de modo algum, debater as concepgdes aceites pela doutrina
e sancionadas por disposicdes legais vigentes, como é o caso
da nogdo do artigo 1.251 do Cddigo Civil, que se mostra
claramente explicada no conhecido texto anotado pelos dois
grandes ex-Mestres desta Casa em colaboracéo com o doutor
Henrique Mesquita. Como igualmente esta fora desta
intervencao a controvérsia sobre a eventual extensdao do
instituto aos direitos reais de garantia e aos bens incorpéreos.

Sequimos, pois, o proverbial conceito da “atuacao de
fato" relativa a pratica concreta dos atos correspondentes ao
exercicio do direito de propriedade ou de outro direito real e
complementado este corpus com o elemento subjetivo, com
0 animus, que Savigny sustentou e que, como se diz no
referido Cddigo Civil Anotado, a nossa lei-base tera
consagrado, muito embora o artigo 1251 o ndo declare
expressamente.

2. Ao falar de posse é igualmente manifesto que
tocamos nesse instituto nuclear no capitulo dos direitos
reais, consabidamente elaborado, discutido e alicercado
numa milenar evolugao histérica que radica no Direito
romano e tem vindo a ser objeto de interesse e estudo por
parte de juristas, de filosofos e até de economistas.

E ¢ talvez mesmo a perspectiva econdmica e socioldgica
da posse a que tem logrado obter nos Gltimos tempos maior
visibilidade. Na afirmacdo de Saleilles — e que também Luso
Soares cita no prefacio a obra de Manuel Rodrigues - fala-
se da apropriagao econdmica das coisas como sendo uma
idéia anterior a da propriedade, acentuando-se que a posse
existe quando o detentor aparece como dono da coisa do
ponto de vista econfmico.

Mas, sem embargo do interesse filosofico e socioldgico, é -
vidente que tém sido os mestres do Direito civil que Ihe
continuam a dedicar a sua constante atencdo. A este respeito,
nao posso deixar de citar as palavras iniciais da grande obra
sobre a posse do professor brasileiro José Carlos Moreira Alves.
Diz textualmente: “Poucas matérias ha, em direito, que tenham
dado margem a tantas controvérsias como a posse”. E acres-
centa: “Sua bibliografia & amplissima”. De fato, este professor
demonstra-o, j& que o primeiro volume da sua obra tem 1.107
notas de citagoes e o segundo, 1.371, isto é o espantoso
niimero global de 2.478 refe-
réncias, adicionadas ainda de
54 paginas de indicagoes bibli-
ograficas sendo 30, no primei-
ro volume, e 24, no segundo.

Mas, se fago esta aluséo é
penas para:

19) reafirmar que esta ne-
cessariamente fora do meu pro-
posito dissertar sobre a posse;

29) lembrar que em vérios
dominios com pouco mais que
um grao de areia se tém revo-
lucionado conceitos. Alids, so-
bre a propria idéia do espaco e
do tempo e da energia cosmica
muito se disse e se escreveu
desde a Antigiiidade, mas foi s6 ha cerca de 100 anos que
Albert Einstein, enquanto meditava e tocava violino, terd conclu-
ido que E=mcZ, como demonstrou num artigo de sete paginas;

39) fazerem-me a elementar justica de reconhecer que,
ao dizer isto, ndo tenho, evidentemente, a estulticia ou a
louca idéia de pretender formular qualquer tipo de compara-
¢ao com o enorme cientista, nao ja no vasto dominio da
Fisica, mas mesmo, pobremente, na seqiiéncia do que sobre
posse e o registro gostaria de ver debatido. E é evidente que
reconheco a minha completa insignificancia e a prépria
limitagdo do tema.
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0 que pretendia era tdo-so sensibilizar a atencdo dos
juristas, agora que se comemoram os 35 anos do Cédigo
Civil, para que o tema da posse e do registro venha a ser
mais devidamente tratado, com aquela “linguagem clara e o
estilo singelo” a que alude o eminente professor Antunes
Varela, no prefécio do seu Direito da Familia.

3. Feitas estas ressalvas, ha que reconhecer que a posse
tem os seus efeitos e sdo estes os que tradicionalmente
colidem com o registro — pese, embora, o disposto no n2 1
do artigo 1.268, do CC — e que pensamos ser, na atualidade,
indispensavel alterar.

E ao dizé-lo convém desde ja esclarecer que — com a
ressalva j& contemplada nesse preceito respeitante a presun¢ao
da titularidade do direito —, ao utilizar a expressao “efeitos da
posse” quero referir-me, em sentido amplo, ao que creio ser a
fundamental conseqiiéncia
juridica da posse e ndo ex-
clusivamente aqueles efei-
tos que expressamente sao
tratados no capitulo IV.

E o efeito bésico que
tudo tem ultrapassado é, a
meu ver, 0 que motiva a a-
quisicao originaria do di-
reito, ou seja, a usucapiao.

Como de ha longa da-
ta vem sendo ensinado, ra-
dica tal conseqiiéncia juri-
dica na prética ininterrup-
ta, publica e pacifica de
concretos atos materiais
do exercicio possessério
com o correspondente anj-
mus, de modo que assim se da, como expressiva e claramen-
te é explicado no Cddigo Civil Anotado que vimos citando, a
transformacdo juridica daquela situagdo de fato em beneficio
do que exerce a gestao econdmica da coisa.

A visibilidade, permanéncia e ostensividade dos atos
possessorios facultam, pois, ao possuidor a aquisicdo
origindria do direito de propriedade ou dos outros direitos
reais de gozo que tenham sido exercidos e se mostrem
igualmente susceptiveis de tal possibilidade.

De modo que tanto histérica como doutrinariamente a
usucapiao justificou-se consensualmente entre os juristas e
nos textos legais dada essa sua vertente publica de mani-
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festa, ordeira, visivel e inequivoca pratica permanente de atos
materiais e significativos de um exercicio correspondente ao
direito invocado, ou seja, dos poderes de fato que, tornando-
0 sabido e cognoscivel por todos, demonstram que, na reali-
dade, quem assim os exerce ndo pode deixar de ser publica-
mente considerado o seu titular. Negé-lo equivaleria, alids, a
uma inadmissivel inigliidade teérica e pratica, reconhecida
em multiplos dominios tais como o filoséfico, o social, o eco-
nomico e sobretudo o juridico.

4. Ja ha alguns anos escrevi breves apontamentos sobre
a posse e o registro — um do quais veio publicado na Revista
da Ordem dos Advogados — em que me interrogava sobre a
valia dos efeitos e a propria razao de ser que a posse tera
nos nossos dias. E que nem sequer lhe esta subjacente uma
idéntica veracidade conjuntural, sobretudo traduzida numa
mesma realidade e numa certeza fatica que motivaram e
historicamente alicercaram tao elaborada construgdo juridica
que nos chegou do Direito romano.

Nesses tempos, pesem, embora, todas as transformagdes
histéricas ocorridas, o certo é que um dado basico se manti-
vera: a propriedade e os demais direitos reais que se tém
considerado susceptiveis de posse eram apanagio de poucos.
E que se conheciam. Mas, como naquele artigo referi “nos
Gltimos tempos, deu-se uma inversdo, um fenémeno
inteiramente novo, cujos efeitos, embora geralmente
reconhecidos, parece que ainda ndo foram suficientemente
ponderados pelos juristas: a propriedade, nomeadamente
sobre imoveis e moveis sujeitos a registro, multiplicou-se,
popularizou-se, democratizou-se: 0s proprietarios sao aos
milhares, mesmo aos muitos milhares. E a velocidade das
transagdes acompanhou, potencializou, essa multiplicacdo.
S@0 inimeras as compras e vendas, as permutas, 0s trespas-
ses, 0s mais diversos atos e contratos.

Por outra parte, no que respeita ao conhecimento do
possuidor, verifica-se uma situacdo oposta: quebra de
contato ou até total ignorancia de quem ele é. As relagdes
de vizinhanca, de convivéncia, de intimidade, eshateram-se,
quebraram, desapareceram quase por completo. Realmente,
mesmo nas terras pequenas, muito poucos sao 0s que se
distinguem e quase todos nem se conhecem. Nas cidades,
praticamente ninguém. Quem habita num andar quase ja
ndo faz qualquer idéia de quem sdo os que moram no
mesmo preédio.

Mais: ainda quando alguém conhece o seu vizinho ndo
sabe se ele é o proprietério, ou o usufrutudrio, ou o arrenda-



tario; ou seja, ndo sabe a que titulo possui, se no seu proprio
nome, se no de outrem. Deste modo, afirmar-se — salvo
circunstancias verdadeiramente excepcionais — que a posse é
demonstravel, e que se pode hoje em dia confirmar e com-
provar constitui, perdoem-me, uma afirmacdo ingénua, sendo
mesmo inveridica. Com efeito, a descrita situacdo, sobrema-
neira evidente no que concerne aos meios citadinos e no
tocante aos prédios urbanos, é atualmente extensiva a todo o
territério, englobando as areas rusticas. Também aqui, a
aceleracdo das transagdes, o chamado — conquanto discutivel
— progresso social, a volatilidade e a prépria ocultacdo dos
interesses e varios outros fatores, tais como a emigracao, a
instabilidade e permanente deslocacdo das pessoas,
motivaram um generalizado desconhecimento dos titulares
dos direitos reais, tudo isto aliado a indiferenca, a
insensibilidade e a efetiva ignorancia das situagdes concretas.
Nao se sabe se quem ainda nos nossos dias amanha as terras
(que esporadicamente se cultivam) € ou ndo o dominus. Alids,
sera talvez — o que os vizinhos geralmente ignoram — o
encarregado de alguma cooperativa, ou um arrendatario ou
mesmo um simples comodatario, talvez porque o proprietario,
ausente na cidade ou no estrangeiro, ainda conserva um
velho e quase anacrénico gosto pela terra mater que nao
quer deixar a monte.

De modo que esta total e contemporanea ignorancia e
equivocidade dos possuidores, quer nas zonas citadinas quer
nas rurais, e tanto no que respeita aos prédios urbanos, em
que é por demais evidente, como também no que toca aos
rusticos, nao podem justificar uma real e veridica publicidade
dos direitos e a prevalente invocabilidade da usucapido, tal
como tem vindo a ser considerada pela doutrina e pela
jurisprudéncia.

A cansativa e estereotipada — mas, como se disse,
atualmente descabida — alegacdo de que o autor que
reivindica o direito de propriedade do prédio é, ha mais de
20, 30 e 40 anos, por si e antecessores que representa, o seu
dono, porque o cultiva, o habita e pratica a vista de todos, e
sem oposi¢ao de ninguém, os diversos atos materiais que o
qualificam como possuidor em seu proprio nome e interesse
e esta, assim, em condicdes de invocar a usucapiao — esta
alegacdo, dizia, ndo tem atualmente consisténcia e razao de
ser e, portanto, ndo deve ter aceitacdo doutrindria e legal.
Além disso, é baseada na mais que falivel prova testemunhal
de quem se presta a fazer esse jeito. E, por mais adverténcias
que se facam, a experiéncia confirma que ndo se conhecem,
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a este propdsito, condenagdes por perjurio. Afinal o certo é
que constava, depreendia-se, dizia-se... E quem pode con-
cluir que ndo? Que ao afirma-lo convictamente se estava do-
losamente a tentar prejudicar outrem? E afinal que prova é
esta? E a que vai conseguir dar como provados fatos que,
afinal, se podem sobrepor ao que consta dos documentos
auténticos e dos registros?

5. Como resulta do que se disse, é necessario mudar. E,
mesmo enquanto a lei ndo é alterada, atrever-me-ia a sugerir
que, 3 luz de uma interpretacdo atualistica e analdgica do
artigo 1.293 do Cadigo Civil, se possa considerar que da dispo-
sicdo aflora um principio geral: o de que é indispensavel, para
se poder invocar a usucapi-
3o, que ndo existam, obje-
tivamente, condigdes nao-
exteriorizadas, dubias, in-
determinadas e, por isso,
ambiguas, motivadoras da
incerteza do direito exer-
cido — como, convenhamos,
acontece em varios €asos
que nao cabera aqui con-
cretizar. Cite-se apenas o
exemplo dos prédios em re-
gime de propriedade hori-
zontal, com as suas mdilti-
plas fragbes, cujos proprios
conddminos se desconhe-
Cem uns aos outros.

Ora, se assim &, se a
ratio daquela norma radica na circunstancia de a posse ndo
ser, nesses casos, nem manifesta, nem patente, nem
conclusiva quanto ao direito exercido — muito embora as hi-
péteses previstas no preceito sejam taxativas — verificamos,
no entanto, que na realidade atual, a justificagdo da impos-
sibilidade aquisitiva ai prevista procede, com idéntica razao,
em diversas hipéteses. Logo, talvez ndo seja descabido
sustentar a apontada interpretacdo analdgica e atualistica
para muitos outros casos.

6. Por outro lado, e passando agora ao tema do registro,
verificamos que a celeridade da contratagdo e a concomitan-
te necessidade da sua credibilidade e garantia exigem um
regime de protecdo da boa-fé e da certeza juridica das
titularidades, que sdo reconhecidamente valores estruturan-
tes do Direito civil, que, a nosso ver, s6 um sistema registral
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— e, acentue-se, s6 um eficaz sistema registral — esta em con-
di¢oes de poder proporcionar. Nao é a confusao, a obscuri-
dade e a inseguranga das situagdes o que o ordenamento
deve admitir.

Quem confia na publicidade registral ndo pode, nem
deve, ser preterido por aquele que alega — e consegue con-
vencer os tribunais por rotina e sabe-se |a como — uma
(como se disse) irreal ou mais do que duvidosa e, nos nossos
dias, verdadeiramente ilusdria usucapiao.

E nao se argumente lembrando que o registro nao €, em ge-
ral, constitutivo. Ao que creio, ndo serd indispensavel tal efeito.

Bastar-nos-a apelar a uma conseqiiéncia da inscricao
registral, j& prevista na lei, fazendo funcionar o principio da
presuncao da real existéncia do direito tal como registro o
define de uma forma mais efetiva, a semelhanca do que em
Espanha é entendido e tido como incontroverso ainda que,
alids, em face de uma muito mais clara disposicdo: a do
artigo 34 da Lei Hipotecaria. Mas, entre nés, enquanto nao
ha uma desejavel revisdo legislativa neste dominio (e, note-
se, tendo havido varias, provavelmente ndo se ird alegar que
esta sugestdo constitua um aberrante alvitre), ha que buscar
as mais eqitativas solugbes e, para tanto, teremos de
interpretar as atuais disposigdes — mormente as dos artigos
quinto, sexto, sétimo, oitavo e 17, n€ 2, do Codigo do
Registro Predial — de um modo muito mais amplo, muito
mais consentaneo com a realidade contemporanea.

Nao ha muito tempo escrevi umas notas dizendo que, a
meu ver, o ambito do n2 2 do artigo 17 era o das simples
invalidades registrais. Francamente ja ndo penso 0 mesmo.
Na época da pressa, da globalizacdo e contratacdo eletrd-
nica ha que encontrar tdbuas de salvacdo. E uma delas —
para ndo dizer mesmo essencial, no incontornavel dominio
da certeza do direito, — é que o terceiro protegido serd
sempre 0 que adquire e registra e, inversamente, 0 que nao
estd inscrito ndo merece tal protegao.

O registro, ainda quando ndo tem eficicia constitutiva,
terd pelo menos de assegurar a graduacdo prioritaria do
direito previamente inscrito, a eficaz presuncdo da sua
existéncia e a verdade do que publicita. Ndo parece justo, a
luz da realidade do nosso mundo, que no conflito de
interesses subjacente, se continue a dar crédito a
ancestralmente protegida mera situacdo de fato. A
usucapido s0 deveria subsistir para situacdes residuais —
quando ndo ha titulo e registro — como uma espécie de
anistia civilistica.



7. Na impossibilidade de sequer fazer uma singela
abordagem das aludidas questdes registrais e do significado
que atualmente |hes devera ser atribuido direi apenas o
seguinte.

a) A eficicia constitutiva do registro consabidamente
esta apenas claramente consagrada no artigo 687, do Codi-
go Civil, e n2 2, do artigo quarto, do Cédigo do Registro
Predial, no tocante a hipoteca. Todavia, a propdsito deste
efeito, gostaria — e pedindo que me seja relevada a ousadia
— de tentar introduzir um conceito novo, visto que, por um
lado, nunca o vi sugerido, mas, pelo outro, creio-o ajustado
a realidade. E tal conceito talvez se pudesse designar como
o da eficacia constitutiva indireta. Ha, com efeito, hipoteses
em que, apesar de nao constar expressamente da lei que o
registro tem efeito constitutivo, no entanto, ele acaba por, na
pratica, existir ainda que indiretamente. Citarei apenas trés
exemplos: o primeiro respeita ao direito de superficie em
bens do dominio publico — dado que é fato sujeito ao
registro e so nesse regime pode a sua utilizagao ser concedi-
da tal como estabelece o n2 1, do artigo quinto, da Lei dos
Solos. Alids, além da hipoteca, esta é a outra hipétese de re-
gistro constitutivo expressamente previsto na lei hipotecaria
espanhola.

Outro caso é o da propriedade horizontal. Nos termos do
disposto no n2 1, do artigo 62, do Cédigo do Notariado,
“nenhum instrumento pelo qual se transmitam direitos reais
ou contraiam encargos sobre fragdes auténomas de prédios
em regime de propriedade horizontal pode ser lavrado sem
gue se exiba documento comprovativo da inscri¢do do titulo
constitutivo no registro predial”. Ora, se a lei proibe que se
lavre qualquer ato sem que demonstre que o respectivo
titulo constitutivo foi registrado, ndo quererd isto dizer que,
também aqui, o registro tem uma indireta eficacia cons-
titutiva?

Outras situagdes existem e dentre elas apenas lembrarei
a do loteamento urbano. Ndo podendo tampouco enunciar,
dada a manifesta complexidade do tema, os diversos condi-
cionalismos legais que Ihe sao proprios, apenas traria a cola-
¢do que — além da conhecida obrigatoriedade do licencia-
mento daquelas operacoes — ha a necessidade de se com-
provar a autonomizagdo da descri¢do predial do lote. Ora, a
abertura dessas descricdes tem lugar, tal como dispée o n@
3, do artigo 80, do Cédigo do Registro Predial, precisamente
por forga do registro de autorizacao de loteamento. Ou seja,
para além de se tratar de fato sujeito a registro (art. 22, n@

1, alinea d) do Cédigo do Registro Predial), a autonomizagao
e correspondente descricdo de cada um dos lotes ird ne-
cessariamente decorrer da inscricdo registral daquela au-
torizacao. Alias, diga-se ainda, que o justificar-se o direito de
propriedade de lotes com base na usucapido abriria uma
larga porta a clara violagdo de importantes normas sobre o
loteamento urbano.

Por isso, nestas apontadas hipéteses (e noutras), em que é
a propria lei que condiciona ou inviabiliza, na pratica, a
titulacdo de quaisquer negdcios juridicos, se o correspondente
registro ndo estiver feito, parece que estaremos, sendo em face
de casos explicitos de registro constitutivo, pelo menos peran-
te situacbes que tém
similares conseqiiéncias. De
modo que, para quem tem o
nobile officium de interpretar
e aplicar o Direito, para tal
fim, ndo serd assim tao
essencial e determinante o
que é dito tradicional, mas
quicd arcaicamente, nos
artigos quarto e quinto, do
Codigo do Registro Predial.
Como bem se sabe, o orde-
namento juridico € um todo
e as solugdes hao de ser bus-
cadas a essa luz e ndo a de
uma simples interpretacao
declarativa e mesmo, como
freglientemente acontece,
até restritiva, mercé das mu-
itas confusbes que ainda
subsistem a respeito dos a-
tos e dos efeitos do registro.

b) No que toca as
presungbes derivadas do
registro. Também neste
ponto so poderei aflorar uma idéia que, sobre ser algo
revolucionaria, apesar de tudo creio que serd a mais realista.
E surgiu-me a proposito do registro comercial, atentas,
sobretudo, estas duas circunstancias: em quase todas as
pessoas coletivas em que o ato constitutivo estd sujeito ao
registro — caso tipico das sociedades comerciais e das
cooperativas — este registro tem efeito constitutivo. O
mesmo sucede com as cisdes, fusdes, o encerramento da
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liquidacdo e outros fatos. Mas dado o principio da especia-
lidade, mesmo quando a lei ndo contém disposi¢des tao
claras como as dos artigos quinto ou 112, do Cddigo das
Sociedades Comerciais, ndo podemos presumir que uma
sociedade cujo objeto, ou a firma, ou o capital eram uns e
que deliberou altera-los (até com ata lavrada por notario),
mas nao registrou essas alteragdes, o efeito presuntivo
derivado do registro, mesmo entre 0s sOcios, possa ser
elidido com a simples exibicdo daquela ata.

Ou seja: muito embora possamos admitir que a inscri¢ao
registral ndo envolva, nesses casos, um efeito presuntivo de
todo inelidivel, ela também ndo se circunscreve apenas a
usual presungdo juris tantum que possa, em qualquer cir-
cunstancia, ser elidida.

Dai que — porventura inadequadamente, mas com o
proposito de tornar mais realista e perceptivel esta idéia —
tenha chegado a escrever que, nestes casos em que o fato
nao é absolutamente inelidivel, mas, ao mesmo tempo, a
elisdo também ndo deve ser sempre admitida, estaremos
talvez perante um fertium genus — um conceito de quase-
inelidilidade, especifico do direito registral, que ainda nao foi
tratado e conceitualizado.

Ora, quanto a este principio das presungdes decorrentes
de registro, ndo s6 o artigo 11, do Codigo do Registro Co-
mercial, tem uma redacdo de todo idéntica a do artigo
sétimo, do Codigo do Registro Predial, como as razdes pelas
quais se tem de entender que, inexistindo vicio do registro,
subsistem analogos motivos, mormente nos tempos atuais,
para nao postergar quaisquer das presungdes baseadas na
titulacdo auténtica que o registro proporciona, preteri-lo seria
minimizar sem fundamentos os efeitos que a lei consagrou e
que o intérprete deverd ajustar a realidade atual.

¢) No que respeita a transmissao dos direitos reais. Sendo
bem conhecido o principio consagrado no nosso Direito civil
da transferéncia destes direitos por efeito do contrato [No
Brasil, a transferéncia se opera por for¢a constitutiva do
registro — NCC, art. 1.227 — NE], que aqui ndo cabe discutir,
a verdade é que ele vem sendo freqlientemente invocado
pela jurisprudéncia e pela doutrina como regra absoluta.
Ora, salvo o devido respeito, ndo é assim nem também para
a seguranga juridica assim convém que seja. Como se diz na
anotacdo ao preceito da nossa biblia civilistica que vimos
citando, "os direitos reais primeiramente constituidos sobre
a coisa prevalecem em relacdo aos constituidos posterior-
mente, sem prejuizo das regras do registro”.

- -
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E estamos agora neste ponto: ndo serao precisamente
essas regras uma das ressalvas que a parte final do n@ 1, do
artigo 408, do Cadigo Civil, prevé?

E que uma das excegdes é a que resulta dos principios da
prioridade dos direitos tabularmente inscritos e que estd
expressamente consagrada no artigo sexto do Cadigo do
Registro Predial? Cremos que sim e que a certeza do direito
mais solida se tornava se o reconhecéssemos. A titulo de
exemplo: muito embora a escritura translativa da proprieda-
de que cumpre 0 contrato-promessa, prioritariamente inscri-
ta, tenha sido outorgada e registrada j& depois de uma outra
que o ignorou, se ainda tiver "chegado ao registro” a tempo
de poder converter a inscricdo proviséria de aquisicao
baseada no contrato-promessa, mesmo que este ndo tenha
eficacia real, como que a adquire por forca das regras
proprias do registro, isto ¢, do n2 3, do artigo sexto, do
Cadigo do Registro Predial.

E, contra, ndo se pode argumentar nem com as regras da
boa-fé — é claro que o registro provisorio ja |a estava e tinha
de ser conhecido — nem com a mais do que falaciosa
protecdo dos credores. Quais? Os que preferiram confiar no
“cobrador do fraque” e nao numa inscricao registral, ainda
que provisoria, ou em qualquer outro direito que a lei faculta
e permite registrar? E por que distinguir os efeitos
prioritarios das sucessivas inscrigdes?

8. Feitas, ainda que muito sumariamente, estas obse-
rvacdes no tocante a alguns dos efeitos do registro e a sua
vislumbrada colisdo com a posse, seria altura de tocar a
vexata quaestio do conceito de terceiro. Trata-se, porém, de
um complexo tema que ndo é possivel aqui abordar e muito
menos desenvolver.

Dir-se-a apenas o seguinte: concordando, em principio,
com o que no Congresso sobre o direito sucessorio disse a
doutora Ménica Jardim, temos de convir que ndao é um
conceito univoco. Ha, no Cddigo do Registro Predial, vérios
terceiros.

Desde logo, o do artigo quinto é diverso do que esta
contemplado no artigo 17, n2 2, e um e o outro sao também,
ao que creio, diferentes do que a lei prevé quanto a
retificacdo do registro, no artigo 122.

De qualquer modo, a tristissima inovagdo legislativa do
n2 4, do artigo quinto — introduzida pelo decreto-lei 533/99,
de 11/12, porventura apenas para tentar contrariar as teses
da jurisprudéncia — sendo, como de fato é, simples dislate
desgarrado da propria epigrafe do preceito, ndo pode ser

considerado como uma definicdo do conceito. De resto, nem
também resulta que deva ter sido esse o propdsito do
legislador. De modo que aquele n2 4 ali deve quedar, como
mero resquicio da evolucdo legislativa, conquanto recente, ja
hoje estd caduco e ndo deixara de ser entendido como mero
texto historico e que ndo é, em si, como qualquer outro,
impeditivo da evolugdo do ordenamento e da busca da
verdade juridica por parte do intérprete. Ora, como se disse
e ainda se dird, ha textos legais posteriores (como o relativo
a penhora na recente acdo executiva) que so podem ser
entendidos a outra luz.

E esta evolugdo conduz-nos mais rapidamente a inter-
pretacdo extensiva do artigo 17, n 2, e ndo & restritiva,
como tem sido usualmente considerada.

9. Para concretizar com
breves exemplos como tem u
evoluido nos dltimos tempos =
a concepcdo do legislador,
citarei apenas trés casos, dois
do nosso foro interno e um do
internacional.

a) O primeiro, que logo nos
salta @ mente, é 0 da penhora
de imoveis e de mdveis sujeitos
a registro no novo desenho da
acao executiva concretizado
pelo decreto-lei 38/2003, de
margo.

Partindo da redacdo que
foi dada aos artigos 838 e
851, do Cédigo do Processo
Civil, fica-se na divida se, quanto aos iméveis e moveis
sujeitos a registro, ainda se pode falar de um fato auténomo
ele, em si, sujeito a registro, ou se ha tdo-s6 o registro do
fato. Com efeito, a lei passou a declarar que a penhora se
realiza mediante comunicacao (eletrnica) ao registro. Deste
modo, se considerarmos, como parece nitido que devemos
considerar, que a apresentacdo ja é, em si, registro — trata-
se, alids, do seu primeiro elemento, sendo até ele o que fixa
a prioridade registral —, temos de convir que penhora e
registro sdo um so ato. £ que o n@ 1 daquele artigo 838
declara que a referida comunicacao vale como apresentagdo.
Temos assim que o fato registravel e o registro agora, no
tocante a penhora de imdveis e de mdveis sujeitos a registro,
530 uma Unica e so realidade indestringavel. E certo que,

se co
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mais adiante, se diz que a definitividade do registro fica
condicionada (e fago um paréntesis para notar que nao ha
aqui condicdo alguma) ao pagamento do preparo no prazo
de 15 dias. Mas esta imprecisa dilacdo prevista para meros
efeitos tributarios ndo altera o que se disse: nem creio que
se possa falar de registro de efeito constitutivo, ainda que
efetuado por for¢a de algum ato abstrato de consentimento
a imagem de incompreendido modelo de cariz germanico. E
mais, é muito mais do que isso. H4 uma comunicagao-
apresentagdo (que se quis efetivar por via eletronica) e é ela
— e s ela — que constitui
um ato: penhora-registro.

Perante esta Unica rea-
lidade — que, como diria
Pessoa é a de nem sequer
haver uma realidade —, s6
nos resta pensar que che-
ga a ser impraticavel con-
frontar tal penhora-regis-
tro com quaisquer situa-
¢oes de fato que possam
preterir ou alterar este
conglubante ato unico.

b) Um outro exemplo,
menos revolucionario, mas
bastante mais participado,
visto que reuniu 183 paises,
respeita ao registro inter-
nacional de aeronaves. Tive
ocasido de participar nas
reunides da Unidroit e da
Icao que, na sequiéncia do projeto de convengdo das garantias
relativas aos denominados “bens méveis de equipamento de
grande valor”, preparou o texto da convengdo internacional
que, mormente nos capitulos quarto a sétimo regula o registro
e 0 estatuto do registrador, sua imunidade, autoridade e
responsabilidade.

Acontece que também com esse registro internacional
das aeronaves (cujo desenho em boa parte se baseou no
estudo do professor Ronald Cuming, exposto no quarto
volume da Unidroit, de 1999-2) procuram estabelecer regras
fixas, aceitas por todos, da prioridade dos direitos reais,
designadamente o da propriedade sobre esses valiosos bens.
E desde logo ficou assente que esse registro, além de
totalmente informatizado, era unicamente baseado no titulo

- =
I"b em revista

ou no registro nacional ja efetuado e a prioridade deter-
minada com base na data e ordem da apresentagao. Al-
gumas sugestdes, inclusive quanto a ressalva de situacdes de
fato possivelmente existentes em companhias aéreas, ndo
foram aceites. O registro internacional teria de oferecer o
grau de eficacia, garantia e certeza juridica incompativeis
com fatos intitulados. E 0 documento do registro, juntamente
com o certificado da vistoria técnica em ordem teria sempre
de acompanhar o avido para que este pudesse decolar dos
aeroportos dos paises signatarios da convengao.

S0 se fosse judicialmente declarada uma eventual inva-
lidade do titulo é que o registro poderia ser cancelado.

E creio que, no final dos trabalhos, todos confiavam que
esta convencdo viesse a ser ratificada por todos os paises
participantes.

¢) O terceiro exemplo nada tem a ver diretamente com o
registro, mas talvez com a oportunidade dos nossos conceitos.

Refiro-me ao recente decreto-lei 8/2003, de 18 de janei-
ro, que me deixou perplexo sendo mesmo pasmado. Nao que
ignore a atualidade e celeridade dos procedimentos informa-
ticos, mas apenas porque sempre os considerei instrumen-
tais. Algo acessdrio. O documento tanto pode ser escrito em
computador, como com a tradicional caneta ou na maquina
de escrever. Claro que isso nao altera a substancia do que é
dito — e tal é o que importa. O instrumento utilizado é mera-
mente acidental, &, em si mesmo, irrelevante.

Pois bem: lendo esse decreto pensei: gragas a Deus que
ja estou aposentado. E que, embora compreendendo os pro-
positos de simplificagdo e de menores custos administrativos
enunciados no predmbulo, deparei, no final, com esta mo-
dernissima adverténcia: “o presente diploma vem, assim,
estabelecer a obrigatoriedade de os servigos e entidades
com pessoal subscritor da CGA entregarem as relagdes de
descontos de quotas em suporte digital ou através de correio
eletrdnico” (fim de citacdo). '

Quer dizer que se eu estivesse numa conservatoria ou
cartério onde o desconto ndo fosse enviado a caixa de
aposentacdes em suporte digital ou pelo ja vulgarizado e-
mail tinha de efetuar novo pagamento por essa via. Quem
paga mal paga duas vezes.

E o que é instrumental aparece agora na lei com uma
natureza substantiva?

Passei o cheque, paguei, mas o desconto nao seguiu por
via informatica — logo ndo foi feito! Dura lex, sed lex. o correio
eletrénico adquiriu , assim, uma natureza substantiva?



10. Repito a pergunta inicial: Na era da Internet, dos su-
portes documentais digitalizados, em que a certeza da con-
tratacdo eletronica (e ndo s6 para a aquisicdo de “jumbos”
de muitos milhdes como para as mais variadas, complexas e
onerosas transagbes) supde e pressupde uma seguranca da
publicidade registral, faz algum sentido que ela seja ultra-
passavel pelas mais que dibias meras situages de fato, pela
surpreendente invocabilidade da usucapido?

Nao creio. Mesmo porque este seria um buraco em que
quem se julga protegido — e, afinal, nesta era contempora-
nea nem sonha com a usucapido — ainda se pode afundar,
contra todos, contra o proprio titulo existente. E sem que a
sua invalidade careca de ser declarada?

Pensamos que estes buracos tém de desaparecer, tal co-
mo, por outra banda, reconhecer-se que o registro ndo pode,
entre nds, dar o que ndo esta preparado para dar. Refiro-me
aos elementos referentes ao prédio. E por qué? Porque nao
€ um sistema Torrens, porque nao tem topdgrafos, ou qual-
quer possibilidade de vistoriar os prédios.

A descricdo predial é a declarada e unicamente confron-
tada com as matrizes.

Infelizmente ainda ndo temos um cadastro fidedigno,
multifuncional, univoco para todos: registros, cdmaras, servi-
cos fiscais, agrarios, do ambiente, enfim, uma base topogra-
fica atualizada. E até o recente decreto-lei 287/2003, per-
siste na infeliz e subjacente idéia de que o cadastro se
destina aos servigos fiscais.

Mas, apesar disso — apesar de nem sequer nos ser in-
dicada uma demarcacdo dos prédios —, temos de repetir a
pergunta: Serd que pela circunstancia de os elementos da
descricdo registral ndo terem ainda condigdes e meios para
poder produzir, como seria desejavel, quaisquer efeitos de fé
publica - & isso impeditivo de que a inscricao dos direitos os
nédo produza?

A resposta parece-me evidente.

E claro que no. Alids, o que basicamente importa num
sistema registral é a publicitacdo, a hierarquizacao, a eficicia
dos direitos inscritos, mormente por meio dos corresponden-
tes assentos registrais. A descricdo é referencial.

Até pode vir futuramente, quando exista um cadastro
organizado, a conter apenas o simples e correspondente ni-
mero do prédio.

Além deste ponto, muitas vezes gerador de confuso,
principalmente porque muitos dos nossos juristas, ao apreciar
o valor e efeitos do registro, ndo fazem, como seria

indispensavel, a devida distingdo entre o que corresponde as
inscri¢bes dos direitos — que é manifesta e basicamente o que
releva — e as descricdes prediais, cuja indesejavel imprecisdo
ndo pode alterar os efeitos do registro ou seja, do assento
registral, mormente o da presuncdo das titularidades, da
prioridade e da fé pablica. De resto, essas imprecisdes,
sejamos francos, nao se conseguirdo solucionar sem uma de
duas coisas: a) ou 0s servigos registrais terem s seus proprios
topdgrafos e funciondrios tecnicamente habilitados; b) ou
entdo, como se afigurava preferivel, desenvolver-se um
cadastro multifuncional e credivel, dando rapida e eficaz
resposta as préprias modificagoes fundiarias fruto de atos
juridicos e, como tal fosse, em facil intercdmbio, publicitado
pelos registros. E, alids, 0 que ja ha muitos anos se verifica na
generalidade dos paises da Comunidade Européia.

11. No que toca a credibi-
lidade das inscri¢es, também
me parece que seria necessa-
rio acabar com algumas situ-
acoes. Para além da invocabi-
lidade da usucapido, sobre-
pondo-se ao titulo — o que,
como se disse, é atualmente
incompreensivel — ha ainda
outros buracos que seria ne-
cessario tapar e que a escas-
sez do tempo concedido ndo
me permite desenvolver.

Aludo apenas a trés casos
previstos no Codigo do Regis-
tro Predial: 19) a comunhdo
hereditaria, prevista no artigo
49; 29) o registro da mera pos-
se a que se refere o artigo 20; e
39) a excecdo prevista na a-
linea ¢do 9 2 do artigo nono.

Relativamente a esses
dois dltimos pontos, creio que
ndo tém qualquer interesse
ou relevo e s6 servem para
confundir. Permitam-me que
invoque a experiéncia pessoal
e diga o seguinte: tenho sido
registrador durante cerca de
40 anos e inspetor que andou
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uns 20 anos do norte ao sul do pais e membro do conselho
técnico em que muitas centenas de processos me passaram
pelas maos; apesar disso, nunca vi nem soube da existéncia
de um Unico registro de mera posse, nem também de um
Gnico ato em que tivesse sido justificada a urgéncia por
perigo de vida dos outorgantes. Mas, ainda que houvesse
algum escondido, isso nada acrescentaria.

£ que a lei ndo pode subsistir por mera tradicdo.
Olvidando embora a consabidamente mais lenta evolugdo
dos direitos reais, julgo que j& era tempo de acabar com
estes arcaismos, que, tendo sido teoricamente justificaveis,
nao tém, mormente neste
terceiro milénio, qualquer
sustentaculo numa préatica
que foi constante desde a
ditadura de César, mas
que, irreversivelmente, es-
td hoje substituida pela
ditadura da eletrdnica.

12. Um outro ponto
que creio ter algum inte-
resse gostaria de recordar.
A modernizagao do regis-
tro predial teoricamente
iniciada com o decreto-lei
305/83, de 29 de junho,
veio a institucionalizar-se
com o Cadigo do Registro
Predial que entrou em
vigor no ano seguinte.

Isto é: temos presente-
mente um sisterna de regis-
tro que vigora ha cerca de
vinte anos. Curioso numero
este: vinte anos é precisa-
mente 0 prazo maximo es-
tabelecido no artigo 1.296,
do Cédigo Civil, para que se possa dar a usucapiao e que o
mesmo codigo também prevé como sendo o prazo ordinario da
prescricao.

Quer isto dizer, perdoando a jocosidade, que neste novo
século teremos de considerar prescrita a usucapiao? Sem
chiste, ouso responder: se ndo prescrita, porque ainda ndo
ha, por ora, condigdes para tanto, pelo menos altamente
diminuida da sua tradicional importancia. Como disse,
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residualmente, porque faltam condigges.

E faltam condicdes, principalmente porque nem todos 0s
prédios estdo ainda cadastrados e integrados no sistema da
publicidade registral e, dos que estdo, ha também os que nao
tém a sua titularidade devidamente atualizada.

Por outro lado, importancia da posse altamente dimi-
nuida visto que o principio da legitimagdo consagrado no
artigo nono, do Cédigo do Registro Predial, j& vigora desde
1984 e, a partir de entdo, genericamente, quem quer que
pretenda titular a transmissao de direitos ou a constitui¢do
de encargos sobre iméveis tem de demonstrar que os bens
se acham definitivamente inscritos a favor do transmitente
ou do onerante. Ou seja: a lei foi estabelecendo uma obriga-
toriedade indireta do registro. Contudo, decorridos estes
cerca de vinte anos, podemos dizer que essa obrigatoriedade
ja se institucionalizou nos nossos habitos. Ora, assim sendo,
parece claro que uma expressa obrigatoriedade ja pratica-
mente ndo causaria grande perturbacdo. Essa seria uma
opcao do legislador que se afigurava correta.

Ha que sublinhar a permanéncia de um outro principio
essencial para credibilidade de um sistema registral. £ o que
se acha consagrado no artigo 68 usualmente denominado
principio da legalidade.

E-nos de todo impossivel traduzir em breves palavras a
importancia que reveste a qualificacdo do titulo para uma
credivel publicacdo dos direitos reais. Direi apenas o
seguinte: ja ha vérios anos que o Banco Mundial decidiu
financiar a institucionalizacdo de sistemas de registro nos
paises em vias de desenvolvimento desde que oferecessem
fé publica. E esta, como é manifesto, s6 pode existir quando
vigoram os principios a que aludi e, designadamente, o
principio da legalidade para o exame imparcial, autnomo e
isento, mesmo em face do Estado, da validade intrinseca dos
documentos publicos e privados com a Unica e necessaria
limitagdo do respeito pela lei e pelo caso julgado.

E, que, como notava Fernando Mendez e a revista
Registradores, de abril passado, “dois tergos da riqueza dos
paises em desenvolvimento dependem da propriedade
imobiliaria”.

13. Néo podendo alongar-me mais, insistiria apenas
lembrando que a desconsideracao pelo titulo e o efetivo
desrespeito pela valia do documento auténtico, notarial e
judicial, foi, ao que julgo, defendido sobretudo nos paises da
tradicdo saxonica, que igualmente menosprezam a norma
escrita e a codificacdo das leis, para se vangloriarem antes



nas primitivas concepgdes do case law e do direito consuetu-
dinario. Todavia, mesmo nesses paises, tais arcaicas con-
cepgoes estdo a ser ultrapassadas por se reconhecer que a
certeza do direito e a garantia das transacdes imobilidrias e
de moveis de elevado valor exigem a titulacdo dos atos —
nem que seja por via eletrénica autenticada — e os
correspondentes registros.

14. Consequentemente, e para terminar, ndo vamos nos,
herdeiros da superior tradicdo romano-germanica, ser da-
queles que querem retroceder.

Pelo contrario, teremos de afirmar e reconhecer que o ato
titulado e registrado é o que deve prevalecer. Se o titulo ou
o registro sao invalidos, & uma invalidade que tera de ser
atacada nessa sede e pelos motivos que a lei prevé. Nao
invocando a velha posse-usucapido (posterior ou preexis-
tente) ja que ela hoje €, perdoem-me, uma verdadeira fala-
cia, principalmente porque o mundo perdeu a estabilidade
de outrora. Por isso, a posse, em vez de corresponder a uma
veraz publicidade e de se traduzir numa realidade exata e
conhecida, é, pelo contrario, fonte de incerteza, de anarquia,
de ambiguidade das situagdes, de indeterminagdo, de men-
tira, de inseguranca e instabilidade dos fatos e do direito -
ou seja, tudo o contrario que a alicercou, ao longo dos
tempos e formou o seu proverbial, pacifico e belo conceito.

Dir-me-ao que estou a ser surrealista. Surrealista? Talvez:
mas por certo nao irrealista.

Permitam-me ainda que, a este propdsito e nesta casa
cite Cicero: “prefiro o testemunho da minha consciéncia as
adversas razdes com que me queiram atacar”.

Também eu, tal como o grande orador e consul de Roma,
prefiro que me critiquem a que digam que faltei ao que creio
ser meu e nosso essencial dever: contribuir para a solugéo
pratica dos problemas, para o esclarecimento da verdade e
para a certeza do direito.

Muito obrigado pela vossa atencao.

* José Augusto Guimardes Mouteira Guerreiro é regis-
trador portugués aposentado, autor de vérios artigos e
livros sobre Direito registral imobiliario e colaborador da
Revista de Direito Imobilidrio. O texto aqui publicado foi
apresentado no transcurso das comemoragées dos 35
anos do Cddigo Civil portugués, Congresso de Direitos
Reais da Universidade de Coimbra, Faculdade de Direito,
nos dias 28 e 29 de novembro de 2003, no auditdrio da
Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra.
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O que é
prenotacao?

Adriano Damadsio

1. 0 instituto da prenotacao. Conceito
A prenotagdo, sequndo Walter Ceneviva,! “é assen-
tamento prévio, no protocolo. Assegura precedéncia do
direito real ao qual o titulo se refere. Seus efeitos destinam-
se a vida efémera; cessam em trinta dias se o interessado se
omitir no atendimento de exigéncias legais opostas pelo
oficial. Se, entretanto, o registro for cumprido, a precedéncia
do direito real comega com a prenotacdo. Declarada a divida
pelo serventudrio e julgada esta improcedente, o registro
vale desde a data da prenotagao”.

Respeitado comentarista da Lei de Registros Publicos,
agregando elementos constantes de textos legais, bem
conceituou o instituto. Todavia, este trabalho pretende, com
visdo percuciente e consideracdo teleologica, elaborar
diferente conceito; pelo que, antes, carecemos considerar
como se adquire a propriedade imével no Brasil. A lei 3.071,
de 19/1/1916 — o revogado Cédigo Civil brasileiro — assim
dispunha: “Art. 530. Adquire-se a propriedade imével: | -
pela transcricdo do titulo de transferéncia no Registro do
Imével; Il —(...). Art. 534. A transcricdo datar-se-a do dia em
que se apresentar o titulo ao oficial do registro, e este o
prenotar no protocolo”. Por sua vez, a lei 10.406, de
10/1/2002 - o novo Cédigo Civil brasileiro — assim dispde:
“Art, 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante
o registro do titulo translativo no Registro de Imdveis.”
(caput) "Art. 1.246. O registro é eficaz desde 0 momento em
que se apresentar o titulo ao oficial do registro, e este o
prenotar no protocolo”. Pela acurada leitura dessas
disposigoes legais, compreendemos que o ato de assentar
registrado um titulo de alienacao, ou oneragdo, no registro
de imoveis, é cornpiexo.2 Porque tem inicio com a
prenotacdo e término com a subscricdo do respectivo re-
gistro. A prenotacdo é ato inaugural da série sucessiva e
cadenciada dos atos e deliberacdes que desembocam no
registro efetivamente feito. E assim €, e so assim pode ser,
para que o registro seja datado do dia de seu comego, do dia
do ato inaugural, e desde ai ser contada a sua eficacia.

- -
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Com racional apriorismo, o ato inaugural do registro —a
prenotacao do titulo — poe nele data e inicio de existéncia,
validade e eficacia. Esse ato inaugural tem dupla razdo de
ser: 1. o vinculo, atinente ao oficial registrador, a exata
ordem de precedéncia formada pela cronologia da apre-
sentagdo do titulo no cartdrio; e 2. a garantia, atinente ao
apresentante do titulo, de que mesmo ndo sendo possivel ser
o registro concluido no mesmo dia da apresentacao, por
qualquer motivo que se apresente, ele obrigatoriamente sera
concluido, porque ja iniciado em sua presenca, inclusive com
a validade e eficacia garantidas desde entdo. Quanto ao
vinculo criado entre o nimero de ordem determinado pela
prenotacao e a seqiiéncia de efetivacao de registros a ser
realizada pelo oficial, descabem grandes comentarios, por
ser de elementar indugdo légica que nao deveria ficar, assim
como nao ficou, ao arbitrio do oficial a escolha da ordem de
registro dos titulos a ele apresentados. Quanto a garantia,
que tem o apresentante, de que efetivamente o titulo apre-
sentado sera registrado, a lei encontrou brilhante solu¢ao ao
dar & anotacdo feita no livro de protocolo o status de ato
inaugural do registro proposto, que somente ndo chegard a
concregdo na forma e sob condigdes expressas na mesma lei.
Pois, se a lei, inflexivel e imperativamente, determina que o
registro do titulo causal no album imobilidrio é, em todo
universo juridico, o dnico fenémeno capaz de produzir todos
os efeitos da declaragdo dispositiva do negécio juridico, seja
para a transmissao da propriedade imobiliaria, seja para sua
oneracdo, e a singular maneira de propiciar o exercicio pleno
da propriedade fundiria, deve dar ao interessado o direito
de, chegando ao registro imobilidrio competente, ver ime-
diatamente o seu titulo registrado pelo oficial registrador. E
assim o faz, por meio da prenotagao.

Conforme licdo de Maria Helena Diniz,3 a prenotacao no
direito pétrio foi instituida pela lei 1.237, de 24/9/1864; ha,
todavia, possibilidade de considerarmos esse instituto no
sistema registral imobilidrio ainda mais antigo.4 Assim o
fazemos, quando entendemos que seu nascedouro esta no
requlamento da Lei Orcamentdria 317, de 21/10/1843. O
regulamento da mencionada lei, o decreto 482, de
14/11/1846, assim dispunha: “Art. 10. Os Tabellides do Re-
gistro geral das hypothecas, immediatamente que Ihes for
apresentado algum titulo, na forma do Artigo sexto, para
registrar, acompanhadas das duas copias, tomarao d elle
apontamento, no seu Livro “Protocolo”, langando-o por
extracto, debaixo do numero que competir, na ordem



successiva do ultimo titulo que se achar langado, e escrevendo,
nas duas copias do sobredito titulo, a seguinte verba, que
assignarao. ‘N2 ... apresentada, e annotada a folhas... do
Protocollo do Registro geral das hypothecas da Comarca de...
em... (a data).” Entregardo huma das mesmas copias, assim
averbada, & parte, e conservardo a outra em seu poder, com-
petentemente emmassada Art. 11. Ao assentos dos registros
das hypothecas serdo lancados diariamente, no Livro do Re-
gistro Geral, guardada a numeragdo dada no Protocolo a verba
correspondente, e a mesma data; e consistirdo 05 mesmos
assentos na copia litteral do titulo verbo ad verbum, com as
formalidades praticadas pelos Tabellides no

Com efeito, destacamos que os textos legais pertinentes
aos procedimentos elementares, formalizacoes e as demais
referéncias a feitura da prenotagdo encontram-se, na lei
6.015/1973, no capitulo I, sob a epigrafe de “Do processo
de registro”; evidéncia maior de ser a prenotacdo o ato
inicial e, portanto e inexoravelmente, integrante do registro.

3. 0 ato de prenotar

Embora o efeito da prenotagdo seja plural, pois suas
iradiacdes adentram as drbitas do Direito privado e do
direito publico, prenotar é ato juridico de Direito publico,
eminentemente administrativo, que somen-

lancamento de documentos nas suas notas, a
requerimento de partes, nao devendo mediar
entre huns e outros registros, espago em
branco, mais que o preciso para distinguir”.

Podemos observar, expressamente no
artigo 11 daquele regulamento, de 14 de
novembro de 1846, que desde entdo os
assentos dos registros no livro do registro
geral guardam a numeracdo dada no pro-
tocolo, e @ mesma data, permitindo-nos
afirmar que, por aquela época, o assento do
registro no livio do registro geral ja se
consistia em ato juridico complexo, no qual
integravam-se os prévios lancamentos cons-
tantes do livro protacolo.

Flauzilino Aradjo dos Santos, em orien-
tador estudo sobre o tema, considera que a
escrituracao do registro sem o nimero e a
data da prenotagao importa em “publici-
dade parcial, totalmente incompativel com

“... prenotar é
ato vinculado, ou
predeterminado,
que nao pode ser

denegado pela

autoridade
administrativa, no
Caso o registro de
imoveis, se
preenchidos os
requisitos legais ..."

te pode ser praticado pelo 6rgdo capaz e
competente para o feito. Dentro do orga-
nismo tecnico juridico do registro publico,
encontramos o registro de imoveis.
Somente alguns servicos de registros
possuem capacidade para a feitura do ato
de prenota\r,6 e o registro imobilidrio & um
deles. H& que mencionar, porém, que
somente o registro de imdveis da situagdo
do bem tem capacidade e competéncia
para prenotar o titulo ao bem referente,
porque somente tem competéncia para
prenotar quem tem competéncia para a
realizagdo do registro eficiente.” Para que
essa competéncia absoluta e exclusiva, to-
davia, ndo se torne uma arbitrariedade,
prenotar € ato vinculado, ou predetermi-
nado, que ndo pode ser denegado pela
autoridade administrativa, no caso o re-
gistro de iméveis, se preenchidos os re-

a natureza e os efeitos erga omnes dos
direitos reais que exigem a exteriorizagdao continuada e
organizada das situacbes juridicas publicadas no caderno
imobilirio” >

Assim, para o conceito do instituto em comento,
consideramos a prenotagao como sendo o ato inaugural do
registro imobilidrio procedido no livro1 — protocolo, o qual
determina a precedéncia do direito e a ordem de qua-
lificacdo do titulo para a efetiva concre¢ao do registro.

Asseveramos ainda que os prazos dilatérios nao
integram o instituto em tela, nem mesmo para determinar
seus efeitos, e, portanto, deles cuidaremos em outra
oportunidade.

quisitos legais para a sua realizacao.

Leciona José Cretella Ja’mior,8 citando
Temistocles Branddo Cavalcanti, que atos vinculados sdo
aqueles "que se concretizam pela vontade condicionada ou
cativa da Administragdo, obrigada a manifestar-se positiva-
mente, desde que o destinatario ou interessado, no caso,
tenha preenchido todos os requisitos fixados a priori pela
lei" (grifos ndo constam do original).

Logo, preenchidos os requisitos ditados pela legislacao
pertinente, ndo ha como denegar a prenotacao ao titulo que
se apresenta perante o registrador. Salienta-se, porém, enu-
merar quais sejam o0s requisitos a serem preenchidos pelo
interessado no registro do titulo, que, alids, ndo sdo muitos.
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Sao, na verdade, apenas dois: a) a apresentagdo do titulo
causal na serventia registral para a efetivacdo do registro; b)
responsabilidade e efetividade na realizacdo dos emo-
lumentos devidos pelo registro, se nao se tratar de ato
gratuito.

A legislagdo vigente é por demais clara e objetiva no ditar
esses procedimentos para, em ilagdo logica, esclarecer que o
ato de prenotar exige a necessaria existéncia, a0 menos po-
tencial, de direito real e a consistente vontade de fazé-lo valer
contra terceiros. Elementos esses demonstraveis nos dois
procedimentos exigidos. E imperioso mencionar que a
responsabilidade pela realizacdo dos emolumentos devidos
pelo registro é patente, como assinala o artigo 217 da LRP.
Inclusive, o Regimento de Custas do Estado de S&o Paulo, lei
11.331, de 26/12/2002, em consondncia com a legislagao
federal, dispoe: “Art. 13. Salvo disposicdo em contrario, 0s
notarios e os registradores poderdo exigir depésito prévio dos
valores relativos aos emolumentos e das despesas pertinentes
ao ato, fornecendo aos interessados, obrigatoriamente, recibo
com especificagdo de todos valores”.

A titulo de exemplo, mencionamos o Regimento de
Custas do Estado do Rio Grande do Sul, que, por forca da lei
8.938, de 20/12/1989, estatui: “ Art. 32. Os emolumentos
serao devidos por quem solicitar o servico e pagos
antecipadamente” (grifos ndo constam do original). Essa
exigéncia, a de requerer o depdsito prévio no valor integral
dos emolumentos por ocasido da prenotagdo, é obrigacdo
inarredavel do registrador, sob pena de obrigar-se ao registro
do titulo, e de recolher adequada e obrigatoriamente todas as
verbas devidas aos entes de repasse, mesmo sem inicialmente
perceber os emolumentos, visto que esse comportamento
afigura-se numa opgdo técita de receber os emolumentos ao
final. E, assim como aos titulos esta ordenado serem preno-
tados uma so vez, vindo disso o registro, ndo ha como
devolver titulo prenotado, que esteja apto para registro, para
que sejam realizados os emolumentos. E, pois, interesse de
ordem publica que os titulos aptos a registro, se prenotados,
tenham seus registros concluidos.

4. A prenotacao como ato auténomo

Do exposto, evidencia-se que o ato da prenotacao é de
elementar carater administrativo, pelo que é improprio ao
particular dizer “quero prenotar o titulo”. Na realidade, o
que deve almejar o apresentante é o efetivo registro do titulo
— deve estar o apresentante carregado do animo de ver seu
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titulo registrado —, porque, se outro for o seu desejo, néo
podera haver prenotacao, e, em havendo esse ato, devera ser
considerado inexistente, nulo, invalido ou ineficaz, conforme
0 caso. Pois, 0 ato da prenotacao desprovido do animo do
apresentante em ser detentor daquele direito real, consubs-
tancia-se em ato administrativo desprovido de motivo. O
animo do apresentante em ver seu titulo registrado é com
fulguragdo o sélido motivo do ato administrativo denomi-
nado prenotagdo.

Cretella Janior, em topico arrazoado, sintetiza os re-
quisitos essenciais do ato administrativo e, delimitando-o,
inscreve o motivo como a razao de ser do ato e, por conse-
guinte, de impossivel auséncia na sua génese. E notoria-
mente sabido que o motivo, ou razdo do ato, no campo
administrativo, nao é livre como no campo das relagoes
privadas, mas somente de indulto estritamente legal, assen-
tado incondicionalmente no interesse publico.

Com isso em mente, perguntamos: é possivel a feitura da
prenotagdo como ato auténomo, sem a implacabilidade do
desejo do apresentante na concregdo do registro do titulo,
apenas como agao para obstar possiveis outros registros
regulares? Ou, em outras palavras: é possivel a prenotacao
como ato que se limita a si mesmo? A resposta é imediata e
negativa. A lei registral recusou-se a dar tal formato a
prenotagdo. Basta a compenetrada leitura do artigo 205 da
lei 6.015/1973, para a verificagdo desse fato. O artigo assim
testifica: “Art. 205. Cessarao automaticamente os efeitos da
prenotagao se, decorridos 30 (trinta) dias de seu lancamento
no Protocolo, o titulo ndo tiver sido registrado por omissao
do interessado em atender as exigéncias legais”. Se lermos
referido artigo ndo considerando o prazo peremptério — do
qual nos ocuparemos em outra oportunidade —, obteremos a
sequinte leitura: “cessardo automaticamente os efeitos da
prenotacao se o titulo nao tiver sido registrado por omissao
do interessado em atender as exigéncias legais”. Sem essa
razdo — o desejo do registro — estamos diante da auséncia
da esséncia ad hoc para a realizacao do ato, circunstancia
que decorre da inexisténcia de apoio ou fundamento para a
sua feitura. Pois o motivo do ato administrativo ha de se
alicercar sempre e somente no interesse publico.

Logo, é dever de oficio do registrador, de carater inarre-
davel — percebendo qualquer outra intencdo no apresen-
tante que nao a de ver o titulo registrado, obstar a feitura da
prenotacao, caso em que o apresentante nao podera furtar-
se de demonstrar seu interesse no registro. Uma vez de-



monstrado, imediatamente, a prenotacao devera ser lavrada
no livro préprio.

Com efeito, se possivelmente a pouca precau¢do de
registradores, ou a hipotética tolerdncia das corregedorias,
permitiu ingressos, via prenotagdo, de titulos nos registros
imobilidrios, sem o apresentante estar investido do interesse
no registro, tal comportamento ndo teve o conddo de alterar
a regra nem de mitiga-la. Permanece, ainda impavido, o in-
teresse no registro pelo apresentante do titulo como o
motivo concreto para ser lavrada a respectiva prenotacao.

B|b||ograf|a

Conclusao

Concluindo, se bem bastasse a disposicdo da lei, enten-
demos nao ser cuidado demasiado se os 6rgaos censores
dos registros imobilidrios, em especial as corregedorias dos
estados, editassem normas no sentido de aclarar, de maneira
indubitavel, a total impossibilidade do nefasto procedimento
da feitura da prenotacdo como ato autdnomo.

Esse maior aclaramento poderia desembargar o Judicidrio
em possiveis acdes movidas por credores violentados ou por
legitimos possuidores de direitos aviltados, mormente quan-
do o Judicidrio j& se apresenta muitissimo carregado.

Evidente que, mesmo em auséncia desse maior aclara-
mento, ao registrador cabe o cuidado, como é curial, de obs-
tar a lavratura de prenotagao como ato auténomo, nao s6 por
absoluta falta de previsdo legal para tanto, mas porque a
prenota¢ao como ato auténomo avilta a ordem publica, ma-
cula o sistema registral e transtorna a regularidade e a nor-
malidade do instituto, para as quais foi criado.

*Adriano Damdsio é substituto do primeiro oficial de
Registro de Imdveis da Comarca da Capital do Estado de S&o
Paulo; professor de Direito civil da Faculdade de Direito da
Universidade Paulista, Unip.
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Locacao — direito
de preferéncia -
custas e
emolumentos

Ademar Fioranelli*

Vez por outra nos deparamos com divergéncias interpre-
tativas que prejudicam a prestacdo do servico notarial e
registral. As vezes, é a falta de padronizacdo de procedi-
mentos que ocasiona uma compreensivel irritacao dos uten-
tes; outras tantas, é a existéncia de discrepancias interpre-
tativas, notadamente no que concerne a custas e emolu-
mentos, acarretando cobrangas desconformes, com a fieira
de problemas evidentes.

Além das naturais diferencas de entendimento, ha, mui-
tas vezes, o estabelecimento de regras de boas praticas pro-
cedimentais, discutidas e votadas por 6rgaos colegiados de
registradores e notdrios — a vista da inexisténcia de um
érgdo regular intracorporativo — e que sao rotineiramente
ignoradas justamente por aqueles que as votaram...

Enfim, estamos sempre as voltas com os mesmos
problemas, as mesmas deliberacbes e as mesmissimas
infracdes.

Vamos, uma vez mais, a questdes ja debatidas e
decididas.

Entende-se que a averbacdo do direito de preferéncia no
contrato de locacdo, prevista no artigo 167, Il, 16, da LRP, e
no artigo 33, da lei 8.245/95, seria um ato acessorio em face
do principal — registro da locagdo com clausula de vigéncia
—, 0 que levaria a conclusdo de que tal ato seria praticado
sem valor declarado. Agrega-se um argumento lateral de
cariz protetivo: os dois atos — registro e averbagdo — enca-
receriam demasiadamente o usudrio. Mas, curiosamente,
quando praticada somente a averbagdo da preferéncia, caso
omitida no contrato a cldssica cldusula de vigéncia, seria
perfeitamente justificavel margear os custos como ato de
valor declarado!

O regimento de custas do estado de Sao Paulo nao
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comporta, para idéntico ato a ser praticado pelos registra-
dores, cobrancas distintas. Argumenta-se que a publicidade
do contrato de locacdo seria plenamente alcancada com o
registro da clausula de vigéncia em caso de alienacdo da
coisa locada. O registro garantiria os efeitos pretendidos,
dispensando-se o0 ato averbatdrio, que nada acrescentaria
nem alteraria o contetido do ato principal.

Partindo do principio de que a lei ndo contém palavras
inuteis, pode-se concluir que os atos de registro, para
observancia de vigéncia da locagdo, em caso de alienagdo do
imével, e a averbagao, para fins do exercicio do direito de
preferéncia, coexistem ambos, distintos e perfeitamente
individualizados, porque visam a efeitos e consagram direi-
tos distintos. Criou-se um novo direito com eficacia real em
favor do inquilino: o imével é o objeto imediato do direito,
oponivel erga omnes, assegurando, a lei, ao seu titular, o
direito de seqiela.

Ndo se pode imaginar que essa clausula, que institui um
verdadeiro direito a aquisi¢do, ndo tenha um contetdo eco-
ndémico, dimensionado no prazo e valor dos aluguéis. Exi-
gidos os dois atos, a cobranca se fard pelos valores do negé-
cio juridico.

Nao me parece correto, também, o argumento de que,
por existir reducdo no ato constitutivo dos registros das
medidas constritivas judiciais — especificamente a penhora,
no regimento paulista —, o seu cancelamento (ou descons-
tituicdo) teria a mesma benesse. Primeiro, porque a lei de
custas — taxas, direito tributario, magister dixit — exige
interpretacao restritiva que nao pode ser ampliada (ou miti-
gada) para atingir analogicamente outros atos que o
legislador n&@o quis contemplar. A reducdo estaria atingindo
nao s os emolumentos do registro como também as custas
do Estado, carteira de Previdéncia, taxas da Justica, etc, o
que podera ser no futuro questionado.

Além disso, o beneficio é para o registro das medidas de
interesse exclusivo do exegiiente e ndo visa ao executado,
que teve seu bem constritado e que para o levantamento
devera arcar com o 6nus da execucdo sofrida.

Ndo contemplando o regimento de custas paulista
reducdo para o cancelamento de constricdes judiciais, o
depésito devera ser integral.

Os mesmos fundamentos servem para os registros dos
arrestos e seqiestros.

* Ademar Fioranelli é registrador de Sao Paulo, Capital.



Enfiteuse e
subenfiteuse no
NCC e o registro
de imoveis

Pelo novo Cédigo Civil (art.
2.038), fica proibida a constitui-
cao de enfiteuses e subenfiteu-
ses, subordinando-se as existen-
tes, até sua extingao, as disposi-
¢oes do Cadigo Civil anterior, lei
3.071, de 12 de janeiro de 1916,
e leis posteriores.

Assim, as enfiteuses particula-
res ja registradas existirao en-
quanto ndo consolidados os
dominios direto e Util — ou ndo extintas, de acordo com o artigo
692, do CC de 1916: pela natural deterioracdo do prédio
aforado, quando chegar a ndo valer o capital correspondente

Ou vocé é socio do IRIB...

ao foro e mais um quinto deste; pelo comisso, deixando o
foreiro de pagar as pensoes devidas por trés anos consecutivos,
caso em que o senhorio o indenizara das benfeitorias ne-
cessarias e pelo falecimento do enfiteuta, sem herdeiros, salvo
o direito dos credores. Ndo nos esquecamos do abandono
voluntario e gratuito em favor do senhorio direto.

Diante desse direito intertemporal criado para extingao
efetiva das enfiteuses particulares, novas enfiteuses dessa
natureza, bem como as subenfiteuses daquelas ja registra-
das (art. 2.038, §12 II), estdo proibidas e ndo mais
ingressarao no registro imobiliario.

Mas resta a questdo: o enfiteuta de aforamento par-
ticular registrado antes do NCC pode transferir o seu
dominio util?

Para melhor compreensdo do problema, é preciso fixar a
diferenca entre a cessdo da enfiteuse e a subenfiteuse. Na
cessdo, por qualquer forma de alienacdo transmite-se o
dominio til tendo o senhorio direto direito a opgao, per-
cepcao de laudémio, exigindo-se prova de pagamento do
ITBI e a apresentacdo do comprovante de pagamento dos
respectivos foros. O enfiteuta originario se desgarra do
senhorio direto.

J& na subenfiteuse, o foreiro transfere seu direito ao
subenfiteuta, sem, contudo, desligar-se da relacao juridica
que o prende ao senhorio direto. A subenfiteuse gera relagoes
apenas entre o enfiteuta e o subenfiteuta. O senhorio direto
permanece alheio ao fato, salvo se no ato constitutivo origi-

ou € um peixe fora d'agua.

Ser associado do IRIB tem suas vantagens.
Estar bem informado & uma delas
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nario houver clausula que requeira sua expressa notificacao.
0O senhorio direto nao tem direito a opcao nem a percep¢ao
do laudémio. O subenfiteuta deve pagar o foro ao enfiteuta
que, por outro lado, nao se exonera da obrigacdo de pagar ao
senhorio a pensdo anual (Maria Helena Diniz, Dicionério
Juridico, Saraiva, 1998, p. 432, IV v.).

Conforme Clévis Bevilaqua, parece, porém, que se deve
considerar a subenfiteuse, como a sublocagdo, uma relacao
juridica entre o enfiteuta e o subenfiteuta, que ndo atinge, em
coisa alguma, a que preexiste entre o primeiro e o senhorio.
Conseqtientemente, nao ha necessidade de notificacdo, se o
ato constitutivo a ndo exige. Pela mesma razao, o senhorio ndo
tem direito de preferéncia (Codigo Civil Comentado, 6.tiragem,
Rio, p. 1.159, v. ).

Aquela transmissao do dominio util das enfiteuses par-
ticulares registradas antes do NCC continuara a ter ingresso no
registro imobilidrio até a sua completa extingdo. E a
subenfiteuse mencionada nao terd acesso ao registro imobilia-
rio. Alids, novas enfiteuses e subenfiteuses serdo consideradas
inexistentes porque proibidas por lei.

Ensina o eminente professor Joel Dias Figueira Jr: o inciso
I, do pardgrafo primeiro, do artigo 2.038, nao proibe as
transmissoes dos bens aforados; a vedagdo reside tdo-so-
mente na incidéncia de laudémio ou prestacbes analogas,
tomando como critério de cobranca o valor das construcdes
ou plantagoes. Esta claro, mais uma vez, que o legislador
pretendeu desestimular as transacdes envolvendo enfiteu-
ses, reduzindo, dessa feita, seus valores negociaveis. Nesses
casos, a cobranga havera de incidir apenas sobre o valor da
terra nua, ou seja, desconsiderando qualquer espécie de
construgao ou plantacdo (Ricardo Fidza (Coord.), Novo
Cadigo Civil Comentado, 2.ed., Saraiva, p.1.890).

Com esse achatamento na cobranca de laudémio e a
proibicao da constitui¢do de subenfiteuses, o senhorio direto
e o enfiteuta passarao a ter interesse na extincao da enfiteu-
se, 0 que é desejo do legislador.

Cumpre reiterar que o0 NCC proibiu a constitui¢ao de en-
fiteuses e subenfiteuses de natureza particular. Nao alterou
a enfiteuse publica.

A enfiteuse dos terrenos de marinha e acrescidos con-
tinua regulada por lei especial (art. 2.038, II, §29). E com
ingresso no registro imobilidrio.

* Jodo Baptista Galhardo é registrador de Araraquara,
SP, e secretario-geral do Irib.
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Incorporacao.
Hipoteca. Custas
e emolumentos.
Sao Paulo,
capital.

José de Mello Junqueira*

Ha, entre os registradores paulistanos, fundadas dividas
sobre a forma de cobranga das custas e emolumentos quan-
do, depois de registrada a incorporagdo e ja alienadas fra-
¢oes ideais do terreno, o incorporador sujeita as partes ideais
restantes, ainda ndo alienadas, a garantia de hipoteca.

A divida esta no calculo dos valores, se incidente sobre a
area do terreno remanescente, como um todo, ou sobre cada
parcela ideal, correspondente a futura unidade auténoma. Se
entre uma ou outra forma de calculo ha diferencas de valores.

Quando da apreciacdo do registro da atribuicdo,
precedido de incorporacdo, a egrégia Corregedoria-geral da
Justica deixou assentado [vide o quadro Consulte, p.124]
que, com o registro da incorporacdo, surge a vinculagdo da
frac@o ideal do terreno com a respectiva futura unidade au-
tdnoma em construcao (ou a ser construida) e os adquiren-
tes das fracoes ideais do terreno ja titularizam um direito real
referente a unidade futura.

Prosseguindo, a decisdo esclarece que, concluida a obra,
averbada a construcdo e registrada a instituicdo do condo-
minio especial, abrem-se as matriculas das unidades auténo-
mas, recebendo, por transporte, 0s atos inscritos de dispo-
sicao ou oneracao das unidades.

Afirma, a sequir, que, no caso de incorporacao, nao ha
necessidade alguma da atribuicdo de tais unidades aos res-
pectivos titulares, ja destinadas desde a aquisicdo das fra-
¢des ideais do solo a que se vinculam.

Em conclusdo, com o registro da incorporacao, as fracoes
ideais do terreno ja estao vinculadas, uma a uma, as unida-
des autdnomas que serdo construidas.



Dispoe o artigo primeiro, paragrafo segundo, da lei 4.591
de 1964, que a cada unidade caberd, como parte inseparavel,
uma fracdo ideal do terreno. Isso significa que, com o registro
da incorporacao, existirao, apenas e ja definidas, fragbes ideais
do terreno, porque vinculadas a unidades futuras.

Com o registro da incorporacdo, o incorporador, ja alie-
nadas algumas das fragbes ideais do terreno, nao é proprie-
tario de um todo restante da area do terreno e sim de
fracdes individuais distintas e vinculadas as unidades futuras.

Quando, ao término da obra, com averbacdo da constru-
¢do e a especificacdo, os 6nus impostos sobre o terreno vao
se individualizar nas matriculas das unidades autdnomas e,
portanto, caracterizadas em sua incidéncia inicial sobre a fra-
¢do ideal correspondente, do contrario ndo se poderia trans-
por o todo como particular.

Com o registro da incorporacdo desaparece 0 terreno
como um todo.

O egrégio Conselho Superior de Magistratura de Sao
Paulo afirmou, nos autos da apelacdo civel 95.484-0/8 (in
www.irib.org.br — Jurisprudéncia), que, uma vez registrada a
incorporacdo, o que pode ser objeto de alienacao sao as
unidades auténomas ainda nao alienadas e nao o terreno
em si. Dessa assertiva deduz-se indiscutivel que, com a
incorporacdo, inexiste o terreno como um todo.

De forma incisiva, decidindo sobre cobranca de custas e
emolumentos, o egrégio Conselho Superior da Magistratura do
Rio de Janeiro confirmou idéntico entendimento ao asseverar
que, efetuado na matricula do terreno o registro do memorial
relativo a incorporagdo para efeito da construgdo de um
edificio, torna-se o terreno condicionado a essa incorporagdo.
“Mesmo porque, depois de registrada a incorporacao, nao
poderia mais o terreno ser alienado ou gravado como um todo,
perdendo ele préprio sua autonomia ou individuagdo. Tanto é
assim que a cada unidade ndo corresponde uma parte destaca-
da ou materializada do terreno, mas uma fracdo ideal dele, o
que basta para caracterizar sua despersonalizacdo em conse-
quéncia da incorporagao” (proc.135/86. RT. 624/164).

Caracterizada a incorporagdo, com os efeitos dela decor-
rentes, nao ha divida de que, ao pretender-se registrar uma
hipoteca ou mesmo uma garantia de alienacdo fiduciaria
sobre as fragdes ideais do terreno remanescentes, ainda nao
alienadas pelo incorporador, o registro dessas garantias
alcangara as fracbes, uma a uma, procedendo-se ao registro,
na matricula do terreno, quantos forem as parcelas ideais
atingidas.

0O sistema registrario deve guardar, em suas formas e
execucao, respeito aos institutos juridicos que envolve em
suas caracteristicas e natureza juridica.

Registrada a incorporacdo, ndo poderd mais o terreno ser
gravado como um todo, porque sempre se estara gravando,
por conseqiiéncia, a unidade a ser construida e correspon-
dente, na forma do memorial descritivo.

O resultados praticos e econdmicos podem ndo agradar
0 incorporador. A solugdo, no entanto, ndo podera ser dada
pela mutilacdo do registro. Estaria localizada, talvez, na
tabela de custas e emolumentos.

Cumpre se entenda a finalidade do registro da atribui-
cao, quando precedido dos registros da incorporacao e espe-
cificagdo. A atribuicdo, nesse caso, ndo tem por objetivo a
extin¢do de um condominio, mas a identificacao da unidade
que cabera ao titular da fracdo ideal e conseqiiente paga-
mento desse registro pelo valor da obra — mesmo porgue o
valor do registro da aquisicao da fracao ideal teve por base,
apenas, o preco da alienacdo da fragdo ideal. O registro da
atribuicdo (precedida da incorporacao) objetivara, ainda, a
comprovagao do cumprimento, pelo incorporador, da entrega
aos adquirentes das fragdes ideais da unidade constituida e
terminada.

Com essas ponderagdes, concluo que, registrada a incor-
poracdo e alienadas as partes das fracoes ideais do terreno
e unidades futuras em constru¢do, a garantia dada pelo
incorporador sobre a drea remanescente devera incidir sobre
as fracbes ideais, uma a uma, sendo tantos os atos de
registro quantas forem as fragbes ideais do terreno ainda
nao alienadas.

Consequentemente, as custas e emolumentos serdo exi-
gidos pelos atos praticados, individuados e pelos valores de
cada fragdo ideal.

Idéntico serd o procedimento se a garantia for a da alie-
nacdo fiduciaria, segqundo a qual se multiplicardo os
registros dessas garantias pelo numero das fragdes ideais
do terreno.

Sub censura.

José de Mello Junqueira

Assessor juridico da Associagdo dos Registradores
Imobilidrios de Sdo Paulo — Arisp

*José de Mello Junqueira é desembargador aposen-
tado e conselheiro juridico do Irib.
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O sistema
registral
espanhol -
registrador
substituto visa
mais agilidade

Fernando P. Méndez Gonzalez*

Afortunadamente, para satide de nossa economia — com
cada vez menos intervengdo — e de nossa sociedade — cada
vez mais aberta —, nosso sistema registral goza de uma
solida reputacdo firmemente fundamentada. Por isso,
desfruta de um elevado nivel de confianca entre os
operadores juridicos e econdmicos, nacionais e estrangeiros.
Tanto o legislador como o regulamentador sdo muito
conscientes disso e da singular importdncia que reveste
contar com um registro de direitos agil e forte, especialmente
num entorno crescentemente liberalizado e, por isso,
crescentemente competitivo.

Contudo, fazia-se necessario empreender uma série de
reformas que atacassem aqueles aspectos que os principais
usuarios do sistema — e os proprios registradores — vinham
assinalando como seus principais pontos débeis, ha ja algum
tempo. Do registro, com efeito, exigimos que proteja nossos
direitos sobre nossos ativos econdmicos, singularmente os
de carater imobilidrio, que os proteja cada vez mais e melhor
e que o faca, ademais, cada vez mais rapidamente.

Assim, a importancia que a rapidez vem adquirindo para
o desenvolvimento da vida econémica “fez sentir a
necessidade de reformar o sistema com o objetivo de
dinamizar o funcionamento do registro”, segundo o decreto
gue regulamenta a interven¢do do registrador substituto,
aprovado pelo Conselho de Ministros. A Lei 24/2001, de
medidas fiscais, administrativas e de ordem social, in-
troduziu, por isso, uma bateria completa de medidas



dirigidas a dinamizar o funcionamento do sistema registral —
e de passagem, levar a cabo a mais extensa e profunda
reforma do mesmo, desde a entrada em vigor da Lei
Hipotecdria, em 1944,

Tal agilizacdo converteu-se em um objetivo estratégico,
dada a posicao central do sistema registral na vida
econdmica, tanto mais relevante quanto maior é o nivel de
desenvolvimento e o grau de abertura dos mercados.
Precisamente por isso, quase todos os paises do nosso
entorno foram introduzindo medidas no mesmo sentido e
aqueles com sistemas registrais débeis,

excessivo para as atuais necessidades do trafico. Ao mesmo
tempo, é preciso admiti-lo, maior nimero de registros do que
nos agradaria vinham excedendo os prazos regulamentares
de qualificagdo e despacho.

“Por este motivo — diz o decreto —, a Lei 24/2001 ndo s6
reformou o recurso contra a qualificacao registral e encurtou
0s prazos para qualificar, mas estabeleceu a possibilidade de
que, tanto na hipotese de descumprimento do prazo de
qualificacdo como no de qualificagdo desconsideratdria
dentro do prazo, os interessados possam instar a aplicacdo
de um quadro de substituicdes estabeleci-

além disso, incrementaram substancial-
mente as atribuicbes e os efeitos de seus
registros, o Ultimo deles o Reino Unido.

As medidas introduzidas pela citada lei
sdo, em esséncia, de duas categorias:
tecnoldgicas e organizativas. Entre as
primeiras destacam-se as obrigagbes im-
postas aos registradores de digitalizar os
tomos dos arquivos — mais de um milhdo e
meio —, praticamente finalizada, o que esta
permitindo um manejo muito mais 4gil e
sequro da informacdo registral em
beneficio dos cidaddos, que podem so-
licitar e obter tal informacdo do com-
putador de sua casa; igualmente impés-se
ao Colégio de registradores a obrigacdo de
constituirse em entidade prestadora de
servicos de certificacdo, basicamente para
facilitar aos registradores o cumprimento
de outra obrigagdo tecnoldgica imposta
pela mesma lei: ter & disposicao de todos
0S usudrios servicos de assinatura ele-
trénica, evitando-lhes, assim, tramites

“... se o registrador
competente qualificou
negativamente ou
se transcorreram
quinze dias sem que
tenha qualificado o
titulo, o interessado
pode, se o desejar,
instar a intervencao
de um registrador
predeterminado em
um quadro de

substituicoes...

das ao efeito.”

De fato, desde a entrada em vigor da lei,
se transcorridos trés meses desde a interpo-
sicao do recurso, a Dire¢do geral ndo tenha
resolvido, o interessado pode recorrer ao
juiz da primeira instancia correspondente. E,
desde a entrada em vigor do decreto, se o
registrador competente qualificou nega-
tivamente ou se transcorreram quinze dias
sem que tenha qualificado o titulo, o inte-
ressado pode, se o desejar, instar a inter-
vencdo de um registrador predeterminado
em um quadro de substituicbes estabe-
lecido para tal efeito, que deve decidir em
prazo maximo de quinze dias. Neste se-
gundo caso tém direito, ademais, a uma
diminuicdo de 30% dos custos do registro.

Trata-se, sem duvida alguma, de uma
solugdo imaginativa — que funciona no
modo de um “recurso horizontal” —, que
maneja adequadamente os incentivos, pelo
qual esta chamada a ter um notavel éxito
como medida de enforcement dos objetivos

presenciais.

Contudo, um dos gargalos mais importantes encontrava-
se, e ainda encontra-se, na obstru¢do da Diregdo geral dos
registros e do notariado em matéria de resolugio de
recursos.

Até a lei 24/2001, esse organismo resolvia em (ltima
instancia os recursos apresentados contra as qualificagbes
dos registradores que desconsideram as pretensdes dos inte-
ressados — competéncia pré-constitucional e de muito duvi-
dosa constitucionalidade —, e vinha retardando numa media
superior a trés anos essa pratica, prazo de todo modo

perseguidos e que nao pde em risco a
imprescindivel sequranca e credibilidade que deve oferecer o
sistema e sem as quais ndo pode funcionar.

Esta é a razao fundamental pela qual a lei 24/2001, em
seu momento, e 0 governo posteriormente — seguindo as
pautas marcadas pela citada lei —, ndo acolheram o que de
algum setor interessado se lhes pedia aproveitando a in-
satisfagao criada, e até certo ponto exagerada, pela exis-
téncia dos problemas aludidos. Refiro-me a idéia de que
quem acorre ao sistema registral antecipou o cumprimento
de todas as formalidades obrigatorias, para que seu direito
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seja reconhecido e respeitado por todos, possa eleger o
registrador que, em nome de todos, ha de decidir se seu
direito ha de ser reconhecido e respeitado por todos nos,
pois isso € o que significa a inscricdo em um registro de
direitos. Como diz o preambulo do decreto, os interesses dos
gue pretendem inscrever um direito em seu nome e os dos
terceiros — que, Nao esquecamos, somos todos nos — sao nao
somente distintos, mas antagdnicos. Em todo esse processo,
usualmente, os interesses das partes — legitimos, porém
parciais — estdo representados pelos advogados ou pelos
notarios — estes Ultimos devem pdr seus conhecimentos a
servico de ambas as partes por igual. A tutela dos direitos
dos terceiros — de todos os demais, que somos todos nds —
corresponde ao registro.

Por isso, uma das ameagas fundamentais de todo o
sistema registral radica em impedir que os que estdo
interessados em “capturar” a decisao registral possam fazé-
lo. Essa é a razao pela qual nenhum pais admite a eleicao de
registrador, e o procedimento seguido para salvaguardar sua
independéncia é a destinagao do registrador por critérios de
distribuicdo territorial.

Fazia-se necessario empreender as reformas que os
principais usudrios vinham assinalando.

Os casos Worldcom, Enron — com suas catastroficas
conseqiiéncias — e tantas outras realidades cotidianas
devem servir para nos dar conta do que sucede quando ao
controlado se lhe permite que eleja seu controlador.
Observe-se, além disso, que os registradores, diferentemente
dos auditores, nao se limitam a emitir opinides, mas a
resolver sobre assinalagdo de direitos que atribuem a seus
titulares a exclusividade do aproveitamento de recursos
escassos e que deve ser respeitada por todos. Por isso, todas
as medidas dirigidas a salvaguardar o acerto e a indepen-
déncia dos registradores sao poucas. O interesse de todos
assim o reclama.

Questao distinta € que todo esse processo deva realizar-
se com a maior rapidez possivel: essa é a linha do decreto,
na qual, seqgundo me parece, acerta plenamente, do mesmo
modo que em seu momento acertou plenamente com a
introducdo dos julgamentos rapidos.

* Fernando P. Méndez Gonzalez é decano presidente do
Colégio de Registradores da Propriedade, Bens Maveis e
Mercantis de Espanha. (Jornal El Pais, se¢do Economia, p.76,
20/10/2003 Tradugao de FiTost.).
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A uniao estavel
e seus reflexos
notariais

e registrais

Valestan Milhomem da Costa*

A lei 9.278, de 10 de maio de 1996, que regulou o
parégrafo terceiro do artigo 226, da Constituicdo federal, no
que concerne a conversdo da unido estavel em casamento,
estabelece em seu artigo quinto que “os bens moveis e
iméveis adquiridos por um ou por ambos os conviventes, na
constancia da unido estavel e a titulo oneroso, sdo conside-
rados fruto do trabalho e da colaboracdo comum, passando
a pertencer a ambos, em condominio e em partes iguais,
salvo estipulagdo contraria em contrato escrito”.

0 paragrafo primeiro esclarece, porém, que a presungao
do caput ndo se aplica aqueles bens adquiridos com produ-
tos de bens havidos anteriormente ao inicio da uniao.

Trata-se de louvavel inovacdo juridica que visa a corrigir
os abusos e as incertezas envolvendo o patrimdnio das
pessoas que, embora vivendo como entidade familiar, ndo
estdo protegidas pelo casamento e a resultante seguranga
patrimonial que este normalmente encampa.

Nao obstante a nobreza do instituto, o legislador nao
disciplinou o modo pelo qual seria dada publicidade, por
meio do fdlio imobilidrio, da aquisicado desse direito
condominial de propriedade dos conviventes, dificultando a
identificacdo dos verdadeiros proprietarios dos iméveis,
principalmente nos casos em que apenas um dos conviven-
tes figurar como proprietdrio no registro de iméveis, pois
nenhuma previsao expressa foi feita quanto & possibilidade
do registro do contrato de constituicao de sociedade con-
jugal (livro 3 - registro auxiliar, com base no art. 177 dc
178, VII, da lei 6.015/73) e/ou averbagdo da existéncia da
unido estavel na matricula (livro 2 — art. 167, Il, 5) do imével
respectivo, com o fito de prevenir os direitos de propriedade
daquele convivente que nao figurar no titulo aquisitivo
levado a registro.



Essa lacuna se torna relevante, na medida em que, no
direito patrio, a aquisicdo da propriedade s6 ocorre com o
registro do titulo constitutivo ou transmissivo da propriedade
no oficio imobiliario. Essa ja era a regra ao tempo da edicdo
daquela lei (art. 530, Codigo Civil 1916) e ainda é a regra
tracada no artigo 1.227, do novo Cédigo Civil, no qual lemos
que “os direitos reais sobre imdveis constituidos, ou
transmitidos por atos entre vivos, s6 se adquirem com o
registro no Cartdrio de Registro de Imdveis dos referidos
titulos (art. 1.245 a 1.247), salvo os casos expressos neste

pertence a uma Unica pessoa, ja que nao consta o nome de
outra. Ou seja: perante terceiros, o proprietario € sempre
aquele que consta na matricula como tal.

Isso ocorre em razdo dos principios emanantes aos
registros publicos, mormente ao registro imobiliario, dentre
eles o da continuidade e o da publicidade, sob pena de, se
desconsiderados, tornar temerarias as relagbes contratuais.

Pelo principio da continuidade, temos que somente sera
viavel o registro de titulo contendo informagdes perfeitamente
coincidentes aguelas constantes da respectiva matricula sobre

Codigo”. Ou seja: s6 é dono aquele que
figurar como tal no cartério de registro de
imoveis.

Apesar de o Cddigo Civil vigente ter
atribuido a unido estavel, na questdo
patrimonial, o mesmo tratamento dado aos
casados sob o regime da comunhdo parcial
de bens, se ndao houver contrato dispondo
em sentido diverso (art. 1.725), a realidade
dos casados e dos conviventes ndo é a
mesma, pelos seguintes motivos.

1. Se o adquirente for casado, obriga-
toriamente far-se-3 mencao na escritura ao
nome do conjuge, ao regime de bens ado-
tado e demais formalidades de praxe; e se a
escritura tiver ingresso no félio imobiliario,
essas informacdes, concernentes ao nome e
qualificagdo dos conjuges, regime de bens,
etc., constarao do registro na matricula do
imovel.

2. De outro lado, se o adquirente vive
em unido estavel, mas declara ser solteiro,
desquitado, separado, divorciado ou vilvo,

“Como saber se 0
alienante que
figura na matricula
de um imével
como nao sendo
casado vive ou
nao em uniao
estavel? Terd o
tabelido ou o
adquirente que

indagar isso?”

as pessoas e bem nela mencionados.

O principio da publicidade, a seu turno,
visa a protecdo dos interesses de terceiros,
dando a eles a seguranca de que as infor-
macoes constantes dos registros publicos
correspondem & realidade presente quanto
as pessoas interessadas e ao bem a que se
refere, o que, portanto, no dizer de Nicolau
Balbino Filho é "a alma dos registros
publicos. E a oportunidade que o legislador
quer dar ao povo de conhecer tudo o que
lhe interessa a respeito de determinados
atos. Deixa-0 a par de todo o movimento
de pessoas e bens” (Registro de Imaveis,
9.ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1999).

Sendo assim, como conciliar esses prin-
cipios com o direito presumido de pro-
priedade dos conviventes sobre bens
imdveis, a que se refere o artigo quinto da
lei 9.278/96, nos casos em que estes forem
adquiridos por apenas um deles, apés o
inicio da unido estavel e em razdo do
esfor¢o comum, se ndo se mencionar a

nenhuma mengao se faz na escritura ao
nome do companheiro e, se a escritura adentrar no oficio
imobiliario, o registro da propriedade sera feito apenas em
nome de um dos conviventes, sem nenhuma mengao ao
nome do outro ou a existéncia da unido estavel.

Qual é a conseqiiéncia légica?

Quando solicitada uma certiddo da matricula daqueles
iméveis, todos saberdo que, no primeiro caso, o imovel
pertence a um casal, ndo obstante ter comparecido na
escritura apenas um deles, uma vez que o nome do outro
consta no félio registral; no segundo, entenderdo que

existéncia dessa unido estavel na matricula
dos imdveis respectivos?

Por exemplo: como saber se o alienante que figura na
matricula de um imével como nao sendo casado vive ou nao
em unido estavel? Tera o tabelido ou o adquirente que
indagar isso caso a caso? Estardo eles obrigados a isso? E se
o0 convivente que figura como proprietdrio no registro de
iméveis vender sem o comparecimento do outro? Dependera
o companheiro prejudicado sempre da tutela judicial para
assegurar o seu direito criado em lei? Seria caso de nuli-
dade? De anulagdo? Se ndo figura na matricula, qual a natu-
reza juridica do direito desse convivente, real ou pessoal?
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Ou, ainda, se nao figura na matricula, como seria qualificado
na escritura, como vendedor ou como anuente? Se como
vendedor, como ficaria o principio da continuidade no
registro de imdveis, j& que ndo figura na matricula? Se é co-
proprietario, como dizer que é simples anuente? Afinal, se é
conddmino, porque nao figura como tal na matricula?

Tabelides atentos

0 siléncio da lei em regular de forma clara essa inovacao
em nosso sistema juridico tem levado atentos tabelides bem
como terceiros interessados em adquirir um imével, quando o
alienante é solteiro, ou separado, ou desquitado, ou vilvo ou
divorciado, a adotar paliativos com vistas a proteger o adqui-
rente de futura contestacdo quanto a eventual existéncia de
uniao estavel, inserindo nas escrituras declarages que visem
a demonstrar a boa-fé do adquirente, tais como, "que o
alienante ndo vive em unido estavel”, ou “que vive em unido
estavel mas que o bem foi adquirido com produto de outros
bens havidos antes da unido estavel”, ou, ainda, “que apesar
de viver em unido estavel, o imével é de propriedade ex-
clusiva do alienante em razdo de acordo firmado entre os
conviventes”, hipétese em que deve ficar arquivada no
cartorio uma copia do contrato de sociedade conjugal. Todos
esses cuidados sdao tomados exclusivamente para que o
adquirente tenha a certeza de que o alienante é o Ginico dono
do bem transacionado.

Ora, para que servem os principios da continuidade e da
publicidade se ndo se puder ter a certeza de que o que
consta no registro de iméveis é a realidade? Além do mais,
embora esses cuidados possam servir & prote¢do dos inte-
resses dos adquirentes, ndo servem para a protecao dos in-
teresses do convivente ausente do registro imobilidrio.

Isso tudo poderia ser evitado se o legislador houvesse
autorizado objetivamente o registro (/ato sensu), no registro de
imaveis, repositdrio dos dados imobiliarios e de sua titularidade,
da existéncia da unido estavel, a exemplo de outros diplomas,
como a lei 9.785/99 e a lei 10.267/01, em razao do principio da
legalidade que drcunscreve os registros publicos.

Como resolver o impasse?

E possivel averbar no registro de imdveis a existéncia da
unido estavel? Em sendo possivel, o que deve instruir o
pedido de averbagao?

Comentando a Lei dos Registros Publicos, Walter Cene-
viva (167:1999) esclarece que “a enumeracao constante do
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n2 | do art. 167 é exemplificativa, na medida em que nao
esgota todos os registros possiveis”, e dai conclui
(168:1999): “a) nada obsta a que registros outros, além dos
alinhados, possam ser feitos; b) todavia, nenhum assen-
tamento alheio & regra geral do art. 172 deve ter inser¢do
imobiliaria”.

Ora, se a enumeracao do nimero |, do art. 167, é exem-
plificativa, também o é a enumera¢do do numero II, do
mesmo artigo, mesmo porgue o artigo 172 contempla
registro e averbagdo, ao dizer: "Art. 172. No Registro de
Iméveis serdo feitos, nos termos desta lei, o registro e a
averbagdo dos titulos ou atos constitutivos, declaratorios,
translativos e extintivos de direitos reais sobre imoveis
reconhecidos em lei, inter vivos ou mortis causa, quer para
sua constituicdo, transferéncia e extingdo, quer para sua
validade em relacdo a terceiros, quer para sua
disponibilidade.”

0 item 5, inciso II, da Lei Registréria, por sua vez, refere-
se a averbacao “da alteracao do nome por casamento ou por
desquite, ou, ainda, de outras circunstancias que, de qual-
quer modo, tenham influéncia no registro ou nas pessoas
nele interessadas”.

E inegavel que a existéncia da unido estavel, nos termos
da lei, constitui para os conviventes direitos reais sobre imé-
veis reconhecidos em lei, mas que, para sua validade em re-
lagdo a terceiros, devera constar do félio imobiliario e, sendo
essa uma “circunstancia que tem influéncia no registro ou
nas pessoas nele interessadas”, se manifestara no registro
de imdveis mediante ato de averbacao.

Contudo, embora ndo seja necessario haver contrato
escrito para a constituicdo da unido estavel em si, é evidente
que a averbagdo no registro de imoveis ndo podera ser
realizada sem um ato prévio — escritura publica ou escrito
particular — que a configure, haja vista referir-se o artigo
172, da lei registraria a registro e averbacdo de ato
(constitutivo ou declaratério), e ndo de fato, que, alias, por si
s6, nao significa que a situagao patrimonial dos conviventes
seja aquela regulada em lei, pois os conviventes podem
ajustar de modo diferente.

Além disso, o legislador nao definiu 0 momento em que
0s conviventes ajustariam acerca da participacao de cada um
no acervo imobiliario adquirido, se antes ou apds a
constituicdo da unido estavel, podendo esse ajuste, pelo
visto, ser realizado a qualquer tempo, sempre por escrito.

Portanto, é o ato de constituicdo da sociedade conjugal



— repita-se: escritura publica ou escrito particular, este com o
devido reconhecimento das firmas dos signitarios — que dara
ao registrador condicdes de verificar os exatos contornos dos
direitos ajustados pelos convenientes, imprimindo maior
clareza aos fatos e circunstancias constantes de seus re-
gistros, sobretudo quanto a se aquele bem constitui ou nao
patriménio comum dos conviventes. Serd essa clareza que
dara seguranga aos negacios juridicos.

Do mesmo modo, ainda que prescindivel, ndo parece
objetavel, dentro dos pardmetros do artigo 172 da Lei
Registraria, que se proceda ao registro do contrato de cons-
tituicao de sociedade conjugal no livro 3, registro auxiliar,
servindo de base tanto para a definicdo da relacao
patrimonial dos conviventes, numa futura conversdo da
uniao estavel em casamento, nos termos da lei, como para
nortear os bens comuns ao casal na hipétese de sucessdo
(1.790, NCC).

Néo obstante a exegese do artigo 172 c/c 167, Il, 5, da
Lei Registraria, ser permissiva a averbagdo e ao registro de
atos concernentes a unido estavel, melhor seria se a matéria
fosse regulada expressamente nas consolidagdes/provimen-
tos dos tribunais de Justica competentes, pacificando-se os
procedimentos junto aos cartorios de registro de imdveis e
elidindo-se os paliativos na seara notarial, alcancando-se de
forma segura os objetivos da lei no que tange a unido
estavel.

Naturalmente, a possibilidade de se averbar a unido
estavel na matricula dos imdveis adquiridos por um ou por
ambos os conviventes, ndo esgota todos os problemas, pois,
mesmo assim, é possivel que uns e outros deixem de tomar
essa providéncia, o que tem acontecido, par de vezes, até
mesmo com aqueles que sao legalmente casados.

Porém, ao se tornar vidvel essa providéncia, ter-se-a, ao
menos, 1) a diminuicdo dos casos de incerteza e temeridade
a que atualmente estdo sujeitos os negécios imobiliarios
envolvendo alienante que vive em unido estavel, evitando-se
que aquisicoes aparentemente perfeitas venham a ser
questionadas por falta de informagGes exatas na matricula
do imével, e 2) dar-se-a aos adquirentes a certeza de terem
adquirido um imével, e ndo uma eventual demanda juridica.
Ou seja: sera possivel alcangar, ao menos em parte, a paz
social, o objetivo Ultimo da lei.

* Valestan Milhomem da Costa é oficial substituto do
Primeiro Servigo Notarial e Registral de Cabo Frio, RJ.

Regularizacao
fundiaria e
urbanistica

Venicio Antonio de Paula Salles*

A cidade de Sao Paulo apresenta uma das situacdes mais
preocupantes dentre as metrdpoles brasileiras no que afeta
a regularizacdo urbanistica e fundiaria, pois abriga um con-
tingente muito expressivo da populagdo que ndo tem ou
teve acesso ao sonhado registro do titulo dominial.

Essa situacao foi determinada pela forma desregrada e
desordenada de crescimento e expansao da cidade, que ao
longo dos anos foi ganhando corpo e consisténcia em suas
camadas periféricas, determinadas, fundamentalmente, pelo
fracionamento de grandes glebas, que deram origem a
loteamentos e desmembramentos, invariavelmente clandes-
tinos ou irregulares, Assim, os anéis periféricos criados gran-
demente com o impulso de aproveitadores ou empreen-
dedores inescrupulosos, deram corpo e fei¢do nada har-
monicos a urbe paulistana, posto que tais empreendimentos
foram sendo implantados sem qualquer atengdo ou respeito
a existéncia de infra-estrutura publica de apoio ao respectivo
adensamento populacional.

Principalmente as classes menos favorecidas, cultural e
economicamente, foram apanhadas na armadilha montada
pelo atrativo dos pregos baixos e convidativos, aliado a
ordinaria situacdo de necessidade extrema, e passaram a
adquirir suas parcas por¢ées de terra. Lotes e mais lotes
foram vendidos, residén-
cias e mais residéncias fo-
ram edificadas, sem que
essa populagao tivesse
condicdes para analisar e
aquilatar os riscos e a
eventual falta de higidez
juridica de tais empreen-
dimentos.

Parte substancial des-
tes parcelamentos popu-
lares nao foram regulari-
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zados ou concluidos a contento, por inércia
ou desinteresse dos empreendedores,
deixando & mingua toda a imensa popula-
¢ao que acreditou e pagou pelo sonho do
imével préprio. Assim foi, e tem sido, execu-
tado o ritual de crescimento e adensa-
mento na cidade de S3o Paulo, submetida a
ocupacao informal ou clandestina, bancado
por essa populacdo ludibriada por falsos
empreendedores.

Esse problema nao pode ser sim-
plesmente varrido para debaixo do tapete,
pois se trata de situagdo irreversivelmente
consolidada. Deve ser enfrentado de forma
madura e consistente por todos 0s seg-
mentos organizados da sociedade, em
decorréncia das determinacdes legais e
principalmente pelo espirito de solida-
riedade e fraternidade, que programa-
ticamente também compde 0 nosso Sis-
tema normativo.

O primeiro impulso foi dado pelo
governo local, conduzido pela franquia pre-
vista no artigo 40 da lei 6.766/79.

Nesse sentido, a PMSP vem realizando
levantamentos e mapeamento da cidade,
visando identificar e sanar todos os focos
de problema. Nesse mister, a municipali-
dade contou com recursos provenientes do
BID, que disponibilizou linha de crédito de
apoio a causa social, financiando um levan-
tamento aerofotogramétrico integral da
cidade de S&do Paulo, o qual cumprird uma

“A titulacdo dominial,
além de ser um dos
esteios maiores da
cidadania, cumpre

uma funcao
econdmica nada
desprezivel, na
medida em que pode
alavancar sensivel
crescimento das
cidades, capital
imobiliario, que,
representando uma
moeda segura de
compra e venda, é
capaz de oxigenar as
estruturas

econdmicas. “

todas as instrugdes, todas as pautas de tra-
balho, todos os pareceres que permitem a
necessaria flexibilizagdo dos meios para que
os direitos sejam atingidos.

A par disso, novos estudos estdo sendo
realizados, novas investidas estdo sendo
pesadas, entrando neste contexto a reforma
integral do cartério da Primeira Vara de
Registros Publicos, para que, estruturada
com base em critérios e vetores retirados da
experiéncia privada, permitam uma maior
eficiéncia nos servigos internos, propiciando
uma maior dinamiza¢do na tramitacao dos
processos. A Escola da Magistratura possui
tarefa relevante na dinamizagdo dos
estudos e na formacdo de padrdes pro-
cedimentais mais razoaveis, disponibi-
lizando cursos e semindrios para juizes e
funcionarios. Todo o esforco canalizado e
voltado para esse propdsito prestigia em
dltima andlise a “cidadania”, reconhecendo
um dos elos mais importantes da liberdade
humana, que é a liberdade decorrente do
exercicio da propriedade.

A ONU, por meio de equipes que
estiveram em Sdo Paulo, veio dar o seu
apoio a essa forma de dignificacao do ser
humano. A titulacdo dominial, além de ser
um dos esteios maiores da cidadania, cum-
pre uma funcdo econémica nada despre-
zivel, na medida em que pode alavancar
sensivel crescimento das cidades, capital
imobiliario, que, representando uma moeda

funcdo essencial no desenvolvimento dos
procedimentos de regularizacdo registral, no ajuste dos
titulos e no reconhecimento dominial.

0 Judiciério, que desempenha funcdo essencial na tarefa
tendente a formagdo dos registros publicos ndo se mostra
insensivel a tal problematica social, mormente em face do
consistente influxo de comandos normativos e decisdes que
exigem um certo repensar e reinterpretar. A reengenharia
necessaria para destravar os ritos e procedimentos, tor-
nando-0s ageis e acessiveis para que os pedidos do governo
local ndo sejam travados pela demora, pelo formalismo e
pelos elevados custos, teve inicio por meio da captura de
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segura de compra e venda, é capaz de
oxigenar as estruturas econdmicas. Existe literatura con-
sagrada que afirma que a questdo da “regularizacdo
fundiaria” se constitui na maior diferenca entre os paises
ricos e os paises pobres, pois somente aqueles lograram
enfrentar e resolver essa questdo, conquistando esse imenso
capital imobiliario.

*Venicio Antonio de Paula Salles é juiz de Direito em
Sao Paulo, titular da Primeira Vara de Registros Publicos
da capital de SP.



Avenida Sao
Joao - finais do
sécuio XIX a
meados do XX

Roberta Deak. Colaboragao de Lara Figueiredo*

Os cartorios estao abertos nao s6 aos
usuarios dos seus servi¢os mas também
sao fonte de pesquisa para
historiadores, urbanistas e especialistas
na historia do Direito. Na pagina
www.quinto.com.br podem-se encontrar
alguns elementos de histdria da cidade
de Sdo Paulo, dados que serviram a
monografia apresentada pela
académica Roberta Dedk, que elaborou
0 pequeno roteiro transcrito a sequir.

No periodo de agosto de 2000 a agosto de 2003,
desenvolveu-se uma pesquisa de iniciacao cientifica sobre a
evolugdo urbana da avenida Sao Jodo. Realizada por trés
estudantes da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da
USP, sob orientagdo do professor doutor José Eduardo de
Assis Lefevre, a pesquisa contou com bolsa da Fapesp,
Fundacdo de amparo a pesquisa do estado de Sao Paulo, e
do CNPQ, Conselho nacional de desenvolvimento cientifico e
tecnologico.

O trabalho tinha por objetivo compreender os processos
de construgdo e de transformagao do ambiente urbano pau-
listano, mediante o estudo de um campo fisico preciso que é
0 da rua e depois avenida Sao Jodo, a partir da andlise e
cotejamento dos registros existentes dessas transformagges.

Apesar de se ter a consciéncia de que somente uma avenida
ndo pode servir de exemplo para que se definam causas e
efeitos das transformacoes de toda uma cidade, o estudo de
como se revela a evolugdo de seu espago é valido para a
compreensdo de um processo maior, a medida que, num
campo restrito, ocorrem reflexos das grandes transformacoes
em curso. Isso permite que as questoes urbanas maiores
possam ser estudadas de forma aprofundada e a partir de
indicadores completos.

Servimo-nos de diversas fontes de informacdes, tanto
publicas quanto privadas, a fim de obter registros que possi-
bilitassem a andlise das caracteristicas da via em estudo, de
seus imoveis e proprietarios ao longo de sua existéncia. Na
Siurb, Superintendéncia de projetos viarios, pudemos
encontrar registros referentes as transformacGes na avenida
ao longo de sua existéncia, como projetos de alargamentos
e extensoes da via. No DPH, Departamento de patrimonio
historico do municipio de Sao Paulo, e no Arquivo geral de
processos, encontramos pedidos a prefeitura de construcao e
reforma feitos por proprietarios de imdveis. Por fim, nos
cartorios de registro de iméveis, pudemos averiguar registros
de transmissoes fundidrias. Ndo seria exagero ressaltar que
foram nestes Ultimos que adquirimos as informacdes mais
completas, em especial no Quinto Cartdrio de Registro de
Iméveis, no qual, gracas ao apoio do oficial Sérgio Jacomino,
uma intensa pesquisa foi realizada por mais de dois meses.

Com o cotejamento e posterior andlise de todo material
obtido, foi possivel chegar a certas conclusdes sobre dife-
rentes estagios da avenida Sao Jodo, principalmente no pe-
riodo entre o final do século XIX e meados do século XX.

Em fins do século XIX, praticamente no Ultimo quartel
inteiro, a entdo rua de Sao Jodo, além de transporte coletivo,
iluminacdo, calcamento, jardins e pragas, contava com bons
hotéis, restaurantes, confeitarias, novos teatros e comércio
diversificado, como o clube Germania e a loja magénica
Piratininga — ambos nos trechos mais proximos ao centro da
cidade, mais precisamente no vale do Anhangabad -,
atraindo fazendeiros que nela passaram a construir re-
sidéncia fixa, no principio predominantemente casas térreas
de moradia. Dessa forma, nesse periodo, a rua Séo Jodo,
particularmente privilegiada pela presenca dos bondes, das
hospedagens e dos teatros, apresentou um grande
desenvolvimento.

A (ltima década do século XIX e a primeira do XX foram
marcadas, em toda a cidade, pela “maquiagem” de seus
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edificios, que ganhavam um ar europeu com a substituicao
dos beirais pelas platibandas, por exemplo, modificacdes
que, assim como as demais, também decorriam das
inovagdes tecnoldgicas, no caso o desenvolvimento de
métodos de canalizacdo das aguas pluviais.

Particularmente os anos entre 1890 e 1900 foram mar-
cados por diversas reformas de fachadas nas edificacoes da
entdo rua 3o Jodo, com muitas aberturas e alargamentos de
janelas e portas. Esse periodo também foi marcado pela
abertura de diversos estabelecimentos comerciais, desde os
de servicos mais cotidianos, como armazéns, ferrarias,
oficinas tipograficas, oficinas de lavanderia e engomaderia,
marcenarias, padarias e acougue, passando pelo entrete-
nimento, com os teatros Politeama e Carlos Gomes, o cons-
ervatorio dramatico e musical e um bilhar, por fabricas, como
a de chapéus e a de artigos esmaltados, até se chegar a um
tipo de comércio mais requintado, como a instalacdo de um
atelié de fotografia no final do periodo.

A maioria dos imoveis da Sao Jodo pertencia a gran-

des proprietarios, ou seja, concentrava-se nas maos de
certas familias cujos nomes sdo recorrentes. Até principios
do século XX, destacaram-se como grandes proprietarias
as familias Souza Barros, do comendador Souza Barros, e
Souza Queiros, do irm3ao do comendador, Pascal,
Mesquita Vergueiro, Ferreira, Basto, Baptista e Oliveira. A
partir da primeira década do século XX, outras familias
exerceram esse papel, dentre elas Padua Salles, César
Reis, Gueury, Almeida Prado, Loponte, e, ainda, a familia
Souza Barros.

Em 1912 iniciava-se o processo de desapropriacao dos
imoveis no lado par da entdo rua Sdo Jodo para o
alargamento da mesma. A nova avenida que surgiria, com
seus 30 metros de largura, seguia os planos de Bouvard, de
constituicdo de eixos viarios para a cidade de Sao Paulo.
Uma vez que a S3o Jodo, desde fins do século XIX, era rota
de bondes a burro, com o advento dos bondes elétricos, em
1900, tecnologia trazida da Europa pela Companhia Light,
demandavam-se adaptacdes na via para sua implantaco.

Avenida 5ao Joao nos primeiros anos do século XX.
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Como solugdo, e aproveitando das obras para o
alargamento, construiu-se um canteiro central
arborizado na nova avenida.

Os primeiros anos da década de 1910 foram
marcados por um enorme surto de construgdes
por toda a cidade, que crescia vertiginosamente,
porém, sem um plano de conjunto, sendo fruto
da especulacdo de terrenos. A municipalidade
incentivava o adensamento da &rea central,
promulgando lei que limitava as novas cons-
trucdes a um minimo de trés pavimentos. Pre-
senciava-se, na nova avenida Sao Jodo, um
grande movimento de requintamento dos
estabelecimentos comerciais, com instalacao de
vitrines, adaptacdo do térreo das residéncias
para lojas, construcdo nos fundos dos lotes de
depositos para armazenamento de material, de
moradia para os empregados, de fornos para as
padarias.

A via era servida pelo novissimo sistema de
bondes elétricos. Uma fabrica de bombons, uma
outra de vidros, uma oficina "de doces e paes”,
garagens, escritorios. Os novos tipos de negocios
que surgiam na avenida elucidam a mudanga
social que ocorrera. As pessoas que fregiien-
tavam a avenida Sao Jodo ndo eram mais as
mesmas de duas décadas antes.

Esse crescimento no status da via refletia-se
também nas construgdes. Construiam-se prédios
mais altos, no minimo sobrados, geralmente com
térreo comercial e pavimento superior para ha-
bitacdo. Acrescentavam-se andares as cons-
trugbes térreas. Empreendiam-se reformas, au-
mentavam-se as areas internas.

Definitivamente, a ascensao do status de
rua para o de avenida modificou o ritmo da Sao
Jodo, aumentando sua densidade de ocupacao,
alterando o quadro das classes que ali cir-
culavam e moravam, elevando o nivel de seus
comércios e servicos e aprimorando suas edi-
ficacoes.

*Texto de Roberta Deak, e colaboracdo de
Lara Figueiredo, sob orientacdo do professor Avenida Sao Joao préximo ao Vale do Anhangabati por volta de 1905
doutor. José Eduardo de Assis Lefévre,
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PREVIDENCIA SOCIAL

Cartorio é empresa?

Nao-incidéncia da contribuicao
previdenciaria sobre remuneracao
percebida por titular de servicos
notariais e de registro.

Notario publico em Manhattan, New York, EUA. Foto de Alexander Alland.



0O Boletim do Irib 308/87, de janeiro-fe-
vereiro/2003, publicou a defesa apresentada
pela registradora Sonia Marilda Péres Alves,
de Resende, RJ, ao responsavel pela arreca-
dacdo e fiscalizacdo do INSS contra notifi-
cacao fiscal de lancamento de débito, fun-
damentando a inaplicabilidade da lei com-
plementar 84, de 18/1/1996, que exige o
recolhimento de contribuicdo social inci-
dente sobre atividade empresarial.

A registradora carioca estava certa. Veja,
a sequir, a integra de importante decisdo so-
bre o tema da nao-incidéncia da contribui-
cao previdenciaria sobre remuneracao per-
cebida por titular de servicos notariais e de
registro por falta de amparo legal. Sequndo
0 pronunciamento do proprio INSS, nao se
aplicaria a cartorio o disposto no artigo pri-
meiro, inciso |, da lei complementar 84, de
18/1/1996, e artigo 22, inciso lll, da lei
8.212, de 24/7/1991, com a redacdo intro-
duzida pela lei 9.876, de 26/11/1999.

Atencao, também, a importante conclu-
530 a que chega a decisdo administrativa.
Cartorio ndo possui personalidade juridica e
nao se equipara a empresa para os fins pre-
vistos na lei 8.212/1991, razdo pela qual é
de responsabilidade do ftitular o recolhi-
mento das contribuicdes devidas a sequri-
dade social, durante o periodo de sua atu-
acao, em nome do qual devera ser efetuado
o lancamento das contribui¢bes porventura
nao recolhidas.

INSS. Contribuicao previdenciaria.

Nao-incidéncia sobre remuneracao percebida

por titular de servicos notariais e de registro.

Auséncia de previsao legal.

Decisdo — notificagdo n2 17.425.4/0065/2003

Processo: NFLD nQ 35.431.722-9, de 26/08/2002

Interessado: Servico Notarial e Registral do 22 Oficio da
Justica de Resende

CNPJ/CEI: 02.980.818/0001-43

Endereco: Praca Esperanto, n 60, 12 andar, Campos
Eliseos, Resende, RJ, CEP 27.511-260

Periodo: 3/1999 a 3/2002

“Cartorio nao possui
personalidade juridica
e nao se equipara a
empresa para os fins
previstos na lei
8.212/1991, razdo
pela qual é de
responsabilidade do
titular o recolhimento
das contribuicoes
devidas a seguridade
social, durante o
periodo de sua
atuacdo, em nome do
qual devera ser
efetuado o

lancamento...”

Contribuicao previdenciaria. Nao-in-
cidéncia sobre remuneracdo percebida por
titular de servicos notariais e de registro.
Auséncia de previsdo legal.

No se aplica o disposto no artigo 12,
inciso |, da lei complementar n2 84, de
18/1/1996, e artigo 22, inciso I, da lei
8.212, de 24/7/1991, com a redagdo in-
troduzida pela lei 9.876, de 26/11/1999,
ao cartorio/servico notarial e registral, com
relacdo a remuneragdo auferida por seu
titular.

O cartorio de servico notarial ndo pos-
sui personalidade juridica e ndo se equipa-
ra @ empresa para os fins previstos na lei
8.212/1991, sendo de responsabilidade
do titular o recolhimento das contribuicdes
devidas & seguridade social, durante o
periodo de sua atuacdo, em nome do qual
deverd ser efetuado o lancamento das
contribuicdes porventura ndo recolhidas.

Lancamento improcedente.

Do lancamento

Refere-se 0 processo a crédito lancado
pela fiscalizacado em nome do cartério
acima identificado, apurado com base em
livros caixa, relativo a contribuicdes sociais
destinadas & seguridade social, parte da
empresa, incidentes sobre remuneracao
percebida pela titular do cartério respecti-
vo, intitulada, no relatério fiscal da NFLD,
como “retiradas da titular", importando
no montante de R$..., consolidado na data de 26/8/2002 e
se referindo aos meses de 3/1999 e 3/2002.

2. O relatario fiscal da NFLD esclarece que as competén-
cias inclusas na presente notificacdo estao compreendidas no
periodo de atuacdo da atual titular do cartério, senhora Sénia
Marilda Peres Alves, devidamente qualificada nos autos.

A impugnacao

3. A titular do cartério, dentro do prazo regulamentar,
apresentou peca defensoria, conforme o instrumento de
folhas 37 a 45, juntados os documentos de folhas 46 a
96, tendo, em 17/4/2003, aditado & defesa, conforme
instrumento de folhas 107 a 117, em decorréncia de

JULHO | AGOSTO | 2003

135



136

PREVIDENCIA SOCIAL

reabertura de prazo de apresentacao de defesa, oportu-
nizada pela emissdo do relatério fiscal aditivo da NFLD,
de folhas 101, que contempla as correcdes solicitadas no
despacho de folhas 98/99, da secao de analise de defe-
sas e recursos. Através das duas pegas defensorias a im-
pugnante alega, em sintese, que:

3.1 Inexiste previsao legal para a cobranga da aliquota
de 15% (quinze por cento) sobre o inexistente pro labore de
cartdrios;

3.2 As serventias cartordrias nao sao firmas individuais
ou sociedade e muito menos 6rgdos e entidades da admi-
nistracdo publica direta, indireta e fundacional, ndo sendo,
dessa forma, consideradas empresas, pela conceituacéo no
artigo 15 da lei 8.212/1991;

3.3 Nao possui personalidade juridica nem patrimdnio,
transcrevendo, nesse sentido, varias jurisprudéncias que tra-
tam da matéria;

3.4 0 pardgrafo 15, inciso VI, do artigo 99, do Regu-
lamento da Previdéncia Social — decreto 3.048/1999 — e
0 artigo 12, da portaria MPAS 2.701, de 24/10/1995, de-
finem como segurado obrigatdrio da previdéncia social,
na condicao de "trabalhador auténomo", o notario ou
tabelido e o oficial de registros ou registrador, titular de
cartorio (...);

3.5 Nao se enquadra no conceito de “empresa” e "pes-
soa juridica” de que tratam, respectivamente, o inciso | do
artigo 15, da lei 8.212/1991, e artigos 41 e 44, do Cddigo
Civil, ndo carecendo, portanto, de inscri¢do do ato constitu-
tivo no érgao competente, para fazer valer a existéncia legal
como personalidade juridica (Registro pablico de empresas
mercantis ou Registro civil de pessoas juridicas);

3.6 Os valores cobrados como base de calculo para os
percentuais de 15% e 20% (quinze e vinte por cento) se re-
ferem ao somatério das custas e emolumentos fixados por
lei, pagos pelos destinatarios dos servicos, que € fatiado
entre o Tribunal de Justica, diversas mutuas e destinado ao
pagamento dos saldrios dos serventudrios e dos correspon-
dentes encargos, sendo, apenas, o residuo destinado a remu-
nerar o notario/registrador;

4. Requer, pelos motivos expostos, a extincdo do débito,
por ser ilegal e abusivo, definido as margens da lei.

De outros pedidos efetuados junto com a peca impug-
natoria:

5. A impugnante solicita, para defesa de seus direitos, o
fornecimento, sob pena de responsabilidade, como assegu-
rado do artigo 59, inciso XXXIII, da CF/88, informacao, por

- -
lr'b em revista

meio de certidao, se existe em todo o Brasil alguma outra
serventia ou cartorio que tenha sofrido igual tratamento tri-
butario.

6. E o relatorio.

Da decisdao

7. Vinculacdo previdenciaria do titular de cartério que
detém a delegacdo do exercicio de atividade notarial e de
registro e 0 motivo que ocasiona sua equiparacao a empresa:

7.1 Buscando na legislacdo previdenciaria a conceitu-
acao de segurados obrigatdrios da previdéncia social, tem-se
no inciso VII, do paragrafo 15, do artigo 92, do Regulamento
da Previdéncia Social, aprovado pelo decreto 3.048, de
6/5/1999, o enquadramento do titular do cartério em epi-
grafe, cujo teor reproduz-se a sequir:

Art.99. Sdo sequrados obrigatérios da previdéncia social
as seguintes pessoas fisicas:

V- como contribuinte individual: (Inciso e alineas com
redacdo dada pelo decreto 3.265, de 29/11/99)

§15. Enquadram-se nas situagdes previstas nas alineas
"i" e "I" do inciso V do caput, entre outros: (Redacao dada
pelo decreto 3.265, de 29/11/99)

VIl- o0 notério ou tabelido e o oficial de registros ou re-
gistrador, titular de cartério, que detém a delegacao do exer-
cicio da atividade notarial e de registro, ndo remunerados
pelos cofres publicos, admitidos a partir de 21 de novembro
de 1994;

7.2 Por sua vez, a portaria MPAS 2.701, de 24 de ou-
tubro de 1995, ja tratava da vinculagdo previdencidria de tais
segurados, conforme expde seu art. 12: (verbis)

Art. 12, O notério ou tabelido, oficial de registro ou re-
gistrador que sdo os titulares de servicos notariais e de re-
gistro, conforme disposto no artigo 52 da lei 8.935, de 18 de
novembro de 1994, tém a seguinte vinculacdo previden-
cidria:

a) aqueles que foram admitidos até 20 de novembro de
1994, véspera da publicacdo da lei 8.935/94, continuardo
vinculados & legislacao previdenciaria que anteriormente os
regia;

b) aqueles que foram admitidos a partir de 21 de novem-
bro de 1994 sdo segurados obrigatérios do Regime Geral de
Previdéncia Social, como pessoa fisica, na qualidade de tra-
balhador autdnomo, nos termos do inciso IV do artigo 12, da
lei 8.212/91.

7.3 Assim sendo, resta claro que o titular do cartério
notificado, cujo inicio de atuacao se deu na data de 9 de



fevereiro de 1999, conforme documento de folhas 71, tem
vinculo previdenciario na qualidade de trabalhador autd-
nomo, atualmente denominado contribuinte individual por
forca da lei 9.876/1999, nao recaindo sobre ele a concei-
tuacdo de “"empresa” prevista no artigo 15, inciso |, da lei
8.212/1991, que assim textualiza:

Art. 15, Considera-se:

|- empresa — a firma individual ou sociedade que assume
0 risco de atividade econdmica
urbana ou rural, com fins lucra-
tivos ou nao, bem como os drgaos
e entidades da administracao
publica direta, indireta e funda-
cional;

7.4 Por seu turno, o paragrafo
unico do supracitado artigo pres-
creve: (verbis)

Paragrafo Unico. Equipara-se
a empresa, para os efeitos desta
lei, o contribuinte individual em
relagdo a segurado que lhe presta
servico, bem como a cooperativa,
a associacdo ou entidade de qual-
quer natureza ou finalidade, a
missdo diplomatica e a reparticao
consular de carreira estrangeiras.
(Redacdo dada pela lei 9.876, de
26/11/99)

7.5 Tem-se, dessa forma, que
o contribuinte individual 56 se
equipara a empresa somente com
relacdo aos compromissos previ-
denciarios resultantes da con-
tratacdo de outro segurado, ou
sejam: as obrigacGes principal e
acessorias decorrentes dessa con-
tratacao.

7.6 No tocante aos titulares
de servicos notariais e de registro,
o proprio Ministério da Previ-
déncia Social reforgou tal entendimento ao emitir a portaria
2.701, de 24 de outubro de 1995, cujo artigo 32 esclarece:
(verbis)

Art. 39. Os titulares de servicos notariais e de registro sao
considerados empresa em relagdo a sequrado que |he preste
servico na condicao de empregado, nos termos do artigo 15,

da lei 8.212/91, sendo devidas as contribuicdes para a segu-
ridade de que trata a referida lei.

8. Da inexisténcia de personalidade juridica dos cart6-
rios/servicos notarial e registral.

8.1 Chamada a se manifestar em outros processos de
débito em nome do cartorio em lide, constituidos na mesma
acdo fiscal, a Procuradoria federal especializada — INSS/Volta
Redonda externou posicionamento naqueles autos, concluin-
do pela "inexisténcia de perso-
nalidade juridica da serventia,
sendo os notdrios e oficiais de
registros pessoalmente respon-
saveis pelas contribuicdes soci-
ais, desde que ocorridos os fatos
geradores, enquanto mantida a
titularidade do servico notarial
(...)". Tal entendimento se pau-
tou em nota técnica da Procura-
doria geral do INSS — Coor-
denacdo geral de consultoria —
Divisao de consultoria técnica,
de n2 90, de 8/2/2002, que tra-
tou do assunto (inteiro teor da
nota técnica e de copia do des-
pacho da Procuradoria especial-
izada do INSS/VR, compdem fo-
lhas 120 a 127).

8.2 Nesta esteira, o MPAS,
ao editar a portaria 2.701/1995,
prescreveu, através do paragrafo
tnico do artigo 32, o seguinte
entendimento: (verbis)

"Art. 32.(...)

Paragrafo Unico. Os titu-
lares de servigos notariais e de
registro, embora pessoas fisi-
cas, que em virtude de suas
atribuicdes estdo obrigados ao
registro no Cadastro Geral de
Contribuintes do Ministério da
Fazenda, CGC, identificar-se-do junto ao Instituto Nacional
do Seguro Social, INSS, pela aposicao do nimero do CGC
nas guias de recolhimento, e os demais, dispensados
deste, fardo a sua identificacao pelo nimero que sera
fornecido pelo INSS por ocasido da matricula do con-
tribuinte, naquela Autarquia.”
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8.3 Evidencia-se, dessa forma, que é
ineficaz qualquer lancamento de débito que
venha responsabilizar as serventias/cartorios
pelo recolhimento das contribuicdes previ-
dencidrias, por vez que as mesmas, dadas as
peculiaridades a que estao envolvidas, nao
se apresentam como parte da relacao juridi-
co-tributaria, por ndo preencherem os requi-
sitos legais de contribuintes da previdéncia
social.

9. Da contribui¢do previdenciaria sobre a
remuneracao auferida pelo titular do carté-
rio, em decorréncia do exercicio dessa ativi-
dade, objeto do presente langamento:

9.1 Como se verifica, a presente notifi-
cacao trata do lancamento de contribuicdes
devidas a sequridade social, por empresas e
equiparados, as quais a fiscalizacdo fez in-
cidir sobre a remuneracdo do titular do car-
torio notificado, tendo como fundamento le-
gal a lei complementar 84, de 18/1/1996, re-
lativamente ao periodo de 3/1999 a 2/2000
e, posteriormente, o inciso |l do artigo 22, da
lei 8.212, de 24/7/1991, acrescentado pela
lei 9.876, de 26/11/1999, pela aplicacdo dos
percentuais de 15% e 20% (quinze e vinte

“é ineficaz qualquer
langamento de débito
que venha
responsabilizar as
serventias/cartorios
pelo recolhimento das
contribuicoes
previdenciarias, por
VeZ que as mesmas,
dadas as
peculiaridades a que
estao envolvidas, ndo
se apresentam como
parte da relacao
juridico-tributaria, por
nao preencherem os

(Inciso acrescentado pela lei 9.876, de
26/11/99)"

9.4 Por outro lado, o INSS ao expedir a
instrucdo normativa INSS/Diretoria cole-
giada n@ 71, de 10/5/2002, tratou, entre
outros, da definicdo do fato gerador da
contribuicdo previdenciaria e, neste aspec-
to, a alinea “a", do inciso V, do artigo 47,
assim delineia:

“Art. 47. Constitui fato gerador da
contribuicdo previdencidria a situacao
descrita em lei, cuja ocorréncia gerara a
obrigacado previdenciaria, a saber:

V- da empresa:

a prestagao de servico remunerado por
parte de pessoa fisica por ela contratada;"

10. Por tudo aqui tratado, verifica-se
que a presente notificagao padece de res-
paldo legal, haja vista para os sequintes
fatos:

10.1 A remuneracdo do titular do
cartério em lide, corresponde a parcela de
toda a receita do servico notarial e regis-
tral, auferida em funcao dos recebimentos
de taxas, custas e emolumentos, institui-
dos por lei, pelos servicos executados a
sociedade como todo.

por cento), respectivamente, até 2/2000 e a
partir de 3/2000.

9.2 Nesse sentido, a LC 84/1996, pres- ©
creve: (verbis)

"Art. 12, Para a manutencdo da Seguridade Social, ficam
instituidas as seguintes contribuicbes sociais:

I- a cargo das empresas e pessoas juridicas, inclusive
cooperativas, no valor de quinze por cento do total das
remuneragdes ou retribuigdes por elas pagas ou creditadas
no decorrer do més, pelos servicos que lhes prestem, sem
vinculo empregaticio, os segurados empresarios, trabalha-
dores autdnomos, avulsos e demais pessoas fisicas;

9.3 Por sua vez, a lei 8.212/1991, em seu capitulo IV, que
trata da contribuicdo da empresa, prescreve: (verbis)

"Art. 22. A contribuicdo a cargo da empresa, destinada a
Seguridade Social, além do disposto no artigo 23, é de:

III- vinte por cento sobre o total das remuneragdes pagas
ou creditadas a qualquer titulo, no decorrer do més, aos
segurados contribuintes individuais que Ihe prestem servicos;

- -
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requisitos legais..."”

! 10.2 Tal remuneragdo nao decorre de
7 I prestacdo de servico a uma empresa ou

pessoa juridica, tampouco, mesmo igno-
rando a origem do recurso, verifica-se que o cartério notifica-
do ndo preenche, como j& demonstrado, as condigdes
necessarias para considera-lo como pessoa juridica, muito
menos como empresa, para vislumbrar a possibilidade de ele
ter contratado e remunerado o titular respectivo.

10.3 Nao estando presente a bilateralidade exigida,
envolvendo a figura de uma empresa contratante (ou equi-
parado a empresa) e um sequrado prestador de servico por
ela remunerado, ndo ha como falar da existéncia do fato ger-
ador das contribuigdes instituidas pela LC 84/1996 e a sina-
lizada no artigo 22, inciso Ill, da lei 8.212/1991.

11. Diante do exposto, e sobrepondo ao fato de que,
legalmente, ndo se viabiliza o langamento em nome do car-
torio respectivo, pelo mesmo ndo corresponder ao sujeito
passivo de obrigacdo tributaria, na condicdo de contribuinte



ou de responsavel, o que, via de regra, acarretaria sua nuli-
dade, a teor do previsto no artigo 28, inciso Ill, da portaria
MPAS 357, de 17/4/2002, que trata do contencioso admi-
nistrativo fiscal no ambito do INSS, conclui-se, sobretudo, pela
improcedéncia do lancamento efetuado pela presente notifi-
cacdo, tendo em vista a inexisténcia da exacdo tributaria.

12. Com relagdo ao fornecimento da certiddo solicitada
pela impugnante, através do aditamento da defesa, como
base no previsto no artigo 52, inciso XXXXIII e inciso XXXV,
alinea "b", da CF/1988, ha de ser esclarecido que o INSS
nao dispde, como recurso imediato, de banco de dados com
informacdes de &mbito nacional. O atendimento demandaria
tempo consideravel para satisfagdo plena da solicitante, com
pesquisa em todas as unidades gerenciais do INSS no Brasil.

13. Vendo por outro lado, ndo podemos perder de vista
que a certidao solicitada, dada sua peculiaridade, se existente
a situacdo, envolve interesse de terceiro(s), que podera alegar
quebra de sigilo fiscal, por divulgacdo de informacGes de
carater pessoal, particular e sigiloso, trazendo os reflexos do
artigo 198 do Cadigo Tributario Nacional. No entanto, partin-
do do principio, por tudo aqui demonstrado, que as con-
tribuicdes lancadas pelo presente instrumento ndo sdo devi-
das, e que cabe a administracdo publica zelar pelo cumpri-
mento da lei e rever seus atos, quando eivados de vicio
insanavel, podemos vislumbrar que para nenhum outro titu-
lar/cartorio/serventia de servico notarial e registral tenha sido
feito ou prosperado lancamento, de igual contribuicdo, na
mesma forma efetivada pela presente notificacao.

Conclusdo

14. Isto posto,

Considerando tudo o mais que dos autos consta;

Julgo improcedente o langamento fiscal em tela, e

Decido:

a) Extinguir o crédito previdenciario apurado pela NFLD
em epigrafe.

b) Recorrer de oficio desta decisdo a chefe de servico de
arrecadagdo da geréncia executiva do INSS, em Volta Re-
donda, conforme disciplinado no inciso |, do artigo 366, do
Regulamento da Previdéncia Social, aprovado pelo decreto
3.048/1999.

GEX de Volta Redonda, 22 de agosto de 2003.

José Gomes da Silva

Auditor fiscal da Previdéncia Social

Mat. 0.913.294

Analista

Luiz Carlos Monteiro da Silva

Chefe da segdo de analise de defesas e recursos
Mat. 0.913.566

Ordem de intimacdo

A APS 17.025.04, em Resende, para cientificar o con-
tribuinte desta decisao, fornecendo-lhe copia.

GEX de Volta Redonda, 22 de agosto de 2003.

Luiz Carlos Monteiro da Silva

Chefe da se¢do de andlise de defesas e recursos

Mat. 0.913.566

17.425 — Servico de Arrecadacao do INSS/GEXVRD

1. A presente decisao-notificacdo foi por mim homologa-
da em 29/8/2003.

Alexandre Corréa Lisboa

Chefe do servico de arrecadacao /GEXVRD

Mat. 1.285.441

(Substituto eventual)

354317229.doc/JGS

Previdéncia Social — Instituto Nacional do Seguro Social

Agéncia da Previdéncia Social em Resende, 19/9/2003

Servicos de arrecadacao

Oficio 17-025.04.0/ 415/2003

Servico notarial e registral do 22 Oficio da Justica de
Resende

Praca Esperanto, 60, 12 andar, Campos Eliseos, Resende, RJ

CEP 27511.260

Ref.: NFLD 35.431.722-9

Em atencdo ao débito acima referenciado, encami-
nhamos para conhecimento dessa empresa decisao de noti-
ficagao n2 17.425.4/0065/2003, lancamento improcedente,
analisada pela Secdo de Andlise de Defesa e Recursos da
Geréncia Executiva de Volta Redonda.

Para melhores esclarecimentos estamos a sua disposi¢ao
no Servico de Arrecadacdo da APS em Resende, sito a rua
Paul Harris, 50, Centro, no horario de 8h as 16h, onde o
débito acima sera arquivado.

Paulo Cesar Pereira

Chefe do servico de arrecadagdo em Resende

Instituto Nacional do Seguro Social, INSS

Diretoria da receita previdenciria

Geréncia executiva de Volta Redonda, RJ

Servico de arrecadacdo

Secao de analise de defesas e recursos
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Alienacao
fiduciaria e
usufruto -
desdobramento
da posse

José de Mello Junqueira®

A consulta versa sobre a possibili-
dade ou ndo de o registro de contrato
de venda e compra com financiamento
imobiliario e pacto adjeto de alienacao
fiducidria em garantia, estipulado no
contrato, pelo fiduciante-adquirente,
constituir a instituicdo de usufruto do
imével em favor de terceiro, que se so-
lidariza pelo pagamento da divida, com
expressa anuéncia de revogacdo do
usufruto em caso de inadimplemento
junto ao credor fiducidrio.

A consulta respondemos. Com a
constituicdo da propriedade fiducidria,
da-se o desdobramento da posse, tor-
nando-se o fiduciante possuidor direto
e o fiducirio possuidor indireto da coi-
sa imovel (artigo 23, pardgrafo Unico,
da lei 9.514/97).

Tendo o fiduciante a posse direta
do imével poderd exercer todas as fa-
culdades inerentes a esse direito de
posse, inclusive, cedendo-a em locagdo
ou dando-a em usufruto.

Ao instituir a propriedade fiduciaria
sobre imoveis, a lei preocupou-se em
deter a posse do imovel nas maos do
fiduciante, para que dele se utilizasse
de imediato, de forma precipua para
sua moradia, possibilitando, também, a
livre disponibilidade dessa posse com
poder de uso e fruicao, explorando seu
potencial econdmico.

Segundo Melhim Namem Chalhub,

- -
irib -~ .

com efeito, na constituicdo da pro-
priedade fiduciria em garantia como
na constituicdo de qualquer outra
garantia real, & da esséncia do negécio
que o devedor, ou 0 garante, conserve o
poder de uso e fruicdo sobre a coisa,
nao sé para que possa usa-la para si
mesmo mas também para que possa
explorar seu potencial econdmico e
disso extrair meios para resgate da divi-
da garantida. A posse do fiduciante ¢,
pois, da esséncia da garantia fiducidria.

pouco favorecerd o fiduciario, uma vez
insolvente o fiduciante, sera este notifi-
cado a pagar, sob pena da consolidacao
da propriedade do imével em maos do
fiducidrio. De outra parte, porque in-
teressado, nao poderia o fiduciario se
opor ao pagamento oferecido pelo
usufrutudrio.

O principal interessado no paga-
mento é o devedor fiduciante. Outros
interessados, terceiros, também pode-
rdo pagar a divida. Assim dispde o arti-

Nos exemplos ci-
tados, é o fiduciante
que, tendo a posse,
te-la-a transmitido ao
locatario, ao usufrutu-
ario ou ao construtor,
neste Ultimo caso pa-
ra que pudesse pros-
seguir a construgdo
até a conclusdo da
edificacao. Pouco im-
porta que o fiduciante
tenha transmitido a
posse antes da con-
tratacdo da alienagao
fiduciaria e, quando
da contratacao, esteja
sem a posse direta; 0
que importa é que foi
ele mesmo, no exerci-
cio de sua autonomia

“Pelo que se deduz
do contrato, 0
usufruto em exame
esta constituido de
forma condicional
resolutiva. Caso haja
inadimplemento da
divida, resolve-se
ipso facto o direito

nele instituido.”

go 31 dalei 9.514.

Sobre o tema, ja
dissemos no trabalho
mencionado: "Assim,
terceiro interessado ndo
é qualquer pessoa,
mas aquela obrigada,
também, a pagar em
virtude de uma res-
ponsabilidade conjun-
ta, solidaria ou sub-
sidiaria",

Pelo que se deduz
do contrato, o usufruto
em exame esta consti-
tuido de forma condi-
cional resolutiva. Caso
haja inadimplemento
da divida, resolve-se
ipso facto o direito
nele instituido.

e do seu poder de dis-
posicao, quem outorgou a posse a ou-
trem — locatario, usufrutuario ou cons-
trutor.

Mesmo posicionamento tivemos
quando escrevemos sobre a Alienacao
Fiduciaria de Coisa Imovel, Arisp. Nada
impede assuma o usufrutudrio a divida,
juntamente com o fiduciante, anuindo
expressamente na revogacao do usu-
fruto em caso de inadimplemento da
divida com o fiduciario.

A solidariedade passiva instituida

Aplica-se, aqui, o
disposto no artigo 1.410 do atual C6-
digo Civil, ao referir-se a extincao do
usufruto, cancelando-se o registro, pelo
termo de sua duragdo.

Oportuno lembrar que, concomi-
tante ao registro do contrato de alie-
nagdo fiduciaria, & necessario, para sua
constituico real, o registro do usufruto,
com mengdo da causa de sua resolubi-
lidade.

E o que entendemos passivel de
censura.



Hipoteca.
Sub-rogacao.
Substituicao
da garantia.
Alienacao
fiduciaria.

José de Mello Junqueira*

O Banco Nossa Caixa S.A., por seu
ilustre diretor Décio Pereira Coutinho,
assistente da diretoria de desenvolvi-
mento e governo, formula ao Irib a se-
guinte consulta.

a) Nos financiamentos com sub-
rogacao de divida, tendo como garantia
originaria a hipoteca, qual o entendi-
mento do Irib em relacdo a adogdo da
substituicdo dessa garantia pela alien-
acao fiduciaria?

b) Nao havendo qualguer impedi-
mento quanto a substituicao, bastaria
incluir, no respectivo instrumento par-
ticular, clausula relativa a substituicdo
de garantia, autorizando o oficial do
servico de registro de imoveis da cir-
cunscricdo imobiliaria competente a
proceder aos atos necessarios, ou seja,
averbacdo do cancelamento da hipote-
ca e registro da alienacdo fiduciaria?

¢) No caso de sub-rogacdo de divi-
da em aquisicdo de parte-ideal, po-
derdo ser adotados os mesmos proce-
dimentos?

A sub-rogacdo significa, no Direito,
substituicao, ato pelo qual se substitui
uma pessoa ou coisa em lugar de outra
ou, precisamente, a substituicao de su-
jeitos ou de objeto em uma determina-
da relacdo juridica.

A substituicdo ou sub-rogacdo de
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divida a que se refere a consulta
certamente é aquela subjetiva, pessoal,
que se opera do sujeito, parte e devedor
de um financiamento para a aquisicdo
de imovel, tendo-o dado em garantia
hipotecaria ao cumprimento da abri-
gacao assumida perante o agente
financeiro.

Terceiro adquire o imével com a
obrigagao de efetuar o pagamento das
prestacoes restantes do financiamento,
substituindo o devedor originario, sub-
sistindo a mesma garantia real.

0 novo Codigo Civil reservou do
artigo 299 ao 303 a assuncao de divi-
das ou cessao de deébito, instituto
idéntico a sub-rogacao de divida, que
consiste em um negocio juridico por
meio do qual o devedor, com expresso
consentimento do credor, transmite
sua obrigacdo a um terceiro que a ad-
quire mantendo-se a relacao juridica
originaria e concomitante garantia. O
terceiro que adquire o imdvel hipo-
tecado assume o débito e a garantia
dada pelo imavel.

E o que dispde o artigo 303 do
atual Cédigo Civil ao preceituar que
"0 adquirente de imovel hipotecado
pode tomar a seu cargo 0 pagamento
do credito garantido”, permanecendo
a garantia do imdvel até a extincdo da
obrigacdo.

A consulta se atém, no entanto,
a hipttese de a credora e 0 novo
devedor assentirem na modificacao
e substituicdo da garantia hipote-
caria pela garantia da propriedade
fiduciaria, alienando o novo deve-
dor, sua propriedade, fiduciariamen-
te, ao credor,

Concordando o credor e novo deve-
dor na substituicgo da garantia, nada
obsta seja efetivada, renunciando o cre-
dor ao seu direito de hipoteca.

A renlincia a garantia sera um ato
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unilateral, independente de aceitagdo e
expressa.

Analogamente ao penhor, 0 simples
fato de o credor concordar com a subs-
tituicdo da hipoteca por outra garantia
(art. 1.436, §12, NCC) faz presumir-se
que ele tenha renunciado a esse direito.

Com a renuncia, cancela-se a hipo-
teca no registro de imoveis, a vista de
autorizacao e pedido expresso do cre-
dor, sem necessidade de declarar o
motivo, independen-

outra hipoteca, que a substitua, nao
deve o oficial fazer o cancelamento,
sem prova de haver sido cumprida a
condigdo” (O Registro de Imoveis, v. I,
p. 286. Apud Ademar Fioranelli, Direito
Registral Imobilidrio, p. 368).

Acredito, no entanto, ndo ser essa a
intengdo do consulente que pretende,
pelo que se depreende, a substituicao
da garantia e, concomitantemente,
requerer o cancelamento da hipoteca.
No caso de sub-

temente de indicacao
da causa.

Nesse sentido é ex-
presso o artigo 251 da
lei 6.015/73. Ao pedi-
do, o registro de imo-
veis nao pode se opor,
devendo, de pronto,
proceder ao cancela-
mento da hipoteca.

0O instrumento ade-
quado sera o particu-
lar ou publico, ndo e-

“Essa € a tese que
se nos afigura
correta. Com efeito,
segundo o art. 623,
IIl, do Cédigo Civil,
pode o condémino
‘alhear a respectiva

parte indivisa, ideal.
ou gravé-la’." No atual diploma

rogagao de divida em
aquisicao de parte ide-
al, a solucdo é idéntica.

0 paragrafo sequn-
do do artigo 1.420, do
atual Cédigo Civil, fa-
culta a um dos condé-
minos, sem anuéndia dos
demais, dar em ga-
rantia real a sua parte

civil, divisivel ou indi-

xigindo a Lei de Re-
gistros Publicos forma especial. O dis-
positivo acima refere-se a simples "au-
torizagao expressa”, 0 que nos possi-
bilita a exegese ditada.

Toda pretensdao de extingdo, sob
alegacdo de desisténcia, pelo credor, ao
direito real de garantia hipotecéria, ne-
cessita de rendncia expressa (12 TACSP
— Al 394851-6/00, relator Marcondes
Machado).

A renlncia pode ser instrumenta-
lizada de diversas formas, em docu-
mento auténomo ou inserida no pré-
prio contexto do contrato da nova
garantia.

Lysippo Garcia faz uma adverténcia,
que aqui pode ser repisada: “nos casos
em que o consentimento para cancelar-
se a hipoteca seja dado sob condigao,
como, por exemplo, de ser inscrita uma

- -
Irlb em revista

visivel a coisa, o con-
démino pode dar em garantia exclusi-
vamente sua parte ideal, sem consenti-
mento dos demais.

A substituicdo da garantia hipoteca
pela alienacdo fiducidria sera, assim,
possivel, viabilizada e instrumentaliza-
da de forma idéntica ao que se afirmou
anteriormente.

Nada impedira a condémino alienar
fiduciariamente sua fracdo ideal, ainda
que indivisa. Para isso, também, nao
precisa do consentimento dos demais
consortes.

Hipdtese que poderd ocorrer é o
fiduciante condémino nao solver o dé-
bito e o imdvel ser posto a venda pelo
fiduciario, para pagar-se.

No caso, como ja adverti no traba-
Iho Alienagao Fiduciaria de Coisa Imo-
vel, Arisp, a solucdo esta em Moreira

Alves, citando Pontes de Miranda.

“A propdsito da parte pro indiviso
no bem cuja propriedade se transfere
em seguranga, cumpre advertir-se que o
fiduciante perde a sua parte pro indivi-
s0 e o fiduciario a recebe, passando a
ser comunheiro, fiduciariamente (so
ele), na propriedade do bem. A trans-
feréncia de modo nenhum altera a situ-
acao juridica dos condominos, entre si;
apenas a parte pro indiviso, que foi
objeto do negdcio juridico, se torna de
outrem, que a perde ao ser adimplida a
divida do fiduciante. A esse volve a
parte pro indiviso."

"Essa é a tese que se nos afigura
correta. Com efeito, sequndo o art. 623,
Ill, do Cddigo Civil, pode o condémino
‘alhear a respectiva parte indivisa, ou
grava-la’. Para isso, ndo precisa do con-
sentimento dos demais consortes que,
quando da celebracdo da alienacdo
fiducidria em garantia, ndo tém sequer
o direito de preferéncia a que alude o
art. 1.139 do Cddigo Civil, pois nao se
apresenta, ai, venda.”

"0 direito de preferéncia surgira se
o fiduciante ndo solver o débito em vir-
tude do qual alienou fiduciariamente
sua parte indivisa, sendo esta, por isso,
posta a venda pelo fiducidrio, para
pagar-se. Nesse caso, o fiduciante — que
é como acentua Pontes de Miranda,
‘comuneiro fiduciariamente (s ele), na
propriedade do bem — terd de dar
preferéncia aos demais consortes."”

Em conclusao, as indagacdes for-
muladas, o parecer é pela possibilidade
da substituicdo da garantia, da forma
alvitrada.

* José de Mello Junqueira é de-
sembargador aposentado do Tribunal
de Justica do estado de Sao Paulo,
advogado e consultor juridico do Irib.



Direitos de propriedade
e crescimento economico

Este artigo foi publicado no jornal espanhol El Pais,
em edicdo dedicada ao Brasil e as iniciativas do governo Lula
de outorgar titulos de propriedade a populacao 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 imdveis de uma

* Fernando P. Méndez Gonzalez
é 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 aplicacdo de
sistemas registrais. (Artigo publica-
do no jornal E/ Pais, secao Interna-
cional, p.10, 17/4/2003).

Os principais meios de comuni-
cagdo tém dado grande relevancia
a 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 terd sur-
preendido mais de uma pessoa. Nao
serao poucos os que a qualifiquem
de demagdgica, propria 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 razdes. Nao deseja em ab-
soluto destruir o sistema capitalista no

perspectiva socioecondmica.

Brasil, mas, pelo contrario, conseguir
que ele deixe de ser um clube priva-
do e que abra suas portas — e tam-
bém seus beneficios - a grande maio-
ria dos habitantes desse imenso pals

. latino-americano.

E sabido que para estender o ca-
pitalismo é necessdrio 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 refugio — se
converta em outro gerador de capi-
tal, e que essa mesma favela, conce-
bida, por exemplo, como garantia de
um empreéstimo, financie a criacao de
uma empresa, € complexo e encon-
tra-se carregado de dificuldades. Mas
esse € 0 apaixonante e transcendental
processo que o presidente Lula pre-
tende colocar em marcha com a de-
cisdo adotada.

Hernando de Soto - reconhecido
economista de origem peruana, cujos
idedrio e equipe encontram-se sem
divida por tras da decisao adotada

pelo presidente brasileiro — formulou
em sua época, uma pergunta-chave
(ver sua obra E/ 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 lhe 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 movel 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 producao, todo pro-
duto, imoével ou objeto com valor co-
mercial, € 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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vé-la como capital vivo.

No Ocidente - continua o econo-
mista — os imoveis formais sao 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,
enguanto as casas como tal agem
como refagios ou lugares de traba-
lho de seus donos, seus titulos for-
mais de propriedade com uma vida
paralela cumprem varias fungdes
adicionais para afiancar os interes-
ses daqueles que tentam criar nova
riqueza.

Pelo contrario, aqueles ativos cujos
aspectos juridicos — e magnitudes re-
levantes a partir de um ponto de vis-
ta econdmico — nao estao fixados em
um sistema de propriedade formal
sao sumamente dificeis de mover no
mercado e seu intercdmbio 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 econdmi-
co e 0 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 seguranga dos titulos como a das
transacdes, concedem prioridade a
seguranca destas Gltimas com a fina-
lidade de facilitar que os ativos pos-
sam cumprir sua funcdo paralela
como capital. Por isso, @ maior parte
dos paises avancados 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”. “lIsto talvez explique — conti-
nua o ilustre economista — porque
é tao 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 tergos da riqueza dos
paises em desenvolvimento
dependem da propriedade
imobiliaria.”

Pois bem, enquanto isso sucede
nos paises desenvolvidos, na Ame-
rica Latina, segundo as pesquisas le-
vadas a cabo pela equipe de De
Soto, pelo menos seis de cada oito
construcbes 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 rigueza nacional dos paises em
vias de desenvolvimento estao relaci-
onados com a propriedade imobilia-
ria, a conclusao inevitavel é que a
lei é a excecdo 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 tercos dos ativos fisicos
estao inabilitados para criar capital, ndao
servem como garantia para obter cré-
dito nem tampouco para desempenhar
qualguer das demais fungdes que as re-
presentacdes formais da propriedade
permitem. O que constitui um auténti-
co dispéndio num mundo imerso numa
intensa luta — nacional e internacional
— pela captacdo de capitais.

Nos Estados Unidos, pelo contra-
rio, a maior fonte individual de recur-
s0s para novos negoécios € a hipoteca
sobre a residéncia do empresario. Ou
na Espanha, o volume dos saldos vi-
vos dos ativos hipotecarios ja 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 situagdo extralegal das pos-
ses imobiliarias desses paises, caso se
deseje que elas possam comecar a




gerar capital. E isso é exatamente o
que persegue o presidente Lula. A
guestao é como integrar os ativos
extralegais de um pais em um unico
sistema de propriedade formal, espe-
cialmente quando a situacdo de
extralegalidade afeta grande parte
dos ativos imobilidrios.

Prescindindo de outros aspectos,
essa questdo se apresenta como um
auténtico desafio juridico; sua solu-
¢ao requer uma sofisticada tecnologia
juridica capaz de oferecer solugbes
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 mé instrumentagao
de uma boa idéia pode acabar invali-
dando a propria idéia.

A analise de De Soto &, sem du-
vida, brilhante. Seu diagnéstico, cor-
reto, deve muito a contribuicdes de
economistas como Coase, North,
Fogel, Pipes e outros. Inclusive
aponta idéias para buscar solucbes
— inspiradas na histéria dos Esta-
dos Unidos, como os direitos de
tomahawk, de cabana, de sementes,
etc. — que sdo, sem duvida, uteis, mas
nao 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 os
direitos de propriedade, mas, sobre-
tudo, suas transacoes.

3. Devem ser facilitados os proce-
dimentos para que as propriedades
que vivemn fora do registro entrem no
sistema registral.

4. A guestao bdsica 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 decisao e comunicou ao pals
que ele pessoalmente esta a frente
desse timao —imprescindivel para ven-
cer as provaveis resisténcias de certas
minorias —, o éxito desse apaixonante
e transcendental processo vai depen-
der - em medida maior que qualguer
outra — de uma questao tecnologica,
concretamente de tecnologia registral
e, especificamente, em seus aspectos
juridicos, de organizagao e de ges-
tao - a tecnologia fisica, sem duvi-
da qtil, é, nesse ponto, secundaria.

Para compreendé-lo, basta a seguin-
te reflexdo: a propriedade ndo pode
gerar capital enquanto nao for juridi-
camente indiscutivel, e nao o é en-
quanto a comunidade como tal nao
reconhecer alguém como proprieta-
rio mediante um ato de adjudicagao.

“O Brasil dispoe de um dos
melhores sistemas registrais da
Ameérica Latina.”

O registro é uma instituicao medi-
ante a qual a comunidade realiza esse
reconhecimento e a inscricdo, uma
espécie de adjudicacdo que consoli-
da um determinado statu quo juridi-
co real imobilidrio que deve ser res-
peitado por todos. Por isso, o regis-
tro é a chave. Facilitar os sistemas de
entrada no registro - sistemas de ad-
judicacao —, por um lado, e fortale-
cer seus efeitos para que as transa-
¢coes 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 dispde de um dos
melhores sistemas registrais da
América Latina, pelo menos em suas
grandes areas urbanas, pelo que a
implementacao das medidas necessa-
rias ndo deveria ser especialmente
problematica. E
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SUPRINDO AS NECESSIDADES DO SEU REGISTRO DE IMOVEIS

OFICIAL DE REGISTRO

REGISTER SQL 3

Seguranca e Agilidade aliadas a um novo conceito: a Automacao

Conheca 0 REGISTER SQL 3, um sistema exclusivo
para Oficios de Registro de Imdveis, que, além de estar
preparado para evoluir com tecnologias futuras, oferece
confiabilidade, seguranga, performance e integridade
relacional em todo o gerenciamento dos trabalhos
inerentes ao Registro de Imdveis.

A Escriba Informéatica apresenta exceléncia no
desenvolvimento de sistemas, oferecendo solugdes
voltadas s necessidades exclusivas das dreas Registral e
Notarial, sempre focando a qualidade com a utilizacdo de
técnicas modemnas e de profissionais qualificados.

Como REGISTER SQL 3, vocévaiconseguir fazertudo o
que os outros sistemas néo fazem.

MUDE e veja a diferenca.

Conhega também nossos produtos para:

- TABELIONATOS DE NOTAS (Assina & Notas)

-TiTULOS E DOCUMENTOS E PESSOAS JURIDICAS (Document)
- REGISTRO CIVIL DAS PESSOAS NATURAIS (Recivil)

- DISTRIBUIDOR DE PROTESTOS (Distribuidor)

- FINANCEIRO PARA TABELIONATOS E OFICIOS (Cashnotary)

ALGUMAS DAS VANTAGENS DO SISTEMA:
~ Suporte rapido, seguro e qualificado para todo o pais via intemet
- Controle de recepcdo e entrega de documentos via intemet
- Gerenciamento completo de todo processo que envolva registros, averbagdes e certiddes
— Controle dos usuarios do sistema com niveis de acesso e relatdrios de atos praticados
- Controle da fragéo ideal do imével prevenindo a venda de areas inexistentes
- Lancamentos simultaneos nos indicadores
- Alerta em tela sobre irregularidades existentes para pratica de atos e certidoes
= Langamento da indisponibilidade de bens
- Controle do cadastro de procuragdes, INSS e sinal piblico
- Gerenciamento de desmembramentos e unificacdes dos iméveis
- Emisséo de certiddes digitalizadas através de editor proprio
= Backup on-line do banco de dados (Ferramenta Escriba-Backup)

Conheca nossos produtos e servi¢os pelo site
www.escriba.com.br

3 ESCRIBA’

Avenida Senador Salgado Filho 2464 - Guabirotuba - Curitiba-PR CEP: 81510-001
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Retrato de um notario, 6leo sobre tela de Quentin Massys (1464/1530). National Galery of Scotland, Edinburg.



