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Confira as realizacbes e o
crescimento do Irib em 2003

O Irib mais do que dobrou o nimero de sdcios,

publicou mais de 5 mil paginas editoriais, teve superauvit,
passou a oferecer novos servicos e a contar

com assistentes juridicos e assessoria de imprensa.

O site do registrador brasileiro teve 1,2 milhdo de visitas.

Em 2002, 322 novos associados
representaram um acréscimo financei-
ro de mais de 80% na receita do Ins-
tituto, em relacao ao ano de 2001,
gracas ao trabalho do representante
comercial Pedro Lazarov, contratado
em marco de 2002. Em 2003, a atua-
lizacdo do quadro de associados do
Irib resultou num cadastro fiel a rea-
lidade, com significativa economia de recursos para a re-
messa de correspondéncias, publicagoes e livros. Foram
desligados 655 associados inativos e inscritos 259 novos
associados. No total, o ano fechou com 1.069 sécios con-
tribuintes, dos quais 581 inscritos em 2002/2003; em dois
anos, o Irib mais do que duplicou o nimero de sécios.

PALAVRA DORZIFINIA RS

A receita geral de 2003 foi de
mais de R$ 2,5 milhGes, com um su-
peravit de mais de R$ 50 mil.

Novas contratacdes vieram refor-
car o quadro de funcionarios e de
prestadores de servicos do Irib, que
passou a contar com assistentes ju-
ridicos e uma competente assessoria
de imprensa que vem divulgando as
atividades do Instituto na midia de todo o pais.

No que se refere a gestdo financeira, hoje, o Irib
conta com um novo programa para administrar suas
contas, 0 que permite o planejamento estatistico de
receita e despesa, produzindo relatdrios gerenciais e
financeiros atualizados diariamente.
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PALAVRA DO PRESIDENTE

Em face da necessidade de alcancar
a auto-regulagdo da atividade registral
no pais, tendo em vista a inexisténcia de
um 6rgdo federal para a regulacdo har-
mdnica de procedimentos registrais, 0
Irib tem instaurado audiéncias publicas
abertas a participacao de todos os regis-
tradores imabiliarios brasileiros, para
gue possam opinar sobre questdes rele-
vantes de suas atividades profissionais.

O Irib ndo pretende substituir ou su-
primir fontes tradicionais de regulacao
estadual de procedimentos e praticas
registrais, mas influir positivamente na
regulacdo administrativa desses proce-
dimentos bem como agregar, as suas
proprias conclusdes, outras que melhor
enfrentem o desafio de tornar harméni-
co e homogéneo o procedimento de re-
gistro de imdveis no pais.

As audiéncias publicas sobre os
mais variados temas tendem a constitu-
ir um conjunto de normas técnicas de
boas praticas registrais, normas que
nao substituem, nem excluem, aquelas
baixadas pelos 6rgdos competentes. Os
leitores do Boletim Eletrénico Irib/Ano-
reg-SP, BE e do Boletim do Irib em revis-
ta, BIR, acompanham e participam de
todos os debates e conclusoes.

5 )
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Audiéncia publica I: concluido

o debate sobre cédula

de crédito imobiliario

A primeira audiéncia publica ins-
taurada pelo Irib foi motivada pela ne-

= =
Irlb em revista

cessidade de debater a medida provi-
soria 2.223, de 4 de setembro de 2001,
evitando interpretagdes conflitantes e
buscando um procedimento-padrao
para a pratica dos atos registrais rela-
cionados com a cédula de crédito imo-
biliario.

Depois de ouvir os especialistas e
dialogar com registradores e notarios
de todo o pais, o Irib pode, finalmen-
te, indicar um caminho seguro para a
pratica dos atos respectivos no regis-
tro predial. O Boletim do Irib em revis-
ta, BIR 302 (jul.2002) relatou a pri-
meira parte dessa audiéncia publica
de ampla consulta aos registradores
imobilidrios brasileiros e publicou a
minuta da cédula que vai servir de ins-
trumento para a securitizagdo de cré-
ditos imobilidrios e os selos de quali-
dade para serem impressos nas cartu-
las, informando que o modelo-padrao
foi previamente aprovado pelo Irib e
Anoreg-BR.

A audiéncia publica da CCl ja foi
encerrada. A conclusdo a respeito dos
procedimentos registrais recomenda-
veis relativos a cédula de crédito imo-
bilidrio esta no Boletim do Irib em re-

vista, BIR 309/114 (mar./abr. 2003) e
na biblioteca virtual do Irib/audiéncia
pliblica: www.irib.org.br/notas_noti/in-
diceaudiencial.asp

Audiéncia publica Ii:

arrolamento fiscal de bens

A publicagdo do decreto 4.523, de
17 de dezembro de 2002, que regula-
menta o arrolamento de bens para in-
terposicdo de recurso voluntario no
processo administrativo de determina-
cao e exigéncia de créditos tributarios
da Unido, fez ressurgir as duvidas
acerca da pratica do ato no registro
predial.

No Boletim Eletrénico Irib/Anoreg-
SP 597, de 8 de janeiro de 2003, o Irib
lancou a audiéncia publica Il, com o
objetivo de estabelecer um procedi-
mento-padrao para recepcdo e pratica
do ato de registro de arrolamento pre-
visto na lei 9.532, de 10 de dezembro
de 1997, concernente ao arrolamento
fiscal de bens.

Confira 0 curso dessa audiéncia
piblica na biblioteca virtual do Irib/au-
diéncia publica: www.irib.org.br/no-
tas_noti/indiceaudienciall.asp



Audiéncia publica llI: cessao de
crédito imobiliario e alienacgao
fiduciaria de bem imovel,
objeto de compromisso

de compra e venda registrado

0 Irib vem debatendo a lei 9.514/97
desde a fase anterior 3 sua edicdo,
quando ainda em tramitacdo no Con-
gresso, convidando autoridades para
elucidar aspectos obscuros, contribuin-
do, reconhecidamente, para o aperfei-
goamento do projeto e da propria lei.

A lei 9.514/1997 pressupde a dis-
sociacdo das posses direta e indireta,
com o desdobramento da posse, con-
forme o artigo 23. De fato, com a cons-
tituicdo da propriedade fiduciaria, da-
se 0 “desdobramento da posse”, tor-
nando-se o fiduciante possuidor direto
e o fiducidrio possuidor indireto da coi-
sa imovel, o que torna a operacao aqui
defendida complexa, demandando um
estudo detido que justificou a instaura-
¢ao dessa audiéncia publica.

A audiéncia publica Ill abriu vistas
para a Associacao Brasileira das Em-
presas de Crédito Imobiliario e Pou-
panca, Abecip, que vem proporcionan-
do inestimaveis contribuigdes para os
debates técnicos sobre registros publi-
cos e Direito imobiliario.

Acompanhe as discussoes e o resul-
tado da audiéncia publica Il na biblio-

teca virtual do Irib/audiéncia publica:
www.irib.org.br/notas_noti/indice-
audiencialll.asp

Audiéncia publica IV: roteiro
para troca de informagoes
entre o Incra e os servicos de
registro de iméveis

O Irib langou a audiéncia puablica IV
no Boletim Eletrdnico, BE 755, de 30 de
julho de 2003, convocando os registra-
dores imobiliarios brasileiros a se mani-
festarem sobre a minuta de roteiro para
troca de informagGes entre o Incra e os
registros de imdveis, conforme as regras
estabelecidas pela lei 10.267/2001 e o
decreto federal 4.449/2002.

O BE 865, de 8/10/2003, publicou o
novo roteiro enviado pelo Incra, remo-
delado a partir das sugestoes oferecidas
pelos registradores e pelo conselho juri-
dico do Irib. O BE 888, de 19/10/2003,
também trata das sugestdes oferecidas
pelo Irib e aproveitadas pelo Incra. Veja
na biblioteca virtual do Irib/audiéncia
publica: www.irib.org.br/notas_noti/in-
diceaudiencialV.asp

Audiéncia publica V:

CCl - cédula de

crédito imobiliario

No Boletim Eletronico Irib/Anoreg-
SP, BE 866, de 8/10/2003, o Irib lan-

cou a audiéncia publica V para apre-
sentar a minuta da cédula de crédito
imobilidrio em formato-padrao, com
cldusulas e disposicdes baseadas na
medida provisoria 2.223, de 4 de se-
tembro de 2001, que servird como ins-
trumento para circulagao de créditos
do Banco Nossa Caixa. Aprovados na
audiéncia publica |, os modelos serao
utilizados com o selo de conformidade
do Irib e Anoreg-BR.

A medida provisoria 2.223 instituiu
a CCl para representar créditos imobili-
arios, levando os operadores e agentes
do mercado a formatar instrumentos
padronizados para a facilitagéo da cir-
culacdo dos créditos. O estabelecimen-
to de contratos padronizados e instru-
mentos estandartizados facilita a circu-
lagdo do crédito, diminui custos e au-
menta a previsibilidade, ou seja, racio-
naliza os procedimentos.

A audiéncia publica V visou a con-
tribuicdo que o Irib poderia oferecer
para a formatagdo dos instrumentos
que aportarao os registros prediais bra-
sileiros e considerou que o Banco Nos-
sa Caixa pretende utilizar a cartula-pa-
drdo em suas operagdes de securitiza-
cao de créditos imobilidrios. Veja na bi-
blioteca virtual do Irib/audiéncia pabli-
ca: www.irib.org.br/notas_noti/indice-
audienciaV.asp

Apoio cultural a cursos e eventos sobre Direito registral

Mais do que nunca, o Irib realizou,
apoiou e participou de cursos e even-
tos sobre Direito registral imobiliario
como tém mostrado nossas publica-
coes eletrdnicas e impressas.

Em 2003, o Irib ofereceu apoio cul-
tural aos seguintes cursos.

a) Curso de extensdo Estatuto da
Cidade, realizado com a Faculdade Au-

tonoma de Direito de Sao Paulo, Fadisp
(Vide p.96 e BIR 312/26).

b) Curso de pds-graduacao em Di-
reito notarial, registral e imobiliario
2003/2004 na Unaes, Faculdade de
Campo Grande, Mato Grosso do Sul, do
qual foi coordenador pedagdgico nosso
colega lzaias Gomes Ferro Junior (BIR
312/67).
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PALAVRA DO PRESIDENTE

) Encontro de juizes, promotores e
tabelides do Cerrado piauiense, realiza-
do na cidade de Cristino Castro, Piaui,
nos dias 30 e 31 de outubro de 2003,

sobre o combate a grilagem do Cerrado
piauiense, evento promovido em parce-
ria com o Ministério do Desenvolvimen-
to Agrério, MDA; Secretaria da Reforma

Agraria, SDT, Incra; Tribunal de Justica e
Corregedoria-geral de Justica do Piaui;
governo do estado do Piaui; e Instituto
de Terras do Piaui, Interpi (BIR 312/30).

Consultas técnicas: Irib responde a 1.580 perguntas em 2 anos

A assessoria juridica do Irib aten-
de as consultas formuladas pelos asso-
ciados com a supervisdo do conselho
juridico. A doutora Rafaela de Moraes
Alves, contratada do Instituto, dedica-
se exclusivamente ao atendimento
das consultas técnicas. A coordenacao
do trabalho é do conselho juridico do

Instituto, composto pelos doutores
Narciso Orlandi Neto, Hélio Lobo Juni-
or, José de Mello Junqueira, Ulysses da
Silva, Maria Helena Leonel Gandolfo,
Elvino Silva Filho e Ademar Fioranelli.

Em 2002 e 2003, o Irib respondeu
a 790 questdes por ano, vindas de to-
do o Brasil.

As perguntas sao enviadas pelo se-
quinte endereco eletronico: [www.irib.org.br/
perguntas/perguntas.asp).

As respostas do Irib aos interessa-
dos formam uma base de dados que
pode ser consultada por todos os as-
sociados no site [www.irib.org.br/asp/
pesq_perguntas.asp].

Irib firma convénios com importantes universidades
e renomadas instituicdes nacionais e internacionais

Convénio IRIB/ABECIP:

desenvolvimento do mercado

imobiliario com registro

seguro, agil e econémico

No dia 29 de janeiro de 2003 o Irib
reuniu sua diretoria, os diretores da As-
sociacao Brasileira das Entidades de
Crédito Imobilidrio e Poupanca, Abecip,
e respectivos convidados, em jantar que
celebrou, em Sao Paulo, o convénio de
cooperagdo técnica firmado entre as
duas entidades. O acordo representa um
importante passo para o desenvolvi-
mento da atividade de crédito imobilia-
rio no Brasil e prevé intercdmbios técni-
co, juridico e cientifico, além de intera-
¢ao nas atividades relacionadas as poli-
ticas habitacionais e aos financiamentos
imobiliarios. O objetivo dos convenentes
é buscar o aperfeicoamento na aplica-
cao das normas e dispositivos legais das
questdes registrarias, mediante o deba-
te de temas, realizacao de cursos, semi-
ndrios e congressos, com publicacao e

- -
irib .- <.

divulgacdo de textos e trabalhos produ-
zidos pelas entidades (BIR 308/25).

Convénio IRIB/UFPE: debates

sobre a lei 10.267/2001

e a integracdo entre

registro e cadastro fisico

O Instituto de Registro Imobiliario
do Brasil e a Universidade Federal de
Pernambuco, Departamento de Enge-
nharia cartografica, assinaram convé-

nio de cooperagao técnica e cientifica,
em 31 de janeiro de 2003, no campus
da universidade, em Recife.

Esse convénio apodia o trabalho re-
lativo a lei 10.267/2001, conhecida
como sistema piblico de registro de
terras, e respectivo decreto regulamen-
tador 4.449/2002, que tratam das
questdes relacionadas ao registro juri-
dico e ao cadastro fisico dos imoveis
rurais do pais (BIR 308/16).




Universidade alema propde

convénio com o IRIB

para intercambio de cursos

em Direito alemao

e Direito informatico

O Institut fur Rechtsinformatik, da
Universitat des Saarlandes, ou Institu-
to de Direito e Informéatica da Univer-
sidade alema de Saarlandes, que é re-
feréncia em informatica juridica, pro-
pos a formalizagdo de um convénio
com o Irib para troca de informagdes
e contribuicdes na area de pesquisa
técnica e juridica, além de um inter-
cambio para cursos e estagios no Bra-
sil e na Alemanha.

A proposta inclui o intercdmbio
para cursos de mestrado em Direito

alemao; curso intensivo de Direito no
Brasil, em parceria com o Irib; curso in-
tensivo de alemdo, voltado para poten-
ciais candidatos aos cursos de Direito
na Alemanha, e estagios em registros
imobilidrios alemaes (BIR 309/40).

Convénio IRIB/Instituto Juridico

Interdisciplinar portugués:

cooperagao técnica e

programas de intercambio

O Irib celebrou importante convé-
nio de cooperacado cientifica e técnica
com o Instituto Juridico Interdisciplinar
da Faculdade de Direito da Universida-
de do Porto, Portugal, visando a troca
de informagdes sobre Direito registral
imobiliario entre os dois paises e a

Cresce a participacao do Irib
em eventos regionais,
nacionais e internacionais

IRIB participa da ratificacao

da Declaracao de

La Antigua, na Guatemala

Reunidos no Encontro ibero-ameri-
cano de Direito registral, realizado de 17
a 21 de fevereiro de 2003, na cidade de
La Antigua, Guatemala, registradores e
seus representantes do Brasil (Irib), Co-
|6mbia, Cuba, Chile, El Salvador, Espa-
nha, Guatemala, Honduras, México, Ni-
caragua, Paraguai, Peru, Porto Rico, Re-

publica Dominicana, Uruguai e OEA
aprovaram a Declaracdo de La Antigua.

A declaragdo pds em evidéncia a
fungdo econdmica dos sistemas regis-
trais, com o favorecimento do cresci-
mento econémico, o bem-estar publico
e a paz social, mediante a protegao ju-
ridica dos direitos da propriedade e
das transacdes com eles.

A integra da declaracdo estd no
Boletim do Irib em revista, BIR 309/3.

Y

producdo de programas de intercam-
bio para os registradores. O acordo foi
assinado no dia 21 de novembro, du-
rante a realizacdao do XXX Encontro
dos Oficiais de Registro de Imoveis do
Brasil, em Salvador, BA.

Esse convénio permitira que os re-
gistradores de imaveis fregiientem os
cursos, palestras e congressos promo-
vidos pelo Instituto Juridico Interdisci-
plinar da Faculdade de Direito da Uni-
versidade do Porto, considerada uma
das mais tradicionais institui¢Ges edu-
cacionais da Europa. O objetivo € esti-
mular o aperfeicoamento profissional
e a troca de informacGes sobre os sis-
temas registrais brasileiro e portugués
(BIR 313/134).
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PALAVRA DO PRESIDENTE

XXIX Encontro dos Oficiais

de Registro de Imdveis do

Brasil e Congresso Brasileiro

das Entidades de Notas

e Registros fazem sucesso

em Salvador, BA

Realizado de 17 a 21 de novembro
de 2003, na cidade de Salvador, Bahia,
o Congresso Brasileiro das Entidades
de Notas e Registros teve sucesso ab-
soluto e 650 participantes. O evento
foi promovido pela Associacao dos No-
tarios e Registradores do Brasil, Ano-
reg-BR, e organizado pelo Irib, com
apoio das demais entidades de notas e
registros, que realizaram seus encon-
tros anuais N0 mesmo congresso nacio-
nal. A reportagem e as palestras profe-
ridas no XXIX Encontro dos Oficiais de
Registro de Imdveis do Brasil estdao na
edicao especial do Boletim do Irib em
revista, BIR 313.

IRIB marca presenca no

XVII Encontro do

Comité Latino-americano

de Consulta Registral

em Morélia, México

O Irib participou do XVII Encontro
do Comité Latino-americano de Con-
sulta Registral, realizado de 9 a 14 de
marco de 2003, na cidade de Morélia,
estado de Michoacan, México. Os en-
contros do comité tém por finalidade
principal a troca de experiéncias entre
os diversos paises participantes bem
como o debate de temas e idéias trazi-
das por delegacGes de paises convida-
dos. Os membros da delegacéo brasi-
leira apresentaram os sequintes traba-

- =
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lhos: Condominio horizontal de lotes:
edificacao de livre escolha do condémi-
no, de Décio Antonio Erpen, Jodo Pedro
Lamana Paiva e Mario Pazutti Mezzari,
e o ensaio Sobre la Crisis Contempora-
nea de la Sequridad Juridica, de Ricar-
do Dip (BIR 309/12).

IRIB presente no

XIV Congresso Internacional

do Cinder, em Moscou

O Centro Internacional de Direito
Registral, Cinder, contou com a partici-
pacao do Irib no XIV Congresso Inter-
nacional de Direito Registral, realizado
em Moscou, Federacao Russa, de 12 a
7 de junho de 2003.

0 importante evento ratificou a De-
claracdo de La Antigua, aprovada no
Encontro |bero-americano de Direito
Registral, na cidade de La Antigua, na
Guatemala (BIR 310/102).

IRIB representado em

seminario de informatica

juridica na Alemanha

O doutor Kioitsi Chicuta, juiz do Se-
gundo Tribunal de Alcada Civil de Sao
Paulo e professor de Direito notarial e
registral, foi um dos representantes do
Irib no 12 Deutscher EDV-Gerichtstag,
Semindrio de Informética juridica, reali-
zado nos dias 25 e 26 de setembro de
2003, na Universidade de Saarbriicken,
Alemanha, e na visita ao Colégio de Re-
gistradores da Espanha. Seu relatério
sobre o importante seminario e a visita
a Madri foi publicado no Boletim do Irib
em Revista 313 (nov./dez. 2003) bem
como a integra do trabalho que apre-
sentou no seminario em nome do Insti-
tuto. Nossa participagdo no importante
evento se deu no contexto do acordo
de cooperacao técnica e cientifica cele-
brado pelo Irib com o Institut fiir Recht-
sinformatik, da Universitat des Saarlan-

des, Instituto de Direito e Informatica,
da Universidade de Saarlandes, que
existe ha 11 anos na Alemanha e é res-
ponsavel pela informatizacdo do Supre-
mo Tribunal Constitucional alemado. (BIR
313/63; BE 818, 5/9/2003).

O Seminario de informatica juridi-
ca é o maior evento realizado na Ale-
manha sobre o tema. O Brasil foi a pri-
meira delegacao sul-americana a par-
ticipar desse encontro. Na solenidade
de abertura, o professor Maximilian
Herberger e o representante do Minis-
tério da Justica destacaram a partici-
pagdo da delegacdo do Irib como es-
pecialmente convidada.

Doutor Kioitsi Chicuta

e ——— ———————



Os representantes do Irib visitaram,
ainda, o Cadastro Imobiliario e o Regis-
tro de Iméveis de Saarbriicken, contata-
ram dirigentes da universidade, do Tri-
bunal do estado de Sarre e da Associa-
cao de Informatica para o Judiciario. Em
Madri, Espanha, visitaram o Colégio de
Registradores da Espanha e puderam
comparar 0s diversos sistemas registrais.

IRIB e UFPE lancam livro

sobre cadastro imobiliario

e registro de imdveis

O Irib e o Departamento de Enge-
nharia cartogréfica da Universidade

Federal de Pernambuco promoveram,
em Recife, no dia 24 de outubro de
2003, o langamento conjunto do livro
Cadastro Imobilidrio e Registro de
Imoveis: a lei 10.267/2001, o decreto
4.449/2002 e atos normativos do In-
cra, da professora doutora Andrea Fla-
via Tendrio Carneiro, pela colecao Irib
em Debate, em parceria com Sérgio
Antonio Fabris Editor.

A professora Andrea Carneiro é Ii-
der do grupo de pesquisa em posicio-
namento geodésico e cadastro imobili-
ario da UFPE e participou, como repre-
sentante do Irib, da comissao de ela-

boracdo da lei 10.267/2001 e de seu
decreto regulamentador. Seu livro con-
ta a historia dessa participagdo e das
discussdes que culminaram no projeto
da lei 10.267/01 e no texto do decre-
to 4.449/02.

Na oportunidade, o Irib trouxe o
doutor Jorge Requejo Liberal, do Calé-
gio de Registradores da Espanha, para
proferir palestra — As bases graficas
dos prédios registrais: o Projeto Geo-
base — sobre a experiéncia de incor-
poracdo de bases graficas georrefe-
renciadas aos registros imobiliarios da
Espanha (BIR 312/63).

Projetos especiais do IRIB em parcerias com
Ministério das Cidades, Secovi-SP, Banco Nossa Caixa,
BID, MDA, Incra, Cibrasec e Abecip

Jornada de discussoes

tematicas -

Ministério das Cidades

Reunides periddicas para organi-
zar e aprofundar discussoes sobre a
reqularizagdo de assentamentos infor-
mais. A primeira jornada foi realizada
em Brasilia, no dia 18 de junho, sob o
tema A acao dos cartdrios de registro
imobiliario.

1. Participacao do Irib

no grupo de trabalho

interinstitucional (portaria

conjunta MDA/SR/Incra n® 1,

de 12/9/2003)

Conforme oficio assinado pelo se-
cretdrio da Reforma Agréria, Eugénio
Conolly Peixoto, o Irib foi convidado
para participar do grupo de trabalho in-
terinstitucional constituido com o obje-
tivo de apoiar a consolidagdo do cadas-
tro nacional de imoveis rurais, CNIR.

Em reunides realizadas no Incra, de

24 a 26 de outubro, com a presenca
de representantes da missdo BID, o Irib
foi representado pelo presidente Sér-
gio Jacomino e pela professora Andrea
Carneiro, da UFPE.

Foram criados subgrupos tematicos
para discussdo e decisao sobre temas
especificos do projeto (BE 877, 10/10/
2003).

2. Grupo de trabalho

Irib/Secovi-SP

A primeira reunido foi realizada
no dia 2 de dezembro de 2003, na
sede social do Sindicato da Habita-
cdo, Secovi, para a criacdo de uma
agenda de entendimentos e de dis-
cussoes sobre temas de interesse co-
mum dos registradores e dos profissio-
nais da area imobiliaria. O GT Irib/Seco-
vi-SP foi criado em reunido para apro-
ximacdo das entidades, no dia 30 de
setembro de 2003.

Os temas tratados foram retifica-

¢do de registro; hipoteca; financiamen-
to habitacional; alienagdo fiduciaria;
padronizacdo de procedimentos de re-
gistro; realizacdo de seminarios para
discussao de temas técnicos de regis-
tro; temas de interesse comum para as
publicagdes do Irib; estudos sobre in-
corporacao imobilidria, especialmente
sobre a responsabilidade solidaria. (BE
953, 11/12/2003).

3. Termo de compromisso

Irib/Anoreg-BR/Banco

Nossa Caixa -

CCl Selos de conformidade

Em 20 de outubro de 2003, foi as-
sinado o termo de compromisso e res-
ponsabilidade entre o Banco Nossa
Caixa, Anoreg-BR e Irib, tendo como
objetivo o uso do selo de conformida-
de da Anoreg-BR e do Irib para agre-
gar valor ao processo de geragdo das
cédulas de crédito imobilidrio emitidas
pelo BNC, Banco Nossa Caixa.
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4. Grupo de trabalho

BID/MDA/Incrallrib

Com o objetivo de fechar o perfil 1
do programa Cadastro de Terras e Re-
gularizacdo Fundiaria no Brasil, o Ban-
co Interamericano de Desenvolvimen-
to, BID, enviou os consultores do pro-
grama no Brasil para uma reunido com
o presidente do Irib a fim de obterem
dados importantes para implantacdo
da préxima fase do projeto (Veja na
secao Acontece, p.92).

Desse encontro, formou-se o grupo
de trabalho para gerir as questdes prio-
ritarias para a implantacao do programa
e viabilizacdo da regulariza¢do fundiaria
em parceria com 0 MDA Incra e Irib.

5. Criacdo de

telecurso registral

O BID poderé financiar projetos
para os cartdrios, e o presidente do Irib
sugeriu a producdo de videos educati-
vos para serem distribuidos em todo o
pais. A sequnda reunido do GT MDA/
Incra/lrib aconteceu em Brasilia, no dia
19 de janeiro de 2004 (Veja na secdo
Acontece, p.93).

Publicacoes Irib: 5.145 paginas editoriais

O Irib continua sendo o maior editor de
publicagbes na édrea do Direito registral
imobilidrio brasileiro. Em 2003, esse esforco
rendeu 5.143 péginas editoriais, mais do
que o dobro do volume alcangado em
2002 (2.243), marca dificdlmente superavel.

Boletim Irib em revista, BIR:

916 paginas documentaram

todas as atividades do Irib

e levaram doutrina e

jurisprudéncia aos associados

0 Boletim do Irib em revista, apri-
morado a cada edicdo bimensal, man-

- -
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6. Parceria Irib, Banco

Nossa Caixa e Cibrasec:

desenvolvimento de

oportunidades

Os representantes do Irib, do Banco
Nossa Caixa e da Cibrasec reuniram-se
em Sao Paulo, no dia 16 de dezembro
de 2003, com os seguintes objetivos:
definir o processo, a escritura e a clau-
sula de emissao em formato escritural
eletronico e de cartula; definir o leiaute
do termo de compromisso e responsa-
bilidade para utilizacdo dos selos de
conformidade da Anoreg-BR e Irib, do
processo de emissao, de custodia, de
registro e de liquidacdo das operagoes
de cessao/securitizacao; desenvolver e
implantar curso de treinamento a dis-
tancia com o objetivo de disseminar o
conhecimento da CCl; iniciar parceria
para 0 mapeamento do déficit habita-
cional no estado de Sao Paulo e para o
desenvolvimento de solugbes para a re-
gularizagao fundiaria e o financiamento
do registro; retomar entendimentos so-
bre a criacdo da rede de servigos nota-
riais e registrais na Internet, para emis-
sao e entrega de certidoes e outros do-

cumentos, utilizando os portais da Cai-
xa Econdmica Federal e do Banco Nos-
sa Caixa, com a possibilidade de utiliza-
¢ao de documentos e certificagdes digi-
tais (Veja na secdo Acontece, p.85).

7. GT Abecip/FGTS/Irib

discutem FGTS

e contratos imobiliarios

O Irib participou de reunido na
sede da Associagdo Brasileira das Enti-
dades de Crédito Imobiliario e Pou-
panca, Abecip, em Sao Paulo, no dia
19 de dezembro de 2003, para discu-
tir, entre outros temas, a facilitacdo de
acesso a informacoes do FGTS; o esta-
belecimento de protocolos de comuni-
cacao entre a CEF e os cartérios; tran-
sacOes eletrdnicas; integracdo dos car-
térios em redes na Internet e formali-
zacao de contratos em forma eletroni-
ca (Veja na secao Acontece, p.88).

Esse grupo de trabalho ja teve sua
sequnda reuniao em 5 de fevereiro (-
timo para dar continuidade as discus-
soes e aprofundar o relacionamento
entre as instituicoes (Veja na secao
Acontece, p.90).

tém sua preocupacao editorial com a
qualidade gréfica e de conteido. Em
2003, mais de 900 paginas impressas

garantiram a mesma abrangéncia e vo-
lume de informacdes alcancados com
as edicdes mensais do ano anterior.



Boletim eletrénico, BE: 368

edicdes, 2.254 paginas e mais

de 1,2 milhdo de acessos

No fim do ano de 2003, o Boletim
Eletronico Irib/Anoreg-SP atingiu a im-
pressionante marca de mais de 4 mil as-
sinantes. Durante o ano foram editados
368 boletins, com um total de 2.254 pa-
ginas e mais de 1,2 milhao de acessos.

Provavelmente, a maior publicacao
de Direito notarial e registral jamais
editada, o BE permite ao Irib divulgar
informagGes atualizadas diariamente
para o tranquilo exercicio profissional
do registrador. O BE e o extenso banco
de dados contendo leis, artigos, notici-
as e jurisprudéncia podem ser consul-
tados no site do Irib, que também é
atualizado diariamente.

Colecdo Irib em Debate: 4 li-

vros e 1.263 paginas em 2003

S6 em 2003 foram produzidos e dis-
tribuidos gratuitamente a todos os as-

Portal do IRIB

Site do registrador

brasileiro recebe 1,2 milhao

de visitas em 2003

Em 2003, o Irib desenvolveu o sis-
tema de controle de acessos ao seu
site, para que apenas sGcios e assinan-
tes possam usufruir de informacoes e
bancos de dados que consomem tem-
po, recursos profissionais e financeiros
do Instituto para serem implementa-
dos e mantidos.

Novos servicos passaram a ser ofe-
recidos no portal do Irib.

1. Em Consultas, o interessado pode
pesquisar um banco de dados com to-
das as perguntas que ja foram formu-
ladas e suas respectivas respostas, en-
contrando, imediatamente, a solucdo

sociados mais quatro livros da Colecao
Irib em Debate, em co-edicdo do Insti-
tuto com Sergio Antonio Fabris Editor.

Ja em janeiro saiu o livro contendo
os estudos de Direito registral imobiliario
do XXVIII Encontro de Oficiais de Regis-
tro de Iméveis do Brasil realizado em Foz
do Iguacu, em 2001, com 565 paginas.

Em marco foi distribuido O Novo
Codigo Civil e o Registro de Imdvers,
edicao preliminar para estudos, de Ulys-
ses da Silva, com 91 paginas.

Em abril, o Irib enviou aos seus as-
sociados o livro com estudos de Direi-
to registral imobiliario do XXI Encontro
dos Oficiais de Registro de Iméveis do
Brasil, realizado em Séo Luis, em 1994,
com 336 paginas.

0Os associados do Irib receberam no-
vo livro em julho, Cadastro Imobilidrio e
Registro de Imoveis - A lei 10.267/2001
- Decreto 4.449/2002 - Atos Normati-
vos do Incra, de Andrea Flavia Tendrio
Carneiro, com 271 paginas.

mais eficiente e sequra para sua davi-
da. Caso a questdo ainda ndo tenha
sido respondida, a pergunta pode ser
feita na mesma secdo do site e sera
respondida em até 15 dias uteis.

O servico de perguntas e respostas
do Irib vem sendo prestado desde 1976.
Atualmente, o sistema conta com uma
equipe de advogados consultores e
com o apoio desse banco de dados de
grande utilidade pratica para as ativi-
dades registrais.

2. Jurisprudéncia registral, notarial
e imobilidria. Um banco de dados com
5.963 acdrddos e um eficaz sistema
de pesquisas dao tranqtilidade ao re-
gistrador para o exercicio seguro de
suas atividades.

Revista de Direito Imobiliario:

712 paginas

em duas edicdes

Em abril de 2003, o Irib enviou aos
seus associados a 532 edicdo da Re-
vista de Direito Imobiliario, editora Re-
vista dos Tribunais, com 363 paginas.
Os temas dessa revista abordam o Di-
reito registral imobilidrio estrito, pas-
sando pela responsabilidade civil e pe-
nal dos oficiais. Uma abordagem histg-
rica dos antecedentes das atividades
registrais e notariais responde as criti-
cas dagueles que desconhecem essa
categoria profissional.

Em outubro, a RDI 54, com 349 pa-
ginas, levou aos associados alguns tex-
tos apresentados em eventos, COMO 0
XVII Encontro do Comité Latino-Ameri-
cano de Consulta Registral, realizado em
Morélia, México; o IV Congresso Brasi-
leiro de Notarios e Registradores, de
Fortaleza, CE; e 0 V Congresso de Direito
Processual Civil da OAB, de Franca, SP.

3. A secdo Sala de imprensa foi cria-
da para facilitar o acesso dos meios de
comunicagdo as informagdes do Irib. A
assessora de imprensa Patricia Simdo
mantém a se¢do sempre atualizada com
releases sobre as atividades e os even-
tos promovidos pelo Irib, fotografias e
artigos relativos ao registro imobilidrio.

4. Qutras secoes foram criadas em
2003.

Homens além de seu tempo, dispo-
nivel na biblioteca virtual do Irib. O ob-
jetivo dessa se¢do é a recuperacao de
reflexdes importantes para a compre-
ensdao do movimento de renovacao do
Direito registral brasileiro. Estamos con-
victos de que esses pequenos textos
serao de grande utilidade para os es-
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tudiosos do Direito registral, uma vez
que somente com os olhos postos na
tradicdo sera possivel atravessar este
momento de dificuldades e incom-
preensoes.

0 novo Cdédigo Civil e o registro de
iméveis, disponivel na biblioteca vir-
tual do Irib. A secdo traz todos os tex-
tos sobre o tema apresentados nos
eventos promovidos pelo Irib ou divul-
gados em suas publicagdes.

Encontro ibero-americano de Direi-
to registral, disponivel na biblioteca vir-
tual do Irib. Podem ser consultados os
trabalhos apresentados nos encontros
de La Antigua, Guatemala, em 2003, e
de Cartagena, Colémbia, em 2004.

Audiéncia publica, disponivel na bi-
blioteca virtual do Irib. Toda a produ-
¢do das seis audiéncias publicas reali-
zadas pelo Irib pode ser consultada.
Temas: cédula de crédito imobiliario (en-
cerrada); arrolamento fiscal de bens;
cessdo de crédito imobiliario e aliena-
cao fiduciaria de bem imével, objeto
de compromisso de compra e venda
registrado; roteiro para troca de infor-
magbes entre o Incra e os servios de
registro de imdveis; cédula de crédito
imobilidrio; 4reas contaminadas -
averbacao no registro de imdveis.

Ouvidoria, disponivel na pdagina
principal e em Consultas. Essa secao
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foi criada para estabelecer um canal
de comunicagdo permanente entre o
Irib, seus associados e demais estudio-
sos do Direito registral imobiliario.

do Direito registral imobiliario no Brasil

0 novo Cédigo Civil

e o registro de imoveis

Seminario realizado em Sao Paulo, SP,
de 20 a 22 de fevereiro de 2003, pela
parceria Irib e Ministério Pablico. Um

- -
Irlb em revista

grande sucesso de publico, as vagas para
0 evento esgotaram-se quase na aber-
tura das inscri¢des. Vindos de todo o
Brasil, 210 participantes lotaram o au-
ditorio do hotel Della Volpe, entre nota-

Mensagens com sugestdes, elogios,
criticas ou reclamagdes sobre as ativi-
dades do Instituto podem ser encami-
nhadas pela ouvidoria.

Estudos: IRIB realiza e participa de seminarios
indispensaveis ao conhecimento

rios e registradores, advogados, juizes e
demais operadores do Direito, para es-
tudar o impacto do novo Cddigo Civil,
lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
sobre o registro de imdveis (BIR 310/3).



Irib realiza seminario O novo Cédigo Civil e o registro de imdveis, em Porto Alegre

0 crédito imobiliario

em face do

novo Cadigo Civil

Seminario promovido pela Associa-
¢do Brasileira das Entidades de Crédi-
to Imobiliario e Poupanga, Abecip, de 2
a 4 de abril de 2003, em Sao Paulo, SP.
A convite do superintendente Carlos
Eduardo Duarte Fleury, o Irib partici-
pou desse debate com a palestra Com-
pra e venda de imével no novo Cédigo
Civil, de Eduardo Pacheco Ribeiro de
Souza, vice-presidente do Irib-R). Na
abertura do evento, também proferi a
palestra Registro de imdveis, sequran-
¢a juridica e financiamento imobiliario
(BIR 309/47).

Audiéncia publica

na Camara federal

No dia 8 de abril de 2003, partici-
pamos de importante evento na Ca-
mara federal, para responder as divi-
das dos senhores deputados, especial-
mente sobre o cumprimento da lei
10.267/2001, do decreto 4.449/2002
e das normas baixadas pelo Incra. Essa
AP foi proposta pelo deputado Nelson
Marguezelli (SP) a8 Comissdo de agri-
cultura e politica rural da Camara fe-

deral. Nossa manifestacdo esta no Bo-
letim do Irib em revista (BIR 309/83).

Novo Cédigo Civil

e o registro de imdveis

0 segundo seminadrio sobre o tema
ocorreu em Porto Alegre, RS, nos dias 15
e 16 de maio. Repetiu-se o grande suces-
so da realizacdo em Sao Paulo. Os orga-
nizadores — Irib e Ministério Pablico de
S@o Paulo e de Porto Alegre — contaram
com a valiosa colaboragdo do Colégio
Notarial do Rio Grande do Sul e da Fun-
dacdo Escola Superior do Ministério Pa-
blico do Rio Grande do Sul (BIR 310/3).

Direito registral imobiliario

Evento promovido pela Associacdo
dos Advogados de Sao Paulo, em 5 de
junho de 2003. A convite da entidade,
debatemos o tema do imdvel rural: lo-
teamento e desmembramento; desti-
nacao; lei 10.267/2001; usucapido e
novo Codigo Civil.

Curso sobre Direito

imobilidrio e registral

Proferimos a palestra Imavel rural,
no dia 17 de junho de 2003, no curso
promovido pela Associacao dos Advo-
gados de Sao Paulo.

Audiéncia publica na Cimara federal
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Seminario de Regularizacao

fundiaria — aspectos registrais,

urbanisticos e ambientais

O Irib e o Ministério Publico de Sao
Paulo obtiveram grande sucesso em
mais uma realiza¢do da proveitosa par-
ceria entre as duas entidades. Nos dias
26 e 27 de junho de 2003, o semina-
rio de reqularizacao fundiaria lotou o
auditorio de 400 lugares do hotel Mak-
soud Plaza, em S3o Paulo. O evento
contou, ainda, com o apoio da Caixa
Econdmica Federal e do Banco Nossa-
Caixa, importantes e honrosas parceri-
as para o Irib (BIR 311/3).

Seminario do Instituto Pélis
de estudos, formacdo e
assessoria em politicas sociais
A convite do importante instituto,
proferimos a palestra Uso do solo rural
nos municipios brasileiros, no dia 15 de
julho de 2003 (BE 740, 11/7/2003).

Assembléia geral

extraordinaria e reuniao

do conselho deliberativo

Realizada pelo Irib no Hotel Della
Volpe, em Sao Paulo, SP, no dia 8 de
agosto de 2003, essa assembléia teve
a seguinte pauta: discussao e votagao
do balango anual; discussao e votacao
do relatério da diretoria; reforma ad-
ministrativa; planejamento editorial
(BE 761, 31/7/2003).

22 Conferéncia municipal

da cidade de Sao Paulo

Como presidente do Irib, participa-
mos da comissao preparatdria para o
evento, reunida em 16 de agosto de 2003
no Memorial da América Latina-Parlati-
no, a convite do entdo secretario muni-
cipal de Habitacdo e Desenvolvimento
Urbano de Sao Paulo, Paulo Teixeira.

A 22 Conferéncia municipal da cida-

- -
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Seminario de Regularizagao fundidria em 530 Paulo

de de Sao Paulo teve entre suas finalida-
des propor principios e diretrizes para a
politica municipal de habitagao, mobili-
dade urbana, saneamento ambiental e
programas urbanos. (BEs 771, de 11/8/03;
780, de 15/8/03; 791, de 25/8/03).

Jantar de confraternizacao

em homenagem

aos novos registradores

0 Irib promoveu uma bela home-
nagem aos aprovados no segundo con-
curso de provas e titulos para outorga
das delegacdes de notas e de registro
do estado de Sao Paulo, no Hotel Per-
gamon, em Sdo Paulo, em 19 de se-

tembro de 2003. Mais de cem registra-
dores e convidados receberam, festiva-
mente, com jazz e bossa-nova, os cole-
gas que estao renovando os quadros
do registro imobilidrio paulista e do
proprio Irib (BIR 312/68).

Projeto Cadastro

de terras e regularizacdo

fundiaria no Brasil

A convite do secretario da Reforma
Agraria Eugénio Conolly Peixoto, parti-
cipamos da reuniao do grupo de traba-
lho encarregado de revisar e coordenar
o projeto Cadastro de terras e regulari-
zacdo fundidria no Brasil, no Ministério
do Desenvolvimento Agrario, em Brasi-
lia, de 24 a 26 de setembro de 2003.
0 GT, constituido pela portaria conjun-
ta MDA-SRA/Incra n2 1, foi convocado
para tratar da consolidacdo do Progra-
ma cadastro de terras e regularizacao
fundiaria no Brasil (BIR 312/63).

Seminario de informatica

juridica na Alemanha

0 12 Deutscher EDV-Gerichtstag,
Seminario de Informatica Juridica, foi
realizado na Universidade de Saar-
briicken, nos dias 25 e 26 de setembro
de 2003. Veja no Boletim do Irib em



Revista, BIR 313/63, o relatdrio do juiz
Kioitsi Chicuta sobre a participacdo do
Irib no importante evento e a integra
do trabalho que apresentou em nome
do Instituto, a primeira delegacao sul-
americana a participar do maior en-
contro de informatica juridica da Ale-
manha. Também representaram o Irib,
o professor Jirgen Philips (UFSC), es-
pecialista brasileiro em cadastro, e a
advogada Ana Paula Lobo.

Workshop Funcao

econémica do registro

O Irib aproveitou o [Il Férum Inter-
nacional de Microcréditos, em Brasilia,
para realizar, paralelamente e no mes-
mo hotel Blue Tree Park, o workshop
Funcao econdmica do registro, no dia
6 de outubro de 2003, com a presen-
a de Fernando Méndez Gonzalez, de-
cano presidente do Colégio de Regis-
tradores da Espanha, que fez uma ex-
posicdo sobre o funcionamento do sis-
tema registral espanhol bem como so-
bre a importancia da seguranca juridi-
ca para o desenvolvimento econdmico.
O debate estendeu-se sobre o papel
do registro imobilidrio brasileiro para a
reqularizacdo de titulos e proprieda-

des, como forma de insercéo do cida-
dao na economia formal (BIR 312/3).

32 Evento aberto da MDDI,

mesa de debates

de Direito imobiliario

Evento promovido em Sao Paulo, SP,
sobre a regularizacao fundiaria. Partici-
pamos, juntamente com nosso colega
Ademar Fioranelli (7° oficial de RI/SP), de
grupo de trabalho presidido pelo juiz Ve-
nicio Antonio de Paula Salles, titular da
Primeira Vara de Registros Publicos de
Sa0 Paulo, no dia 17 de outubro de 2003.
A MDDI é uma associacao civil que con-
grega advogados especialistas em direi-
to imobiliario (BE 824, 10/9/2003).

Encontro de juizes,

promotores e tabelides

do Cerrado piauiense

Convidados pelo secretario de Re-
forma Agraria do Ministério do Desen-
volvimento Agrario, Helio Roberto No-
voa da Costa, participamos desse even-
to, realizado na cidade de Cristino Cas-
tro, Piaui, nos dias 30 e 31 de outubro
passado, cujo tema foi O combate &
grilagem do Cerrado piauiense. Nossa
palestra abordou a grilagem de terras

Fernando Méndez Gonzalez e Sérgio Jacomino no workshop em Brasilia

sob a otica dos cartorios de registros
de imoveis (BIR 312/30).

Regularizacao do uso

e ocupacao dos

terrenos de marinha

Representando o Irib, Helvécio Duia
Castello, vice-presidente para o Espirito
Santo, participou desse seminario a con-
vite do deputado Renato Casagrande,
presidente da Frente Parlamentar em De-
fesa da Regularizacao do Uso e Ocupa-
cao dos Terrenos de Marinha, realizado
no auditorio Interlegis, Senado federal,
Brasilia, no dia 13 de novembro de 2003.

12 Seminario estadual

de politica fundiaria

Evento realizado de 24 a 26 de no-
vembro de 2003, em Sao Paulo, SF,
pela Secretaria da Justica e da Defesa
da Cidadania do estado de Sao Paulo
por meio da Fundacao Instituto de Ter-
ras, Itesp, entidade responsavel pelo
planejamento e execu¢do das politicas
agraria e fundiaria paulistas. Proferi-
mos palestra sobre o tema Nova lei de
georreferenciamento de imdveis rurais
- metodologia e registro imobilidrio
(BE 925, 20/11/2003).

A nova ordem

juridico-urbanistica no Brasil

Nos dias 27 e 28 de novembro de
2003, em Sao Paulo, SP, a Secretaria
Nacional de Programas Urbanos do
Ministerio das Cidades, o Instituto de
Registro Imobiliario do Brasil, Irib, o
Ministério Publico de S&o Paulo, o Lin-
coln Institute of Land Policy, o Institu-
to Polis — Assessoria, Formacao e Estu-
dos em Politicas Sociais e a Escola
Paulista de Magistratura realizaram o
seminario A nova ordem juridico-urba-
nistica no Brasil. O objetivo do evento
foi a interacdo de juizes, promotores,
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urbanistas, advogados, especialistas
em Direito registral imobilidrio/urba-
nistico e registradores publicos, como
agentes fundamentais para o processo
(Veja a secdo Especial com reportagem
e palestras, p.20).

Seminario interestadual

de georreferenciamento

aplicado ao Sistema publico

de registros de terras,

dias 4 e 5 de dezembro

de 2003, em Vitoria, ES

Helvécio Duia Castello, vice-presi-
dente do Irib para o Espirito Santo,
proferiu palestra sobre o tema Aplica-
¢do da lei 10.267 na visdo cartoraria.
Jirgen Philips, professor da UFSC e re-
presentante do Irib para os assuntos
de georreferenciamento e cadastro,
falou sobre Georreferenciamento ca-
dastral no sistema geodésico brasilei-
ro. O seminario apresentou a comuni-
dade técnica, empresarial e de notari-
os a lei 10.267, de 28 de agosto de
2001, que dispde sobre a criagao do
sistema publico de registros de terras
bem como os procedimentos técnicos
necessarios ao seu cumprimento (BE
944, 3/12/2003).

Entrega de titulos de

concessao de uso para fins

de moradia em Sao Paulo

0 Irib participou de grandioso even-
to realizado em S&o Paulo, SP, no dia 8
de novembro de 2003, para a entrega
de titulos de concessao de uso para fins
de moradia a 3,8 mil familias. Os titulos
foram expedidos pela Prefeitura munici-
pal de Sao Paulo nos termos da MP
2200, de 2001, concretizando o maior
programa de reqularizacdo fundidria
em curso no pais. Os titulos deverao ser
registrados nos cartérios da capital de
Sao Paulo (BE 938, 1/12/2003).

- -
lrlb em revista

Os nameros falam por si

Os resultados obtidos pelo Irib em
2003 foram surpreendentes até mesmo
para noés. Na ansia de estabelecer sem-
pre novas metas e, depois, conseguir
cumpri-las, na correria de um ano tu-
multuado por todos esses acontecimen-
tos que documentamos em nossas pu-
blicagdes e que exigem pronta resposta
e posicionamento dos registradores
imobiliarios, fica dificil tirar a cabeca da
pressao causada pela imensa responsa-
bilidade de gerir uma entidade como o
Instituto de Registro Imobilidrio do Bra-
sil e focar as realizagbes que se vao
acumulando sem darmos por isso.

0 caminhou percorrido em 2003 esta
sinalizado pelas pegadas de muitos e di-
ferentes passos daqueles que colabora-
ram para tao gratificante quilometragem.

Nosso agradecimento especial aos
colegas da diretoria que nos ajudaram
a atender os crescentes compromissos
que requerem a presenca e a participa-
¢do dos registradores imobiliarios.

Também, e especialmente, queremos
agradecer a parceria e a colaboragdo de
outras entidades e instituicbes que divi-
diram conosco as mesmas preocupagoes
relativas ao registro predial, para juntos
debatermos a aplicagao de novas leis —
como o Codigo Civil, a Lei do Imovel Ru-
ral e seu decreto regulamentador — e
novos temas que tivemos que enfrentar,
como a relagdo entre a seguranga juridi-
ca propiciada pelo registro e o crescimen-
to econdmico, o financiamento e o crédi-
to imobiliario, e a questdo da requlariza-
¢do fundiaria que tem ocupado os go-
vernos federal, estaduais e municipais
em diferentes instancias. Entre esses
grandes parceiros e colaboradores nao
podemos deixar de citar a Primeira Vara
de Registros Publicos de Sao Paulo, o
Ministério Publico de Sao Paulo, a Esco-
la Paulista da Magistratura, a Associa-

¢ao Brasileira das Empresas de Crédito
Imobiliario e Poupanga, Abecip, o Banco
Interamericano de Desenvolvimento, BID,
a Prefeitura de Sao Paulo, o Ministério
das Cidades, o Ministério do Desenvolvi-
mento Agrario e o Instituto Nacional de
Colonizagdo e Reforma Agraria, Incra, o
Sindicato da Habitacdo, Secovi-SP, o
Banco Nossa Caixa, o Sindicato da Ha-
bitagdo, Sinduscon-SP e a Companhia
Brasileira de Securitizagdo, Cibrasec.

Seria impossivel, porém, mencionar
aqui todos os profissionais que contri-
buiram com o Irib em 2003 e aos quais
devemos toda nossa gratiddo, juizes,
promotores de justica, advogados, en-
genheiros, professores, registradores e
notarios que atenderam 0s NOssos con-
vites, participaram dos nossos eventos e
escreveram para as nossas publicagdes
Sem outro COMPromisso senao o amor
ao estudo e ao debate do Direito regis-
tral imobiliario.

Na administragdo do Irib estivemos
a frente de um time azeitado, uma equi-
pe de trabalho que merece, igualmente,
nosso melhor agradecimento pela in-
dispensavel ajuda na concretizagdo dos
projetos que se multiplicam a cada dia
como se multiplicam as necessidades
do registrador imobilidrio brasileiro.

Com este pequeno relatério cumpri-
mos nosso dever de prestar contas das
atividades do Irib, em 2003, a todos os
seus associados, aos quais dedicamos
um Ultimo e essencial agradecimento
pela confianca depositada nesta direto-
ria. Em troca, podemos apenas continu-
ar dedicando nossa energia para a bus-
ca incansavel do reconhecimento do re-
gistrador predial e do lugar de destaque
que o registro de imoveis merece ocu-
par na sociedade brasileira.

Sérgio Jacomino
Presidente
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BIR entrevista presidente do Irib

Nesta entrevista-balanco, o presidente do Irib

Sérgio Jacomino responde sobre 0s novos rumos que o Irib

vem tomando em face de mudancas sociais e econémicas

enfrentadas pelo pais e que desaguaram,

inevitavelmente, no registro da propriedade imdvel.

P - O senhor tem declarado, em artigos e edi-
toriais, que com a chegada dos registradores
aprovados nos concursos publicos o registro imo-
biliario vive uma nova fase institucional de reno-
vagdo dos seus quadros profissionais. O senhor
afirmou que esse momento é de “transformacées
e avancos”, mas também “de resgate e consoli-
dacdo de tradicdes do registro”.

R — A culminancia de todo o processo de transfor-
magdo tende a ser uma sintese. No nosso caso especifi-
co, temos o resultado de um verdadeiro didlogo entre
geragbes de registradores. Tenho usado e abusado de
uma metafora haurida de um conhecido episodio bibli-
co: vejo-me como aquele que “prepara o caminho do
gue vem”...

P - E afinal, quem vem?
R — Nao se pense que me refiro exclusivamente aos
novos atores juridicos, registradores recém aprovados
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Auto-retrato de Amold Schoenberg

nos concorridos concursos publicos. O que vem é mais
do que um registrador concreto. Na verdade, quero me
referir a um certo estado de animo institucional, uma
nova disposi¢do para o exercicio da atividade, ja que es-
tamos vivendo um ambiente favorecedor da superacao
dos limites que historicamente se antepuseram ao pleno
desenvolvimento do registro. Falo especificamente da
restauracao de uma comunidade de estudiosos do Direi-
to registral, reconstituida, em parte, pela necessidade
de preparo técnico e profissional motivado pela univer-
salizacdo dos concursos publicos. Ao fim e ao cabo, isso
nos da o perfil de um novo profissional.

Mudou a sociedade,
mudou o registro

P — O Irib também parece atravessar, ele
mesmo, um momento de transformacdes. Quem
acompanha suas publicacdes percebe que nos
altimos anos o Instituto mudou o perfil que ti-
nha, até entdo, de simples difusor de doutrina e
jurisprudéncia, para agregar a essa funcao a de
agente transformador e difusor de inovagdes. O
Irib se antecipou a muitas discussdes que hoje
estdo na pauta do dia, como a relagao entre ca-
dastro e registro, o georreferenciamento, a re-
gularizacdao urbana e fundiaria, urbanismo, ana-
lise econémica do direito registral, além de in-
formatica e interconexdo entre os cartérios. O
que levou a entidade a assumir essa feicdo van-
guardista?

R — Recentemente, atendendo a honroso convite do
professor Edésio Fernandes, para integrar o corpo do-
cente do curso de Direito urbanistico na PUC de Minas
Gerais e ministrar a disciplina registro de imoveis, refe-
ri, em nossos dialogos meridianos, a obra de Schoenberg,

- -
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‘ O abalo dos canones harménicos
(Schoenberg) pode ser comparado a necessidade
de renovacao dos paradigmas do registro. ’ ’

procurando tragar paralelos entre a tradi¢do musical
e a historia da propriedade privada. Os pontos de
contato que podem ser gizados entre o abalo dos ca-
nones harmédnicos (Schoenberg) e a necessidade de
derricagem dos paradigmas tao solidamente arraiga-
dos em nossa cultura juridica privatista é matéria que
pode render excelentes debates e discussdes. Em am-
bos os casos, uma visdo resistente se aferra a argumen-
tos pretensamente naturais para justificar como que
uma perenidade tanto da harmonia chamada “classica”
quanto da propriedade privada. Dizia ao notavel urba-
nista que esta soa, cada vez mais, como uma musica
claramente dissonante! Claro, o registro de imdveis re-
fere a histéria da propriedade privada. E um indicador
das mudancas e vicissitudes que experimenta no seu
desenvolvimento. E é no seio do registro, esse locus pri-
vilegiado de observacdo desses fendmenos econémicos
e sociais, que se pode divisar muito bem o jogo da tra-
dicao e da mudanca. Schoenberg ficou conhecido como
uma figura que encarnou a ruptura da tradicao musical
do Ocidente e, no entanto, ele proprio se enxergava
como um radical tradicional, no sentido de que via o
seu proprio trabalho ndo como ruptura, mas como de-
senvolvimento organico e natural de tudo quanto ante-
cedentemente se produziu e que nos extertores deci-
mondmicos a tradicdo entregou como resultado mais
bem acabado de um ciclo. O fato de dedicar o classico
Tratado de harmonia a Gustav Mahler é muito signifi-
cativo!

P — Mas retomando o rumo da prosa...

R - Retomando o sentido de nossa conversa, as mu-
dancas que o Irib experimentou podem ser graficamen-
te identificadas no contexto das mudangas que o pro-
prio registro experimentou. E ele, como eco de mais am-
plas mudancas sociais e econdmicas do pais, ecoou as



modulagdes a que se sujeitou a propriedade privada.
Mudou a sociedade, mudou o registro.

O registro esta vocacionado
a interagir numa
sociedade interconectada

P — Outra inovacdo da sua gestédo foi abrir o
Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, tra-
zendo para a mesa de debates do registro pre-
dial interlocutores externos a instituicao regis-
tral, como agentes das areas econdmica, finan-
ceira e imobiliaria. Qual a razao disso?

R - O registro esta a servio dos direitos materiais.
N&o nos esquecamos, é direito formal, instrumental.
Deve dar calco as necessidades juridicas que tém claros
balizamentos econdmicos e sociais. O Direito deve sen-
sibilizar-se pelas clivagens sociais e econdmicas, as
quais de alguma forma deve render homenagem. Ora,
romper com o isolamento a que esteve sujeito o Direito
registral imobiliario patrio, preso as cadeias de uma hi-
per-especializacdo que criou seus proprios sistemas e
codigos, era mesmo uma necessidade imperiosa.

P - Os novos interlocutores do Irib — Abecip,
CEF, banco Nossa Caixa, Cibrasec, Sinduscon e
até o Banco Intermaericano de Desenvolvimen-
teo, BID - sao unanimes em apontar a falta de
uma regulacdo nacional, de informatizacdo pa-
dronizada e de informagdes centralizadas sobre
o registro no Brasil. Como o Irib pode ajudar na
superacdo dessas barreiras para que o registro
de imoéveis encontre, efetivamente, o seu lugar
de destaque na economia nacional?

R - Tenho defendido enfaticamente a necessidade
de se repensar esse modelo de normagdo local, digamos

topica, dos registros prediais brasileiros — fendmeno
que curiosamente se radicalizou com o advento da lei
8.935/9.

P — Mas a lei 8.935/94 nao significou um avanco?

R — Consideramos que sim, houve um avango. Mas
especificamente em relagdo ao tema da pergunta, com
o advento da lei houve uma atribuicdo obliqua, ao “ju-
izo competente”, do poder legal para baixar “normas
técnicas” (art. 30, XV). Essa disposicdo inovadora de
nossa tradi¢ao registral me parece inadequada, sistema-
ticamente falando. Acima de tudo, por parecer afrontar
expressa disposi¢do constitucional na reserva legal para
legislar sobre registros publicos. Ora, se a Constitui¢ao
federal consigna que compete privativamente a Uniao
legislar sobre registros publicos (art. 22, XXV), seque-se
que regulamentos gerais sobre essa matéria ndo deveri-
am ser baixados pelos estados membros. O risco que
corremos é ter tantos “requlamentos” ou “normas téc-
nicas” versando sobre registros publicos quantos forem
05 juizos competentes, 0 que é intoleravel nos tempos
que correm.

P - Mas antes da lei 8.935/94 havia a edicao
de normas de servicos pelas corregedorias-ge-
rais dos estados...

R — Bem, se antes nos tinhamos uma discreta “esta-
dualizacdo” dos registros publicos, com uma serena de-
cantagao de decisdes de corregedorias estaduais que
depois de iterativa prolagdo num dado sentido vinham
adquirindo uma feicao normativa, agora temos um novo
e verdadeiro marco legal, inovando claramente o siste-
ma vigente. Esse o ponto. Antes, o registro trazia a mar-
ca tradicional de seus modelos organizativos, cujos pa-
drdes foram feridos no século XIX. Seguiu-se uma juris-
prudéncia administrativo-registral respeitavel cuja ob-

‘ O registro esta a servico dos direitos materiais.

Deve dar calco as necessidades juridicas que tém

claros balizamentos econdmicos e sociais. , ,
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servancia decorria da autoridade dos colégios julgado-
res — no caso de Sdo Paulo nada mais nada menos que
o proprio Conselho Superior da Magistratura. Hoje te-
mos um verdadeiro marco definidor de atribuigdes nao
s6 fiscalizatérias, cumprindo o preceito constitucional,
mas também normativas. E essa parece nao ser a melhor
solucdo, uma vez que nem a LRP, nem a lei 8.935/94,
vistas de uma perspectiva sistematica, se afeicoam a
esse modelo.

P — O senhor tem dito que a Lei de Registros
Pablicos precisa ser revista.

R — A lei 6.015/73 envelheceu. Ja ndo dé conta das
profundas mudangas verificadas nos dltimos decénios,
principalmente a tendéncia evidente de globalizacdo.
Alias, esse fendmeno é muito complexo e nao deve ser
entendido unicamente como expansao dos mercados
para além das fronteiras nacionais. O que eu gostaria de
enfocar é a idéia de interconectividade que hoje chega
a ser um imperativo de ordem cultural.

P — Como assim?

R — O registro esta vocacionado a interagir numa so-
ciedade interconectada, ligada em redes, as pessoas e
empresas vivendo e realizando seus negdcios em ambien-
te de networking. As decisdes econdmicas se fundamen-
tam em informacdo precisa e segura. Serdo mais inten-
sas as transagdes econdmicas quanto mais eficientes fo-
rem os sistemas de informagao juridica. O que o regis-
tro pode vir a ser, 0 que na verdade € o seu mais impor-
tante desafio nesse ambiente integrado, é constituir-se
num agente de publicidade que possa gerar certeza e
seguranga no sistema, agregando um valor importante
para o fluxo das transacoes. Ora, a velocidade das tran-
sacbes econdmicas, a intensa circulagdo de bens imo-
veis, os sistemas de garantia do financiamento imobili-

ario, etc., podem ser favorecidos pela padronizacao de
procedimentos, pela estandardizacdo de contratos e
pela homogeneizacao dos registros. O texto de autoria
esta atingido de morte na contratagdo imobiliaria em
massa, porque nao pode ser reduzido a tijolos que es-
truturam a informacdo nesse ambiente intercambiante!
Temos inimeros exemplos no mercado imobiliario e o
préprio Irib abriu audiéncias publicas para a pré-forma-
tacdo de titulos, no caso, cédulas de crédito imobiliario,
que serviram ao mercado para alavancar, com mais pre-
visibilidade, transacdes que se realizaram em todo o ter-
ritério nacional com a securitizagdo de recebiveis. Isso
seria impensavel se ndo houvesse a iniciativa do Irib de
promover uma espécie de auto-requlagdo da atividade.
Pense-se na hipétese de requlagao ndo-uniforme a car-
go de cada “juizo competente”. Seria simplesmente im-
possivel a realizagao de tais negécios de fortalecimento
do mercado secundario.

“Fica a sensacao de ter podido
contribuir um pouquinho

com a pavimentacao da larga
estrada do registro”

P - A auto-regulacdo que o Irib propoe pela
consulta aos registradores em audiéncias publi-
cas tematicas tera forca suficiente para ser apli-
cada em todo o territério nacional?

R — O tema estd posto e a discussdo aberta. No
exemplo anterior, a histéria ndo se encerraria simples-
mente pela inviabilidade da realizacdo dos negécios
pela falta de registro num caso e deferimento noutro. O
mercado simplesmente criaria outros mecanismos ho-
mologos ao registro para que esses mesmos objetivos
publicitarios pudessem ser alcancados sem as barreiras
desbalanceadas que a regulacdo topica gera. O que eu

‘ O mercado simplesmente criaria outros

mecanismos homalogos ao registro para que esses mesmos

objetivos publicitarios pudessem ser alcan¢ados. , ,

- -
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quero dizer claramente é que o sistema registral ndo se
manterd padecendo de uma infra-estrutura regulatéria
assimétrica. As transacdes econdmicas que envolvem a
compra e venda e oneracao de bens imdveis tém hoje
uma feicdo distinta da que ostentavam tempos atrés. E
natural, portanto, que o sistema possa se reprogramar e
que se possa reconformar o arcabouco formal segundo
novos paradigmas. E isso vem ocorrendo simplesmente
porque viceja uma cultura juridico-registral que se torna
respeitdvel. Nesse ambiente, as decisGes sao tomadas
sem grandes dissensdes e vai se formando um caldo de
cultura de dificil contencdo. Nesse sentido, temos uma
certa eficacia regulatoria auto-sustentada que nao des-
preza outras fontes decisdrias exdgenas a atividade,
mas interagindo com elas, promove sua absorcao e o
processo recombinatério se reproduz.

P - O Irib jamais realizou, apoiou e partici-
pou de tantos cursos e eventos dedicados as
mais diferentes questdes ligadas ao Direito re-
gistral imobiliario. E nunca se viu o Instituto di-
alogar e firmar convénios com tantas entidades
publicas e privadas, com os 6rgaos governamen-
tais em todas as instancias, com o poder Judici-
ario, com o Ministério Pablico, com universida-
des nacionais e internacionais e com as princi-
pais instituicdes financeiras do pais. Para o re-
gistrador imobiliario, qual o saldo desse imenso
esforco do Irib?

R - O Irib tem dedicado um tempo maior para agre-
gar novos interlocutores e para ampliar os estreitos cir-
culos de discussdo e interagao. Dai os convénios, as par-
cerias, o didlogo multidisciplinar, o apoio decisivo as pu-
blicacdes, 0 apoio a disseminagdo de redes eletronicas,
etc. O alvo principal disso tudo é justamente o registra-

‘ Eu quis, com esse mote,
sinalizar um esforco consciente de

introduzir algumas outras tantas
notas na polifonia do registro. ’ ,

dor imobiliario; é para ele que o Instituto esta multipli-
cando as oportunidades de aprimoramento técnico-pro-
fissional, de atualizacao constante, de enfrentamento
das complexas questdes do registro hoje e de inser¢do
num tempo de continuas transformagdes. Ndo podemos
esquecer que a missao primordial do Irib, desde sua fun-
dagao trinta anos atrds, é o estudo do Direito registral
imobiliario e o aprimoramento continuo do registrador,
missao essa que permanece tao atual quanto essencial
para o atendimento de uma sociedade cada vez mais
exigente.

P — Na sua opiniao, qual a principal marca da
gestao Outras palavras?

R — Outras palavras é o nome de uma cangdo do
Caetano Veloso de que gosto muito e quis, com esse
mote, sinalizar um esfor¢o consciente de introduzir al-
gumas outras tantas notas na polifonia do registro,
para abusar da metafora musical do inicio da entrevis-
ta. Para alguns, o resultado tera soado um tanto quan-
to dissonante. Para esses, o registro ja nao sera o mes-
mo e uma vaga nostalgica impregna o discurso daque-
les que resistem a essas mudangas; para outros, a pro-
posta tera representado uma necessaria complexifica-
cao do discurso institucional, com a introdu¢do de no-
vas variaveis, proporcionando meios de recombinacao e
a criagdo de um renovado discurso do registro patrio.
Nao saberia julgar inteiramente o acerto ou desacerto
dessa deliberada decisdo de instaurar um ambiente
para 0 transcurso de outras palavras. Fica, neste final
de gestao, a sensacdo de ter podido contribuir um pou-
quinho com a pavimentacao da larga estrada do regis-
tro, preparando o caminho do que vem. Que venha, en-
fim, e que possa protagonizar e concretizar as mudan-
gas gue a sociedade reclama!
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Juizes, promotores publicos e
registradores debatem a nova ordem
juridico-urbanistica no Brasil

Considerado pelos participantes como “um marco no processo de discussao
e construcao do Direito urbanistico no Brasil”, o seminario

A nova ordem juridico-urbanistica no Brasil apresentou como proposta
um grande desafio: a construgdo coletiva de uma
doutrina e de uma jurisprudéncia voltadas para o Direito urbanistico.

Edésio Fernandes e Erminia Maricato

Nos dias 27 e 28 de novembro de 2003, no hotel
Ca'd'Oro em Sao Paulo, capital, a Secretaria Nacional de
Programas Urbanos do Ministério das Cidades, o Instituto
de Registro Imobilidrio do Brasil, Irib, 0 Ministério Publico
de Sao Paulo, o Lincoln institute of Land Policy, o Instituto
Polis — Assessoria, Formacdo e Estudos em Politicas Sociais
e a Escola Paulista de Magistratura realizaram o semindrio
A Nova Ordem Juridico-urbanistica no Brasil.

No contexto do programa nacional de apoio a regulari-
zacao fundiaria sustentavel, o objetivo do seminario — al-
cancado com o inegdvel éxito de um auditério lotado por

250 pessoas — foi a interlocucdo de juizes, promotores, ur-
banistas, advogados, especialistas em Direito registral imo-
biliario/urbanistico e registradores publicos, como agentes
fundamentais ao processo, de maneira a difundir uma nova
cultura juridica baseada no principio da fungdo social e am-
biental da propriedade e da cidade.

0 evento contou com a participagdo de especialistas de
Séo Paulo, Rio de Janeiro, Distrito Federal, Rio Grande do Sul,
Parana, Espirito Santo, Bahia, Goiadnia, Amazonas, Piaui,
Pernambuco, Alagoas e Maranhéo.
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Solenidade de abertura

Foram convidados para compor a mesa de trabalhos os
doutores: Erminia Maricato, secretaria executiva da Secre-
taria Nacional de Programas Urbanos do Ministério das Ci-
dades; Sonia Rabelo, representante do Lincoln Institute of
Land Policy; Sérgio Jacomino, presidente do Irib; Nelson
Saule Junior, diretor do Instituto Pélis — Assessoria, Forma-
¢ao e Estudos em Politicas Sociais; Francisco Eduardo Lou-
reiro, juiz de Direito e secretario de cursos de pés-gradua-
¢do da Escola Paulista da Magistratura; José Carlos de Frei-
tas, promotor de justica e assessor do Centro de Apoio
Operacional de Urbanismo e Meio Ambiente do Ministério
Publico do Estado de Sao Paulo.

66 Passamos

500 anos

de costas

para o Brasil 99
Erminia Maricato

Gostaria de saudar a todos e falar da nos-
- sa satisfagdo em participar deste evento
i\ # com todos estes parceiros.

Vocés vao ouvir o doutor Edésio Fernandes falar daqui-
lo que o Ministério das Cidades tem feito no sentido da ins-
titucionalizacdo da politica urbana, o que significa um
grande esfor¢o de nossa parte.

O Ministério das Cidades ndo existia-ha 11 meses, por

SEMINARIO A NOVA ORDEM JURIDICO-URBANISTICA NO BRASIL

isso, a nossa existéncia ainda estd comprometida pela fal-
ta de equipamentos e salas. Mas é com muita satisfagao
que ja podemos apresentar uma agenda realizada este
ano. Herdamos a Secretaria de Desenvolvimento Urbano da
Presidéncia da Republica, ou seja, estamos constituindo um
organismo com alguma independéncia. Elaboramos um de-
creto, um regimento, elaboramos um plano plurianual, de
2004 a 2007. Organizamos a Conferéncia Nacional das Ci-
dades, realizada em Brasilia no més de outubro passado,
um sucesso muito acima das nossas expectativas, que al-
cancou- 3.400 municipios, que discutiram o texto-base e
elegeram seus delegados, e cerca de trés mil participantes,
dentre agentes do desenvolvimento urbano, setores publi-
cos e privados, organiza¢des sociais, profissionais, etc.

Na Conferéncia Nacional das Cidades, elegemos o Con-
selho Nacional das Cidades, que aguarda a homologacao
pelo Presidente da Repdblica, para integrar 0 Ministério
das Cidades. Queremos elaborar uma politica duradoura e
a forma de garanti-la é obter um concerto entre todos os
agentes dessa politica. Esperamos fazer prevalecer o inte-
resse nacional, principalmente o interesse puablico. Lutamos
muito pela modernidade na sociedade brasileira e pela pre-
valéncia do interesse publico sobre os interesses privados.

Na area de habitacdo, superamos 0s investimentos ante-
riores. Em todo 0 caso, nao gosto de falar em ndmeros e
obras, pois estamos entre pessoas que sabem o que significa
a integragao de esfor¢os dos vérios entes federativos, das va-
rias instancias de governo, do Judicidrio e do Legislativo, da
sociedade brasileira na formulacdo de uma politica urbana.

0 que falta no Brasil & um caminho que congregue os
esforcos de todos os setores em torno de algumas diretri-
zes basicas. Nao é necessdrio que todos tenham o mesmo
ponto de vista, é preciso que haja um acordo sobre alguns
pontos que contarao com o nosso melhor esforco, tanto os
municipios, 0s governos estaduais, federal, o Judiciario, o
Legislativo, como os empresarios e a sociedade de um
modo geral, pois a questdo urbana foi muito ignorada pela
sociedade e instituicoes brasileiras.

Podemos dizer que passamos 500 anos de costas para 0
Brasil. Depois de muito tempo, a partir da Constituicao de
1988, do Estatuto da Cidade e, agora, da criacdo do Ministé-
rio das Cidades, a questdo urbana esta finalmente emergin-
do. Jamais conseguiriamos fazer qualquer coisa sozinhos; o
mais importante é a idéia de integracdo de esforcos e de tra-
carmos um rumo para o desenvolvimento urbano no Brasil.

Muito obrigada!



¢¢ Oportunidade de
discutir e aprofundar
questoes que

a nova ordem
urbanistica suscita 99
Sérgio Jacomino

Muito obrigado & doutora Erminia Mari-
cato e a todos que vieram de varios esta-
dos do Brasil prestigiar o seminario A Nova
Ordem Juridico-urbanistica no Brasil. Esta platéia altamen-
te qualificada é um marco importante para o envolvimento
institucional de cada um dos nossos segmentos profissio-
nais na questao urbana do pais.

Este evento proporciona uma oportunidade rara de dis-
cutir e aprofundar questdes medulares na interagdo entre as
vérias instituicbes que atuam concretamente para a cons-
trucdo de uma doutrina e jurisprudéncia voltadas para os
desafios que a nova ordem urbanistica suscita.

Gostaria de agradecer e estimar que este semindrio
colha os seus melhores frutos.

Muito obrigado!

66 A magistratura
e a escola
| estao atentas a
| questao urbanistica 99
: Francisco Eduardo Loureiro

Em nome da Escola Paulista da Magis-
tratura e, em especial, do diretor e desem-
. bargador Carlos Augusto de Souza, que-
ro dizer que a maglstratura e a escola estdo atentas a ques-
tao urbanistica, especialmente na atividade precipua dela,
a formagao e a reciclagem do curso de conhecimento de
juizes,

Temos a honra e estamos muito satisfeitos em ajudar na
organizagao do evento. Por isso, saldo a todos e especial-
mente a alguns colegas magistrados que me ddo a satisfa-
¢do de vé-los aqui empenhados e dedicados nessa tarefa de
conhecer o Direito urbanistico, ainda tdo desconhecido,
como bem disse a doutora Erminia Maricato. Estamos dando
05 primeiros passos nessa matéria.

Obrigado!

66 A construcao coletiva que vem
sendo feita no Brasil ainda
precisa se potencializar 99
Nelson Saule Junior

Em nome do Instituto Pélis, uma organi-
zacao nao-governamental que tem traba-
lhado visando a implementacdo de uma
politica nacional urbana no que diz respeito ao direito a ci-
dade e a reforma urbana do Brasil, entendemos que este se-
mindrio é fundamental.

Toda a construgdo coletiva que vem sendo feita no Bra-
sil por diversos atores sociais e operadores do Direito que
atuam na drea da Justica, ainda precisa se potencializar. Dai
a importancia deste evento que reine magistrados, registra-
dores, promotores e, principalmente, o Irib, na tentativa de
juntar essa construgao com a contribuicdo de outros profis-
sionais que também atuam no campo, como urbanistas e ad-
vogados, para a discussao de temas que tém sido desafian-
tes para nds a partir do marco legal representado pela Cons-
tituicdo de 1988 e pelo Estatuto da Cidade.

Muito obrigado!

66 Que possamos conhecer um
pouco melhor esse lado do
Direito urbanistico inaugurado
com o Estatuto da Cidade 99
José Carlos de Freitas

Quero agradecer a todos os colegas, inclu-
indo os que trabalham na nossa grande
casa, o Ministério Publico, que estdo pre-
sentes neste evento em conjunto com juizes e profissionais
das mais diversas areas do Direito.

Gostaria de dizer, publicamente, que quem idealizou este
evento, com todo o respeito ao Ministério das Cidades, foi um
jurista de primeira grandeza na area do Direito urbanistico, 0
doutor Edésio Fernandes. E uma satisfagdo té-lo aqui novamen-
te no nosso convivio.

Também gostaria de agradecer a todos e que saiamos da-
qui com idéias e ideais fortificados e que possamos conhecer
um pouco melhor esse lado do Direito urbanistico inaugurado
com o Estatuto da Cidade.

Muito obrigado!
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A producao ilegal
das cidades brasileiras

Erminia Maricato*

Estivemos 500 anos de costas para as cidades. O im-
pressionante é o Brasil comegar a discussao sobre as cida-
des quando 80% da populagdo brasileira j& esta nas cida-
des. Existe um debate académico no sentido de que, se nao
for 80% da populagdo moradora na cidade, é algo muito
préximo disso. O conceito das cida-
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pacidade e qualificagdo para o desenvolvimento urbano; o
que vemos & um crescimento muito grande de cidades que
mantém uma estrutura administrativa paroquial, como a ci-
dade de Bertioga, que cresce 16% ao ano. Ndo da para
imaginar o que esta acontecendo na cidade; o que consigo
ver é que a serra do Mar esta sendo derrubada para a ocu-
pacdo das pessoas que trabalham na construgdo civil,
como também é o caso de S3o Sebastido, que esta com um
indice de crescimento muito elevado. Nesse caso, estamos
com um crescimento demografico muito alto e as prefeitu-
ras continuam mantendo uma estrutura paroquial.

A (ltima pesquisa feita pelo IBGE apontou que 45%
dos municipios brasileiros nao tém, muitas vezes, um orga-
nismo de politica habitacional, e podem ser contados nas
maos 0s estados brasileiros que possuem organismo de de-
senvolvimento urbano e regional.

Durante a Conferéncia das Ci-

des vem da gestao Getdlio Vargas, o

dades organizada pelos estados, ti-

que vamos ter que discutir.

Gosto muito de fazer algumas
comparagdes. Por exemplo, a metré-
pole de Sao Paulo significa um Chi-
le e meio ou mais ou menos uns seis
paises do tamanho do Uruguai. Ou
seja, estamos trabalhando com uma
cidade pais.

Vemos uma surpresa muito gratifi-
cante. Os estados lutaram para en-
trar no Conselho Nacional das Ci-
dades, coisa que nds ndo esperava-
mas, pois ndo existe muito interes-
se dos governos estaduais em dis-
cutir o desenvolvimento urbano.
Olhando qualquer estado brasi-

Nédo temos um governo ou pelo
menos um organismo de gestdo me-
tropolitana, temos um nicleo de 17
milhdes de pessoas e nao ha um con-
certo ou regras para a administracao
dessa gigantesca mancha urbana.

Hans Mayer, um especialista da
universidade canadense de British
Columbia, disse que provavelmente
Sao Paulo seja a maior area imper-
meabilizada do mundo. Realmente,
¢ muito dificil combater enchentes
em uma situagdo em que ndo se
tem como reter a agua da chuva. Atualmente, temos um
detalhe na legislagdo que pede piscininhas nos novos edi-
ficios, piscinas que sao depositos de retengdo da agua da
chuva de forma que ela seja liberada de maneira gradativa
e nao va para as calhas dos rios muito rapidamente.

Na administracdo urbana, a situagdo esta muito atrasa-
da. Temos, por exemplo, nas cidades brasileiras, pouca ca-

- -
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leiro, vemos uma macrocefalia, ter-
mo utilizado antigamente para se
referir as grandes cidades da Améri-
ca Latina. Vemos o esvaziamento
das cidades pequenas, como ten-
déncia dos Ultimos 20 anos, uma di-
minuicdo das grandes metropoles e
0 aumento do crescimento das cida-
des de porte médio, que comecam a
apresentar as mesmas mazelas das
grandes cidades, como a criagao de
favelas, loteamentos ilegais, crian-
cas nas ruas, enfim, caracteristicas
que marcam nossa metrépole. A metrépole, por enquanto,
detém 80% da populagdo moradora de favelas, ou seja, um
terco da populagdo brasileira esta nas nossas metropoles.
De fato, se quisermos atacar o que ha de mais drama-
tico no universo urbano brasileiro, temos que comecar a
pensar em nossas metropoles. A Constituicdo federal deci-
diu remeter as constituigdes estaduais a definicao do orga-



nismo gestor, 0 que nao teve muito sucesso. No Brasil, exis-
te um certo desencontro entre politicas destinadas as me-
tropoles, mesmo no que diz respeito a saneamento, agua,
esgoto, drenagem e residuos sdlidos. E muitas vezes sabe-
mos que 0s municipios poluem a agua que o outro capta
para beber, ou seja, ndo temos solu¢ado municipal para o
problema da destinacdo dos residuos sdlidos; ndo temos
também solucdo para o problema dos esgotos, mas, segun-
do a Constituicdo, o poder concedente é municipal. Hoje,
temos um grande conflito em torno dessa questao; os es-
tados reivindicaram o poder concedente na Conferéncia
Nacional das Cidades e a decisdo da plenaria foi de que o
poder concedente deveria continuar com os municipios.
Essa questao & muito importante, porque estamos dese-
nhando a politica nacional de desenvolvimento.

Existe um crescimento fantastico do nimero de popula-
¢3o moradora em favelas em todo o Brasil e, infelizmente,
nao vejo a inversao, a curto prazo, dessa curva acentuada
de crescimento das favelas.

Ndo é a populagao pobre que se encontra sem alterna-
tivas, mas quem ganha abaixo de dez salarios minimos, por
incrivel que pareca. Claro que, numa cidade de pequeno e
médio porte, uma pessoa consegue comprar uma moradia
com dez salarios minimos, mas, em Sao Paulo, quem nao
tem uma heranga polpuda tem que pegar um financiamen-
to privado. A Caixa Econdmica Federal concede financia-
mento para pessoas que possuem renda abaixo de doze sa-
larios minimos, com a utilizagdo do FGTS, mas que ndo con-
segue fazer frente ao crescimento da cidade.

Reforma fundiaria,

urbana e institucional

Estamos enfrentando uma situagdo muito grave, do
ponto de vista de producdo das cidades e de alternativas
para a populacdo de classe média, de cinco a dez salarios,
e, principalmente, para a populacao de zero a trés salarios
minimos, que concentra 84% do déficit habitacional.

Estou enfocando o tema da habitacdo porque fizemos
muitos planos diretores sem tocar na questdo da habita-
¢ao, de forma a enfrentd-la com coragem. Sao planos para
o mercado que discutem firulas da legislacdo de uso e ocu-
pacao do solo. Na verdade, os planos ndo dizem onde a po-
pulagao vai morar. Nao me refiro a populagdo pobre, mas a
populagdo de dez salarios minimos para baixo.

Uma informacao do professor Luiz César de Queiroz Ri-
beiro, da UFRJ, diz que 50% dos imoveis vendidos no mer-

cado, no Estado do Rio de Janeiro, custam em torno de 250
mil reais. Ou seja, do ponto de visto do acesso a moradia
estamos num beco e ndo existe politica urbana que dé cer-
to, se nao resolvermos esse problema. Diria até que nao
existem planos que déem certo e nem leis que possam ser
aplicadas a contento, se ndo resolvermos essa trava de po-
der oferecer alternativas de moradia as pessoas. Para isso,
dependemos, basicamente, de uma reforma fundiéria, de
uma reforma no financiamento, na infra-estrutura urbana,
na habitacdo e de uma reforma institucional.

Ai esta o Estatuto da Cidade. Os nossos executivos pre-
cisam se qualificar para o desenvolvimento urbano.

O que aconteceria no Brasil se tivéssemos exercido,
como manda lei, o poder de policia sobre o uso e ocupacao
do solo nas areas de mananciais em Sao Paulo? Atualmen-
te, temos 1,6 milhdo de pessoas ocupando sé as bacias das
represas Billings e Guarapiranga. Seria bem interessante se
0 governo tivesse tentado fazer isso, pois, ai sim, teriamos
feito a reforma urbana.

A moradia ilegal é uma valvula para manter o status
quo, manter uma cidade visivel, manter a legislacdo e apli-
cacao da lei como ela se d4 bem como manter os lucros es-
tratosféricos na producdo e na especulacdo da cidade. E
uma valvula para manter o lobby sobre o investimento pu-
blico, que mexe com o preco da terra. Essa mao € silencio-
sa sobre a cidade.

Aqui em Sdo Paulo, das onze obras que endividaram a
cidade para construir uma nova centralidade, nove delas
estdo no Sudoeste de Sdo Paulo e acrescentaram ao metro
quadrado quatro vezes em quatro anos. Essa situacao nao
é especifica do municipio de Sao Paulo, as obras vidrias que
criam novas centralidades podem ser vistas em qualquer ci-
dade brasileira. E isso reproduz a desigualdade, mas nao
produz um lugar para o povo morar. Produz, isso sim, a es-
cassez. O nosso desenvolvimento urbano produz a escas-
sez, outro termo usado pelo professor Luiz César.

Politicas publicas do

Ministério das Cidades

O que fazer em face desse quadro que estou pintando
com tanta dificuldade? O Ministério das Cidades tem trés
eixos de politicas pablicas que consideramos as mais im-
portantes do ponto de vista social: a habita¢do, o sanea-
mento ambiental e o transporte publico.

Hoje, realmente, temos a necessidade de olhar melhor
para essas politicas setoriais, que até agora os planos dire-
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tores nao olharam. Elas devem inspirar os planos diretores;
temos que resolver esses trés problemas. No Ministério das
Cidades enxergamos essas coisas integradas. Isso nao é co-
mum. Temos na administracdo publica bem como na uni-
versidade uma formacdo setorial e corporativa, ou seja,
muitas vezes deixamos de ver o quanto é importante o uso
e a ocupagdo adequados do solo para as pessoas terem
mobilidade na cidade.

SO para verem que as desgragas nd3o ocorrem apenas
em Sado Paulo, existe um anel de ocupagdes em torno de
Curitiba, uma das cidades brasileiras que mais seguiu o
planejamento, que mais resolveu a contento o transporte
urbano. No entanto, como é uma capital que tem crescido
3% ao ano, esta finalmente tomando o destino de todas as
outras, apresentando ocupagdes ou invasdes, muitas delas
em areas de mananciais. Tem muita terra vazia no tecido
urbano, mas quando temos ocupacdes, como favelas em
areas urbanizadas, é porque elas sdo muito antigas. £ mui-
to dificil ter uma ocupagdo nova nas areas mais urbaniza-
das da cidade. E ai que a lei se aplica.

A lei impede a ocupacdo, mas o povo tem que morar
em algum lugar. Nesse caso, a populagao vai procurar uma
cidade onde a lei ndo se aplica. Desse modo, temos que,
em primeiro lugar, tornar essa cidade visivel, oferecendo al-
ternativas para as pessoas nao terem que ir morar em |u-
gares proibidos.

Em Goiania, temos areas vazias urbanizadas onde ca-
beria uma outra Goiania. Isso significa que o dinheiro pd-
blico foi investido, valorizou e isso passou para o bolso do
proprietario privado sem que ele tenha feito absolutamen-
te nada.

Em cidades como Rio de Janeiro, Sao Paulo e Belo Ho-
rizonte, ndo existem tantas terras vazias, mas temos muitos
iméveis edificados vazios; a ociosidade é de outro tipo. Nao
adianta ter dinheiro. Aplicar dinheiro na logica desse de-
senvolvimento urbano ndo é combater a desigualdade,
pelo contrario, é alimenté-la. O que precisamos é de uma
reforma institucional, de uma reforma no financiamento da
infra-estrutura e no financiamento habitacional. E isso que
estamos fazendo no Ministério das Cidades, mas precisa-
mos de uma reforma fundiaria e imobiliaria, que é um po-
der municipal.

Essa reforma vai ser feita pelo Estatuto da Cidade por
meio de plano diretor. Mas a aplicagdo do Estatuto da Ci-
dade nao é facil, é muito complexa. E um item que se co-
loque na aliquota ou na definicdo do que é subutilizado

- =
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joga por terra toda a potencialidade de o Estatuto da Cida-
de por essas terras no mercado, diminuindo o preco delas,
ou de definir essas terras como zonas especiais de interes-
se social. Essa reforma é fundamental.

Procedimentos a serem adotados

pelo Ministério das Cidades

Vamos enviar ao presidente da Republica um marco re-
gulatorio do saneamento. Queremos acabar com as trom-
badas nas regides metropolitanas, fazer uma congregacao
e uma conjuncao de esfor¢os para que possamos caminhar
no sentido da integragao. Por isso estamos construindo um
marco regulatorio da area de saneamento, ouvindo todos
os setores ligados as questdes aqui mencionadas, como
agua, esgoto, drenagem e residuos sélidos.

Pretendemos lancar a proposta de um novo sistema na-
cional de habitagdo, que trabalhe também de forma inte-
grada, municipio, governo estadual, federal e mercado,
pois, para o Ministério das Cidades, é fundamental a am-
pliacdo do mercado, porque é preciso que ele chegue a clas-
se média, uma vez que s6 atende 30% da populagdo bra-
sileira, quando muito.

Precisamos, portanto, da ampliagdo do mercado bem
como de uma forma de producdo de moradia, como a coo-
perativista, por exemplo, que é pouco praticada no Brasil
por encontrar muitos obstaculos.

Estamos langando um programa nacional de capacita-
¢do das cidades para desenvolver a estrutura administrati-
va, discutir com as cidades e criar um urbanista que saiba
trabalhar com a cidade degradada. E ndo vai existir so-
mente o arquiteto. Vamos ter que trabalhar com a cidade
invisivel, junto com advogados, economistas e assistentes
sociais. Claro que vamos ter muitas dificuldades para en-
trar nessa ilhas, onde o Estado e a lei ndao entram. Sabe-
mos que estamos perdendo areas para o crime organiza-
do; o Estado esta perdendo o controle sobre partes das ci-
dades, como é o caso de S3o Paulo, Rio Janeiro, Recife,
Belo Horizonte.

* A doutora Erminia Maricato é mestre e doutora pela
FAU/USP; professora do curso de graduagao da Faculda-
de de Arquitetura e Urbanismo da Fundagdo Valeparai-
bana de Ensino; foi secretdria de Habitacdo e Desenvol-
vimento Urbano da prefeitura de Sao Paulo, no periodo
de 1989 a 1992, e atualmente é secretaria-executiva do
Ministério das Cidades.
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Do Cddigo Civil ao
Estatuto da Cidade

Edésio Fernandes*

Em primeiro lugar, gostaria de agradecer a todos os
parceiros com 0s quais organizamos este seminario, o Ins-
tituto de Registro Imobilidrio do Brasil, na pessoa do dou-
tor Sérgio Jacomino, o Ministério Plblico de Sao Paulo, na
pessoa do doutor José Carlos de Freitas, o Lincoln Institute
of Land Policy, Instituto Pélis, na pessoa da doutora Sénia
Rabelo e do doutor Nelson
Saule Junior e de toda a
equipe de urbanistas e juris-
tas do Instituto Polis, que
nos tem ajudado tanto nes-
se processo de construgao
do Ministério das Cidades. E
também a Escola Paulista de
Magistratura, na pessoa do
doutor Francisco Loureiro.

Gostaria de deixar de pu-
blico meu agradecimento, do
Ministério das Cidades aos
organizadores deste en-
contro. Agradecer a Paula
Santos, a Denise Gouvéa e,
especialmente, agradecer a
quem formatou este encon-
tro, Lourdes e Juliana Lima,
do Irib.

Para mim, realizar um
encontro desta ordem é um
sonho muito antigo, para selar essa parceria, essa conjuga-
¢ao de esforcos da qual a doutora Erminia Maricato falou,
para que possamos enfrentar esse enorme desafio que é
promover reforma urbana no Brasil. Nao ha como fazer essa
reforma se ndo se fizer uma reforma juridica. Nao ha como
promover mudancas significativas e estruturais desse pa-
drdo de exclusdo social, segregacdo territorial, degradacdo

ambiental e ilegalidade urbana, que caracteriza o processo
de urbanizacao no Brasil, se ndo for também mediante uma
reforma do Direito. Nesse sentido, é crucial que essas for-
mas de parcerias, de conjugacdo de esfor¢os que estamos
propondo incluam, também, os operadores do Direito.

Novo marco juridico-urbanistico

Para que uma reforma juridica possa ser feita no cam-
po do urbanismo é essencial a compreensdo desse novo
marco juridico-urbanistico que se encontra em vigor, so-
bretudo desde a promulgacdo da Constituicdo federal de
1988, consolidado pelo Estatuto da Cidade de 2001.

E crucial compreender essa nova ordem juridica, seu
potencial, suas implicacbes e seus pressupostos, para que
possamos materializa-la. Compreender é fundamental para
que essa ordem possa ser efetivamente aplicada.

A verdade € que todo esse processo de crescimento
rapido das cidades brasilei-
ras, ao longo do século XX,
sobretudo na sua segunda
metade, 0 processo de ur-
banizacdo intensiva que
provocou mudancas drasti-
cas na sociedade brasileira,
mudancas socioecondmicas
profundas, mudancas terri-
toriais, culturais e ambien-
tais, se desenvolveu sem
qualquer base politica ade-
quada. Ao longo do século
XX havia um descompasso
enorme entre a ordem juri-
dica em vigor e 0s proces-
s0s socioecondmicos e ter-
ritoriais que caracterizaram
0 processo de urbanizacao
no Brasil. Ou seja, todo o
processo de crescimento
das cidades brasileiras se
deu sob o paradigma juridico do civilismo, que néo corres-
pondia as necessidades de enfrentamento desse fenémeno
multidimensional, complexo e com implicagdes profundas,
como a transformacdo de um pais de base agraria exporta-
dora em um pais de base urbana industrial.

Desse modo, uma grande novidade foi a aprovagao da
Constituicao federal de 1988 e, com ela, uma grande con-

JANEIRO | FEVEREIRO | 2004

27



28

ESPECIAL

quista da sociedade brasileira foi a producao, pela primei-
ra vez na histdria constitucional brasileira, de um capitulo
sobre politica urbana. Dois pequenos artigos que revolu-
cionaram a ordem juridica brasileira que reconheceu que o
Brasil ja se encontrava urbanizado, que as formas de urba-
nizacao socioecondmica, politico-territorial do pais eram
de outra ordem que nao aquela reconhecida pelo Codigo
Civil de 1916.

Quase dez anos depois de um processo de intensa dis-
cussdo e negociacdo no Congresso nacional, esse capitulo
constitucional é requlamentado na forma da lei, desse mar-
co fundamental, o Estatuto
da Cidade. O Brasil tem ga-
nhado todo tipo de prémios
internacionais pelo simples
fato de ter aprovado o Esta-
tuto da Cidade.

O grande

desafio:

materializar essa

ordem juridica

Hoje o desafio a ser en-
frentado é o de materializar
essa ordem juridica criada
pela Constituicdo de 1988,
e consolidada pelo Estatuto
da Cidade e pela medida
proviséria 2.220/2001. De-
safio esse para todos os
agentes politicos em todas
as instancias governamen-
tais, para todos os adminis-
tradores publicos, bem como para todos os atores sociais,
sejam individuos, sejam entidades representativas da socie-
dade organizada.

Esse desafio é especialmente significativo para os ope-
radores do Direito: juizes, promotores, advogados, defenso-
res publicos, registradores, estudantes de Direito. Acho que
essa é uma categoria que esta sendo chamada, ainda que
tardiamente, para enfrentar esse enorme desafio que é ma-
terializar a ordem juridico-urbanistica consolidada pelo Es-
tatuto da Cidade. E, assim, contribuir com outros atores no
sentido da promogao da reforma urbana no Brasil.

Num primeiro momento, isso exige informagdo objetiva
sobre essa nova ordem juridica, seus pressupostos, seus
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principios, seus institutos e mecanismos de processo. Num
segundo momento, a analise critica das possibilidades des-
ses institutos dos processos de gestao. E, num terceiro mo-
mento, talvez o maior desafio de hoje para o jurista brasi-
leiro que é o de construir uma doutrina e uma jurisprudén-
cia consistentes, sdlidas, construtivas, pré-ativas no sentido
de que todos os principios da ordem juridica sejam, efeti-
vamente, materializados.

Para mim, é muito significativo discutir os principios des-
sa ordem nova neste auditorio, porque estive aqui em 1980,
quando se promoveu o primeiro semindrio nacional para a
discussdo de uma nova lei
federal, a lei 6.766/79, que
regulamenta as praticas de
parcelamento do solo urba-
no. Essa lei, que € outro
grande marco da ordem ju-
ridico-urbanistica brasileira
que estad sendo construida,
na verdade, desde 1930,
essa lei hoje se encontra
em um momento importan-
te de revisdo. Quatro au-
diéncias publicas ja foram
promovidas no Congresso
nacional e, em breve, de-
veremos ter uma votagao
no Congresso nao apenas
de uma nova lei federal
de parcelamento do solo,
mas Se 0 processo tomar
o0 rumo que estamos defen-
dendo, de uma lei federal
de parcelamento e regularizagdo.

A justificativa para que este evento fosse realizado e esta
categoria especialmente convocada, a dos operadores do Di-
reito, é que, como foi bem colocado pela Erminia Maricato, a
razao de ser do Ministério das Cidades é cumprir o idedrio
do Estatuto da Cidade, é promover todo esse projeto de re-
forma urbana que o Estatuto propde. Ou seja, &€ mais uma
instancia que ndo exclui outras, vem somar-se a outras are-
nas e a outros processos de articulagdo para que a reforma
urbana possa ser promovida no Brasil, o que exige a forma-
cao de parcerias ndo sé com prefeituras e movimentos soci-
ais como também com juizes, promotores, defensores publi-
cos, registradores e estudantes de Direito.



E fundamental que o trabalho de aproximacdo seja feito
entre os varios agentes do processo de reforma urbana, so-
bretudo para que se construa uma linguagem interdisciplinar.

A verdade é que os urbanistas tém feito mais esforco
para entender o papel que a lei tem no processo de produ-
¢do das cidades. Os juristas também tém feito esse esforco
no sentido de entender o papel que o Direito tem tido na
producdo desse padrao de urbanizacéo no Brasil. Um desa-
fio duplo para o jurista.

Que novidade é essa que existe

no Direito brasileiro, que se propée

a revogar o paradigma civilista?

O principio basico desse marco juridico novo é o princi-
pio da funcao social e ambiental da propriedade e da cida-
de, que, em grande medida, & uma nogdo antiga e ja repe-
tida em vérias constituigdes brasileiras, mas que, pela pri-
meira vez, na Constituicao de 1988, especialmente com a
aprovagao do Estatuto da Cidade, se tornou uma nogdo
consistente e nao uma mera figura de retorica, sobretudo
na medida em que esse principio da funcdo socioambiental
da propriedade e da cidade se traduz, na ordem constitu-
cional brasileira, em quatro direitos coletivos novos e inter-
relacionados.

O primeiro deles é o direito ao planejamento das cida-
des. O direito de todos terem suas cidades planejadas bem
como o ordenamento territorial de suas cidades definido.

O sequndo é o direito a participacao democratica no
processo decisério da ordem urbanistica, ou seja, o direito
de todos, individualmente, por intermédio de representan-
tes, eleitos ou em outras formas de organizacdo de interes-
ses coletivos, participarem da gestdo das cidades.

O terceiro novo direito coletivo é o direito a requlariza-
¢ao fundiaria que depois, com a emenda constitucional 26,
de 2000, se torna uma dimenséo de um direito social mui-
to mais amplo, a moradia.

O quarto direito coletivo introduzido de maneira expli-
cita pela Constituicdo de 1988 é o direito coletivo & preser-
vacao ambiental. Esse conjunto de direitos coletivos, & luz
desse eixo estruturante, que é a no¢ao da funcdo socioam-
biental da propriedade e da cidade, constitui o ramo novo
do Direito brasileiro, de maneira autdnoma, que é o Direito
urbanistico.

Ainda existe muita discussao retorica entre juristas
acerca da autonomia do Direito urbanistico, discussao essa
perversa, na medida em que tem implicagdes perigosas,

como, por exemplo, o fato de que até hoje a grande maio-
ria dos curriculos das faculdades de Direito do pais ndo
oferecem a disciplina do Direito urbanistico. Em que pese o
fato de que, no Brasil, j& ha uma ordem juridica constitui-
da e consolidada, de base constitucional, as escolas de Di-
reito ainda se recusam a enfrentar o fendémeno da urbani-
zacao e o tratamento juridico que foi dado a esse fendme-
no no Brasil.

0 que se exige no caso brasileiro para que possamos
reconhecer a existéncia de um ramo do Direito e trat-lo,
até do ponto de vista da formacao académica do Direito, é
a existéncia de um objeto. O objeto do Direito urbanistico
no contexto brasileiro de hoje é promover o controle juridi-
co dos processos de desenvolvimento urbano, processos de
uso e ocupagao, parcelamento e gestao do solo.

Principios e institutos do

Direito urbanistico

Os principios do Direito urbanistico também sao clara-
mente definidos, seja na ordem constitucional, seja na or-
dem legal e infraconstitucional. O primeiro deles é o princi-
pio do urbanismo como fungéo publica e ndo apenas como
funcao estatal. O sequndo é o da supremacia do Direito pu-
blico sobre o Direito privado na interpretacao das regras do
Estatuto da Cidade. E o terceiro, o carater normativo das
regras urbanisticas e, relacionado a ele, a conformidade do
direito da propriedade as regras urbanisticas.

Um outro principio fundamental também ja consagrado
na nossa legislagdo é o da separagao entre o direito de constru-
ir e o direito de propriedade, que esta na base até de institu-
tos, como o do solo criado e o da transferéncia de construir.

Outro principio é o da coesdo das normas urbanisticas
e o da justa distribuicdo dos 6nus e dos beneficios da ur-
banizacdo, principio esse que se traduz, por exemplo, em
instrumentos que visam a utilizacdo extrafiscal da tributa-
¢do, o imposto predial progressivo ou regressivo ou que se
traduz em outro processo que pouco avangou no Brasil. Um
pais como a Coldmbia tem enfrentado essa questao de for-
ma mais significativa, em virtude da necessidade de captu-
ra das mais-valias produzidas pela acdo urbanistica, ou
seja, o redirecionamento para a comunidade daquela valo-
rizagao imobilidria agregada ao valor do patriménio indivi-
dual pela agdo do poder publico.

Ha varios institutos brasileiros de Direito urbanistico em
estagios diferenciados de consolidagdo, que vao desde pla-
nos diretores, planos de acdo ou estratégico, parcelamento
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do solo, zoneamento, indices urbanisticos, passando por ta-
xas de ocupacdo, modelos de assentamentos, coeficientes
de aproveitamento, zonas especiais de interesse social.
Essa é a contribuicdo do urbanismo brasileiro para o mundo.

Hoje, diversos paises africanos estao utilizando a figura
das Zeis, sobretudo a partir da avaliagdo positiva feita por
ONGs internacionais que trabalharam no Brasil e testemu-
nharam o impacto positivo que esse tipo de instrumento
pode ter na dindmica do mercado imobilidrio, de forma a
reservar areas para a populagdo de menor poder aquisitivo.

S3o muitos os instrumentos especificos, como parcela-
mento ou edificagao compulsérios, tributacdo progressiva,
desapropriacao com uso de titulo da divida publica, direito
de superficie, crédito de construgdo. O conjunto de leis de
cunho urbanistico no Brasil é enorme. Comegando pela
Constituicao e o Estatuto da Cidade, ha uma diversidade de
leis federais, estaduais e municipais. Ou seja, ndo ha como
ndo reconhecer a autonomia desse ramo do Direito publico
brasileiro, ndo ha mais como negar a importancia e a ur-
géncia de se inserirem no curriculo das faculdades de Direi-
to o estudo, a informacao, a analise critica sobre essa nova
ordem juridica, sobretudo, de forma que essas leis possam
ser lidas a luz dos principios desse ramo do Direito; acho
esse 0 maior desafio.

O maior problema do Direito urbanistico no Brasil, hoje,
é a reducdo de seus principios, é a redugdo do seu poten-
cial por conta de uma leitura civilista de um direito piblico,
de uma leitura individualista de direitos coletivos. Ou seja,
o problema nao é a falta de lei, mas a falta de leitura ade-
quada desses principios e objetivos que tém de ser lidos a
partir de sua légica propria, do regime juridico novo que o
principio da funcao socioambiental da propriedade colocou.

Direito de propriedade deveria

sair do contexto dos direitos

individuais e ser interpretado

a luz dos direitos coletivos

Para isso é preciso mudar o paradigma. Estudar Direito
urbanistico do Brasil no século XXI implica quatro ordens
de articulacdes basicas. A primeira é esse esforco sistema-
tico e consistente de interpretacdo dessas leis, a luz dos
principios proprios do Direito urbanistico. A sequnda é ca-
minhar para além dessa dimensao interna do Direito, da
construgao, da hermenéutica, da interpretacao dos principi-
0s, ou seja, da andlise critica dos processos brasileiros de
produgao de leis; é fundamental que possamos caminhar
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para além da leitura formalista, legalista, positivista e tra-
dicional das leis no sentido de entender como esse proces-
50 se da. A lei ndo é feita pelo jurista, entdo, por que na in-
terpretagdo dela ndo se faz um esforco mais sistematico de
recuperar a finalidade e as intengdes do processo juridico-
politico brasileiro em torno da questao do direito de pro-
priedade? Esse sequndo ponto é uma discussao breve so-
bre as dificuldades juridicas existentes em torno da ques-
tdo da gestdo politica e urbana. A terceira ordem € uma
discussao breve sobre as possibilidades de efetivagao de
direito coletivo a regularizacao fundiaria.

Quanto a questao do direito de propriedade, apresen-
to, como provocacgao, que o jurista brasileiro deve fazer um
esforco de arrancar o tratamento de direito de proprieda-
de do Cadigo Civil, do Direito civil e inserir a discussao so-
bre direito de propriedade no Direito plblico, no Direito
urbanistico.

Que o Cddigo Civil regulamente relagdes civis a respei-
to da propriedade. A definicdo da propriedade e das possi-
bilidades econdmicas de aproveitamento da propriedade ¢
uma definicdo da ordem publica. E fundamental arrancar o
direito de propriedade daquele contexto dos direitos indivi-
duais, no qual historicamente sempre se abrigou, para in-
terpreta-lo a luz dos direitos coletivos reconhecidos.

Ha um mito muito forte de que existe na ordem juridi-
ca brasileira um conceito Unico e universal abstrato, a-his-
torico, quase natural de propriedade. A verdade é que a or-
dem juridica brasileira j& avangou enormemente no sentido
de refazer vérias formas de propriedade. Existem muitos
direitos de propriedade e existem muitas formas de pro-
priedade. Propriedade mével, imével, rural, urbana, publi-
ca, privada, estética, intelectual, financeira, ou seja, sdo mui-
tos os direitos de propriedade, sdo distintas as formas de
relagbes sociopoliticas que se dao em torno desses direi-
tos diferentes.

A regulamentacdo juridica dos direitos de propriedade
é extremamente diferenciada no Brasil. O estado brasileiro
conseguiu reformar, fundamentalmente, muitas dessas for-
mas de propriedade e relacdes sociais de propriedade, em
quase todos os campos, como, por exemplo, a propriedade
financeira e a propriedade individual, de tal modo que, atu-
almente, podemos até discutir com legitimidade o neolibe-
ralismo, ou seja, a conveniéncia ou ndo de o Estado sair da
jogada, devolver a regulacdo dessas formas de proprieda-
de para o mercado.

Falar em neoliberalismo seria uma falacia na forma es-



pecifica de propriedade imobiliaria, no nosso caso, a pro-
priedade urbana. Nunca houve reforma do paradigma libe-
ral classico, ou seja, ainda estamos no paradigma tradicional
dos direitos individuais da propriedade, que é vista quase
tao-somente como uma mercadoria, uma propriedade cujo
contetdo econdmico é pré-determinado pelo interesse indi-
vidual do proprietario bem como com o escopo de agdo do
poder publico extremamente limitado e com pouguissimas
consideragdes de valores ambientais e valores sociais.

Para consolidar a Constituicdo de 1988, o Estatuto da
Cidade propde que o para-
digma civilista em relagao
a forma especifica de pro-
priedade imobilidria urba-
na seja revogado. Para ser
reconhecida, a proprieda-
de imobilidria tem que
cumprir uma funcao social.
Parece um avanco enorme,
mas outras normas consti-
tucionais vao muito além,
como, por exemplo, a or-
dem constitucional colom-
biana, que nao fala que a
propriedade deve cumprir
uma funcao social, diz sim
que a propriedade é uma
funcdo social. O que se
aproxima mais de outras
constituicoes de paises mais
industrializados e ricos, on-
de a propriedade é uma
obrigagdo social mais do
que um direito individual.

O que se propde na
nova ordem juridica urba-
nistica no Brasil € que o di-

“Toda e qualquer lei urbanistica e
ambiental no Brasil tem a funcao
de reformar o civilismo, de instituir

0 paradigma da funcao social. ,,

cal, vai dizer quando, em que condigdes e em que medida
a propriedade cumpre sua fungdo social.

Reforma do civilismo e instituicio

do paradigma da funcao social

Toda e qualquer lei urbanistica e ambiental no Brasil —
seja a lei dos perimetros, a do zoneamento e, sobretudo, a
do plano diretor - tem a fungdo de reformar o civilismo, de
instituir o paradigma da funcdo social. Esse é o grande mo-
mento do encontro entre interesses individuais e coletivos
nos casos de utilizacdo do
bem ndo renovavel, que é
o territorio municipal.

Interessante notar que,
ao inserir no processo po-
litico a definicdo da fun-
¢ao social da propriedade,
a Constituicdo o faz de for-
ma qualitativa, porque pro-
pGe um processo politico
descentralizado, na medi-
da em que enfatiza a com-
peténcia municipal para
enfrentamento da questao
do desenvolvimento urba-
no; um processo politico
democratizado na abertu-
ra da discussao e da refor-
mulacdo da ordem urbanis-
tica, que possibilita a par-
ticipacdo popular e o con-
trole social. Exemplos dis-
S0 sao a participacdo no
planejamento e na gestao
no ambito do Executivo —
conselhos, comissdes e or-
gamento participativo; no

reito de propriedade nao te-
nha um contetdo prévio, ndo tenha nem mesmo uma lista-
gem de critérios a serem obedecidos para se poder dizer se
a propriedade cumpre ou ndo sua fungdo socioambiental.
0 que a Constitui¢do federal de 1988 fez com extrema
sabedoria, a meu ver, foi inserir a definicdo desse direito
num processo politico. Em outras palavras, é o processo po-
litico que vai determinar o contetido desse direito. E a le-
gislacdo urbanistica e ambiental, sobretudo a de &mbito lo-

ambito do Legislativo, me-
diante iniciativa popular em matérias de lei, como o capi-
tulo constitucional que resultou de uma emenda popular
assinada por centenas de milhares de pessoas, e, atual-
mente, a lei de iniciativa popular que vem sendo discuti-
da no Congresso ha doze anos e que institui o Fundo Na-
cional da Moradia Popular; mediante a participacdo em
audiéncias publicas, como ocorre com o processo de revi-
530 da lei 6.766/79, em plebiscitos; e no dmbito do poder

JANEIRO | FEVEREIRO | 2004

31



32

ESPECIAL

Judiciario, sobretudo mediante agdes civis publicas, espa-
¢o ocupado pelo Ministério Piblico com tanta competéncia
pelo Brasil afora.

0 desafio é fazer com que pelo menos os mais de 1.300
municipios brasileiros fagam seus planos diretores dentro
do prazo, ou seja, até 2006.

E muito promissor en-
contrar decisdes judiciais
com reconhecida impor-
tancia politica desse pro-
cesso de elaboracdo dos
planos diretores, tanto no
sentido de anular os que
foram aprovados sem te-
rem sido submetidos a par-
ticipagdo popular efetiva
quanto no sentido de reco-
nhecer o crime de improbi-
dade administrativa de pre-
feitos que ndo cumprem o
dever de langar o proces-
so de discusséo de uma no-
va ordem urbanistica para
0 municipio.

No contexto da funcao
social da propriedade, o
importante € nao poder-
mos mais reduzir a nocao
de funcao social meramen-
te a idéia de limitagbes ad-
ministrativas externas ao
exercicio do direito, o que
& muito do gosto dos administrativistas.

Gostaria de recuperar a licdo do professor José Afonso da
Silva, que ha quase 30 anos insiste no principio da fungdo
social da propriedade, principio interno e constitutivo do
Direito e ndo mera parede para o exercicio de um Direito
pré-determinado, mas o que define o Direito em si mesmo.

Estatuto da Cidade:

mudanca qualitativa

no planejamento

urbano brasileiro

0 Estatuto da Cidade promove uma mudanca estrutu-
ral do planejamento urbano brasileiro, que passa a ser nao
apenas regulatério tradicional, mas indutor de processos
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urbanisticos que tenham um impacto direto na dinamica
dos pregos do mercado imobiliario, processo esse que pode
levar & ocupacao de vazios urbanos e a distribuicdo mais
justa dos dnus e dos beneficios da urbanizagao.

E fundamental que o poder publico local ocupe e assu-
ma a lideranca desse pro-
cesso, seja indicando o que
e onde pode acontecer a
tradicado mais consolidada
do planejamento, seja di-
zendo se a atividade pode e
quando tem que acontecer.
Trata-se de uma mudanca
qualitativa do planejamen-
to urbano brasileiro. Espe-
ro que ele possa avancar
no sentido de que o gestor
plblico no Brasil, além de
dizer o que, quando, onde
e se a atividade pode acon-
tecer, possa também dizer
que ela ndo pode aconte-
cer. Essa sera uma grande
evolu¢do no momento em
que o poder publico pas-
sar a nao aprovar parcela-
mentos porque geram um
numero excessivo de lotes,
ou porque ndo sao de in-
teresse publico. Mas esse
ainda é um estagio a ser
alcancado.

Um outro ponto diz respeito as dificuldades da gestao
publica, o ponto menos desenvolvido da politica da ordem
juridica urbanistica brasileira. O que proponho, a titulo de
provocacao e lembrando que direito e gestao nao podem
mais ser dissociados no que diz respeito as cidades, é que,
para tratar da questdo da propriedade, temos de arranca-la
do Cadigo Civil e inseri-la no Direito piblico e urbanistico;
no que diz respeito a gestao, o esforco também é significa-
tivo para deslocar a discussdo sobre gestao urbana do am-
bito do Direito administrativo tradicional e transferi-la para
0 ambito do Direito publico.

A verdade é que estamos tratando aqui de uma ques-
t30 muito mais ampla, ou seja, a da construcdo de uma or-
dem publica nas cidades que ndo se reduz a ordem estatal.



O problema é que existem trés ordens de descompasso
muito sérias na ordem constitucional brasileira. Primeira, a
distancia que existe entre a ordem juridica institucional e
a ordem urbana territorial. A ordem consagrada na Cons-
tituicdo, que divide Unido, estados e municipios, ndo serve
como uma luva na ordem construida no pais pelo proces-
so de urbanizagao. O que se da por varias razbes, uma das
quais é o processo de municipalismo a todo custo, na me-
dida em que ndo leva em conta a dindmica efetiva da pro-
ducao do espaco; o municipalismo formal, que trata igual-
mente municipios fundamentalmente diferentes, como Sao
Paulo e Quixeramobim.

Talvez a caracteristica mais importante da urbanizagao
tenha sido a metropolizagdo, no caso do Brasil, onde exis-
tem diversas metropoles, diferentemente de outros paises
onde ha apenas uma grande metrépole.

Esse fenémeno tao central para a urbanizacdo brasilei-
ra que € a extrema concentracao de pessoas, de atividades
econdmicas e de poder politico em espagos territorialmen-
te muito reduzidos, que ndo respeitam limites administrati-
vos tradicionais, ndo tem qualquer expressao adequada na
ordem juridica brasileira. O que vemos sdo estratégias que
variam da busca da legitimidade a busca da legalidade, ou
seja, experiéncias importantes de consorciamento e de as-
sociativismo municipal, para que juntos os municipios pos-
sam dar conta de questes comuns a eles, porém mais fra-
geis do ponto de vista juridico. Exemplo disso é o consor-
cio, que até hoje é uma figura de Direito privado, a come-
car da falta de reconhecimento do carater publico dessas
formas coletivas de organizacdo do poder politico. Por ou-
tro lado, formas que tém uma base legal mais consistente,
como assembléias metropolitanas, mas que nao tém legiti-
midade social e politica, por isso nao tém impacto nenhum
na realidade metropolitana. E o caso da assembléia metro-
politana de Minas Gerais.

Esse descompasso entre a ordem juridico-constitucional
e a ordem juridico-urbana territorial precisa ser mais bem
equacionado. Ja& existe projeto de lei que regulamente o
consorcio, do estimulo ao associativismo municipal, mas
em algum momento vamos ter que pensar na questao no
ambito de uma discussdo constituinte.

Outro descompasso esta entre a ordem juridico-politica
constitucionalmente consagrada e a ordem politico-social
efetiva das praticas politicas sociais e da forma de organi-
zacdo da sociedade brasileira. E isso passa por um sistema
eleitoral, por um sistema de representacdo que precisa ser

repensado também pela dificuldade de inser¢ao no mundo
juridico das novas formas de organizacao de interesses co-
letivos, como ONGs, associagoes cujo carater publico ndo é
reconhecido pelo Direito, o que acaba gerando todo tipo de
tensoes entre as formas novas de participacado direta e as
formas tradicionais de representacao democratica.

Finalmente, um outro descompasso diz respeito a or-
dem juridico-administrativa das préaticas administrativas do
Estado com as novas estratégias de relacdes do poder es-
tatal, com o setor privado, comunitario, ou seja, na medida
das mudancas profundas do Estado na sociedade e na re-
lagdo entre Estado e sociedade. O Direito ndo estad dando
conta desse processo.

Esse nao & um problema brasileiro, é internacional. Por
exemplo, todas as operagdes urbanas realizadas na Ingla-
terra para renovar centros histéricos degradados foram re-
centemente declaradas ilegais, uma vez que os critérios de
seqguranca juridica e de livre concorréncia ndo estariam
sendo devidamente respeitados nas novas praticas de par-
cerias, com mais flexibilidade e ganhos de planejamento,
de desburocratizagao dos procedimentos, de compensacao,
de créditos construtivos em troca de certas atividades do
particular, enfim, toda essa nova dinamica de planejamen-
to que visa a criar novos pactos, mesmo aqueles com a fi-
nalidade de atrair novos investimentos e gerar mais recur-
sos para as cidades. Porém, mesmo que do ponto de vista
econdmico, da racionalidade administrativa, da necessida-
de urbanistica sejam praticas legitimas, ainda ndo existe
uma base juridica consistente.

Regularizacao fundiaria:

direito subjetivo do ocupante

Outro ponto diz respeito a regularizacao fundiaria, as
possibilidades de materializacdo desse outro direito cole-
tivo reconhecido pela Constituicdo de 1988 e pelo Esta-
tuto da Cidade.

Pouca gente entendeu o impacto da nova ordem juri-
dico-urbanistica no Brasil. O que acontece é que hoje ndo
podemos mais falar de reqularizacdo fundiaria tdo-so-
mente como sendo algo que se encontra no dmbito da
acao discricionaria do poder publico, que faz quando
quer, de acordo com os critérios que deve sequir, quando
e pressionado pela populacdo ou quando tem compromis-
s0s com a populacao.

Existe juridicamente constituido no Brasil um direito
subjetivo do ocupante a regularizagdo, em condi¢des espe-
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cificadas na lei, mesmo contra a vontade do poder publico.
0 que se disputa é um conceito de regularizacdo, ou seja,
se acreditamos que regularizagao é um processo multidi-
mensional que deve combinar uma dimensdo juridica de
legalizacdo das areas, de titulagdo dos lotes com uma di-
mensao urbanistica, ambiental e social; portanto, que aja-
mos nesse sentido, que enfrentemos o processo com pro-
gramas de politicas de regularizagao. Se ndo o fizermos, o
caminho do reconhecimento judicial de direitos de posse e
propriedade continuara aberto em terras privadas e em ter-
ras de particulares.

0 que se coloca claramente é que a escala do proble-
ma, atualmente — lembrando do Banco Mundial, que ha
pouco tempo acenou com o dado de que no ano passado
no Brasil, foram construidas 1 milhao de moradias, 700 mil
das quais ilegalmente — tem indicado a existéncia de cerca
de 80% de informalidade urbana nas cidades brasileiras,
nao apenas nas grandes, mas cada vez mais nas de médio
e pequeno porte.

Hoje, cerca de 40% das cidades brasileiras com menos
de 20 mil habitantes tém loteamentos clandestinos. Isso
ndo é um mero sintoma de um modelo de desenvolvimen-
to, mas o modelo ele mesmo. Nao estamos falando de uma
excecao, mas da regra. A informalidade é estrutural e estru-
turante dos processos de produgdo de cidades e, como tal,
nao pode ser enfrentada apenas com politicas setoriais iso-
ladas; tem de ser trazida para o coragdo do planejamento
urbano, das politicas habitacionais, urbanas e fundiarias.

Por outro lado, a gravidade e as implica¢bes do proble-
ma indicam que ndo se trata de um problema local, razao
pela qual ndo podem ser enfrentados tdo-somente pelos
municipios; requer-se uma articulagdo federativa, mais
sistematica entre municipios, estados e Unido. Nao se tra-
ta apenas de uma questdo de competéncia estatal; esta-
mos falando de um problema que é de todos, social e na-
cional. De alguma forma, temos todos de enfrentar esse
pProcesso, Uma vez que, por acdo ou omissao, todos os se-
tores da sociedade, administradores publicos e operadores
do Direito, sao responsaveis por esse processo consolida-
do ao longo de décadas.

A distribuicdo de responsabilidades é crucial para que a
busca de solucdes efetivas possa ser enfrentada. Ou seja, a
informalidade urbana no Brasil, no tocante ao acesso a ter-
ra e a moradia, decorre da tradicdo civilista e dos direitos
individuais, bem como decorre também do carater elitista
das leis urbanisticas brasileiras. Aqueles municipios que fi-
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zeram algum esforgo de planejamento urbano fizeram-no
de forma a desconsiderar as realidades socioecondmicas da
cidade, reservando para os pobres lugares fora do merca-
do, como areas publicas inadequadas a presen¢a humana.

Outra decorréncia é a total falta de compromisso da le-
gislagdo urbanistica brasileira: do cddigo de obras, da lei do
zoneamento, com capacidade de gestao, monitoramento e
fiscalizagdo pelo poder publico. S3o leis fadadas a néo te-
rem impacto na realidade, combinadas com atitudes que
chamo de graus de ilegalidade; sao praticas de ilegalidade
mais toleradas e mais justificadas do que outras.

Atualmente, pode-se falar em tolerancia de quase
100% dos processos cada vez mais significativos de ocu-
pacao descontrolada de areas. O problema € que toleran-
cia gera direitos e é esse 0 embate que deve ser enfrenta-
do. O direito a regularizacdo tem que ser traduzido em
programas e acdes publicas e sociais que compatibilizem
trés dimensdes: a escala do problema, que atinge 70%
dos casos; padrdes técnicos, urbanisticos, ambientais e
construtivos; e, por Ultimo, os direitos a serem reconheci-
dos aquela populagdo.

Vemos é que experiéncias mais promissoras e interes-
santes tém uma escala infima, como, por exemplo, 300 fa-
milias, etc., ou seja, sdo experiéncias que nao podem ser
trazidas para um patamar significativo que provoque im-
pacto na realidade. E quando essas experiéncias sao pro-
movidas em escala maior, abre-se mao de critérios, valendo
qualquer coisa e dificultando a articulacdo entre escala e
critério. Com isso, @ questdo da regularizagdo juridica se
torna mais grave. A verdade é que mais se avangou no Bra-
sil na urbanizacdo das areas do que na regularizagao juri-
dica; pougquissimos foram os municipios que conseguiram
chegar a regularizagdo; a maioria dos que chegaram ndo
conseguiu registrar os titulos.

E fundamental que nessa equacdo entre escala, pa-
droes e direito haja também uma reflexdo critica sobre os
tipos de direitos.

Nao ha como enfrentar o

problema gigantesco

de titulacdao no Brasil com

tratamento individualizado

Problemas coletivos requerem solugdes coletivas, se-
jam elas solugdes urbanisticas ou juridicas. Nao ha como
enfrentar a escala do problema de titulagdo no Brasil com
o tratamento individualizado que tem sido dado a ele.



O Estatuto da Cidade ja oferece um espago de reconheci-
mento de direitos coletivos, usucapido coletivo, cessao co-
letiva e uma série de outras formas.

Além da questdo do tratamento coletivo se traduzir
em direitos coletivos, 0 que
vai exigir uma valida¢do
dos direitos pela socieda-
de, pelas agéncias de cré-
ditos, pelos cartérios, para
que registrem esses novos
direitos, isso passa por uma
discussdo muito especial
para o Ministério Publico,
que eu chamaria de supe-
racao de um falso conflito
entre preservacao ambien-
tal e regularizacao fundia-
ria em areas de protecao
de mananciais ou de pre-
servagao ambiental.

Avancamos muito em
relacdo ao Codigo Civil de
1916, sequndo o qual a
questdo da propriedade se
resumia ao bindmio desa-
propriacao e usucapiao;
com o Estatuto da Cidade,
ha um marco compreen-
sivel, articulado, integrado
e promissor que permite a
atuacao efetiva ndo so do
Estado como de toda a so-
ciedade brasileira no en-
frentamento das questdes
urbanas.

Para isso, & preciso que
entendamos que o Direito

“ Avancamos muito em relacao
ao Cddigo Civil de 1916, segundo
0 qual a questao da propriedade
se resumia ao bindmio

desapropriacao e usucapiao. ,,

mas, para isso, como (ltima provocacao, é preciso mudar as
atitudes. O lugar do jurista ndo pode ser mais somente no
final do processo; é fundamental que ele participe de todo
o processo de elaboragao do planejamento, de gestdo da
cidade, de enfrentamento
dos problemas, indicando
alternativas e construindo
junto com o urbanista as
possibilidades de supera-
¢do dos obstaculos.

E preciso que supere-
mos o discurso tradicional
da ilegalidade e da incons-
titucionalidade e construa-
mos argumentos consisten-
tes que validem essa nova
ordem juridica e urbanistica
de tal modo que esse dis-
curso de direitos seja uma
realidade transformadora
do padréo tao desumano e
insustentavel de urbaniza-
¢ao que, ao longo do sécu-
lo XX, se constituiu no Bra-
sil. E tudo indica que, se
ndo for enfrentado com ur-
géncia, o problema conti-
nuara se agravando.

O objetivo deste semi-
nario € exatamente esse,
tentar trazer mais parceiros
para esse processo cotidia-
no de construcdo de doutri-
na e de jurisprudéncia no
campo do Direito urbanis-
tico, para que o principio
da fungdo socioambiental

ndo é um sistema objetivo,
fechado em si proprio ou neutro em relagao aos processos
sociais. E preciso que reconhecamos que o Direito brasilei-
ro tem um papel central no processo de exclusao social e
nos processos de segregacao territorial, para que possa-
mos avangar no sentido de compreender como o Direito
pode ser um fator e um processo de transformagdo social
e de reforma urbana.

0 lugar do jurista é crucial na mudanga paradigmatica,

da propriedade e da cida-
de seja efetivamente materializado e tenha impacto
nos processos de reversdo da degradacao socioambien-
tal e de construgdo de outras cidades possiveis, mais jus-
tas e sustentaveis.

* O doutor Edésio Fernandes é jurista e urbanista, con-
sultor da Secretaria Nacional de Programas Urbanos do
Ministério das Cidades.
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OVEMBRO

RINCIPAIS ASPECTOS
A ORDEM
O-URBANISTICA
UMENTOS DA

A URBANA NO

TO DA CIDADE

RAS

Principais aspectos
da nova ordem
juridico-urbanistica
e instrumentos da
politica urbana no
Estatuto da Cidade

Aspectos Juridicos

Nelson Saule Junior*

Vamos comecar falando de alguns aspectos que consi-
dero fundamentais para o estabelecimento de uma defesa
da constituicdo e da consolidagdo de uma nova ordem legal
no Brasil, no sentido da ordem juridico-urbanistica, que tem
alguns marcos referenciais a partir da Constitui¢ao de 1988.

Com relagdo a esse marco legal, temos trabalhado com
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a Constituicao para compreender esse sistema e, em espe-
cial, com os principios objetivos norteadores da politica ur-
bana estabelecidos na Constituicao federal, nos artigos
182 e 183, e com o Estatuto da Cidade, que é a lei federal
de desenvolvimento urbano que regulamenta o capitulo da
politica urbana da Constitui¢ao.

E claro que existe uma interface em algumas legislacdes
federais que, podemos dizer, sdo complementares a esse
marco legal, no sentido de estabelecer algumas leis que
tratam da questdo do meio ambiente com relagdo a ques-
tdo do parcelamento do solo, como a lei 6.766/79 e as
normas gerais de licitagao,
que dizem respeito ao tra-
tamento de bens publicos.

No campo do Estado, te-
mos uma interface com a le-
gislagdo ambiental e com a
legislagdo que estabelece re-
gras de uso e parcelamento,
principalmente no &mbito das
regides metropolitanas, por
intermédio das leis estadu-
ais, que tratam de varios as-
suntos, como, por exemplo, o regramento para implantacdo
de distritos industriais, para efeito de regulagdo de preser-
vacao do meio ambiente e preservacao do patriménio his-
torico. Sao leis que também fazem interface com o campo
do Direito urbanistico, principalmente no municipio, onde
esse sistema também vai se consolidando a partir de leis
organicas municipais que estabelecem normas norteado-
ras da politica urbana.

Se fizermos uma avaliacao das leis organicas de politi-
ca urbana dos municipios, vamos ver que a grande maioria
delas disciplinou a politica urbana e habitacional e as nor-
mas referentes a gestao das cidades, desde 1990. Nao uti-
lizamos e nem enfatizamos muito isso, mas, se formos ve-
rificar, esse marco legal ja esta constituido ha mais de dez
anos no Brasil. As leis organicas tém sido um referencial
importante até para a construgao da ordem juridica e urba-
nistica do municipio cujo marco importante, no campo da
legislagdo, sdo os planos diretores e as legislagdes comple-
mentares urbanisticas decorrentes do plano diretor.

De forma geral, temos trabalhado com a concepgdo de
um sistema normativo que constitui essa norma juridica e
legal, com a diferenca importante dentro desse sistema legal
quanto a possibilidade da aplicacdo de um sistema legal



que venha colaborar para que possamos vir a ter, de fato,
cidades que estejam voltadas para o combate de situacdes
de desigualdades sociais, pobreza, marginalidade nos terri-
torios dos municipios, etc.

E esse trabalho que temos que comegar a desenvolver
a partir do marco legal instituido na constituicdo de alguns
principios norteadores da politica urbana que estarao pre-
sentes, também, no Estatuto da Cidade, no sentido de ter
alguns principios que depois serdo construidos de forma
mais explicita, como as possibilidades de aplicacdo de de-
terminadas politicas, agdes e medidas previstas para tentar
combater a situacdo existente em nossas cidades,

Principios norteadores

da politica urbana

Um dos principios fundamentais para a nova ordem ju-
ridica esta no artigo primeiro da Constituicdo, nos funda-
mentos do Estado brasileiro, que dizem respeito & promo-
¢ao tanto da cidadania como da dignidade da pessoa hu-
mana. Ou seja, sdo dois fundamentos que norteiam a poli-
tica urbana que vai ser desenvolvida na cidade, o planeja-
mento e a gestdo que vao ser implementados na cidade,
tendo sempre como parametro que ela serd voltada para
que se alcance o exercicio de cidadania de todos os habi-
tantes bem como que os habitantes tenham condicdes de
viver nela com dignidade. Isso significa que as leis, as nos-
sas acoes e as medidas administrativas devem estar todas
voltadas para o alcance da dignidade. No campo da justi-
¢a, todas as formas de protecdo estabelecidas devem tam-
bém estar voltadas para o alcance da promogdo do pleno
exercicio da cidadania e da dignidade humana. Enquanto
houver pessoas morando debaixo de pontes, ao lado de
corregos, com risco de perderem seus pertences quando ha
enchentes; enquanto houver pessoas morando debaixo de
bueiros, nao vamos ter uma cidade justa e humana. Esse é
um preceito fundamental a ser trabalhado.

Outro principio geral também fundamental, que depois
vai estabelecer um tratamento muito importante no Estatu-
to da Cidade, diz respeito a democracia. Como se estabele-
ce, de fato, uma democracia em nossas cidades?

Estamos vivenciando um momento importante no Bra-
sil de tentar aplicar o que esta na Constitui¢do, como o
principio da democracia representativa e da democracia di-
reta. Se o Estatuto da Cidade traz como diretriz da politica
urbana a gestdo democrética da cidade e estabelece um
capitulo inteiro sobre os mecanismos de gestdo democrati-

ca, ela é justamente um elemento fundamental desse novo
marco legal para que se estabeleca em nossas cidades uma
gestao em que aqueles grupos de moradores e habitantes
sempre excluidos dos processos e tomadas de decisdo sobre
seus interesses passem a ter voz como sujeitos de direitos.

O Estatuto da Cidade aponta varios mecanismos para
que haja a possibilidade de uma efetiva garantia de exerci-
cios de direitos politicos de todos os habitantes, principal-
mente de forma coletiva. O Estatuto da aos habitantes o di-
reito de apresentarem propostas, planos urbanisticos, pro-
postas para o orcamento do municipio. Também da o direi-
to de serem consultados, terem espaco em audiéncias pu-
blicas para discutir, opinar e, dependendo da forma como
se constroi a legislagao, decidir sobre determinados proje-
tos de impacto que afetam as suas vidas, como a implan-
tacdo de um aterro sanitario nesta cidade sempre conflitu-
osa, implantacdo de um grande projeto viario — como foi 0
caso do anel rodoviario que causou um impacto muito
grande entre todos os municipios da regido metropolitana,
na questao ambiental e na habitacdo de moradores de va-
rios municipios da cidade.

A gestdo democratica aponta necessariamente para
que se estabeleca uma potencializacdo desses mecanis-
mos. No nosso Direito ha sempre uma dificuldade no sen-
tido de que se esses mecanismos de gestdo sao vinculan-
tes ou discricionarios.

A tendéncia é sempre estabelecer, num processo base-
ado na cultura do Direito publico administrativo que essas
decisdes tomadas nos processos participativos sirvam me-
ramente como consulta sem gerar vinculagdo para os ges-
tores e administracao.

Particularmente, entendo que a partir do momento que
se estabelecem esses direitos como sendo de todos os ha-
bitantes de utilizarem esses mecanismos, se ndo for asse-
gurada sua participacdo nos processos de tomada de deci-
soes, a nova ordem legal juridica serd ferida, segundo o
principio de lesdo ao direito a cidade, ao direito dos habi-
tantes de terem plenamente respeitados seus direitos poli-
ticos e sua cidadania.

Esse principio da democracia tem que ser trabalhado
partindo do objetivo, estabelecido claramente como diretriz
no Estatuto da Cidade, de gerenciar democraticamente a
cidade e a aplicacdo dos instrumentos de gestao.

Outro principio geral que esta na Constitui¢do, com vari-
as passagens dentro da nova ordem juridico-urbanistica, diz
respeito a igualdade. Como, de fato, vamos trabalhar para
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que haja a mudanga na cidade das desigualdades existentes;
como vamos trabalhar para que haja garantia do cidadao de
ter qualidade de vida plena nas cidades?

A Constituicao aponta claramente que existem desigual-
dades no Brasil ao menciona-las como objetivo fundamental
a fungado do Estado, o que in-
clui os entes federativos, da
Unido, dos estados e municipi-
0s, e suas instituicoes. Portan-
to, é funcdo dos poderes Exe-
cutivo, Legislativo e Judiciario
e dos demais agentes publi-
cos, sociais e privados comba-
ter as desigualdades sociais e
reduzir e eliminar a pobreza.

Isso significa que & um
principio norteador da politi-
ca urbana que deve funda-
mentar toda a leitura da nos-
sa ordem juridica, portanto,
toda a leitura de como se vai
nao s interpretar as leis exis-
tentes, mas, principalmente,
como construir as leis nas ci-
dades e como aplica-las.

Estatuto da

Cidade fornece

os instrumentos

para garantir

o direito a cidade

e a moradia

Nao podemos estabele-
cer legislagdes, como hoje te-
mos no Brasil, que impedem
a possibilidade de acesso a
moradia da populacdo de bai-
xa renda, ao estabelecer pa-
drdes elitizados de habitagao
e de uso e ocupacdo do solo, como ocorre nas cidades
brasileiras.

Em Sao Paulo, a populagdo pobre nao pode viver na re-
giao central, a ndo ser que seja na ilegalidade. Nesse caso,
se faz vista grossa, como se ndo houvesse o problema de
quase 600 mil pessoas morando em cortigos, em situagdes
degradantes, s6 na regido central. Nao ha, efetivamente, a
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garantia de que essa populacdo venha a viver em condicdes
adequadas. Isso s6 pode ocorrer se comegarmos a construir
e aplicar uma legislacdo que incorpore essa realidade.

O plano diretor de Sao Paulo aponta esse caminho ao
permitir que haja a possibilidade de haver habitagbes de in-
teresse social, mediante instru-
mentos das zonas especiais de
interesse social nas areas cen-
trais da cidade. Isso é recente;
ainda hé grandes dificuldades
para implementar essa politi-
ca, que depende de uma con-
jugacao de recursos pablicos a
uma leitura de que é possivel
aplicar os novos instrumentos
trazidos pelo Estatuto da Cida-
de, como, por exemplo, o direi-
to de superficie.

A grande questao no cam-
po do Direito urbanistico esta
em trabalhar com outros para-
digmas. Para pensar na politi-
ca urbana no sentido de me-
Ihorar a qualidade de vida das
pessoas, trabalho com o para-
digma do direito a cidade e do
direito & moradia. Isso signifi-
ca que todos os mecanismos
devem ser voltados para que
as pessoas possam viver em
condigdes adequadas de vida
nas grandes cidades.

Dessa maneira, temos que
buscar aplicar todos os instru-
mentos que estdo no Estatuto
da Cidade, como os de indu-
¢ao de politica urbana, como o
direito de preempcao, o direi-
to de superficie, outorga one-
rosa e direito de construir, a transferéncia do direito de cons-
truir, o parcelamento e a edificacdo compulsérios, IPTU pro-
gressivo no tempo, etc., todos condicionados para que ha-
ja possibilidade de acesso da populaca@o a cidade, utili-
zando esses mecanismos para que se garanta uma moradia
digna para todos.

O principio da igualdade traz o fundamento para que
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haja a priorizacdo dos recursos publicos para as politicas que
venham a enfrentar os problemas existentes nas grandes
metropoles, como favelas, corticos, bairros populares sem in-
fra-estrutura. Se o orcamento do municipio ndo estiver efeti-
vamente destinando a grande parte de seus recursos e inves-
timentos para atender essas necessidades, de novo a ordem
urbanistica e o direito a cidade estardo sendo feridos.

Funcao social da cidade

e funcao social da propriedade

Também existe enorme dificuldade para materializar os
principios especificos da politica urbana, das funcdes sociais
da cidade e da propriedade.

No que toca a funcao social da cidade, tenho defendido
que ela esta relacionada com o pleno exercicio do direito a
cidade. Ou seja, sO se respeitam as fungdes sociais da cida-
de se o direito a cidade estiver sendo exercido plenamente.
O direito a cidade est4 previsto em nosso Direito quando o
Estatuto da Cidade trata como um dos objetivos da politica
urbana proteger e garantir esse direito.

O direito a cidade deve ser compreendido como um di-
reito coletivo, um direito de todos os habitantes, isto &, sem-
pre gue houver uma acdo ou intervencao na cidade que es-
teja lesando o direito de seus habitantes, podera se invocar
o direito a cidade como forma de defesa.

Estamos querendo construir a nogdo do direito a cida-
de como um novo direito humano. Discutiu-se no Forum
Social Mundial se o direito a cidade traduz, na verdade,
varios direitos humanos individuais das pessoas que vivem
na cidade, como saide, moradia, transporte, ou se ele é
um novo direito. A nossa concepgao é de que se trata de
um novo direito humano que se traduz, principalmente,
em trés componentes. O primeiro deles é a garantia do
pleno exercicio dos direitos econémicos, sociais e culturais
da populagao.

A garantia desses direitos significa estabelecer novos pa-
rametros para a solucdo de conflitos existentes na cidade.
Por isso, adotamos a necessidade de, nas tensdes existentes,
como a questdo das ocupagbes, aplicar o principio da paz
como forma de solugdo pacifica para esses conflitos.

Defendemos que haja respeito a identidade e @ meméria
cultural da populagdo, portanto, que estimulemos as formas
como se produz a habitagdo social pela prépria populagao,
respeitados seus padrdes culturais.

A questdo da gestdo democratica da cidade também é
um componente do direito a cidade no sentido de que haja

uma vinculacdo das politicas urbanas e publicas com a ques-
tdo da gestao e do orgamento.

Quando, no Estatuto da Cidade, lemos a respeito da
gestao orgamentaria participativa, ha uma vinculagao entre
0s processos e a definicdo das prioridades com a participa-
cao popular. Ha uma grande discussao no Brasil para saber
se devemos ou nao institucionalizar esses mecanismos de
participagao popular que estdo sendo vivenciados como or-
¢amento participativo.

Particularmente, entendo que devam ser estabelecidos
os direitos dos habitantes como garantia de participagdo
nesses pracessos. Portanto, o plano diretor deve abranger
nao so as formas de exercicio desse direito, mas também a
questao da responsabilidade, uma vez que um dos proble-
mas fundamentais da efetivagdo da nova ordem juridica é
gerar, de fato, responsabilidades para os agentes publicos
e privados em caso de desrespeito e lesdo a esse direito.

Nossa concep¢ao € de que haja uma responsabilidade
solidaria em acdes na cidade que venham a lesar o direito
a cidade.

Outra questdo fundamental no campo do direito a cida-
de diz respeito aos principios das fungdes sociais da proprie-
dade e da cidade como componentes indicadores, ou seja,
se estdo, ou ndo, sendo respeitados.

£ a partir dessa concepcao que vamos interpretar os
instrumentos constantes no Estatuto da Cidade. A nossa
perspectiva de aplicar os instrumentos do Estatuto em uma
politica urbana deve considerar a necessidade de ampliar a
legitimacdo do marco legal na cidade.

Ou seja, toda a legislagao que sera construida na cida-
de a partir do marco legal, incluindo os planos diretores,
tem que ter o componente da legitimidade no sentido de con-
jugar a democracia participativa com a democracia direta.

Socializacdao do conhecimento

da cidade e das leis & fundamental

para a construcao da

nova ordem juridica legal

Entendo que essa nova ordem juridica que esta sendo
constituida somente vai ter legitimidade se agregar o com-
ponente da democracia direta e participativa. E o que verifi-
camos é que ha uma grande dificuldade na gestdo popular
de assimilar a concep¢do de que toda a gestdo na cidade
deve ser democratica. Como em Sao Paulo, onde ja existe o
plano diretor e, agora, estdo trabalhando com os planos re-
gionais, ou seja, planos que complementaréo o plano diretor.
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Ha um mecanismo na lei orgdnica que define que os
planos regionais e or¢amento a serem definidos pelas sub-
prefeituras de Sao Paulo devem passar por um conselho de
representantes, que terd a funcdo de tirar o poder da Ca-
mara municipal, pois decisdes que sao tomadas atualmen-
te por vereadores passarao a
ser tomadas pelos conselhos
representantes, por pessoas e
liderangas comunitarias que
decidirao sobre questdes es-
tratégicas como uso e ocupa-
¢ao do solo em uma determi-
nada regido da cidade.

Mesmo previsto na lei or-
ganica e mesmo o plano di-
retor apontando a necessida-
de desse conselho de repre-
sentantes, ha uma grande di-
ficuldade em aprova-lo, pois
a tensao existente entre a
democracia participativa e a
democracia direta € um de-
safio. E nos, como juristas e
pessoas que atuam no cam-
po do Direito, temos que de-
fender que o processo de le-
gitimagao, eficacia e imple-
mentacao das leis pressupde
que elas sejam condicionadas
aos mecanismos de gestdo
democratica e sejam as ins-
tancias legitimas na constru-
¢do das leis, das normas e
das politicas.

Trata-se de um desafio pa-
ra todos nés. A cultura é sem-
pre trabalhar no campo da de-
mocracia representativa, e a

“ O componente educativo e
de socializacao do conhecimento
da cidade e das leis é um fator
fundamental para a construcao

da nova ordem juridica legal. ,,
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mada de decisdes. Nesse sentido, uma outra questao fun-
damental é a educacao, a construcdo da nova ordem juri-
dica legal que pressupGe um processo pedagogico e edu-
cativo da cidade.

Como gestores e operadores do Direito temos uma
responsabilidade grande em
construir no processo demo-
cratico um processo educa-
tivo, uma metodologia que
faga com que a apropriagao
do conhecimento dessa le-
gislacao seja de todo e qual-
quer habitante da cidade,
uma vez que um dos proble-
mas maiores diz respeito ao
fato de o povo nao poder
participar de um processo de
tomada de decisdes. Se reali-
zarmos uma audiéncia pu-
blica para aprovar um deter-
minado orgamento, mas sem
a populacao saber quais os
elementos de uma pega or-
camentaria, quais as neces-
sidades que uma cidade tem
e quais 0s seus principais
problemas, ndo vamos ter a
garantia de que a populagao
esteja participando de um
processo real de gestao de-
mocratica.

O componente educativo
e de socializagdao do conhe-
cimento da cidade e das leis
é um fator fundamental para
a construgdo da nova ordem
juridica legal, pois, como se
trata de um a¢do de interesse

nossa cultura juridica tam-
bém. A minha preocupacdo maior no que diz respeito a
construgao dessa nova ordem juridica € como construi-la,
0 que significa incorporar outros atores profissionais que
sempre foram excluidos.

Entendo que, na formulagdo de uma legislagdo que
seja de interesse da cidade, deve haver a garantia de que
0s segmentos da populagao participem do processo de to-
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de todos e transversal, pres-
supde a constru¢do de uma legitimidade mediante pro-
cessos democraticos.

* O doutor Nelson Saule Junior é advogado, doutor e
mestre em Direito urbanistico pela PUC-SP, coordenador
da area de direito a cidade, do Instituto Pélis, e profes-
sor de Direito da PUC-SP.
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Aspectos urbanisticos

Raquel Rolnik*

Em primeiro lugar, gostaria de agradecer aos promotores
deste evento, co-promotores do Ministério das Cidades,
Lincoln Institute of Land Policy, Instituto Pdlis, ao Ministério
Plblico do Estado de Sdo Paulo, que também tem sido um
grande parceiro, ao Irib, com quem temos realizado varios
eventos, e a Escola Paulista de Magistratura, que, espero, a
partir deste evento se transforme num grande parceiro.

Tenho absoluta convicgao de que o desafio que o Mi-
nistério das Cidades se propds a enfrentar quanto a ques-
tdo da irregularidade na produgdo, uso e ocupacao do solo
ndo é de governo, muito menos um desafio de novo gover-
no federal, mas sim coletivo, envolvendo as esferas gover-
namentais e, sobretudo, os diversos atores. Tenho sentido a
grande mobilizacao das entidades em torno dessas questoes
que acontecem no pais.

Nesse sentido, a acdo do Ministério Piblico, dos regis-
tradores, das prefeituras, etc., que estdo fazendo um movi-
mento de baixo para cima, € o que vai viabilizar a acao efe-
tiva e real, trazendo resultados para que possamos mudar
de patamar nos préximos anos no Brasil.

Instrumentos urbanisticos da nova

ordem juridico-urbanistica no pais

A minha fala serd totalmente voltada para a identifica-
cao das possibilidades existentes hoje, para impedir que
novas ocupacdes e assentamentos precarios, irregulares e
ilegais acontecam no pais. Temos um passivo a resolver, a
regularizar e incorporar e temos que fazé-lo. Entretanto,
nado podemos ficar eternamente na expectativa curativa,
consertando aquilo que foi mal feito.

Nosso grande desafio é saber como vamos parar de
produzir favelas, loteamentos clandestinos e irregulares

neste pais, de tal forma que ndo tenhamos que trabalhar
com politicas pablicas de regularizagdo do irregular para o
resto dos nossos dias.

Temos instrumentos, possibilidades e condicoes para
impedir que isso aconteca, no entanto, estamos em pleno
momento de implementacdo desses instrumentos, por isso
é muito importante nos apropriarmos deles.

Temos um problema absolutamente crucial que é como
tratar uma sociedade com uma grande concentragdo de
renda, de um lado, e, de outro, uma grande parcela de po-
pulacao de baixa renda.

Costumo dizer que isso esta na origem de todas as ma-
zelas principais das cidades, mas o desafio dos urbanistas e
juristas é fazer com que essa sociedade seja a mais justa e
equanime possivel, Para isso, temos que trabalhar partindo
do pressuposto da existéncia de desigualdades, do importan-
tissimo papel dos agentes publicos e da sociedade civil de
combaté-la com os instrumentos que temos em maos. Os
instrumentos urbanisticos também sao adequados para isso.

E claro que a idéia de uma parte qualificada e a outra
nao, da estrutura e da forma urbana que reproduzem a
imagem da desigualdade e dos efeitos que isso produz sdo
efeitos que vao além da questdo da diferenca da qualida-
de de vida das pessoas nas cidades.

Temos produzido cidades desequilibradas para todos.
Ou seja, conseguimos montar uma equagao em que 0s po-
bres, evidentemente, vivem muito mal, mas montamos uma
equacao em que a questao do lugar dos pobres na cidade
nao é equacionada, como se esse problema ndo existisse.
Evidentemente, se trabalharmos unicamente com os meca-
nismos de mercado e de formagdo de precos, ndo caberdo
aqueles que ndo tém acesso ao mercado. E se eles ndo ca-
bem, védo se instalar em locais ndo ocupados por esse mer-
cado, nas areas vedadas para ocupagdo, sobretudo, nas
areas de preservagao ambiental.

A perda nessa equagao nao é unicamente dos mais po-
bres, é uma perda coletiva. E a cidade que vai assumir uma
estrutura absolutamente inadministravel, cara, perversa e
de péssima qualidade de vida para todos.

Temos que entender que o planejamento urbano dialo-
ga com a ordem urbanistica excludente. Eles tém dialoga-
do de uma forma bastante perversa também. O que chamo
de planejamento territorial tradicional é o planejamento
antes de toda a nova concepgdo trazida pelo Estatuto da
Cidade, pela critica a essa ordem e as experiéncias recen-
tes que tém questionado muito isso.
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0 importante é dizer que o planejamento urbano traba-
Iha estabelecendo padroes adequados sem nenhuma espé-
cie de vinculo com a realidade local, ou seja, se pensa no
padrdo e na técnica urbanistica e ndo em uma discussao da
relagao com aquilo que se quer regular, isto &, muitas pes-
soas com pouquissimas chances de compra daquela merca-
doria ideal, o que acaba legitimando as desigualdades. A
coisa mais perversa de todas, porque tem efeito politico ab-
solutamente complicado, é como o planejamento urbano
trabalha no plano da idealidade, razdo por que so se rela-
ciona com a producdo da cidade de classe média; o resto
nao é tratado pelo planejamento, mas pela gestao, que vai
13 e discute a situacao.

A contradi¢do entre planejamento e gestdo marca nos-
sas cidades e contamina nossa politica de praticas discricio-
narias. Na verdade, como o marco do planejamento exclui
a maioria e essas maiorias podem ser incluidas na base da
gestao concreta, incluidas na base da vontade do gestor
em inclui-las. Ou seja, os direitos estabelecidos pela ordem
urbanistica ndo sdo estendidos para todos.

Temos uma diferenca e uma contradi¢do entre direitos
e favores. Esse é o grande problema existente na gestao de
nossas cidades. Temos que aproximar essas duas realida-
des, trazendo a realidade e a produgdo das cidades para
dentro do planejamento e nao para fora.

No Estatuto da Cidade temos quatro tipos de instru-
mentos: os instrumentos de indugdo do desenvolvimento
urbano, os instrumentos de regularizagdo fundiaria, os de
democratizacdo da gestdo e os instrumentos de financia-
mento da politica urbana.

E o sentido do instrumental do Estatuto que tem uma
concepgao de cidade e de direito a cidade, uma concepgao
de planejamento, trabalhando o plano diretor e o planeja-
mento como espago onde isso se define e uma série de ins-
trumentos que podem ser mobilizados para que os objeti-
vos do planejamento sejam cumpridos.

Esses instrumentos sdo de varias ordens, mas vamos
trabalhar especificamente com os instrumentos de indugao
do desenvolvimento urbano, com os instrumentos mais
propriamente urbanisticos que tém alguma interface com
os de financiamento da politica urbana, uma vez que essa
¢ a grande diferenca do instrumental do Estatuto em rela-
¢do as técnicas do planejamento tradicional. A idéia é de
que o planejamento urbanistico nao serve para normatizar,
pura e simplesmente dizendo o que pode ou nao fazer. Os
instrumentos urbanisticos sdo de intervencdo no mercado
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de terras no sentido da indugdo da ocupacao em determi-
nadas direcdes, entendendo que os processos de valoriza-
¢ao e desvalorizacdo da propriedade interferem na forma
de construcdo da cidade, usando isso, ao invés de usar sem
querer, por querer, com intencionalidade.

E claro que a questdo central é o cumprimento da fun-
cdo social da propriedade e da cidade. Portanto, a missao
do plano diretor é explicitar, no ambito de cada cidade,
como naquele momento e naquela cidade esta sendo cum-
prida sua funcdo social, quais sao as condigdes de cumpri-
mento da funcdo social que devem ser obedecidas.

Nao da para trabalhar os instrumentos separados dos
planos e dos seus objetivos; esse € o pior erro que pode-
mos fazer, tomar os instrumentos em si ndo como instru-
mentos de uma politica e de um objetivo estabelecido no
plano. Em nome disso, se cometem erros absurdos do pon-
to de vista urbanistico, como é o de usar instrumentos to-
talmente inadequados para os objetivos expressos no pla-
no, ou pior, criar planos declaratérios de intengdes e dire-
trizes e leis de uso e ocupagdo do solo que nada mais sdo
do que instrumentos urbanisticos que ndo dialogam com os
objetivos e diretrizes e caminham numa diregdo contraria.

Assim, é muito importante defender a tese de que o
plano diretor vai até o fim, ou seja, ele diz qual é o princi-
pio, o fim, as diretrizes, onde se deve chegar e quais os ins-
trumentos para se chegar ao fim.

Instrumentos de inducao

do desenvolvimento urbano

Ressaltando o papel fundamental do plano diretor nes-
se processo, ele é a peca que vai definir a cidade que que-
remos, e a partir dela vai poder estabelecer as formas de
atingi-la.

No campo dos instrumentos de indu¢do do desenvolvi-
mento urbano, a primeira coisa a entender é a requlagdo do
uso e ocupacao do solo.

A regulacdo do solo nada mais é do que destinar pedacos
da cidade para diferentes segmentos econdmicos e sociais.
Quando dizemos “esta é a forma de ocupacdo de um lugar”
estamos falando qual é o grupo econdmico e social que vai
ocupar o lugar, seja para as areas residenciais ou comerciais.

Existe uma relacdo unificada; todas essas coisas nao sao
separadas, pois um plano e uma forma de ocupacdo da cida-
de pode concentrar riqueza e oportunidades ou pode alterar
essa concentracdo, pode produzir uma cidade segregada,
como é o caso das nossas cidades, ou entao combater a se-



gregacao. 1sso é preciso deixar claro porque ndo existe ne-
nhuma inocéncia técnica em padrdo e tipologia urbanistica.

Isso é absolutamente mesclado com uma forma de pro-
ducao socioecondmica do espago. Quando falamos, por
exemplo, em lote minimo de 500 m2, cuja residéncia s6
pode ocupar metade dele, estamos falando que se trata de
um palacete de milionario. Para isso, precisamos entender
esses efeitos e trabalhar no sentido de consequir a cidade
que queremos.

Uma das questdes essenciais neste momento de desa-
fios é saber onde vao ficar

relagdo entre vazio e area ocupada. Ou seja, a fungdo soci-
al, nesse caso, pode ser o vazio.

Temos que entender também que o importante é desig-
nar o uso e a fun¢do. O macrozoneamento é que designa
qual é a melhor forma de usar, ou seja, ele é a base para
aplicar os instrumentos de inducao.

Regularizacao urbanistica
tem que servir para
construir cidades equilibradas
Uma das primeiras

0s pobres. Nao s6 suas re-
sidéncias, mas também seus
espagos comerciais, de ser-
vicos, industriais, microem-
preendedares, as fabricas
de fundo de quintal, as ofi-
cinas, o informal. Como va-
mos fazer para colocar pa-
ra dentro do formalismo
tudo que esta fora da or-
dem urbanistica e econd-
mica? Ou vai haver um lu-
gar adequado ou vai ficar
na irreqularidade e na ile-
galidade. Essa é a opgdo
gue temos que ter nas ci-
dades brasileiras hoje, esse
€ 0 tema das cidades. To-
mara que daqui a alguns
anos consigamos mudar de
assunto.

A questao dos vazios
urbanos entra fortemente
nessa discussao porque,
quando se trata de distri-
buicdo de recursos terri-
toriais de uma cidade ter
areas com infra-estrutura
pronta e sem uso nenhum,
é algo totalmente inadmis-
sivel.

0 que define qual é o
melhor uso para aquele lugar é o plano diretor que, as ve-
zes, deixa o imovel vazio por se tratar de uma area extre-
mamente densa que precisa de areas verdes e de uma boa

“ Uma das primeiras questoes
para obrigar o uso social
da propriedade é a
identificacao da funcao social. ,,

questdes para obrigar o
uso social da propriedade
é a identificacdo da fun-
¢ao social. Se a proprieda-
de nao estiver sendo usa-
da de acordo com aquela
funcao, no grau de ocupa-
¢ao que é definido no pla-
no diretor, que é variavel,
um pedaco da cidade tem
que ter uma ocupacao
mais intensa, mais densa,
pois estd infra-estrutura-
do, porque aglienta uma
densidade maior, e ai é
preciso tomar cuidado
para nao confundir den-
sidade demografica com
densidade construtiva. No
nosso pais, quanto maior
a densidade construtiva,
quanto mais metros qua-
drados houver por terreno,
menos pessoas havera.

As etapas existentes
dentro do Estatuto, defini-
do qual é o grau de densi-
dade do uso daquele lo-
cal, ndo so qual é o uso,
mas em que intensidade,
se a propriedade nao
cumpre aquilo, existe o
instrumento da edificacdo compulséria com um prazo (2
anos). A propriedade estara obrigada ao IPTU progressivo
no tempo, que € o aumento anual da aliquota do IPTU, até
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0 maximo de 15% do valor do imével, em cinco anos. Se
depois de cinco anos o terreno estiver inutilizado, podera
ser desapropriado por seu valor venal e a desapropriacao
ser paga em titulos da divida publica.

O objetivo desse instrumento ndo é fazer caixa para a pre-
feitura ir aumentando o IPTU. Nao é desapropriar para pa-
gar com titulo da divida pu-
blica no final. O objetivo é in-
duzir a ocupacao; essa série
de ameacas em face da possi-
bilidade de utiliza¢do da pro-
priedade visa a solugao do
problema.

Uma das questdes funda-
mentais é criar espaco para
a moradia popular em éreas
com boa infra-estrutura, e os
instrumentos urbanisticos po-
dem servir para isso, como €
0 caso do instrumento que
tem sido usado para o esta-
belecimento do zoneamento
especial de interesse social,
das Zeis. |sso vai ser visto de-
pois como instrumento de re-
gularizacdo de areas ja ocu-
padas, mas acho que o gran-
de efeito que as Zeis podem
ter é, ao destinar a area dentro
de um zoneamento para inte-
resse social, garantir as possi-
bilidades maiores de acesso

“Outra coisa muito importante
é a consagracao da idéia do
direito de superficie, separando
o direito de propriedade

do direito de construir. ,,
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e natural, e a outorga onerosa do direito de construir tém
dois sentidos. O primeiro sentido é o de constituicao de um
fundo que permite investir em habitacao, e o outro é sepa-
rar 0 que é a valorizacdo doutrinria decorrente da locali-
zacao, do investimento do proprio proprietario ou coletivo,
que foi feito ao redor, que valoriza a propriedade, enfim,
isso tem uma certa ldgica. O
que ndo tem l6gica nenhuma
é uma lei definir um potencial
de aproveitamento para o ter-
reno e isso valorizar ou desva-
lorizar o imével.

Assim, toda a tentativa no
campo da outorga onerosa das
operacoes urbanas é no senti-
do de separar o que é potenci-
al atribuido por lei que esta
no campo do instrumento ur-
banistico da indugdo e o valor.
Isso significa a propriedade in-
corporar 0 menos possivel uni-
camente decorrente desse po-
tencial e ndo dos demais ele-
mentos de valorizacao, que é
a localizacdo, a infra-estrutu-
ra, as benfeitorias, etc. Esse é
o conceito mais importante. A
regularizacdo urbanistica ndo
pode mais servir para o que
sempre serviu neste pais, para
construir e valorizar patrimo-
nio. Regularizacao urbanistica

a essa terra por uma renda um

pouco menor. Esse é um instrumento de grande interesse
que combina com o instrumento da edificagdo compulséria
e do IPTU progressivo.

Do ponto de vista urbanistico, outra coisa muito impor-
tante é a consagragdo da idéia do direito de superficie, se-
parando o direito de propriedade do direito de construir. O
principio do direito de superficie, segundo o qual se pode
alienar sem alienar a propriedade, permite utilizar alguns
instrumentos interessantes de indugao como a outorga one-
rosa do direito de construir, o solo criado e a transferéncia
do direito de construir.

A transferéncia do direito de construir, principalmente
nas questdes relativas a preservagao de patriménio cultural
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tem que servir para construir
cidades equilibradas. Os instrumentos do Estatuto nos per-
mitem operar melhor a regulagdo e com menos incidéncia
sobre a valorizagdo.

*A doutora Raquel Rolnik é secretaria nacional dos
programas urbanos do Ministério das Cidades; arquiteta
e urbanista especializada em planejamento e gestao da
terra urbana; professora de pés-graduacao em urbanismo
da PUC/Campinas; professora associada do programa de
pos-graduacao em Projetos Urbanos na Universidade
de Buenos Aires; assessora e consultora de organizagoes
nao-governamentais; autora de varios artigos e livros
sobre a questdo urbana.
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Publicidade registral
de situacdes urbanisticas

Rafael Arnaiz Equren*

Em primeiro lugar quero manifestar meu agradecimento
a organizacdo pelo convite para participar deste evento, que
é, em principio, exclusivamente dedicado a organizacao e a
ordem urbanistica no Brasil. Trata-se, portanto, de uma ex-
periéncia estrangeira, a espanhola, que, apesar de ndo coin-
cidir absolutamente com a brasileira, pode acrescentar da-
dos e experiéncias positivas, sobretudo tratando-se das mu-
dancas produzidas nos Gltimos trinta anos na Espanha.

Desde os anos de 1960, 1965 até hoje, a Espanha trans-
formou-se, passando de um pais agrério e ristico para um
pais urbano e industrializado, cujo crescimento dos nicleos
urbanos populacionais foi extraordinario, criado, por um la-
do, pelos movimentos migratérios vindos do campo para as
cidades e, por outro, de modo muito acentuado, pela enor-
me afluéncia turistica que a Espanha teve a partir dos anos
1965-1970.

Durante as décadas de 1970 e 1980 produziu-se um
crescimento desordenado, quando apareceram bairros ou
loteamentos ilegais, que criaram a necessidade de uma le-
gislagdo urbanistica agil, inteiramente coordenada com o
registro da propriedade como principal instrumento de pro-
tecao do direito de propriedade e sobre os demais direitos
reais de bens imdveis.

0 ponto de referéncia legislativo e de competéncia com
0 qual se encarou esse problema na Espanha foi o seguin-
te. Nossa Constituicdo de 1978 ja traz, em termos pareci-
dos com o Estatuto da Cidade brasileiro, o fato de que o
conteudo e o modo de exercicio do direito da propriedade
imobiliaria fica, em todo caso, determinado, por sua funcéo
social, o que dara lugar a que esse contelido seja amplia-

do ou reduzido, conforme o tipo e as caracteristicas do ob-
jeto imobilidrio sobre o qual recai o direito. De tal maneira
que, segundo estabelece a propria Constituicdo e a legisla-
cao urbanistica estatal federal, o conjunto de obrigacdes,
deveres e capacidades urbanisticas do direito de proprieda-
de formam parte essencial do seu contetdo e transmitem-
se com o imodvel, afetando necessariamente todos os ad-
quirentes, mesmo quando tais deveres, obrigacoes ou limi-
tagbes nao constem expressamente do registro, delimita-
dos de forma primordial pela lei e, acima disso, pelo texto
constitucional.

Por tudo isso, é a legislacdo federal que delimita qual
deve ser o contelido da propriedade imobiliaria urbana; quais
sao as possibilidades de atuacao administrativa sobre a pro-
priedade imobilidria urbana, fundamentalmente mediante
a desapropriacdo forcada; qual deve ser o critério para de-
terminar o valor dos iméveis e, portanto, do direito de pro-
priedade; e quais sdo as faculdades inerentes ao direito, se-
gundo a classificagdo do solo. Ou seja, se o solo foi classi-
ficado como urbano, urbanizavel, rural nao-urbanizavel.

Fica, portanto, reservado ao legislador federal a delimi-
tagao do conteldo urbanistico do direito de propriedade.
Os estados e as comunidades auténomas legislardo sobre
procedimentos urbanisticos, sobre a criacdo do planeja-
mento e sobre gestao urbanistica, para que, finalmente, os
municipios desenvolvam o plano diretor e executem a ges-
tao urbanistica, a implantacdo do bairro e, posteriormente,
das unidades a serem edificadas.

Todo esse marco legislativo de carater fundamental-
mente publico, uma vez que implica uma atuacao adminis-
trativa dirigida & consecu¢do do interesse publico no de-
senvolvimento ordenado do nicleo urbano populacional,
deve ser coordenado com a titularidade privada da proprie-
dade e outros direitos reais imobilidrios. Assim, para sua
implementagao adequada, para que possa ter eficacia agil
e rapida, ele precisa do estabelecimento de um estatuto
completo que regule o modo de acesso de todas as reor-
ganizagOes urbanisticas da propriedade ao registro de pro-
priedade.

Registro da propriedade na Espanha

Sobre o registro da propriedade na Espanha, eu me per-
mito agora uma breve explicacdo. Ele se organiza sobre
principios essencialmente iguais ou muito parecidos aos
principios do registro da propriedade brasileiros. Funciona
a luz de um principio de dispersao pelo territério, compe-
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téncia territorial exclusiva, circunscri¢do registral, organiza-
¢do do arquivo mediante um folio real no qual é matricula-
do o imével e se fazem constar todas as transmissoes: uma
inscricdo declarativa, mas quase constitutiva, por gerar
uma presuncdo de exatidao do contetdo do registro, s0
rompido em virtude de uma sentenca judicial que cria, as-
sim, uma prote¢do absoluta para o adquirente que confia
no registro pelo principio da fé pablica. E um sistema que
cria efeitos juridicos muito fortes, em alguns casos gera
efeitos juridicos expropriantes pela fé publica e pela possi-
bilidade de prevalecer o titulo inscrito em face do titulo
ndo-inscrito, mas validamente constituido.

Entretanto, esse sistema registral sofreu duas deficién-
cias fundamentais desde sua implantacao, em 1861, que se
intensificaram de modo especial quando se tratou de regu-
lar o acesso das transformacdes urbanisticas ao registro.
Por um lado, a insuficiente identificagdo dos iméveis matri-
culados. Até o ano de 1997 nao se desenvolveu um siste-
ma de descricdo objetiva dos imdveis matriculados. Previa-
mente, a descricao é a que esta no titulo, realizada pelas
partes, tendo, em muitos casos, superficies erréneas e de-
terminagdo dos confrontantes somente pelos nomes dos
proprietarios dos prédios confinantes. De modo que ha
uma insuficiente identificacdo dos imoveis.

Um segundo problema foi que ao fazer-se voluntaria a
inscricdo na Espanha, e, em muitos casos, tratando-se de
iméveis agrarios, rurais, de pequeno valor, a cadeia de
transmissao foi interrompida, de forma que interrompeu-se
a linha de sucessdo na titularidade. As matriculas estao
ainda feitas em nome de antepassados, dos que, posterior-
mente, herdaram e venderam, criando situacdes de inexati-
dao no registro.

Portanto, os fortes efeitos substantivos que decorrem
da inscricao mediante a fé publica, e as deficiéncias que re-
sultam da insuficiente identificacao e do carater voluntario
da inscrigdo devem ser levadas em consideracao na hora de
regular o acesso ao registro da reorganizacao de iméveis e
de direitos de propriedade que o processo de transforma-
¢ao urbana gera.

A requlagdo dessa matéria ja ocorre com as primeiras leis
urbanisticas, mas de forma muito programatica, pouco de-
talhada, pouco precisa. Primeiro, na lei de 1956; posterior-
mente, na lei de 1976 e na legislacao de 1980; e, finalmen-
te, nas leis de 1992 e 1998, leis federais, uma vez que a
competéncia para organizar e regular os registros pablicos,
na Espanha, é sempre de carater federal, de carater estatal.
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Principios gerais de coordenacao

entre o registro da propriedade

e a atuacao administrativa da

reorganizacao urbanistica espanhola

Sobre a base dos principios expostos, elaborou-se em
1997 uma norma cuja finalidade exclusiva é regular a ins-
crigdo dos processos de transformagdo urbanistica. Sao algu-
mas normas complementares a legislacao dos registros pu-
blicos, sobre as inscri¢des de atos urbanisticos, constando
de 100 artigos e que determinam como principios essenci-
ais da coordenacao entre o registro e a atuagao urbanistica.

Em primeiro lugar, foi estabelecida a inscricao obrigaté-
ria de todo o processo que provoca uma transformacdo fi-
sica e juridica em virtude de razdes urbanisticas, de todo lo-
teamento, de todo parcelamento, de toda atuagdo gerado-
ra de novos nucleos, a partir dos desmembramentos, dada
a impossibilidade que se produza, pela atuagdo municipal,
uma realidade juridica que contradiga a realidade juridica
existente no registro. E o principio basico em que se apoia
esse acesso ao registro da transformagdo urbanistica do lo-
teamento é o de que o registro nao pode, em nenhum caso,
ser um obstaculo, um freio a plena eficacia da reorganiza-
cao urbanistica. Para isso, é preciso que a administracao
municipal, que é quem leva adiante esse processo de trans-
formacao, ou 0 empresario privado — proprietarios individu-
ais ou empresas — tenha os meios pessoais e financeiros
necessarios para desenvolver a atuagdo de execucdo, de
gestdo urbanistica, produzindo a documentagéo que, pos-
teriormente, devera aceder ao registro.

0 segundo principio € o de que a atuacdo qualificado-
ra do oficial do registro se converterd num apoio a prote-
¢do da legalidade urbanistica. Apesar de as competéncias
de policia urbanistica corresponderem ao municipio, a ad-
ministracao local, a qualificagdo do registrador colaborara
com o municipio, assequrando que qualquer transagao de
carater civil cumpra ndo somente os requisitos de validade
exigidos pela legislagdo civil, mas também os requisitos de
legalidade urbanistica. E ndo somente nas atuagoes de lo-
teamentos em zonas de expansao, mas no centro das ci-
dades. Reformas de edificios, novas construgdes, desmem-
bramentos em zonas ja urbanizadas. Portanto, o registra-
dor deve qualificar a legalidade urbanistica e, nos casos
em que nao haja os dados necessarios, deve ser estabele-
cido um sistema de comunicacdo rapida e fluida com a
prefeitura, para que ela possa comunicar, em breves pra-
zos, ao oficial do registro, se um determinado titulo cum-



pre os requisitos de legalidade urbanistica necessarios pa-
ra sua inscricao.

Em terceiro lugar, o registro da propriedade deve possibi-
litar uma publicidade daqueles procedimentos administrati-
vos e judiciais que tenham por objeto a disciplina urbanistica
ou a impugnagao de atos administrativos de loteamento ou
parcelamento mediante anotagbes preventivas — creio que
em portugués se chama averbacao — no fdlio registral. A ad-
ministracdo local deve poder dar publicidade a sancges im-
postas em razdo do descum-
primento de deveres urbanisti-
Cos e, junto a isso, os particu-
lares devem poder fazer cons-
tar no fdlio de seus iméveis os
procedimentos judiciais que
iniciem contra atuacdes admi-
nistrativas de urbanizacdo.

Em quarto lugar, o regis-
tro deve servir de apoio para
dar eficacia aos instrumentos
legais de intervencao munici-
pal e administrativa no mer-
cado do solo. Fundamental-
mente, direitos de avaliacao
e retrato, de construir e de
venda ou obrigacdo de cons-
truir. O municipio deve estar
constantemente coordenado
com o registro da proprieda-
de, comunicando-lhe as are-
as onde qualquer transmissdo esta sujeita a direitos de re-
trato, comunicando as inscri¢es que foram feitas nos re-
gistros municipais de vendas forcadas, de obrigacdo de
construir, de forma tal que o registrador possa, em caso de
ocorrerem transmissdes de direitos reais sobre os referidos
imoveis, comunica-las ao municipio.

E, finalmente, o registro da propriedade deve ser ainda
um instrumento de simples publicidade, de fornecimento de
informacao, sem outro efeito a ndo ser dar ao conhecimento
dos proprietarios as circunstancias urbanisticas que afetam a
referida propriedade, o referido imdvel, a referida matricula.

A questao é facilitar

a inscricao no registro

Sobre esses principios gerais foi elaborada nos anos de
1992 e 1997 toda a coordenagdo entre o registro da pro-

priedade e a atuagdo administrativa e privada de reorgani-
zagao urbanistica.

Primeiro, foi estabelecido um critério de numerus aper-
tus na determinacao dos atos urbanisticos passiveis de ins-
cricao. Qualquer atuacao urbanistica que afete o contetido
da propriedade imobiliaria e seja referente a um imdvel ou
matricula determinada serd passivel de inscricdo sempre
que sejam cumpridos 0s requisitos registrais administrati-
VOS Necessarios.

Em segundo lugar, a titu-
lagdo, em virtude da qual sera
realizada a inscricdo, que ge-
ralmente é administrativa. £ o
secretdrio da prefeitura quem
emite o atestado em virtude
do qual sera feita a inscricdo.
Nao sao estabelecidos requi-
sitos de escritura publica com
interven¢do notarial para ins-
crever as atuacgbes urbanisti-
cas com a finalidade de facili-
tar a inscrigdo.

Em terceiro lugar, e funda-
mental, é o acesso ao registro
do loteamento, do parcela-
mento e do reparcelamento,
que, na Espanha, podem ser
feitos por um sistema de atu-
acdo privada dos proprios
proprietarios ou de atuacdo
privada de outro empreendedor que ndo os proprietarios,
sem necessidade de desapropriacao, ou utilizando um sis-
tema de desapropriagao, se necessario, ou mediante um
sistema de compromisso ou convénio urbanistico. Tais atu-
acoes de loteamento e parcelamento acedem ao registro
de forma global e unitaria, ou seja, referidas a totalidade
da gleba ou da superficie reparcelada/loteada, e de forma
tal que o documento administrativo no qual o municipio e
os titulares registrais intervém, ou pelo menos puderam in-
tervir os titulares registrais devidamente notificados, sera
suficiente, sem a necessidade de intervencdo judicial, em
hipotese alguma, para realizar, no registro da propriedade,
as retificacbes necessarias para inscrever o resultado do lo-
teamento.

A questao é dar agilidade e rapidez e facilitar a inscri-
¢ao no registro de toda uma atuacdo administrativa. Se o
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loteamento demora quatro anos e, previamente, a reda¢ao
demora outros quatro anos, & impossivel agir sobre o cres-
cimento da cidade. O crescimento desordenado, ilegal e
clandestino sempre sera mais rapido que a resposta admi-
nistrativa e registral.

A resposta tem de ser rapida e permitir a inscri¢ao no
registro sem prejuizo de que possam ser ajuizadas, se ne-
cessario, posteriormente a inscricao do loteamento, agoes
judiciais geralmente referentes a problemas de indeniza-
cao. Portanto, o documento administrativo de loteamento
sera suficiente para fazer a matricula das glebas que nao
estiverem previamente matri-
culadas, para retomar o trato
se a Ultima inscricao ou titu-
lar ndo for aquele que justifi-
ca seu direito no processo, e
para retificar superficies, para
retificar descricdes. As discus-
sdes que acontecam sobre
uma determinada proprieda-
de ou imével, sobre a existén-
cia ou nao do direito, do valor
da indenizacdo a ser paga so-
bre a existéncia ou ndo de en-
cargos, nao paralisam a inscri-
¢do global de projeto no seu
conjunto; elas serao resolvidas
posteriormente, depois que 0
projeto esteja inscrito, de for-
ma que possam ser iniciadas
as atuacdes de edificacdo e,
sobretudo, as acoes de financiamento hipotecario da edi-
ficagdo, ndo ficando paralisadas por discussdes, por proce-
dimentos judiciais sobre a titularidade ou pela existéncia
ou nao de encargos.

Espanha enfrenta crescimento urbano

com a coordenacao entre atuacao

registral e atuacao municipal

de reorganizacao da propriedade

Portanto, para incorporar a legalidade urbanistica o ra-
pido crescimento de seus nlcleos urbanos, a Espanha se-
guiu os seguintes principios fundamentais.

Em primeiro lugar, desenvolveu uma alta qualificagao,
gerou equipes altamente qualificadas nas administracoes
encarregadas da gestao, execucao e policia urbanistica dos
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municipios. E necessario que os municipios tenham uma
geréncia de urbanismo suficientemente preparada e com
meios econdmicos e materiais necessarios para efetiva-lo.

Em sequndo lugar, houve uma coordenagao com o re-
gistro da propriedade desde o comego do processo, de for-
ma tal que o documento administrativo criado para reco-
lher o resultado de um procedimento, no qual a interven-
cao do titular registral ndo foi necessaria, porém, teve a
oportunidade de intervir suficientemente para provocar a
modificacdo registral, ficando as discussdes judiciais para
um momento posterior.

No &mbito da desapropria-
¢ao, a legislacao geral foi mo-
dificada com finalidades urba-
nisticas. A desapropriacdo ur-
banistica permitiu a tomada
de posse sem necessidade de
intervencao judicial, permitiu
fixar a indenizacao por parte
da prefeitura, permitiu a de-
terminacao do valor global de
toda a area reparcelada ou
loteada sem necessidade de
determinar o valor de cada
uma das parcelas pertencen-
tes a diferentes proprietarios,
e permitiu, finalmente, que-
brar os histéricos registrais,
quebrar o principio do retrato
sucessivo, para gerar a nova
realidade registral.

Para concluir, o registro da propriedade deve colaborar
para a plena efetividade da reorganizacdo urbanistica.
Aquelas descricdes inexatas nos livros antigos — acho que
no Brasil existe esse mesmo problema, pois houve uma
passagem do sistema de fdlio pessoal para o sistema de fo-
lio real — ou a existéncia de titulares registrais desconheci-
dos nao podem, em hipotese alguma, paralisar o processo
de transformagdo urbanistica, devendo existir uma cons-
tante comunicacdo e coordenagdo entre a atuagdo registral
e a qualificagdo feita pelo registrador, de um lado, e a atua-
¢ao municipal de reorganizagao da propriedade, de outro.

* 0 doutor Rafael Arnaiz Equren é registrador imobi-
liario na Espanha, licenciado em Direito pela Universidade
de San Pablo.
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Plano diretor: necessidades
e possibilidades

Betdnia de Morais Alfonsin*

Gostaria de agradecer a presenca de todos, ao Ministé-
rio das Cidades, ao Ministério Publico de Sao Paulo, ao Ins-
tituto Pdlis e ao Irib.

Para mim, é uma honra participar deste seminario que re-
puto da maior importancia por ter consequido reunir este
publico.

Fui desafiada a falar sobre plano diretor com pessoas mui-
to qualificadas. Tenho certeza de que este painel vai trazer ele-
mentos muito importantes para que possamos entender como
o plano diretor tera um papel fundamental e distinto daquele
que, tradicionalmente, atribuimos a legislacao municipal.

Vou trabalhar com as questdes juridicas envolvidas na
discussao sobre o plano diretor e seu papel.

Vou tentar trazer os imperativos juridicos para essa le-
gislagao a partir da promulgagao do Estatuto da Cidade, o
que esta colocado para o plano diretor. Em segundo lugar,
a questdo dos instrumentos do plano diretor, superficial-
mente, e, em terceiro lugar, a gestao, uma dimensao funda-
mental que deve ser compreendida pelas cidades a respei-
to do planejamento urbano.

Um novo papel para o

velho plano diretor:

espinha dorsal da politica urbana

O plano diretor vai ter um novo papel e um novo perfil.

Antes da promulgacao da Constituicao de 1988 tivemos
um longo periodo de ditadura militar que deu aos planos di-
retores um papel de mero ordenamento fisico territorial.
Esse periodo vai ser marca-
do pelo planejamento tec-
nocratico, ao qual a Raquel
Rolnik se referiu. E um pla-
nejamento que traduz nor-
mas completamente desco-
ladas dos processos sociais
e dos conflitos que ocorrem
nas arenas urbanas. Vamos
ter o planejamento de uma
cidade idealizada, cujo po-
der publico, sozinho, faz
uma carta da cidade pen-
sando onde vao ficar os lo-
tes, as areas de preservagao permanente, etc., sem dialogar
com a cidade real. Com isso, vamos ter um completo des-
compromisso da regulacdo com a cidade, que esta do lado
de fora da porta do gabinete de planejamento.

Na década de 1980, uma série de agentes que atuam
no espaco urbano passam a fazer a critica do processo de
planejamento urbano e a propor um novo papel para a re-
gularizacdo. Nesse caso, cito o papel importante que teve o
forum nacional de reforma urbana, que atua até hoje, para
incluir na nova ordem constitucional um capitulo sobre a
politica urbana, conferindo uma nova situagdo ao planeja-
mento urbano.

Na Constituicdo federal de 1988 e no Estatuto da Cida-
de, de forma mais contundente, operamos uma mudanga
de paradigma; temos agora um plano diretor cumprindo
um papel absolutamente distinto. As regras assumidas pelo
plano diretor vdo permitir que as propriedades urbanas que
nao cumprem sua funcdo social encontrem mecanismos
que capacitam o poder publico a intervir nessa realidade e
no processo de producao da cidade.

0 descolamento entre atividade do planejador urbano
e atividade de producdo da cidade, que é feita pelo merca-
do imobiliario formal bem como pelas forcas informais de
acesso a terra na cidade, vai dar ao poder publico um ins-
trumental para que intervenha na cidade fazendo com que
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ela deixe de ser tratada como negédcio por aqueles que fa-
zem dela um espago de riqueza a custo do investimento pu-
blico. Com isso, uma enorme parcela da populagao é exclu-
ida do acesso a terra pelo processo de valorizagao da terra
urbana que se produz por esses mecanismos perversos.

Na Constituicdo federal, o plano diretor vai ser a espi-
nha dorsal da politica urbana, trazendo o indicador dos ins-
trumentos passiveis de utilizacao pelo poder publico.

Nessa nova ordem constitucional, as fun¢es sociais da
cidade e da propriedade vao ser a diretriz central da politi-
ca urbana, com a indicacao de instrumentos capazes de fa-
zer com que seja atendida, concretamente, no territorio da
cidade bem como aos critérios que déem conta de como a
funcdo social de cada cidade é atendida.

A funcdo social da propriedade é um principio constitu-
cional de importancia fundamental para a nova ordem juri-
dico-urbanistica. Temos que ter em conta o alcance desse
principio e quais seus efeitos.

O plano diretor é a pega cuja responsabilidade é trazer o
principio constitucional da Constituicdo para a realidade bem
como os instrumentos capazes de dar eficacia a esse principio.

Nao podemos admitir que esse principio seja mera filo-
sofia. Temos que conseguir traduzir isso na pratica, estabe-
lecendo regras e normas passiveis de aplicagdo no territorio
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nacional e monitoramento por parte do poder publico, para
aferir se as propriedades urbanas estao ou ndo atendendo
sua funcao social. Define-se concretamente, deixando de
ser uma norma abstrata cuja fungdo social passa a existir
de fato e cada terreno municipal passa a ser atendido.

Funcao social da cidade e

funcao social da propriedade

No Estatuto da Cidade existem duas expressdes tam-
bém utilizadas na Constituigao federal, mas cuja vinculagao
agora é muito estreita: as questdes da func¢do social da ci-
dade e da funcao social da propriedade.

Em geral, ndo refletimos muito sobre isso e achamos
sempre que se trata da mesma coisa, ou seja, quando aten-
demos a funcdo social da propriedade estamos, automati-
camente, atendendo a fungdo social da cidade. O Estatuto
aponta esses dois imperativos que estdo designados para a
cidade, para a ordem urbana e para a politica urbana e a
da propriedade cuja funcdo social é atender, uma vez dire-
tamente vinculados.

Com a expressdo fungdo social da cidade, no caput do
artigo sequndo do Estatuto da Cidade, estdo as diretrizes
para a politica urbana: "Art. 22 A politica urbana tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes so-




ciais da cidade e da propriedade urbana, mediante as se-
guintes diretrizes gerais (...)". Aqui ha uma traducdo, pois
essa sustentabilidade nao é um termo univoco e matema-
tico. Pelo contrario, & um termo fluido e escorregadio que
tem todo tipo de interpretacdo. O Estatuto da Cidade vai
dizer que essa cidade sustentavel é: “|- direito a terra urba-
na, a moradia, ao saneamento ambiental, & infra-estrutura
urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho
e ao lazer, para as presentes e futuras geragdes”.

0 que o Estatuto diz sobre a funcdo social da proprie-
dade esta no capitulo que trata do plano diretor.

“Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua funcao so-
cial quando atende as exigéncias fundamentais de ordena-
¢ao da cidade expressas no plano diretor, assegurando o
atendimento das necessidades dos cidadaos quanto a qua-
lidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das
atividades econdmicas, respeitadas as diretrizes previstas
no artigo 2° desta Lei.”

As questdes da qualidade de vida e justica social estao
postas como imperativo para a propriedade urbana.

Como podemos fazer uma interpretagdo que ndo con-
temple isoladamente esses dois dispositivos?

E totalmente possivel dizer que a propriedade urbana
atende a sua funcao social se estiver atendendo as neces-

sidades dos cidaddos, a terra urbana, a moradia, ao sanea-
mento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e
aos servigos publicos. Se isso esta colocado como fungdo
social da cidade e se temos no paragrafo que trata da fun-
¢ao social da propriedade, da necessidade de qualidade de
vida e justica social, como é possivel ter uma interpretagao
que nao me diga que qualidade de vida e justica social sao
direitos do acesso a terra e a moradia?

0 alcance do principio da funcao social tem que ser ob-
jeto de nossa atencao. Essa interpretacdo sistematica nos
autoriza a dizer que a funcdo social da propriedade tem
efeitos juridicos, uma vez que é justamente o direito ao
acesso a terra e a moradia. E é o plano diretor que tem de
ter a capacidade de fazer uma regulagdo e pd-la a disposi-
¢ao do poder publico capaz de atender essa necessidade.

Plano diretor: conteido tradicional

Qual é o conteudo tradicional dos planos diretores que
operavam antes da Constitui¢do federal?

Em geral, vinha a definicdo do zoneamento, ou seja,
onde vao morar 0s ricos, onde vao morar os pobres, qual a
area que ndo pode ser ocupada, mas que fatalmente sera
ocupada por aqueles que ndo conseguem ter acesso ao
mercado formal de moradia; regras para o parcelamento,
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uso e ocupacao do solo; regime urbanistico, plano requlador
que traz todo o regime do que se pode edificar no lote; e
uma proposta para o tragado viario estruturador da cidade.

Plano diretor:

novos contetdos e novo papel

A nova ordem constitucional ndo elide os papéis tradi-
cionais, no entanto, traz novos conteidos e um novo papel
para o plano diretor:

Em primeiro lugar, a definigdo de critérios de aproveita-
mento minimo para a propriedade urbana, ou seja, a fungao
social da propriedade que a Constituicdo federal estabele-
ceu como principio. O plano diretor & que vai dizer como €
que a propriedade vai ser atendida em cada cidade.

Mais do que critérios, vai se saber quais sdo as areas na
cidade em que se podera exigir uma urbanizagao e ocupa-
¢do prioritarias, pois naquelas areas estarao sendo aplica-
dos os instrumentos do artigo 182. Os proprietarios pode-
rdo ser notificados para que parcelem ou edifiquem, com-
pulsoriamente, se aquela regido for identificada para ser
mais abem aproveitada, uma vez que existe uma infra-es-
trutura instalada e ociosa bem como uma demanda por
utilizagao.

Na nova ordem constitucional, a administracdo publica
passa a ter o poder de intervir no contetdo do direito de
propriedade, dizendo como essa propriedade deve atender
a funcdo social. Se é verdade que a fungdo social da pro-
priedade deve ter efeitos juridicos que nao se restringem a
notificagdo de vazios urbanos, mas que o acesso a terra e a
moradia também é um efeito juridico da fungdo social, isso
tem de constar do plano diretor. Trata-se de prerrogativas
totalmente respaldadas pela ordem trazida pelo Estatuto da
Cidade, de instrumentos juridicos como a concessao do direi-
to real de uso, concessao de uso especial para fins de mora-
dia, apoio municipal as a¢oes de usucapiao urbano e espe-
cial para fins de moradia e instrumentos urbanisticos, como
s30 as zonas especiais de interesse social. Todos sdo instru-
mentos comprometidos com o direito @ moradia, com o re-
conhecimento pelo poder publico de que ha territérios ocupa-
dos para fins de moradia e de que essa populagdo também
tem direito a cidade.

O direito a sequranga da posse também pode ser tutela-
do pelo plano diretor. Além disso, gostaria de chamar a aten-
¢ao de que, se estamos trabalhando com a idéia de sanea-
mento ambiental como uma das exigéncias fundamentais da
funcdo social da cidade, deve haver no plano diretor uma es-
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tratégia de produgdo da cidade que se articule a uma estra-
tégia de qualificacdo ambiental desse urbano. Nao se pode
pensar apenas na reqularizacdo fundiaria, mas em como fa-
zer uma aproximagao de dois direitos fundamentais, o direi-
to @ moradia e ao meio ambiente equilibrado.

Plano diretor: conteidos opcionais

0 Estatuto da Cidade tem uma série de artigos que tra-
tam os contetidos como opgdes cuja adogao nao é obriga-
toria pelo plano diretor. Se os municipios quiserem traba-
Ihar com os instrumentos opcionais, deverao regular essa
matéria para o plano diretor.

Um desses instrumentos é o direito de preempgao, que
da ao poder publico o direito de preferéncia para a aquisi-
¢ao de imoveis urbanos que estejam sendo objeto de alie-
nacdo entre particulares, em areas previamente delimita-
das no plano diretor. E um instrumento importantissimo da
politica habitacional para intervencdes estruturadoras da
cidade.

A outorga onerosa do direito de construir, popularmen-
te conhecida como solo criado, que muitas cidades ja apli-
cam, é um instrumento urbanistico com uma série de ou-
tros efeitos e que pode também financiar a regularizagdo
nos assentamentos informais e atender as necessidades da
populagao de baixa renda.

Outro instrumento opcional do Estatuto da Cidade im-
portante para utilizacdo pelo poder publico é a alteracdo do
uso do solo mediante uma contrapartida do beneficiario.

As operagdes urbanas consorciadas, que alguns munici-
pios ja vinham fazendo, passam a ter regulacdo e previsao
em lei federal.

E, por (ltimo, a transferéncia do direito de construir.
Caso pretenda utiliza-los, o poder publico deve regular es-
ses instrumentos no plano diretor.

Que cidades devem ter plano diretor?

J& que estamos falando de possibilidades e necessida-
des, quais as cidades que devem ter o plano diretor?

Para as cidades com mais de 20 mil habitantes, o plano
diretor ja era mandamento constitucional. A novidade tra-
zida pelo Estatuto da Cidade sdo as cidades onde o poder
plblico municipal pretenda utilizar a notificagao para fins
de parcelamento e edificagdo compulsérios, ou seja, instru-
mentos para os vazios urbanos serem aproveitados com
uma funcdo adequada; as cidades situadas em areas de in-
teresse turistico e as que estdo inseridas em areas influen-



ciadas por empreendimentos com grande impacto ambien-
tal na regido.

Gestao integrada

Este é o ultimo ponto da minha exposicdo que reputo da
maior importancia. Pela primeira vez vamos ter algo muito
importante previsto na lei federal.

A doutora Raquel Rolnik falou do divércio entre plane-
jamento e gestdo que sempre existiu nas nossas cidades.
De fato, o planejamento urbano padecia dessa sindrome de
falar sozinho. A idéia agora é que o plano diretor no seja
uma peca abstrata, mas que dialogue com o conjunto da
gestdo e que tenha capacidade, o que estd muito longe
ainda da nossa realidade, e que esteja proximo da gestao
orcamentaria das cidades.

O plano plurianual, as diretrizes or¢amentarias e o or-
camento anual municipal devem estar relacionados ao pla-
nejamento urbano, incorporando as diretrizes e as priorida-
des nele contidas. O que pode parecer uma questdo menor
nao é. Essa articulacdo € muito importante até para o pla-
no diretor deixar de ser uma filosofia, principalmente o pla-
no que tem uma nova concep¢ao.

Gestao democratica

A segunda questao fundamental é a seguinte.

A gestdo do plano diretor, que sempre foi feita pelo mu-
nicipio, por si mesmo esta completamente aposentada. Nao
ha mais como fazer planejamento urbano dessa forma, sob
pena de violar a legislacao federal. Ela tem de ser uma ges-
tdo democratica, que considere o poder publico ndo como o
Unico ente a atuar na cidade. Temos que construir uma esfe-
ra pablica e ndo estatal, constituir arenas de debates sobre
todos os conflitos da drea urbana e que sejamos capazes
de construir efetivamente uma regulacdo, um pacto para as
regras de producdo da cidade. Que consigamos chamar a
construgdo civil, os moradores da cidade, os sem-terra, 0s
ambientalistas, os vereadores, o ministério publico, o plane-
jamento urbano para pensar um pacto que se traduza na
regulacao do plano diretor.

Isso vale para o processo de elaboragao do plano dire-
tor, para cuja elabora¢@o os municipios tém de se capacitar
para realizé-lo de forma democrdtica, o que nao significa
uma audiéncia publica, mas a criagao de canais de partici-
pacéo efetiva da populacao e de interferéncia no processo
de tomada de decisao sobre a peca que sera fundamental
na ordenacao da cidade.

Gestao e planejamento participativo

A idéia de planejamento participativo passa a ser uma
idéia-forca ao lado da idéia de fungao social da proprieda-
de e de que o planejamento é também conduzido por uma
parcela da cidade. Nao é apenas o poder pablico falando
sozinho, com uma visao daquilo que ele planeja para um
objeto cidade, mas sdo varios sujeitos participando; temos
que incorporar essas vozes e olhares sobre o urbano no
plano diretor, por isso ele tem de ser permanentemente
permeavel a participacdo popular. Essa é a idéia de plane-
jamento participativo. O Estatuto da Cidade traz a necessi-
dade de haver 6rgdos colegiados de discussdo da politica
urbana em todas as esferas da administracdo publica da
Unido, estados e municipios.

Para os municipios, os conselhos de politica de desen-
volvimento urbano sdo espacos privilegiados para que essa
discussao aconteca. E me parece que a implementagdo de
féruns de planejamento participativo para debater questdes
regionais ou projetos especiais sao recomendagdes funda-
mentais. Principalmente em cidades grandes, é essencial
que se pense a regido e como ela se articula com a cidade.
Para isso é fundamental ouvir a populagdo moradora e os
atores que atuam naquele espaco.

Para concluir, temos um desafio para todos neste mo-
mento histdrico e, principalmente, para os gestores pbli-
cos, que é o de eles serem capazes de construir pactos ju-
ridico-politicos que garantam a cidade sustentavel almeja-
da pelo Estatuto da Cidade.

Mas € um imperativo para todos nds — gestores publi-
cos municipais, operadores do Judiciario ligados as questoes
de ordem urbanistica das cidades — compreender que pro-
priedade nao é uma filosofia, ou seja, tem que existir a fun-
¢do social e ambiental da cidade e efeitos concretos capazes
de madificar o quadro de segregacdo socioespacial existen-
te em nossas cidades, que garantam acesso a terra e & mo-
radia para milhdes de pessoas excluidas desse direito em
nosso pais.

*A doutora Betdnia de Morais Alfonsin é advogada
e assessora juridica da Secretaria Municipal de Planeja-
mento de Porto Alegre; mestra em planejamento urbano e
regional pela Universidade Federal do Rio Grande do Sul,
professora de Direito administrativo e urbanistico, da Fa-
culdade de Direito da Universidade Luterana do Brasil,
consultora de Direito urbanistico e coordenadora do Insti-
tuto Brasileiro de Direito Urbanistico.
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STATUTO DA CIDADE.
LIDADES E LIMITES.

AS

Conteudo do plano diretor

Ricardo de Souza Moretti*

Gostaria de agradecer pela oportunidade de estar aqui
discutindo com vocés este tema que esta nos incomodan-
do muito.

Para quem ndo teve oportunidade de assistir a apresen-
tacao da doutora Erminia Maricato e do doutor Edésio Fer-
nandes, gostaria de refor¢ar um lado paradoxal das cidades
que estamos vivendo atualmente.

A excessiva quantidade de areas vazias é um dos maio-
res problemas da administragdo das cidades, que as tem le-
vado a busca desesperada por terra, o que forga as pessoas
a procurarem areas de riscos.

Da mesma forma que precisamos desesperadamente de
moradia, temos o problema sério de residéncias vazias. Na
semana passada, havia um fiscal da prefeitura preocupado
porque o bairro de Perdizes era um dos maiores focos de
dengue na cidade de Sao Paulo em virtude da excessiva
quantidade de iméveis vagos no bairro. S3o 600 mil iméveis
vagos em S3o Paulo; 6 milhdes no Brasil e se conseguirem
entender o déficit como uma diferenga entre o que se tem
e 0 que se precisa, seria possivel dizer que ndo existe déficit,
uma vez que a quantidade de iméveis vazios € a mesma
considerada como deficitaria. Por isso, como reafirmacao
do que ja foi dito, ndo podemos esquecer essa situacao.

- -
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No Estatuto da Cidade ha uma série de instrumentos
que dependem da delimitacao fisica do plano diretor, como
a outorga onerosa, 0 uso compulsério da propriedade, etc.
Ou seja, eles s6 poderao ser aplicados se os locais da cida-
de estiverem indicados, garantindo assim a funcao social da
propriedade e da cidade.

Temos instrumentos que dependem de requlamentacao
no plano diretor, como o es-
tudo de impacto de vizinhan-
¢a, assim como ha uma fami-
lia de instrumentos de apli-
cacao imediata.

0 importante é desta-
car, primeiro, que a aplica-
cao dos principios do Esta-
tuto da Cidade depende ra-
dicalmente do plano diretor.
Se nao conseguirmos que o
plano diretor incorpore as
inovagbes, poucas coisas conseguirdo ser implementadas.
Segundo, é possivel uma agdo imediata em todos os mu-
nicipios, sem regulamentagdo, na linha da regularizagao
fundiaria. Essa é a boa noticia. De fato, alguns instrumen-
tos, como o direito da concessao especial de uso para fins
de moradia, podem ser requisitados como medida admi-
nistrativa.

Desse modo, temos uma série de instrumentos podero-
sos e imediatos que podem desencadear agbes voltadas
para o reconhecimento da cidade real.

O problema é que a elaboragao dos planos diretores
deve ser negociada com os agentes e eles, grandes proprie-
tarios de terras, nao gostam muito dessa historia de fungao
social da propriedade e da cidade; nao é um assunto que
costuma ser agradavel numa mesa de grandes proprieta-
rios de terras.

Infelizmente, os grandes proprietarios de terras sao mui-
to bem representados nas camaras municipais. Semana pas-
sada, a Camara municipal de Campinas, num ato que causou
reptidio, aprovou 34 modificacdes pontuais de zoneamen-
to. Ou seja, essa questao da renda da terra € uma sangria
permanente, por isso, o pacto de negociacdo da cidade é
duro, pois se trata de um pacto entre o lobo e o cordeiro. E
0 Unico instrumento de que dispomos para melhorar esse
didlogo entre o lobo e o cordeiro é ampliar os mecanismos
de gestao democratica, Unico caminho para o pais.

A comunidade técnica na qual me incluo é muito bem



intencionada, faz planos maravilhosos, utdpicos, compde
belissimas pecas nas estantes do Brasil afora. E uma utopia
maravilhosa que ndo se concretiza; temos um problema gi-
gantesco e documentos extremamente desconectados des-
sa realidade.

Regulamentacdo: apelo a simplicidade

Gostaria que essa minha fala fosse um apelo a sim-
plicidade. Nao podemos continuar trabalhando a regula-
mentacdo com a complexi-
dade com que estamos tra-
balhando. Caso contrario, co-
mo a regulamentacao é difi-
cil de ser compreendida, fica
muito complicado implemen-
tar uma gestao democratica.
Com isso, a voz do lobo fica
mais poderosa. Esses comple-
X0S utdpicos e instrumentos
legais sdo adorados pelos po-
derosos.

Como o plano diretor na-
da mais é do que um plantio
de sonhos, ou seja, uma ana-
lise de onde estou, aonde que-
ro chegar e que caminhos le-
vam aquela diregdo, precisa-
mos ter sonhos dos quais nos
lembramos. Alguém se lembra
de algum sonho inserido no
plano diretor de sua cidade?
Como vamos lutar por um
sonho do qual nao lembra-
mos e sequer conhecemos?

Temos uma situacao ex-
cepcional tao comum que nao
podemos mais aceitar a pra-

“ Gostaria que essa minha fala
fosse um apelo a simplicidade.
Nao podemos continuar
trabalhando a requlamentacao

com a complexidade com que
estamos trabalhando. ,,

surpreendentemente, revelou que o tipo habitacional mais
comum na regido metropolitana de S&o Paulo sao as casas
de frente e fundos, isto é, mais de uma residéncia em um
unico lote.

Um dos patrocinadores desse evento é o Irib, razao pela
qual fiquei muito feliz com a oportunidade de poder falar
com o pessoal do registro imobilidrio. Fico imaginando uma
familia que construiu no fundo do seu lote uma casa para
sua familia, seu sobrinho, etc., conseguiu aprovar na prefei-
tura essa nova residéncia, ou
seja, regularizou-a perante 0s
parametros urbanisticos, diri-
ge-se ao cartorio de imoveis
para buscar uma forma de re-
gistrar essa moradia. Prova-
velmente havera uma saida
legal, talvez um condominio,
mas fico imaginando o dialo-
go dessa familia para regis-
trar o imoével. O que ndo é
uma situacdo excepcional; é
preciso destacar que isso
hoje & muito comum na cida-
de. Temos o dobro de casas
de frente e fundos do que de
apartamentos.

Fiquei encantando com a
palestra do doutor Rafael Ar-
naiz que fala da possibilidade
de se registrarem instrumen-
tos particulares; complemen-
to dizendo da possibilidade
de se discutirem registros de
instrumentos coletivos, pois
essa € uma situacao absolu-
tamente normal.

Na arquitetura e na enge-

tica da complexidade. O pri-
meiro exemplo é do que a-
contece hoje em Sao Paulo. A Fundacdo Sistema Estadual
de Anadlise de Dados, Seade, fez uma pesquisa sobre os
tipos habitacionais em Sao Paulo. Sempre falamos muito
das favelas, dos loteamentos clandestinos, mas a Funda-
¢ao Seade classificou cinco tipos de moradia na cidade:
apartamentos; casas isoladas; casas de frente e fundos;
favelas e corticos. Essa pesquisa foi realizada em 1998 e,

nharia, em grandes debates de
zoneamento, pintam 0 mapa
com dezoito cores, ou seja, com uma precisdo exata de cri-
térios. Na cidade real, dados apontam que 80% dos imo-
veis comerciais de Sao Paulo ndo tém licenca de funciona-
mento. Temos cidades dentro da cidade de Séo Paulo, como
a cidade Tiradentes, com 250 mil habitantes, onde é prati-
camente impossivel fazer a regularizagdo do comércio.
Temos uma parafernalia técnica e o mundo esta rindo
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de nds com esses brinquedos sofisticados de legislagdo. O
desafio é apelar para a simplicidade, para a producao de leis
simples, claras, sintéticas, que sejam de facil divulgacao,
entendimento e fiscalizacdo. Se ndo prepararmos textos
claros, nao teremos uma gestao democratica; e sem ges-
tao democratica, ndo teremos saida para a fungdo social
da propriedade e da cidade.

SEMINARIO A NOVA ORDEM JURIDICO-URBANISTICA NO BRASIL

Como a palestra é sobre contetdo, precisariamos lem-
brar do artigo 42 do Estatuto.

Um plano precisaria ter metas muito claras, focadas e
priorizadas. Nao adianta ter uma enorme quantidade de
metas, é preciso acompanhar se elas estao sendo cumpridas
ou nao. Trés exemplos para facilitar esse entendimento.

No caderno dos 450 anos

Temos de estabelecer me-
tas claras e simples, faceis de
acompanhar. O maior risco
para a gestao democratica da
cidade, na minha opiniao, é
um texto tecnicamente per-
feito, fantastico, com duzen-
tas paginas. Como seria feita
a divulgagao dele? A acade-
mia aplaudiria de pé, mas ndo
teria nenhuma eficacia na
pratica.

Conteddo e

contetdo minimo

do plano diretor

Falando em conteddo do
plano diretor, o artigo 42 do
Estatuto da Cidade fala de
um contetdo minimo do
plano diretor, fala que é pre-
ciso delimitar areas para uso
compulsorio. A analise juridi-
ca disso é curiosa porque diz
que é obrigatorio o conteu-
do minimo, a delimitagao de
areas de uso obrigatorio, que
deve haver disposicdes rela-
tivas ao direito de preemp-
¢ao, outorga onerosa, contra-
partida para alteragao de uso,
operagdes urbanas e transfe-
réncia do direito de construir
se o municipio for utiliza-los.
Mas a leitura do primeiro, que é de uso compulsdrio, da a
entender que é um conteldo obrigatério do plano diretor.
E que ele tem um sistema de acompanhamento e contro-
le. Isso ja esta previsto no Estatuto da Cidade como con-
tetido minimo.

- -
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“ Temos que fazer uma faxina

na legislacdo. Estou propondo sim a
regulamentacao, mas, para que isso
aconteca, temos que terpoucas

leis e leis consolidadas. ,’

de Sao Paulo, um jornal disse
que a cidade passou de 42%
para 50% das viagens feitas
por automavel. Como exem-
plo, poderiamos ter uma me-
ta que aumentasse o uso do
transporte coletivo e reduzis-
se 0 uso do automovel. Pode-
riamos reduzir em 30% o na-
mero de viagens de automo-
veis nos proximos sete anos.
Uma pesquisa de origem e
destino, durante esse periodo,
poderia verificar se estamos
indo bem com essa meta ou
ndo. O plano diretor deveria
explicitar quais os programas e
medidas de investimentos que
teremos de fazer para cumprir
essa meta.

Outro exemplo seria ter co-
mo objetivo ampliar a popula-
¢ao na area bem servida por
infra-estrutura e servicos publi-
cos, podendo ser definida mais
de uma meta para 0 mesmo
objetivo. Podemos ter como
meta, por exemplo, reduzir pe-
la metade os iméveis vagos e
ter como indicador os resulta-
dos do censo, da pesquisa na-
cional de domicilio que da a
contabilidade do numero de
imaveis vagos. Ou seja, temos
um obijetivo, uma meta, uma forma de acompanhar isso. Se-
ria bom que houvesse programas que fossem nessa diregao,
utilizando os instrumentos do Estatuto da Cidade.

Ou entdo, ampliar o uso residencial na orla ferrovidria
dos distritos localizados nessa regido que tem boa infra-es-



trutura, ou seja, fazer crescer a populacdo local desse dis-
trito. Ou recuperar a qualidade dos cursos de dgua.

Poderiamos ter como meta, por exemplo, obter uma
boa qualidade da 4gua em 50% das microbacias da cida-
de. O que estamos fazendo com a dgua da cidade? Ja gas-
tamos alguns bilhdes de délares com o tratamento de es-
goto e a situagao € caricata. Temos 50% do volume de es-
goto tratado. Pergunto: se temos dois copos, um cheio de
agua e outro cheio de esgoto, misturando os dois o que va-
mos ter? Dois copos de esgotos. O que estamos fazendo?
Estamos com 50% do volume da agua tratado e nenhuma
regiao da cidade limpa. Percebem a contradicdo técnica?
Foram bilhdes de ddlares gastos nessa questdo e nao te-
mos nenhuma regiao da cidade onde se tenha agua limpa.
Ndo podemos continuar com essa insanidade politica de
saneamento. Quando completamos o circuito de tratamen-
to, como existem ligagbes clandestinas de esgotos nas
aguas fluviais, continuamos com os rios poluidos, como é o
caso do rio do parque Ibirapuera, ou seja, temos toda a ba-
cia tratada e, enquanto isso, estamos com os hospitais jo-
gando seus esgotos em rios e, dez quilémetros adiante, a
agua é usada para abastecimento.

Estamos fazendo uma loucura nas areas mais adensa-
das deste pais. Essa € uma situagao critica. O contetido do
plano diretor tem que explicitar claramente a participagdo
popular. Como serao feitos os planos locais, como vao mu-
dar as exigéncias da legislagdo. Nao podemos permitir que
a mudanga das exigéncias da legislagdo, como essa de zo-
neamento que aconteceu em Campinas, aconte¢a com gru-
pos de vereadores resolvendo mudar 32 casos, contrarian-
do os interesses difusos da sociedade.

Precisamos elaborar o relatorio de impacto de vizinhan-
¢a, uma medida importante para evitar medidas pontuais
que contrariem o interesse coletivo. Precisamos ter uma re-
gulamentagdo de audiéncias e debates bem como ter aces-
so a informacgao.

Temos que fazer uma

faxina na legislacao

Para finalizar, temos que conseguir conter o impeto, 0
afa, a velocidade legislativa. Ndo podemos permitir que a
cada momento alguém tenha uma idéia brilhante que se
torne lei, que vai se somando e somando. No caso da legis-
lagdo de Sao Paulo, varios técnicos apontam que é pratica-
mente impossivel saber o que é efetivamente valido em ter-
mos de legislacdo urbanistica. Como é possivel ter uma le-

gislacdo onde é praticamente impossivel saber o que é que
vale? E a cada dia se fazem novas leis. E preciso conseguir
que qualquer nova lei seja acompanhada de um plano de
gestdo. E quem vai divulgar a lei? Em que meios? Como vai
ser a fiscalizacdo e a elaboragdo dela? Em que meios?
Como a populagdo vai participar desse processo?

No tempo em que participei da Camara municipal che-
guei a ver aprovada, na comissao de politica urbana, uma
lei que proibia a circulacao de caminhdes nas marginais em
Sao Paulo. Ou seja, alguém teve uma idéia genial, dizendo
que o transito das marginais estava muito pesado. Isso che-
gou a ser aprovado.

Nao podemos ter uma situacdo de regulamentacéo le-
gal sem que se force um processo reflexivo. Temos lei em
que o tiro sai pela culatra porque ndo had como acompa-
nha-la. A quem compete hoje a analise de eficacia da legis-
lagado? Se um grupo de vereadores propde uma legislacao
e muda uma regra, quem vai saber se a lei esta funcionan-
do ou ndo? Temos que consequir fazer um esforgo de ava-
liacdo de eficacia da legislacdo.

Temos que fazer uma faxina na legislagdo. Estou pro-
pondo sim a regulamentacdo, mas, para que isso aconteca,
temos que ter poucas leis e leis consolidadas. Em face da
estrutura legal atual de Sao Paulo, alguém teria coragem
de dizer que isso é regulamentacdo? O que temos hoje, na
minha opiniao, € uma profunda desregulamentacgdo. Se a
maioria descumpre a lei e sequer sabe o que vale nela, essa
é a desregulamentacgdo.

Regulamentacdo seria um processo com poucas leis;
poderiamos chegar a prefeitura e saber o que vale; haveria
um documento que possibilitaria a consulta pela Internet e
terfamos todas as informacoes.

Poderiamos cobrar daqueles que estdo envolvidos na
legislagdo um processo de faxina legal.

Neste momento, o que temos que fazer é apelar para a
simplicidade. Vamos ter que conseguir uma postura muito
simples para que ela seja entendida, assimilada e fiscaliza-
da pelo conjunto da populacao.

* O doutor Ricardo de Souza Moretti é engenheiro ci-
vil, mestre e doutor pela Escola Politécnica da Universida-
de de Sao Paulo, professor da FAU, professor do programa
de mestrado em urbanismo da PUC de Campinas, profes-
sor do programa de mestrado em habitacdo do Instituto
de Pesquisas Tecnoldgicas do Estado de Sao Paulo, IPT.
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Plano diretor:
imperatividade e
responsabilidades
decorrentes

José Carlos de Freitas*

Gostaria de agradecer a presenca de colegas juizes e
promotores de Sao Paulo e de outros estados. Sao mais de
dez estados representados que vieram apoiar a idéia de um
seminario do qual participam todos os profissionais da area
do Direito e da area técnica.

Vou tratar de um assunto que vai lidar direto com a
idéia do nado fazer. Tudo que estamos vendo e ouvindo aqui
esta sinalizando para a cidade do dever ser, ou seja, a cida-
de que deve ser ordenada e planejada. Mas sabemos que
as cidades brasileiras nao se comportam como tal, elas nao
sao planejadas. Quais as conseqiiéncias do nao-planeja-
mento, da nao-ordenacao?

0 Estatuto da Cidade sinaliza qual e de quem seria a
responsabilidade pela ndo-formatagdo de um plano diretor.
O artigo 50 do Estatuto sinaliza uma obrigacao ao dizer
que 0s municipios com mais de 20 mil habitantes ou que
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estejam em aglomeragGes urbanas ou regides metropolita-
nas tém que produzir o seu plano diretor no espago tempo-
ral de cinco anos, a partir da edicdo do Estatuto da Cidade.

Dessa forma, em 2006, teremos que ter todas as nos-
sas cidades com essas caracteristicas, ou seja, cidades com
mais de 20 mil habitantes, localizadas em regides metropo-
litanas, com seu plano diretor feito e acabado.

Passados alguns anos do
Estatuto da Cidade, estamos
vendo uma realidade que nao
é essa. Alguns planos dire-
tores estdo sendo produzi-
dos e outros estao sendo
proclamados. Os que estdo
sendo feitos correm o risco
de ser anulados na Justica
por forga de descumprimen-
to de mandamento legal e
constitucional. Para esse ca-
50, quais seriam as sangoes
existentes?

0 artigo 52, inciso VII, prevé a figura da improbidade
administrativa do prefeito ou de outros agentes que cola-
borarem com a ndo-implementacdo do plano diretor.

A Lei de Improbidade Administrativa estabelece uma ti-
pologia de ordem civil, politica e administrativa. Aquele que
pratica um ato de improbidade esta sujeito a algumas san-
¢Oes dessa natureza, como perda da fungdo do cargo pu-
blico, perda do direito politico de votar e ser votado, obri-
gacdo de ressarcimento ou reparagdo do dano, proibicao
de contratacdo com o poder publico, etc. Essa € uma tipo-
logia que muito se assemelha ao tipo penal, mas apenas
estabelece penas administrativas e politicas.

De quem sera a responsabilidade

de nao fazer o plano diretor?

No ano de 2006, caso os prefeitos ndo implementem
seus planos diretores, seremos obrigados a formatar uma
lista dos municipios que nao cumpriram a obrigacdo previs-
ta no Estatuto da Cidade. E o que fazer?

A tarefa ficou incumbida ao Ministério Publico, que tem
lidado com cerca de 98% das acoes coletivas propostas, in-
felizmente. A sociedade civil organizada, o estado, o muni-
cipio, que também sao colegitimados, ainda nao se equipa-
ram suficientemente para enfrentar essas questdes no am-
bito do Judiciario. Na verdade, ndo deveriamos bater a por-



ta do Judicidrio para solucionar esses problemas. Infeliz-
mente, teremos que tumultuar mais um pouco a vida dos
juizes com essa questao.

Ao término do prazo de cinco anos, qual sera o prefei-
to que devera ser responsabilizado por essa improbidade?
Temos, pelo menos, mais dois mandatos. O primeiro, que se
iniciou em 2001 e termina em 2004, e o sequndo, que se
inicia em 2005 com prazo de mais 4 anos. Porém, entre
2005 e 2006, o plano diretor j& devera estar editado.

Nesse caso, € o primeiro prefeito que teve mais tempo
para elaborar um plano diretor, para promover audiéncias
publicas e tempo para levar o projeto & cdmara municipal,
ou o segundo prefeito, que teve um tempo menor e que
alegara que o primeiro é o responsavel porque dispds de
um tempo bem maior?

Temos uma proposta meio terrorista, mas que decorre
de uma interpretagao legal. Acreditamos que a responsabi-
lidade é dos dois prefeitos. Nao vemos por que isentar o
primeiro prefeito, que teve mais tempo e, muito menos, o
segundo, que vai dispor de um tempo menor, mas que pode
cruzar os bragos e esperar o tempo fluir para que o primeiro
seja prejudicado, sofrendo as penalidades da improbidade.

Mas, se o segundo prefeito conseguir elaborar seu se-
gundo projeto, discutir com a comunidade, levar para a ca-
mara e transforma-lo em lei, vulgarmente, vai estar limpan-
do a barra do primeiro porque conseguiu aprovar o plano
diretor.

Sera que o prefeito é o Unico responsavel por essa situa-
¢do? Digamos que haja um prefeito que, com muita boa von-
tade, elaborou um plano diretor, submeteu-o0 a audiéncias
publicas e respeitou o principio da gestdo democratica do
Estatuto da Cidade. E, por qualquer questao politica, um ve-
reador resolveu engavetar o projeto, deixando fluir o prazo
para a aprovacao do plano. O prefeito cumpriu sua parte.
Como fica a cidade que participou dos debates e que, por
uma questao politica, teve seu plano diretor engavetado?

Acreditamos, junto com alguns juristas, que o vereador
pode ser processado por improbidade administrativa. Exis-
te uma explicagdo técnica, mas existe o bom senso e a ra-
zoabilidade acima de tudo. Ndo podemos permitir que por
uma questao politica e ideologica a cidade seja prejudicada.

A explicacao técnica pode ser extraida do texto de um
colega nosso, Vitor Carvalho Pinto, que escreveu sobre A
Natureza Juridica do Plano Diretor. Ele produz um racioci-
nio interessante. O plano diretor, por fazer uma intervencdo
na cidade e nos imoveis, por delimitar espagos fisicos, atri-

buindo uma vocagao para a moradia em um determinado
local, estabelecendo o zoneamento, premissas do zonea-
mento comercial, etc., passa da idéia de abstracao de uma
norma legal, como é a lei, para a pormenorizacdo das me-
didas. Nesse momento, ele tem a forma de lei, mas sua ma-
téria, seu conteddo se processam como sendo um ato ad-
ministrativo. Ele provoca transformacdes na realidade.

Se € um ato administrativo complexo, porque depende
da vontade do Executivo, do Legislativo e da populagdo em
discutir esse plano, e se os vereadores participam desse ato
complexo, trata-se entdo de improbidade administrativa, que
é um tema muito polémico. Se, a partir de 2006, essas
questdes forem parar no Judicirio, vamos ter uma definicao.

Poderia a camara municipal

modificar o plano diretor votado

no ambito do Executivo?

Se a camara pode alterar esse plano diretor, ela estaria
passando por cima da iniciativa a da elaboracao de plane-
jamento que é, sequndo os tribunais, do Executivo. Em ou-
tras palavras, o Tribunal de Justica de Sao Paulo, em algumas
acoes diretas de inconstitucionalidade sobre alteracdo de
zoneamento, que & muito freqliente nas cidades, tem-nas
reconhecido inconstitucionais, porque violam o principio da
reserva, que seria da iniciativa do Executivo. Cabe ao seu
corpo técnico elaborar o planejamento adequado. Em algu-
mas agdes diretas de inconstitucionalidade essa é a posicdo
do Tribunal de Justica.

Se ainiciativa de propor um planejamento é do Execu-
tivo, se a cidade discute e aceita ou modifica esse projeto,
que é levado para a camara, ela poderia modifica-lo, se
50% ou 80% dele ja tiver sido discutido?

Talvez a resposta deva levar em conta que o que da le-
gitimagao a esse plano, na fase de discussdo e no ambito
do Executivo, é a participacdo popular, a gestao democrati-
ca. Se a legitimacao vier das comunidades e se for possivel
fazer alteracdes com base nessa discussdo, talvez tenha-
mos uma resposta que permita @ cdmara municipal alterar
o plano ja discutido.

Como estimular o pontapé

inicial no plano diretor

Quais seriam os mecanismos que forgariam as prefeitu-
ras ou estimulariam os prefeitos a darem o pontapé inicial
no seu plano diretor?

Existe a acao de inconstitucionalidade por omissao,
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prevista na Constituicdo federal, artigo 103, paragrafo se-
gundo. Caso esse preceito constitucional nao seja atendi-
do, pode-se fazer chegar ao Judiciario uma pretensdo que
determine ao Executivo, no prazo de 30 dias, atender a esse
comando constitucional. Essa é umas das conseqliéncias.

Embora o instrumento esteja presente, nao seria peri-
goso utiliza-lo, determinando ao Executivo que elabore, em
30 dias, um plano diretor que nao foi feito em cinco anos?
Se o prefeito ndo cumprir, ele sofrera as penas do crime de
responsabilidade, decreto-lei 201/67, artigo primeiro, inci-
so XIV. Seria suficiente caracterizar como descumprimento
de ordem judicial?

Propomos duas linhas de atuacdo. A primeira, que ain-
da ndo é judicial, seria a reco-
menda¢do do instituto previsto
na Lei Organica Nacional do Mi-
nistério Publico, lei 8.625/93,
cujo artigo 27, paragrafo Unico,
inciso IV, diz que o0 Ministério Pu-
blico pode recomendar aos po-
deres constituidos, no caso o Exe-
cutivo ou o Legislativo, que ini-
ciem um processo de elaboragao
do plano diretor.

Trata-se de uma mera reco-
mendacdo, sem forca coercitiva
que cabe a lei e a sua interpreta-
¢ao dadas pelos tribunais. Se isso
ndo for suficiente, resta a via da
acao civil pablica.

Nessa instancia, entrariamos
num debate muito complicado.
Imaginem os senhores uma acdo
civil publica que imponha ao municipio a elabora¢do de
uma lei. Certamente caberia uma agdo judicial que discu-
tisse a possibilidade ou ndo de um poder determinar que
outro pratique um ato que lhe cabe por principio, como é 0
de legislar, de elaborar um plano diretor. Tratar-se-ia de um
debate de discricionariedade, que fere o principio constitu-
cional da harmonia e separac¢do dos poderes.

Em vez de impor a obrigacdo de fazer, que seria legis-
lar, ou de equipar o Executivo, 0 que seria viavel, a idéia é
interpor uma agdo civil pblica com poder inibitério, ou
seja, contra a obrigagdo de nao fazer, se bem que ficar na
generalidade ainda é um pouco perigoso. Simplesmente
uma acdo judicial para que o municipio ndo aprove lotea-
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mento sem planejamento prévio, ndo aprove a implantagao
de um shopping center sem um plano diretor, um estudo de
impacto de vizinhanga, etc., inibindo desse modo os pode-
res legislativo e executivo de tomarem iniciativas mediante
leis genéricas.

Uma das maneiras encontradas para enfrentar essa
questdo foi idealizada por um colega nosso de Jundiai. Ele
aguardou a edicao das leis pontuais de alteracao de zone-
amento, transformando o que era zona rural em zona urba-
na, e pontuou cada uma delas na agdo civil pablica contra
sua eficacia, uma vez que nao poderiam ser cumpridas por-
que ilegais, inconstitucionais, sem um plano diretor. Ou
seja, a nulidade e inconstitucionalidade da eficdcia das leis
ficam condicionadas a vigéncia
do plano diretor.

Infelizmente, ele ndo teve su-
cesso em primeira instancia. O
processo durou seis meses e foi
julgado por improcedéncia. Preci-
samos aguardar os debates pe-
rante o tribunal para saber se essa
é a melhor solugdo para o caso.

Pequenos municipios
nao teriam direito
a um plano diretor?

Falamos de plano diretor e
de municipios que tém a obriga-
cao de planejar. E os municipios
com menos de 20 mil habitan-
tes? E 0s que nao estao em re-
gido metropolitana ou aqueles
que correspondem as hipoteses
elencadas no Estatuto da Cidade? Os municipios com ca-
pacidade diminuida ndo teriam direito a um plano diretor?
Sua populagao nao teria direito a um planejamento?

0 Estatuto da Cidade estabelece a obrigatoriedade do
planejamento cujo principio esta insculpido no artigo 30,
inciso VIII, da Constituicdo, que diz que é da competéncia
do municipio ordenar e controlar o parcelamento, uso e
ocupacao do solo. E a quem cabe a competéncia cabem o
bdnus e o 6nus, o dever mesmo de ordenar o territério, ou
seja, planejar.

Esse dispositivo constitucional vem reforcado no artigo
182, que se refere a politica de desenvolvimento urbano
executada pelo poder plblico municipal, com base nas dire-



trizes estabelecidas em lei, a qual deve ser de forma a pla-
nejar e promover o bem-estar da populagdo. Essas diretrizes
sdo do Estatuto da Cidade, artigo segundo. Com base em
algumas dessas diretrizes vamos concluir que planejar ndo
€ 50 obrigacdo dos municipios obrigados a elaborar o plano
diretor; planejar é obrigago de todo e qualquer municipio.

O estado de S@o Paulo tem uma caracteristica especifi-
ca. Sua Constituicao estabelece que todos os municipios
devem ter plano diretor. E nada foi levado a debate no STF
sobre a constitucionalidade desse dispositivo, ou seja, ele
esta em vigor.

No estado de Sdo Paulo, todos os municipios devem ter
seus planos. Mas, ndo fosse essa norma, o artigo segundo
também sinalizaria alguns critérios que apontam para a
obrigatoriedade do planejamento. O inciso IV elenca um rol
de situactes: a ordenagdo e o controle do solo devem ocor-
rer de forma a evitar o parcelamento do solo, a edificacdo,
0 uso excessivo ou inadequado em relacdo a infra-estrutu-
ra. Ou seja, condiciona-se o parcelamento ou a edificacao
a preexisténcia de uma infra-estrutura, Nesse caso, deve-se
saber se houve planejamento prévio, se ha meios de trans-
porte, sistema de coleta de lixo e servigos publicos chegan-
do ao local. O artigo diz também que o municipio ndo deve
permitir a instalacdo de empreendimentos ou atividades
que possam funcionar como pélos geradores de trafego
sem a previsdo da infra-estrutura. O inciso VIII lembra que
0 municipio deve adotar padrées de producdo e consumo e
padroes de expansao urbana compativeis com os limites de
sustentabilidade ambiental, social e econémica.

Vérias dessas diretrizes sinalizam para a necessidade
de planejamento. Portanto, planejar as cidades nao é mera
opgao do administrador publico, é sua obrigacao. Resta ai
espaco para a discricionariedade?

Jurisprudéncia: os tribunais ja

estao pensando o Direito urbanistico

Na palestra do doutor Edésio Fernandes, ouvimos dele a
necessidade de se produzir uma doutrina, uma jurisprudén-
cia acerca dos temas em torno do Estatuto da Cidade. Lem-
bro de uma decisdo do Tribunal de Justica do Rio Grande do
Sul que declarou inconstitucional uma lei que alterava pon-
tualmente o plano diretor sem obedecer ao principio da de-
mocracia participativa. Uma lei foi editada no municipio al-
terando o gabarito de prédios ao longo da orla maritima da
cidade de Cap@o da Canoa, sem que houvesse uma andlise
de planejamento prévio para aquela localidade e sem a par-

ticipacao da comunidade. O Tribunal de Justica entendeu que
essa lei era inconstitucional porque nao obedecia ao princi-
pio da gestao democratica, uma vez que nao foram ouvidas
as pessoas interessadas no processo de transformagao do
territrio. O estado do Rio Grande do Sul nos presenteou
com essa decisao, que nao é a primeira; ja sdo quatro ou cin-
co decisdes nesse sentido, prestigiando a audiéncia publica.

O Tribunal de Justica de Sao Paulo nos brindou também
com um acorddo lapidar, uma decisdo recente que analisa-
va uma lei do municipio de Ribeirao Preto, onde tivemos
duas irregularidades. A primeira, vicio de iniciativa, um ve-
reador alterou o zoneamento, criando zonas de expansao
urbana dentro da mancha rural sem um planejamento pré-
vio. O Tribunal de Justica, nesse caso, entendeu que, por vi-
cio de iniciativa, a lei era inconstitucional. Mas também en-
tendeu que o planejamento faz parte da vida das cidades,
mesmo daqueles municipios que nao tém planos diretores.
Numa das passagens do acérddo, o desembargador Dante
Busana diz que é importante que a obrigatoriedade de exe-
cucdo dos planos prévios em matéria urbanistica, e sua
posterior consideracdo pelos legisladores, ndo se restrinja
ao plano urbanistico geral, como é o plano diretor. Como
também os planos parciais e especiais referentes a ordena-
¢ao juridica e urbanistica do solo, dentre os quais esta o
que trata da expansao da cidade, portanto, o relativo esta-
belecimento dos perimetros urbanos. Ao longo desse acor-
déo, ele discorre de forma magnifica e brilhante, esclare-
cendo que mesmo 0s municipios com menos de 20 mil ha-
bitantes tém necessidade de planejar suas cidades.

Como comecei esta palestra com comentarios terroris-
tas, queria finalizar trazendo esses comentarios positivos
da nossa jurisprudéncia.

E muito importante a presenca dos senhores neste
evento, para que possamos levar esse raciocinio dos dois
tribunais, o paulista e o gatcho, fazendo um pouco de in-
veja aos representantes de outros estados para que produ-
zam também decisdes nesse sentido.

Essa era minha mensagem, a de que temos uma juris-
prudéncia, porque os tribunais ja estao pensando em Direi-
to urbanistico. Muito obrigado!

*0 doutor José Carlos de Freitas é promotor de justica
e foi coordenador do Centro de Apoio Operacional de
Urbanismo e Meio Ambiente do Ministério Publico de
Sao Paulo.
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Concessao de direito
real de uso e concessao
de direito especial de
uso para fins de moradia

Evangelina Pinho*

E com muito prazer que componho esta mesa hoje e
gostaria de agradecer o empenho de todos os organizado-
res na realizacdo deste importante evento.

Vou fazer uma exposicdo sobre os aspectos juridicos
dos instrumentos e, depois, sobre as experiéncias de apli-
cagdo tanto da concessao de direito real de uso quanto da
concessao de uso especial para fins de moradia, que esta
sendo realizada pela prefeitura de Sao Paulo, por intermé-
dio da Superintendéncia de Habitacdo Popular.

No inicio da década de 1980 foi iniciado em municipi-
os brasileiros um processo de construcao de legislagoes de
interesse social como a Zeis, 0s setores especiais, enfim,
areas em que se previu um novo cédigo juridico-urbanisti-
co voltado apara a integracdo dos assentamentos popula-
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res, das favelas, dos assentamentos de interesse social
para a estrutura urbana.

A incorporagdo ou integragao desses assentamentos
para a estrutura urbana deveriam ser tratadas de duas for-
mas: uma mediante a inclusdo, do ponto de vista urbanis-
tico, mediante a implantagao de servigos de urbanizacao
das areas; e, depois, a integracdo mediante a regularizacao
juridica, da posse e da propriedade da terra nesses locais.

Os instrumentos priorizados para a aplicagdo da re-
gularizagdo juridica dessas areas, num grande conjunto
das areas de interesses
sociais criadas pelo muni-
cipio, foram a usucapido,
como grande instrumento
de aquisicao da proprie-
dade das areas pelos mo-
radores e a concessao de
direito real de uso para a
reqularizacdo da posse
em areas publicas.

O fato é que o instru-
mento, criado pelo de-
creto-lei 271/67, come-
cou a ter uma larga apli-
cacdo, caindo num conjunto de discussoes pelas munici-
palidades interessadas em fazer a regularizagdo de areas
de interesse social.

A concessdo de direito real de uso foi o instrumento
criado pelo decreto-lei 271/67, para utilizacdo para fins de
interesse social, como a urbanizacao, industrializagao, cul-
tivo da terra, enfim, para ser aplicdvel na regularizacdo de
areas publicas e privadas. E um direito real resolivel, estd
submetido a algumas condicdes contratuais que podem
ser outorgadas em tempo certo ou indeterminado, de for-
ma gratuita ou onerosa, e ja prevé a transferéncia inter vi-
VoS OuU causa mortis.

Inscricao da concessao

de direito real de uso

no registro de imoveis

Esta prevista também a inscrido desse instrumento
em livro especial. Durante algum tempo houve a discussao
de que livro especial seria esse, se um livro especifico no car-
torio de registro de imdveis ou se seria, nas administragoes
publicas, algo semelhante ao livro de tomo, aquele livro em
que se faria o assento desses contratos e termos administra-



tivos, e dispensaria, em principio, que o instrumento fosse le-
vado para registro no cartério de imoveis. De qualquer for-
ma, essa ndo € a opinido que prevalece nos dias atuais. Hoje,
consideramos essencial a inscricdo da concessdo de direito
real uso nos cartorios de registro de iméveis.

Existia a aplicac@o sucessiva da concessdo do direito
real de uso para a regularizacao de areas publicas em va-
rios municipios brasileiros, sempre firmados por intermé-
dio de termo administrativo em que se exigia a autoriza-
Gao legislativa, em alguns casos a desafetagdo, desde que
0s bens em fase de regularizagdo ndo componham o patri-
monio disponivel, ou seja, bens dominicais, e a dispensa
de licitacao, nos casos de programas de interesse social.

Nos casos das concessoes onerosas, € previsto o paga-
mento de um determinado prego publico, que ndo se con-
funde com nenhum tipo de tributo. Trata-se, efetivamente,
de um preco, e o cuidado das administragbes que resolve-
ram fazer a concessao de direito real de uso onerosa sem-
pre foi criar uma forma de cobranca que néo se confundis-
se com nenhuma espécie de tributo.

Alguns municipios utilizaram a CDRU como, Recife,
Santo André, Porto Alegre, Diadema, que usou uma moda-
lidade, até entao diferente de todos os outros locais, que
foi a celebragdo da concessao de direito real de uso cole-
tiva, quando ainda ndo existia essa previsdo em lei fede-
ral. Esse programa foi coordenado por Carlos Liso e Miguel
Reis, que conseguiram fazer o registro imobiliario do con-
trato de composse em processo judicial, uma vez que na
época o cartorio nao aceitou fazer o registro da concessao.
Na verdade, era uma concessao de direito real de uso em
que constavam varios posseiros. Esses contratos foram
usados depois pelas pessoas, reconhecidos em todos os
seus direitos reais.

Contratacao coletiva

em projetos habitacionais

A concessao de direito real de uso tratada no Estatuto
da Cidade vem incorporada ao rol de institutos politicos e
juridicos, ou seja, aqueles instrumentos que estao voltados
ao cumprimento de determinadas politicas publicas, no
caso, a regularizagdo fundiaria.

Existe uma previsao no Estatuto de que nos programas
e projetos habitacionais de interesse social exista a possi-
bilidade da contratacao coletiva, como feito em Diadema,
e hoje consagrado no texto do Estatuto. H4, também uma
disposi¢do em que os contratos terdo carater de escritura

publica. Na verdade, os contratos ja tinham esse carater
de escritura publica, na medida em que eram utilizados em
programas habitacionais do sistema financeiro.

Os contratos constituirdo titulo de aceitagdo obrigat6-
ria em garantia de contratos de financiamentos habitacio-
nais. Uma questdo bastante interessante, langada pelo
doutor Marcelo Terra, diz respeito a essa disposicao do Es-
tatuto da Cidade. Ele discute se o contrato de concessdo
de direito real de uso firmado independe de registro imo-
biliario para que seja considerado um direito real de ga-
rantia. Na verdade, ele estende essa disposicao no Estatu-
to, a questao de se se tratar de aceitagdo obrigatoria dis-
pensa-se o registro no cartério imobiliario e se sdo usados,
de fato, como direito real de garantia.

A concessao de uso especial surge a partir de uma
composicao de principios existentes na Constituicio fede-
ral. Em primeiro lugar, o artigo quinto, que traz aquele
conjunto de clausulas pétreas da Constituicdo, traz a ga-
rantia do direito de propriedade desde que vinculado ao
exercicio de uma funcdo social. Esse principio é, evidente-
mente, aplicavel as propriedades publicas e privadas.

0 artigo sexto, que traz o rol dos direitos sociais, teve,
por forca de uma emenda constitucional, a inclusdo do di-
reito a moradia. Na realidade, antes mesmo da inclusdo
expressa do direito a moradia, j era possivel fazer uma in-
terpretacao do texto constitucional no sentido de que a
moradia estava garantida como uma das politicas a serem
implementadas pelo Estado para reduzir o conjunto de de-
sigualdades da sociedade brasileira.

Incluir a moradia como um direito social demanda
acbes positivas do Estado e politicas publicas voltadas
para a reducdo de desigualdades, mediante a promogéo
de politicas de moradia. A regularizacao fundiéria est4 in-
clusa nisso. Dai a criacdo da concessdo de uso especial,
um instrumento voltado para o cumprimento da funcdo
social de dreas publicas, que aparece como um direito
real, de carater perpétuo e resoltvel, como a enfiteuse,
que é muito aplicada em carater perpétuo e que também
é resoldvel, quando do descumprimento de algumas de
suas clausulas.

0 seu fundamento legal esta no artigo 183 da Constitui-
gdo. E o caput que descreve que “aquele que possuir como
sua area urbana de até 250m’, por cinco anos, ininterrupta-
mente e sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de
sua familia, adquirir-lhe-a2 o dominio, desde que ndo seja
proprietario de outro imével urbano ou rural”.
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Esse dominio, a que se refere o artigo 183 nao se refe-
re t3o-somente ao dominio pleno, ou seja, ao dominio de
propriedade, mas se estende, também, as questoes de do-
minio atil.

0 paragrafo primeiro diz que “o titulo de dominio e a
concess3o de uso serdo conferidos ao homem ou & mulher,
ou a ambos, independentemente do estado civil”.

0 paragrafo segundo diz que esse direito nao sera re-
conhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez, e o pa-
ragrafo terceiro, que os imdveis publicos nao serao adqui-
ridos por usucapido.

A regra de que os iméveis publicos ndo sao reconheci-
dos por usucapido ja é bastante conhecida. De fato, uma
novidade trazida nesse artigo é o fato de se poder ter,
como um direito subjetivo, um direito Gtil passivel de uma
acdo junto a administragdo ou agdo judicial, para se ter o
dominio Util reconhecido mediante contratos de concessao
de uso especial.

Concessao de uso especial

vetada no Estatuto da Cidade

0 projeto de lei do Estatuto da Cidade ja previa a cria-
¢do da concessao de uso especial no seu texto original. Esses
artigos da concessao foram vetados pelo presidente de en-
tdo, que alegou quatro motivos:

— a auséncia de uma norma que possibilitasse o exer-
cicio do direito a moradia em outro local, nos casos de
iméveis publicos afetados ao uso comum do povo, ao in-
teresse da defesa nacional, a preservacdo ambiental ou
em areas destinadas a obras publicas;

— previsdo do direito de concessdo em edificagdes pu-
blicas, 0 que era previsto originalmente nao s6 sobre as
terras, mas também em edificagdes;

— a auséncia de dispositivo fixando prazo para mani-
festacao da administragdo publica sobre os pedidos; o pre-
sidente alegava receio de que houvesse um volume muito
grande de ac¢des no Judicidrio, justamente porque nao ti-
nha um tempo para que as administragdes publicas se ma-
nifestassem, deixando que as pessoas pudessem recorrer
diretamente ao Judiciario; e

— a inexisténcia de uma data limite para a aquisicao do
direito & concessdo de uso especial, uma vez que da for-
ma como a concessao de uso especial estava prevista no
Estatuto da Cidade, poderia funcionar como um estimulo
a novas ocupacdes, por isso, a necessidade de se estabe-
lecer uma data limite.
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Essas foram as razoes utilizadas pelo presidente para o
veto da concessdo de uso especial da forma como estava
no Estatuto da Cidade.

Medida proviséria disciplina

concessao de uso especial

para imédveis pablicos

Posteriormente & promulgagdo do Estatuto foi criada a
medida provisoria 2.220/01, que traz disciplina semelhan-
te & concessao de uso especial daquela previsao que exis-
tia no Estatuto. Ela vem corrigir algumas falhas apontadas
no veto, tornando expresso que o direito é aplicavel aos
iméveis puablicos da Unido, estado, municipio e Distrito fe-
deral. Prevé, também, a possibilidade de autorizacdo de
uso para imoveis de uso comercial.

A concessao de uso especial para moradia, presente na
MP 2.220, é um direito subjetivo assegurado aos morado-
res de imovel publico que, até 30 de junho de 2001, te-
nham atendido aos requisitos do artigo 183 da Constitui-
cao federal.

Hoje a concessao de uso especial tem a possibilidade
de concessao outorgada de forma coletiva, quando nao
for possivel identificar os terrenos ocupados pelos pos-
seiros. E um direito exercido pela via administrativa ou
pela via judicial. Recorre-se ao Judiciario se houver omis-
sao na manifestacdo ou uma negativa por parte das ad-
ministracdes publicas no prazo de 12 meses. E um direi-
to real. Na sua origem é constituido a partir da pessoa,
mas como é um direito que subsiste independentemente
da pessoa, é transmissivel por ato inter vivos ou causa
mortis.

Ha a possibilidade da autorizaca@o de uso gratuita. Essa
é uma faculdade do poder publico, utilizar a autoriza¢ao
de uso para im6veis piblicos ou de uso para servigos. E ha
a extin¢do do direito, se o concessionario der ao imdvel
destinagdo diversa da moradia para si ou para sua familia
e se adquirir a propriedade ou a concessao de uso de ou-
tro imovel urbano ou rural.

0 poder publico garantira ao possuidor o exercicio
do direito em outro local, nos casos de ocupagdo em
areas de risco para a vida ou para a salde. Ou seja, é
uma obrigagdo do poder publico transferir o posseiro
daquele local, valorizando, acima de tudo, o direito sub-
jetivo a moradia.

E facultado ao poder publico assegurar o exercicio do
direito em outro local nos casos de ocupacdo de imdveis:



em areas de uso comum destinadas a projetos de urbani-
zacao,; de interesse da defesa nacional, de preservacao
ambiental e de protecao dos ecossistemas naturais, reser-
vado a construcao de represas e obras congéneres ou situ-
ado em via de comunicagéo.

A experiéncia do

municipio de Sao Paulo

Em primeiro lugar, o plano diretor do municipio de Sao
Paulo determina a concessdo de uso especial para mora-
dia como o principal instrumento de regularizacao de are-
as publicas ocupadas.

Em 2003 foi promulgada a lei municipal 13.514 que
trata, na verdade, da reqularizacdo de um conjunto de dre-
as publicas ocupadas aqui em Sao Paulo. E uma lei que
trata da desafetacao dessas areas e da autorizagdo para a
outorga da concessao de direito real de uso e da autoriza-
gao de uso em imoveis comerciais.

A primeira questao é se a prefeitura de Sdo Paulo con-
siderou imprescindivel fazer a desafetacao de imoveis que
fossem originalmente de uso comum do povo, por exem-
plo, para outorgar a concessao de uso de moradia. A res-
posta é ndo. Na realidade, ndo consideramos necessaria a
desafetacdo dessas areas para outorga de um direito sub-
jetivo constitucionalmente assegurado.

Por que a opcdo pela desafetacdo das areas? Porque
ndo tinhamos certeza absoluta de que todos os ocupantes
preenchiam os requisitos do artigo 183 da Constituicao.
Por isso € que se fez a desafetacdo das areas, pois, 0 ins-
trumento prioritédrio de atuacdo € a concessdo de uso es-
pecial de moradia. Na impossibilidade por descumprimen-
to de alguns daqueles requisitos, trabalhariamos com a
concessao especial de uso, 0 que faz parte de uma estra-
tégia de trabalho.

Temos feito a concessao de uso especial e temos nos
socorrido da concessao do direito real de uso, se por algu-
ma razao, algum posseiro nao atende aos requisitos. Assim
foram selecionadas areas ocupadas ha mais de 20 anos
por habitagdes de populagdo de baixa renda; areas que
nao estdo inseridas em zonas de protecdo ambiental e ma-
nancial; areas que tiveram algum tipo de intervencdo na
urbanizagdo pelo poder publico; areas inseridas na malha
urbana, dotadas de infra-estrutura e servicos. Nao fazemos
nenhum tipo de reqularizacdo de areas que nao tenham
sido previamente urbanizadas. Por isso foram escolhidos
160 perimetros dentro da cidade, onde existem 330 fave-

las que estdo em pleno processo de regularizagao, cerca
de 40 mil familias.

Registro dos titulos

de concessao de direito real

de uso e de uso especial

No processo de regularizagdo, uma das nossas grandes
preocupacoes era poder concluir o processo, ou seja, com o re-
gistro dos titulos da concessao de direito real de uso e a con-
cessdo de uso especial nos cartorios de registro de imdveis.

Foi por isso que numa articulagdo, que comegou num
workshop realizado com os cartdrios de registros de imo-
veis, juizes das varas de registros publicos e a assessoria
da Corregedoria-geral de Justica, tiramos, dentre outros
procedimentos, a necessidade de uma comissao técnica.
Essa comissdo técnica foi constituida pelo juiz da Primeira
Vara de Registros Publicos de Sao Paulo, doutor Venicio
Anténio de Paula Salles, que também é corregedor-perma-
nente dos cartorios, por peritos judiciais, por dois repre-
sentantes de cartorios da capital de Sao Paulo, doutores
Ademar Fioranelli (Sétimo) e Sérgio Jacomino, (Quinto) e
por técnicos da Superintendéncia da Habitacdo Popular,
para que juntos fizessem analise, estudo e acompanha-
mento dos métodos e padrdes técnicos utilizados na des-
cricdo e individualizacao das areas desafetadas.

Dessa forma, os perimetros das areas publicas foram
definidos consideradas as situagdes faticas e respeitadas
as divisas fisicas dos lotes particulares; quando se tratar
de varias areas contiguas provenientes de loteamentos
distintos sera aberta uma Gnica matricula; quando as areas
publicas confrontarem com outras areas plblicas — ruas,
espacos livres, etc. —, sera assumido o perimetro ocupado
de fato.

Trabalhamos com planoaltimétrico cadastral, fizemos o
levantamento em campo de todos os pontos possiveis
para que 0s peritos posteriormente pudessem fazer s a
checagem. Nas dreas particulares, determinamos aquilo
que era o limite de fato entre a area particular e publica,
como muros e, a partir dai, toda a reqularizagdo das areas
seria intramuros.

* A doutora Evangelina Pinho é advogada especialis-
ta em Direito urbanistico, diretora do departamento de
Regularizacdo e Parcelamento do Solo da Secretaria Mu-
nicipal de Habitacdo de Sao Paulo e membro do grupo in-
ternacional de pesquisa sobre Direito do espago urbano.
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OVEMBRO

EGULARIZACAO FUNDIARIA.
CTIVAS E DESAFIOS.
RBANAS, RURAIS

OTECAO AMBIENTAL.
UBLICAS.

RAS

A dimensao urbanistica

dos instrumentos de
regularizacao

José Roberto Bassul *

Vou falar sobre os aspectos urbanisticos que envolvem
a regularizacao fundiaria.

Trouxe comigo alguns dados (slides), que expdem de
maneira quantitativa muitos daqueles conceitos que temos
ouvido aqui. Sdo dados divulgados recentemente pelo
IBGE, uma vez que nao havia base de dados organizada
para indicadores municipais. Apenas agora passou-se a fa-
zer isso, portanto, os dados disponiveis sao fornecidos pe-
los préprios municipios e considerados subestimados.

0 importante é lembrar que todos os municipios, no
caso 32, com mais de 500 mil habitantes , tém favelas ou
loteamentos ilegais.
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H& uma imensa concentracdo dessa condicao de infor-
malidade nas grandes e médias cidades, com 70% de fa-
velas. Releva muito observar que somente metade desses
municipios possui cadastro. Portanto, a metafora da cida-
de real se expressa aqui, sequer no cadastro dos munici-
pios elas aparecem.

Esses sao dados obtidos em cada prefeitura, na déca-
da de 1990, que nos dao um pouco a medida da ilegalida-
de nessas capitais. Em alguns municipios, como Rio de Ja-
neiro, Sao Paulo, Belo Horizonte e Porto Alegre, 20% tém
esses nlmeros subestima-
dos. No Nordeste, como Re-
cife, Salvador, Fortaleza, até
40%. Seguramente mais de
um ter¢o das nossas cida-
des estdao nessa condigao,
até pelo dado da produgdo
informal da moradia. Em
quatro anos o Brasil produ-
ziu 4,4 milhdes de mora-
dias, entre 1995 e 1999.
Apenas z16% delas foram
produzidas legalmente. Isso
nos da a medida do que vem
acontecendo nas nossas ci-
dades.

Comecamos a investigar
as causas possiveis, que certamente sdo muitas. Tive opor-
tunidade de presidir no Distrito federal uma empresa publi-
ca que promovia a gestao fundiaria, Terracap, constituida
com o fim de realizar operacdes imobiliarias, portanto, uma
loteadora do aparelho estatal, com dois acionistas, a Uni-
ao, com 49% das acdes, e o Distrito federal, com 51%. 0
Distrito federal é um ente federativo especial porque retne
as atribuigOes legislativas simultaneamente de municipio e
de estado, portanto, questdes como o licenciamento ambi-
ental sdo resolvidas no mesmo ambito administrativo.

No entanto, levamos quatro ou cinco anos para promo-
ver um parcelamento iniciado nesses termos — em que a
propriedade da terra é publica; o poder publico detém os
meios técnicos e legais para promover o parcelamento; o
licenciamento tanto urbanistico como ambiental estdao no
mesmo ambito administrativo; gastamos mais tempo ain-
da, para promover uma regularizagdo urbanistica. Essa é a
razao, em grande medida, pela qual os programas de re-
gularizagao nao tém chegado a instancia registral.



0 atalho para a informalidade

O que quero destacar é que, se a estrada da legalidade é
muito penosa, o atalho, por sua vez, fica muito convidativo.

E preciso refletir um pouco sobre os efeitos da produ-
cao informal das cidades, porque sdo exatamente os mais
pobres que pagam esse custo; sao eles que ficam mais dis-
tantes dos mercados de trabalho e de tudo o mais. Enfim,
0s Onus sao sofridos diretamente por pessoas levadas para
a informalidade.

Mas além desses énus, outros se distribuem pela cida-
de. De alguma maneira, eles séo coletivizados, mas nem
sempre percebidos pela coletividade, exatamente pela con-
dicdo da invisibilidade das areas informais. Nessas areas, é
muito comum — e pesquisas de economia mostram isso —
que os precos imobiliarios sejam iguais, quando ndo supe-
riores aos praticados no mercado formal. Esses precos sao
multiplicados por fatores ligados a propria informalidade,
uma vez que ndo ha um regramento muito claro. E com a
possibilidade de multiplicar a ilegalidade, multiplica-se o
valor em areas centrais, etc.

Ha um outro dado que eu destacaria, o da fragilidade
da cidadania. Sem seguranca juridica, as pessoas ficam vul-
neraveis, sujeitas a promessas eleitorais, de modo que isso
afeta o elemento essencial, o da cidadania.

* 0 doutor José Roberto Bassul é arquiteto e consultor
legislativo do Senado federal nas areas de politica urbana,
habitacdo, saneamento e transportes desde 1993.

OVEMBRO

AREAS PRIVADAS

Usucapiao coletiva

Francisco Eduardo Loureiro*

Vou me referir, de maneira bem objetiva, aos artigos 10
e seguintes do Estatuto da Cidade, lei 10.257, de 10 de ju-
lho de 2001.

A primeira questao que surge com relacdo a usucapiao
coletiva é se se trata de uma nova modalidade de usuca-
pido, ou apenas uma variante daquela prevista no artigo
183 da Constituicao federal.

O artigo 10 do Estatuto da Cidade tem a seguinte reda-
¢ao: “As areas urbanas com mais de duzentos e cinglenta
metros quadrados, ocupadas por populacdo de baixa ren-
da para sua moradia, por cinco anos, ininterruptamente e
sem opaosicao, onde nao for possivel identificar os terrenos
ocupados por cada possuidor, sd3o susceptiveis de serem
usucapidas coletivamente, desde que o0s possuidores nao
sejam proprietarios de outro imével urbano ou rural”.

E um novo instituto ou ndo? Se for nova modalidade
de usucapido, teremos um sério problema a enfrentar. O
termo inicial do prazo qliinqiienal fluira a partir do Esta-
tuto da Cidade e, portanto, o prazo somente se consuma-
ria no ano de 2005. Se entendermos que nao se trata de
uma nova modalidade, mas apenas da usucapiao previs-
ta no artigo 183 da Constituicdo federal, essa questao
ndo existe, pois 0s prazos anteriores a lei podem ser in-
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tegralmente aproveitados, tém aplicabilidade imediata a
situagdes que ja estavam consolidadas.

Essa questdo é controversa e, particularmente, ndo
considero uma nova modalidade porque a usucapido co-
letiva do Estatuto da Cidade veio apenas solucionar um
problema que nés, juizes, ti-
nhamos na pratica, o proble-
ma operacional de dar efica-
cia ao artigo 183 da Consti-
tuicao.

0 artigo 183 da Consti-
tuicdo federal diz: "Aquele
que possuir como sua drea
urbana de até duzentos e
cinqlienta metros quadrados,
por cinco anos, ininterrupta-
mente e sem oposicdo, utili-
zando-a para sua moradia ou
de sua familia, adquirir-lhe-4
o dominio, desde que ndo
seja proprietario de outro
imével urbano ou rural”.

0O problema é que nos nu-
cleos desorganizados, espe-
cialmente nas favelas, havia
uma dificuldade pratica de
dar usucapido de cada bar-
raco, de cada casinha, indivi-
dualmente. Como dar a defi-
nicdo geodésica dos barra-
cos, como dizer para qual via
faz frente, qual a amarracao
na esquina, ou seja, onde se
situa cada pedaco de chdo
que seria objeto de usucapi-
do individual?

“ ...nao considero uma nova
modalidade porque a usucapido
coletiva do Estatuto da Cidade

veio apenas solucionar

um problema que nés, juizes,
tinhamos na pratica... ,,
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bem coletivo, porque falta sentido econémico e social em
se admitir cada pedago de terra ocupado individualmente.

A meu ver, ndo é uma nova modalidade de usucapiao,
por isso nao se pode alegar que os ex-proprietarios das
glebas ocupadas por terceiros seriam colhidos de surpresa
pela usucapido coletiva. Se
tivessem ajuizado uma agao
reivindicatéria antes do Es-
tatuto da Cidade, o ocupan-
te de cada casa individual-
mente considerada oporia a
essa reivindicatoria a exce-
¢do de usucapido. Provada a
posse de cinco anos, ganha-
ria a exce¢do de usucapido,
mas ndo consequiria obter a
acdo de usucapido, porque
o terreno que ocupa ndo tem
definicdo geodésica. E isso
que veio consolidar o Esta-
tuto da Cidade; portanto, a
meu ver, nao é um instituto
novo e se aplica o prazo an-
terior ao Estatuto.

E claro que ha opinides
respeitaveis em sentido con-
trario. Como a de Benedito
Silvério Ribeiro, que assume
posicionamento oposto na
tltima edicao do Tratado de
Usucapido. Ele entende se
tratar de uma nova modali-
dade de usucapiao e, portan-
to, 0 prazo e a posicao sime-
trica adotada pelo Supremo
Tribunal Federal, quando jul-
gou a questao do artigo 183

Havia uma grande difi-
culdade pratica operacional
em dar efetividade ao artigo 183 da Constituicdo. Como o
legislador superou essa questao? Ele permitiu que se desse
usucapido coletiva ndo de cada drea ou pedaco ocupado,
mas entendeu o ndcleo desorganizado como um todo,
como se fosse uma coisa coletiva.

Sabemos que na parte geral do Cédigo Civil temos
bens singulares e coletivos, portanto, o nucleo desorgani-
zado, tomado como um conjunto, é considerado como um
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da CF, ou seja, 0 termo inici-

al somente conta apos a vigéncia do Estatuto da Cidade.
Vista essa questao inicial, vamos ver os requisitos, um a
um, especialmente naquilo que o artigo 10 é mais polémico.

Objeto da

usucapiao coletiva

Qual é o objeto da usucapido coletiva? O artigo é cla-
ro. Refere-se a dreas urbanas com mais de 250m?. Vejam



que a area total € maior do que 250m? mas a por¢ao de
cada um dos usucapientes € menor que 250m* A sen-
tenca que declarar a usucapiao vai atribuir partes ideais,
mas a fragdo ideal de cada um dos possuidores deve ser
inferior a 250m* porque se destina a populacao de bai-
xa renda.

Cada ocupagao pode atingir uma area inferior aquela
prevista no artigo quarto, inciso I, da lei 6.766/79, ou
seja, um lote minimo. Usucapido é modo originario de
aquisicao de propriedade, portanto, ndo esta subordinado
ao tamanho de lote minimo, que é previsto na lei 6.766.

A segunda questao que diz respeito ao objeto do ar-
tigo 10 do Estatuto da Cidade também é complexa.

O artigo 10, na parte final, vai dizer que s6 cabe usu-
capiao onde ndo for possivel identificar os terrenos ocu-
pados pelo possuidor de cada um deles. Como n&o pode
ser possivel identificar o terreno ocupado pelo seu res-
pectivo possuidor? Quem interpretar esse preceito de
modo literal vai ficar com a impressdo de que temos uma
visdo classica de composse. Essa é uma redacao infeliz.
Na verdade, ndo é isso que pretende o legislador.

Na verdade, pode-se ter posse materialmente certa,
ou seja, cada morador do nucleo ocupa sua respectiva
casa, sem problema algum. O problema é que na favela,
0 objeto, a moradia e até as divisas podem ser alteradas.
Para evitar esse problema é que se entende o nicleo de-
sorganizado como um todo.

Na verdade, o que pretende a lei é que se tenha esse
nucleo desorganizado como uma grande unidade e que
todos os possuidores conjuntamente considerados ocu-
pem essa gleba.

O destinatario

da usucapiao coletiva

Em relagao aos requisitos do artigo 10 do Estatuto da
Cidade, temos, ainda, o destinatario da norma.

0 legislador fala que o destinatério da usucapiao co-
letiva é a populacao de baixa renda e o conceito é pro-
positalmente indeterminado. O Estatuto, como legislacao
contemporanea, é dotado de conceitos e clausulas gerais
para que 0 juiz, caso a caso, preencha esses espagos dei-
xados propositalmente pelo legislador.

E o que seria a populagdo de baixa renda? Alguns au-
tores que comentaram o Estatuto pretendem engessar
esse conceito dizendo que é a populagdo que ganha de
um a cinco saldrios minimos. Na verdade, o conceito é

muito mais amplo. A populacdo de baixa renda é aquela
que ndo consegue adquirir sequer uma simples moradia
a titulo oneroso.

A transmissao da posse

Em sequida, temos a possibilidade da accessio e suces-
sio possessionis, ou seja, da soma das posses dos usucapien-
tes. Sabemos que a sucessio possessionis sempre foi admi-
tida em qualquer tipo de usucapido, até nas usucapides es-
peciais do artigo 183 e 191 da Constituicao.

A questdo era accessio possessionis, a transmissao inter
vivos da posse. Havia uma resisténcia muito grande da dou-
trina e da jurisprudéncia em adotar a accessio possessionis
em usucupides constitucionais. I1sso vem agora expressa-
mente previsto no artigo 10 do Estatuto da Cidade. Na ver-
dade, o que o legislador quer é premiar, promover a condu-
ta desses ocupantes, para o que ele facilita a usucapido
para esses destinatarios. Por isso, admite, de forma expres-
sa, a soma da posse por ato inter vivos.

Tomando como paradigma as favelas, esses nlcleos de-
sorganizados sao recortados por vias internas, pequenas vi-
elas de acesso a todas moradias. Se entendermos que es-
sas vias sdo publicas por destinagdo, isso nos trara um sé-
rio problema, se nao for possivel dar usucapiao sobre as vi-
elas, dariamos uma usucapido toda recortada, com peque-
nas vias de acesso. Isso impediria, de modo quase incontor-
navel, a posterior reurbanizacdo dessa area. Por isso, me
parece que as vias internas de acesso as casas nao devem
ser consideradas como bens publicos por destinagdo. Elas
vao integrar a usucapido como uma espécie de servidao le-
gal, simplesmente locais de acesso as moradias que ndo
tém acesso direto a via publica. A usucapido abrange, por-
tanto, as moradias e as vielas internas desses nlicleos de-
sorganizados.

Usucapido coletiva

é so para moradores?

Outro ponto interessante a abordar estd na expressao
“destinado a moradia”. Isso parece até louvavel, para
que aquele que nao tem imdvel destinado a moradia nao
se beneficie da usucapido social especial.

Na verdade, teremos seriissimos problemas porque
em nucleos maiores ndo existem somente imdveis resi-
denciais, existem imoveis mistos e alguns nao-residenci-
ais, pequenas vendas, etc. A solugao mais simples seria
fornecer usucapido para os iméveis residenciais e nao
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fornecer para os ndo-residenciais. Mas isso inviabilizaria
a usucapiao do todo porque, mais uma vez, a usucapiao
ficaria como um queijo suico, cheio de buracos dominiais
que impediriam a posterior regularizacao.

Ou ndo se da usucapido para ninguém, porque exis-
tem ndo-moradores dentro desses nicleos, o que ofende
o direito a moradia da maioria dos ocupantes, ou se be-
neficiam algumas pessoas que nao sao destinatarios pri-
marios da norma, ou seja, alguns nao-moradores apro-
veitariam a carona dos moradores e receberiam a usuca-
pido coletiva das suas ocupagdes. Parece-me que a se-
gunda opcao é a preferivel, ou seja, se da a usucapido do
todo, uma vez que a maioria é de moradores, e alguns
nao-moradores podem ser beneficiados, porque essa
usucapiao coletiva so tem sentido se dada sobre a tota-
lidade da area.

Em relacdo a algumas questdes processuais ha, ainda,
alguns problemas. Sabemos que a legitimidade para a usu-
capido coletiva esta prevista no artigo 12 do Estatuto da
Cidade, que prevé que sdo partes legitimas para a propo-
situra da agdo de usucapido especial urbana: “1 — o possu-
idor, isoladamente ou em litisconsércio originario ou su-
perveniente; |l — os possuidores, em estado de composse;
Il — como substituto processual, a associagdo de morado-
res da comunidade, regularmente constituida, com perso-
nalidade juridica, desde que explicitamente autorizada pe-
los representados.”

A primeira divida que vai surgir é a seguinte. Todos
devem concordar ou ndo? Digamos que 99 familias con-
cordem e uma familia bem no meio da favela ndo concor-
de. Vejam que essa € uma questdo dificil porque ndo se
pode obrigar ninguém a litigar, mas é necessario o litis-
consorcio da usucapido coletiva, dependendo da posicdo
da casa daquele que se recusa a litigar, porque a usuca-
pido so terd sentido se todos requererem a usucapiao
conjunta daquela gleba. Nesse caso, em carater excepcio-
nal, se pode admitir que litisconsortes sejam obrigados a
integrar a lide, para evitar o sacrificio dos direitos alheios.

* O doutor Francisco Eduardo Loureiro é juiz de Di-
reito, titular da Segunda Vara Criminal de Pinheiros, mes-
tre em Direito civil pela PUC-SP, especialista na area de
direitos reais e urbanismo.
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Perda da
propriedade

Claudio Luiz Bueno de Godoy *

Estou muito feliz em poder abordar dois aspectos rele-
vantissimos do novo Cédigo Civil.

Em primeiro lugar, o artigo 1.228, que &, a meu ver, a
maior alteragdo introduzida no novo Cédigo em matéria de
direito das coisas. E 0 que hoje se chama de desapropria-
¢do judicial e que traduz, na verdade, uma expressao mui-
to clara do que foi a idéia de socialidade do novo Cédigo
Civil. Alias, exatamente na esteira de um imperativo de in-
dole constitucional, porque o artigo 1.228 expressa uma
medida que deixa muito clara a exigéncia constitucional de
funcionalidade da propriedade, ou seja, a idéia de funcio-
nalizacdo de um direito que, no Cadigo Civil de 1916, her-
damos quase absolutamente do Direito francés.

Na verdade, esse dispositivo propde uma agao reivindi-
catoria que é, alias, uma das quatro prerrogativas basicas
do proprietario, que é o direito de usar, gozar, dispor e rei-
vindicar. E, na verdade, é esse direito de reivindicar que so-
fre aqui uma mitigacdo ditada pela necessidade e pela im-
posicao constitucional da funcdo social da propriedade.

Diz a lei que ao reivindicar uma extensa area de terras
ocupadas por um numero consideravel de pessoas ha mais
de cinco anos, de maneira ininterrupta e de boa-fé, pode o
proprietario perder a reivindicatoria e, ao mesmo tempo,
perder a propriedade em favor desses ocupantes que te-
nham preenchido esses requisitos com mais um outro fun-



damental, ou seja, que tenham introduzido naquela area
obras ou servicos de interesse social.

0 que é isso? E o prestigio da fungdo social da posse
em face de um proprietario que nao deu fungdo social a
propriedade. Ou seja, o legislador cobra um 6nus do proprie-
tario ao mesmo tempo em que hoje Ihe garante o direito de
propriedade de acordo com as prerrogativas do artigo
quinto da Constituicao federal.

Se verificarmos a Constituigdo, sempre se garantiu sua
funcdo social da propriedade. Mas, historicamente, a pro-
priedade foi tratada nas constituicdes no capitulo da ordem
econdmica, no qual ainda esta até hoje, a partir do artigo
170. Mas, hoje, a propriedade esta no artigo quinto a um
s6 tempo como um direito individual, no inciso XXII, e no
inciso XXIII: a Constituicdo impde que o direito do proprie-
tario se exerca de acordo com a funcdo social que recebe,
embora seja um conceito indeterminado, um conteldo
aprioristico nao completo, que esta no artigo 182 e no Es-
tatuto da Cidade.

De qualquer sorte, essa € uma medida que, a meu ver,
nada mais faz do que dar cabo dessa exigéncia de socialida-
de do sistema e d& um passo além do que ja fazia a jurispru-
déncia. Por qué? Porque ha dois acordaos historicos daqui
de S3o Paulo, um do Tribunal de Alcada e outro do Tribunal
de Justica, ambos relatados em fases diferentes pelo de-
sembargador aposentado José Osdrio. Eram casos de lotea-
mentos que ndo chegaram a ser implementados, ou seja,
proprietarios de grandes areas urbanas destinavam aquela
gleba a um loteamento sem implementa-lo, mas ja negoci-
ando os lotes. Ele abandonou por completo aquela area e
deixou ocupantes que ali introduziram obras de interesse
social. O que sao essas obras de interesse social? Sao ocu-
pantes que fazem daquela drea, seja urbana ou rural, sua
moradia ou foco de seu sustento. E exatamente isso que
quis o legislador, alguns autores chamaram essa medida de
desapropriagao pro labore ou habitacional, mas judicial.

Aqueles acordaos ja examinavam esses problemas negan-
do a reivindicatoria, dizendo que o proprietario que nao cum-
priu esse imperativo de funcionalizagdo do seu direito ndo
pode ter o direito de reivindicar. Hoje, o proprietario ndo tem
mais direito absoluto de usar ou ndo usar, como também ndo
tem mais o direito absoluto de dispor, que era o classico do di-
reito de propriedade, ou seja, “vendo quando, para quem, se
quiser”, etc. Mas basta olhar o artigo 39, inciso |l, do Cédigo
de Defesa do Consumidor para ver que o fornecedor ndo pode
se recusar a vender se ndo por causa justificada.

Na verdade, o que essa medida faz é subverter aquele
ensinamento escolar de que a propriedade ndo se perde
pelo seu nao-uso. Perde sim, como expressamente dito no
artigo 1.228, que nada mais é que uma expressdo do que
estd na Constituicdo federal.

Mas dizia eu que a jurisprudéncia ja se havia mostra-
do sensivel a essa situagao, faltou a ela dar um passo. Por
qué? O primeiro desses acérdaos negou uma agao pos-
sessoria, o segundo, uma agdo reivindicatéria. Mas nega-
va a reivindicatéria e deixava aquela situacdo em suspen-
50, uma vez que nao negava o direito de propriedade. E
ao mesmo tempo que reconhecia e prestigiava a fun¢do
social da posse, nao reconhecia a propriedade dos possu-
idores. Portanto, a situacdo ficava absolutamente em sus-
penso, sem solugdo, até que se atingisse o prazo da usu-
capiao.

Preenchidos os requisitos da usucapido, o fato é que na
usucapido era preciso discutir se essa a¢do nao quebrava o
requisito da posse mansa e pacifica. Pois bem. O que faz o
legislador? Da um passo a frente e diz que nao se perde s6
o direito de reivindicar, perde-se a propriedade em favor dos
ocupantes, mediante o preenchimento desses requisitos.

“Extensa area de terras”

0 legislador ndo tarifou quanto é uma extensa drea de
terras. Nao o fez de propdsito, pois uma extensa area de
terras em Sao Paulo é certamente diversa de uma extensa
area de terras no Mato Grosso, e assim por diante, sem se
olvidar do fato 6bvio de que a lei é federal.

Portanto, a meu ver, o legislador andou bem em ndo ta-
rifar. E certo que alguns autores vém sustentando algo que
tem logica, mas ndo parece ser a melhor alternativa do
ponto de vista utilitario, ou seja, com base analdgica no Es-
tatuto da Cidade uma area de menos de 250m’ ndo seria
uma drea extensa, uma vez que a usucapido coletiva quer
regularizar essas grandes ocupacdes e |a ha uma tarifacao.
O terreno tem que ter mais de 250m’. E uma tese légica e
sustentada, mas me permito discordar. Quando se preten-
de dar cabo de um imperativo dessa ordem, e uma vez que
o legislador nao amarra 0 magistrado e como que lhe con-
fere um mandato para que preencha o conteldo dessa
cldusula geral, nao vejo por que tarifar. Ou seja, onde o le-
gislador nao limitou ndo vejo por que limitar, tanto mais
pela natureza da medida. Portanto, extensa area de terras
é aquela que o juiz, no caso concreto, considerar que seja
uma extensa area de terras.
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Dirdo alguns que havera uma grande perda de seguran-
ca juridica? Eu diria que ndo por dois motivos.

Em primeiro lugar, ndo é a lei descritiva e casuistica que
da sequranga juridica. Do contrario, até hoje ninguém de-
fenderia a concordata, cujo titulo é protestado porque a lei
nao permite e todo mundo defere, observadas algumas cir-
cunstancias, em nome de um principio maior, o principio da
funcdo social da empresa.

Em segundo lugar, o juiz tem que fundamentar. O que
me parece essencial é o espirito da lei. O espirito da lei foi
tratar de grandes ocupagoes, portanto, a assimetria acaba
com a usucapido coletiva. E preciso que seja uma grande
ocupacao, uma extensa area de terras ocupadas por um
nimero consideravel de pessoas. Mas qual seria 0 ndmero
consideravel de pessoas? Na verdade é aquele nimero que
0 juiz considerar, de acordo com cada caso concreto.

A indenizacao e seu valor

A diferenca fundamental dessa medida para a usucapi-
do coletiva é que, para a aquisicdo da propriedade pelos
ocupantes, é preciso que haja o0 pagamento de uma inde-
nizacao, ou seja, a aquisicdo aqui ndo é gratuita. O que ha
¢ imposicdo de uma indenizacao, conforme vem explicito
no paragrafo quarto do mesmo artigo 1.228, e com uma
dificuldade. A sentenca de um juiz que reconhega a existén-
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cia desses requisitos do artigo 1.228, paragrafo quarto, so
valera como titulo para registro no registro de iméveis, uma
vez pago o prego. O que nos remete a dois problemas: pri-
meiro, qual é o prego, quem paga o preco? Segundo, de
gue maneira processual se paga o prego?

A meu ver, ndo ha davida de que quem paga o preco
sa0 0s ocupantes e nao o poder publico. Pretendeu-se, na
tramitacdo do Cadigo, que o poder publico ficasse incum-
bido desse pagamento e isso ndo passou, dando a enten-
der que a vontade da lei tenha sido, presumivelmente, a de
gue 0s ocupantes pagassem essa indenizagdo. Mas qual é
o valor dessa indenizagao? E o valor real da area? Nao me
parece. O gque me parece é que a clara intencdo do legisla-
dor seja a mesma, de um lado e a um s6 tempo, sancionar
o proprietario e prestigiar o bom possuidor, sob o ponto de
vista social do exercicio daquele direito. Ndo me parece que
a indenizacao seja pelo valor de mercado.

De qualquer forma, uma coisa me parece certa: o valor
dessa indenizacdo deve ser depreciado, porque nao se pode
considerar o importe dos beneficios e obras que os préprios
possuidores ali introduziram. Eles ndo podem, obviamente,
pagar por aquilo que eles préprios fizeram. Em que momen-
to se fixa essa indenizacdo e em que momento 0s ocupan-
tes tém que paga-la, supondo que caiba a eles pagar? De-
pois da sentenca? Imaginem a seguinte situacao: a senten-
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ca junto a reivindicatéria improcedente reconhecendo, a
meu ver, a pedido dos ocupantes, porque nao é matéria que
0 juiz possa reconhecer de oficio, e podem fazer esse pedi-
do na propria contestacdo. Nao vejo necessidade de recon-
vencao e muito menos de agdo propria. O juiz reconhece,
entao, que ha a propriedade adquirida pelos ocupantes.

Executa-se mediante mera liquidacdo essa sentenca de
improcedéncia? E possivel. Liquida-se o valor da indeniza-
€ao e o proprietario comeca uma execucao por quantia cer-
ta contra devedor solvente. E se os ocupantes nao paga-
rem, qual é a situagdo juridica? Ha uma sentenca que reco-
nhece que o proprietario nao é mais proprietario, que 0s
ocupantes sao proprietarios, mas o registro dessa sentenca
pressupde o prévio pagamento de indenizacao porque a lei
exige. Entao, comeca o proprietario, que nao é mais, por
forca de sentenca, mas que ainda é o titular tabular, a exe-
cutar um valor que nao e pago pelos ocupantes, ensejando
uma execucao na qual se vai penhorar o qué? Essa alterna-
tiva é estranha, nao faz sentido.

E preciso que haja outra alternativa. A outra alternativa
seria, incidentalmente, no curso da acdo reivindicatoria, fi-
xar-se um valor de indenizacdo como se o juiz dissesse aos
ocupantes o seguinte: pediram o reconhecimento do domi-
nio? Perfeito. Isso é eventual, a instrugdo dird. Mas, desde
logo, vamos fixar um valor de indenizacdo para que ele seja

incidentalmente depositado. Desse modo, quando o juiz der
a sentenca, ficara facil, porque o dinheiro ja vai estar 1.

Se o proprietario ganhou a reivindicatoria, os ocupantes
levantam aquilo que depositaram. Porém, se o proprietario
perdeu a reivindicatoria e os ocupantes venceram, com o
reconhecimento do direito de propriedade, o proprietario
que perdeu levanta o dinheiro depositado e o juiz manda
sua decisao para registro. Nesse caso, ndo haverd um pré-
julgamento? Nao. Aligs, estamos acostumados a lidar na
esfera judicial com depositos incidentais, como na consig-
nac¢do, na cautelar preparatoria de uma declaratoria, etc.
Portanto, isso resolve o problema de maneira mais pratica.

Com isso examinamos, grosso modo, o artigo 1.228.
Como disse, a grande alteracao é uma revelacdo muito clara
do que € hoje o direito de propriedade do novo Cédigo Civil.

Perda da propriedade por abandono

Fui incumbido também de falar do abandono, que é
uma das formas da perda da propriedade mavel e imével.

0 abandono ja foi tratado no Cadigo Civil de 1916, no
artigo 589, e vem tratado no Cédigo novo, no artigo 1.276,
com algumas alteracGes fundamentais.

Em primeiro lugar, ndo ha divida de que o abandono
emana de uma conduta, ou seja, é a consideracdo de per-
da da propriedade a partir da conduta de alguém que de-
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monstra Nao querer mais exercitar as prerrogativas tipicas
da propriedade. Isso é o que diferencia o abandono da re-
nincia, que se traduz num ato explicito, se relativa a um
imével, mediante escritura levada a registro.

A grande dificuldade do abandono esté na verificagao
se, de fato, aquela conduta é indicativa de uma vontade, de
um animus de n3o ser mais proprietario. Por exemplo, se 0
proprietario de uma casa de campo fica mais de sete anos
sem aparecer por la isso seria abandono? Depende, ele
pode ndo ir, mas pode ser que alguém passe por la e veri-
fique se uma janela esta quebrada e assim por diante.

Mas o paragrafo sequndo do artigo 1.276 deixa claro
que ha um caso em que se pode presumir de maneira ab-
soluta, sem permitir prova em contrario, a existéncia de
abandono: o ndo-pagamento dos 6nus fiscais. Isso quer di-
zer que, presume a lei de maneira absoluta, aquele que nao
paga o IPTU, por exemplo, é alguém que abandonou a pro-
priedade, desde que nao haja posse por alguém que permi-
ta a usucapiao.

0 gue me interessa é o problema que essa presuncao
absoluta pode trazer, uma vez que pode acontecer de o
proprietario nao pagar os impostos, mas discutir esses va-
lores judicialmente. Pode até discutir os impostos judicial-
mente sem os ter pago. Mas serd que se pode inferir um
abandono, de maneira absoluta, se o proprietario se aba-
lou em contratar um advogado para propor uma agao e dis-
cutir o imposto? A meu ver, ndo.

Todos sabem que o Cédigo Civil atual ja é objeto de va-
rias propostas de reformas. Uma delas esta no projeto
6.960, que propoe a altera¢do de nada menos que 160 ar-
tigos do novo Codigo Civil. E um projeto de alteragao apre-
sentado pelo relator do anteprojeto na Camara dos depu-
tados, o deputado Ricardo Filza. Ele reuniu juristas que
participaram da elabora¢do pelo menos das emendas ao
anteprojeto original e colheu novas sugestoes para a alte-
racao desses 160 artigos. Uma das alteragdes que foi pro-
posta ao deputado Ricardo Filiza, pelo professor Carlos Al-
berto Maluf, é retirar a presungdo absoluta do parédgrafo
segundo do artigo 1.276. Portanto, se esse projeto passar,
0 que tende a acontecer, uma vez que foi apresentado pelo
préprio relator, a idéia é que haja a presuncao, o que nao
€ ruim, mas uma presuncao relativa, que inverta o 6nus
probatorio e permita a prova em contrario.

* 0 doutor Claudio Luiz Bueno de Godoy é juiz de Di-
reito, mestre e doutor em Direito Civil pela PUC-SP.
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Parcelamento do solo
para fins urbanos

Fernanda Costa*

Agradeco pelo convite que me foi formulado para par-
ticipar desta discussao tao importante sobre a nova ordem
juridica e urbanistica das cidades brasileiras.

0 nosso esforgo aqui é buscar efetivar dentro da legisla-
cao e da pratica cotidiana do nosso trabalho a fungdo social
da propriedade, que desde a década de 1930 esta presente
no texto constitucional, mas como mera figura de retdrica.

O capitulo de politica urbana que integra a Constituicao
federal de 1988 e a edicdo do Estatuto da Cidade, em 2001,
sao pegas fundamentais na efetivacdo da funcao social.

A questdo da propriedade imobiliaria no Brasil é um
fato relativamente novo. Nao podemos esquecer que, até o
ano de 1850, as pessoas que detinham faixas de terras
eram concessionarios da Coroa portuguesa, que recebiam
uma concessao de terras condicionada a sua util utilizacdo.

Desde aquela época, a propriedade estava condiciona-
da a um poder aquisitivo que |he propiciasse arregimentar
escravos e fazer uma grande mobilizacdo de recursos para
dar utilidade as terras.

Com a Lei de Terras, lei 601, de 1850, a forma de aces-
S0 a terra passa a ser um contrato de compra e venda e,
mais uma vez, com acesso restrito a quem tem capacidade
de pagamento. Talvez isso explique um pouco a razao por
que parcelas significativas da populagao, desde o nosso ini-
cio, ndo conseguirem acessar o direito ao solo.



A lei 6.766/79 regula o parcelamento do solo. Algu-
mas pessoas fazem criticas bastante ferrenhas a essa lei,
responsabilizando-a por uma grande incidéncia de lotea-
mentos clandestinas e irrequlares na cidade. Essa questao
do parcelamento do solo em areas urbanas foi discutida
durante anos.

A lei 6.766 surge com a intengao de garantir uma pro-
tecdo aos adquirentes de lotes. Traz normas técnicas acer-
ca de como se parcelar, que terrenos podem ou ndo ser
parcelados, determina que ao loteador cabe a obrigagdo de
infra-estruturar essas areas. Afinal de contas, a venda des-
ses imoveis vai lhe render recursos, e se ele nao oferecer a
infra-estrutura necessaria, 0s

No nosso ponto de vista, essas alteragdes nao dao con-
ta das situagdes existentes na cidade. Muitas vezes, quem
promoveu o parcelamento do solo ndo foi o proprietario e,
no processo de regularizagao desses loteamentos, acabam
nao conseguindo se adequar as alteracdes propostas pela
lei 9.785/99. Desse modo, é necessario avancar no sentido
de se descobrirem outros instrumentos que possam ser uti-
lizados para se reqularizarem situacdes ja consolidadas.

Um instrumento que estd sendo utilizado atualmente
de forma criativa e que foi pouco comentado neste semina-
rio talvez seja o reconhecimento dessas areas mediante
Zeis. Se as pessoas ja tém seus titulos de propriedade, é o

caso de estudar a flexibiliza-

onus serao assumidos por ou-
tros a quem nao caberiam.
Uma questdo interessante
diz respeito a tipificacdo de cri-
me que a lei 6.766 traz para
o loteador clandestino ou irre-
gular. Como ndo existia essa
tipificacdo de crime anterior-
mente, as pessoas podiam re-
talhar seus terrenos, vender da
forma como bem entendes-
sem. A meu ver, talvez as pe-
nalidades que estdo previstas
na lei sejam muito brandas.
E necessério que se faca uma
revisao, tornando as penalida-
des mais rigorosas nao sé com
a pena de privagdo de liberda-

¢ao dos parametros urbanisti-
cos. Quando nao, é o caso de
se ingressar com acdes de usu-
capido para que essas pesso-
as passem a ser proprietarios
dessas areas.

Uma iniciativa de revisao
da lei 6.766/79 é o projeto de
lei que esta em tramitacdo. O
doutor Edésio Fernandes fez
mencao a quatro audiéncias
publicas que estao ocorrendo
nesse processo de revisao. Essa
€ uma iniciativa muito interes-
sante do Ministério das Cida-
des, a articulagdo com a Cama-
ra dos deputados, especialmen-
te com a Comisséo de desen-

de, muitas vezes convertida

em multa, mas também com a perda da propriedade.
Serd que nao é interessante para a pessoa que |oteia

clandestinamente uma faixa de terreno sofrer um processo

de desapropriacdo pela administracdo publica? Muitas ve-

zes nos perguntamos se essa nao era a intencao do lotea-

dor ao promover o parcelamento irreqular.

Revisao da lei 6.766/79 e a

questao dos loteamentos fechados

A lei 6.766 sofreu algumas alterages que foram previs-
tas pela lei 9.785/99. Alteracbes como a reducdo do per-
centual de dreas publicas que sdo exigidas para o parcela-
mento do solo, trazendo uma pequena flexibilizacdo para a
regularizacdo de loteamentos clandestinos e irregulares.

volvimento urbano, buscando
criar um projeto de lei com embasamento técnico, que te-
nha sido discutido com a populacao.

Existe uma primeira versdo circulando, que serviu de
base para a discussao em audiéncias publicas e que apre-
senta situagdes que nos deixam preocupados. Ela permite
que os compromissarios compradores e os superficiarios
possam funcionar como loteadores. Também propde a di-
minui¢do da responsabilidade do parcelador na promogdo
do parcelamento, ao transferir para o poder publico a res-
ponsabilidade pela implementacdo de algumas infra-estru-
turas. Institui condominios horizontais e permite que lotea-
mentos aprovados em conformidade com a lei 6.766 pos-
sam ser fechados com cercas ou muros, desde que haja re-
querimento por parte dos moradores.
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Talvez eu seja bastante enfatica na minha posicao,
mas acredito que condominio horizontal ndo deveria ser
regulado na lei de parcelamento. Nao se trata de modali-
dade de parcelamento, mas de um sistema de proprieda-
de, e, para regula-lo, necessario se faz a alteragdo na Lei
de Condominio.

A privatizacao dos espacos publicos e outra questao in-
teressante a registrar. Apesar de a nossa legislagdo federal
de parcelamento ndo ter previsto os loteamentos fechados,
0s municipios os tém inse-
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da cidade. Devemos estar sempre atentos a essa questao,
incorporando nas legislagdes bastante rigor na analise
dessas acoes.

Regulacao do parcelamento do solo:
atribuicao municipal
Uma outra questdo diz respeito a autonomia da capa-
cidade de municipios regularem o parcelamento do solo,
tanto em suas areas urbanas como rurais.
E bastante freglente

rido em suas leis munici-
pais de parcelamento, per-
mitindo que loteamentos
sejam apresentados e apro-
vados, desde seu inicio, co-
mo loteamentos fechados,
cujas areas publicas inter-
nas ao loteamento passam
a ser de uso exclusivo dos
moradores.

Na verdade, essa é uma
tentativa de instituir condo-
minios fechados. Houve o
atendimento de percentual
de areas publicas, mas &-
reas essas que estao ser-
vindo unicamente para 0s
moradores. Isso é preocu-
pante na medida em que
muitos loteamentos foram
aprovados e, apés sua im-
plementagdo, houve a au-
torizagdo da municipalida-
de para que ruas, pracas,
etc., tivessem sua vedagao
de acesso ao publico.

Em uma das audiéncias
publicas ocorridas em Bra-
silia, o doutor José Carlos
de Freitas falou sobre uma area em Campinas, SP, onde um
loteamento foi fechado no centro da cidade incluindo va-
rias ruas, avenidas e pracas, que estavam sendo utilizadas
exclusivamente por esse grupo de pessoas, COMo se a exi-
géncia de areas plblicas em loteamentos desconsiderasse
a necessidade de circulacdo viaria da cidade ou a necessi-
dade de equipamentos publicos por todos os moradores

- -
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“ O municipio deve regular
o parcelamento de
maneira a pensar no
interesse da coletividade. ,,

nos municipios brasileiros
a ocorréncia de loteamen-
tos fechados, de condomi-
nios horizontais com desti-
nagao urbana em dreas ru-
rais. Muitas vezes, 0s mu-
nicipios argumentam com
sua incapacidade de atua-
cdo de forma preventiva e
com mais rigor, por se tratar
de areas rurais, cuja com-
peténcia para aprovar o par-
celamento é do Incra. Acre-
ditamos que essa é uma
atribuicdo municipal. O ca-
rater municipalista da Cons-
tituicdo e o préprio Esta-
tuto da Cidade, ao deter-
minar todo o territério do
municipio, seja ele rural ou
urbano, trazem esse indi-
cativo.

O municipio deve regu-
lar o parcelamento de ma-
neira a pensar no interesse
da coletividade. O munici-
pio tem a capacidade de
dizer se tal parcelamento
pode ou nao ser aprovado.

Em Sao Paulo, na regido da rodovia Castelo Branco, foi
feito um loteamento maior que a area urbana do munici-
pio. Desse modo, o municipio perde toda a capacidade de
se planejar, de pensar na sua infra-estrutura e no seu esgo-
to sanitario.

Além disso, os municipios devem exercer seu papel no
sentido de estabelecer diretrizes para o parcelamento do



solo, interferindo em areas que vao ser definidas como pu-
blicas e, especialmente, na questdo da integracao do siste-
ma viario e no combate aos vazios urbanos.

Trabalhei dez anos com reqularizacdo fundiaria e tive a
oportunidade de desempenhar uma tarefa bastante dificil,
a de coordenar o controle urbano da cidade. Uma coisa que
sempre me chamou atencdo diz respeito & origem dessas
areas. Particularmente, acho que existe uma conivéncia e
uma co-responsabilidade dos gestores plblicos no surgi-
mento de loteamentos clandestinos e irregulares. E impres-
sionante como as ingeréncias politicas sao determinantes
para esses processos e consolidacdes. A acdo de fiscalizar
ou nao acaba sendo uma decisdo politica.

Costumo dizer que um loteamento clandestino ndo sur-
ge do nada, ele j4 estava acontecendo, ou seja, as vias es-
tavam sendo abertas, os lotes estavam sendo demarcados,
e alguém fez que ndo viu. Conclui-se, desse modo, que ha
uma conivéncia e uma decisao politica na fiscalizacdo. O
proprio sucateamento de estrutura de fiscalizagdo nas ad-
ministragées municipais corresponde a isso.

Quando se fala que a legislacdo e os processos admi-
nistrativos sao bastante rigorosos, complexos e burocrati-
zados, em termos, é verdade. Leva-se de trés a seis anos
para aprovar loteamentos regulares. Loteamentos clandes-
tinos, de dois a seis dias. Temos que considerar que, além
do processo de aprovacao, existe o prazo de efetivacio das
obras; ndo dé para desconsiderar isso.

Programas de regularizacao

fundiaria devem associar

titulacao e urbanizacao

Temos que fazer um investimento grande nas admi-
nistragdes publicas municipais para incrementar sua ca-
pacidade técnica. Observamos essa baixa capacidade
técnica nas administragoes, tanto na formulacdo de pro-
postas e legislacdes como na aplicacdo de legislaces do
proprio municipio ou federais. Essa questdo esta associ-
ada a uma equipe restrita e a condigdes precarias de tra-
balho; precisamos qualificar equipes e viabilizar equipa-
mentos de trabalhos.

E necessario simplificar a legislagdo. Minha sugestdo é
unificar a legislacao urbanistica com a legislagdo ambien-
tal. Temos sérios problemas com relagdo a isso porque sao
orgaos da administragdo que trabalham de forma indepen-
dente e conversam pouco entre si.

Com relacao ao Codigo Florestal, Lei de Mananciais, é

necessario que facamos uma atualizagdo nessas legisla-
¢oes, dando-lhes uma efetiva utilizagdo, de modo que o obje-
tivo seja cumprido.

Em relacdo ao reconhecimento dos condominios fecha-
dos, vamos buscar regulé-los mediante a legislagdo compe-
tente, estabelecendo limites. E possivel regular, mas é im-
possivel que dez condominios, por exemplo, comprometam
0 sistema viario. Precisamos buscar uma maneira de esta-
belecer limites e restrigdes.

Existe no poder de policia toda uma questao de auto-
discricionariedade da administragao em relagdo a legisla-
¢ao, que, também, se trata de uma peca fundamental no
processo de fiscalizacao e controle.

Se a municipalidade, os 6rgaos de fiscalizagdo e contro-
le, especificamente, nao tiverem a clareza de que podem
utilizar esse poder que lhes é dado, é muito dificil conseguir
evitar novos loteamentos clandestinos e irrequlares. Mas
temos de ficar muito atentos aos limites disso. Existe, no
pais, uma demanda muito grande de ocupagoes feitas por
pessoas de baixa renda que se instalaram em areas de ris-
co ou de mananciais. Ndo se instalaram porque optaram
morar a beira do rio, do canal, mas sim porque buscaram
uma alternativa de moradia.

Nao podemos pensar que o problema de habitacdo vai
se resolver da noite para o dia. Precisamos organizar pro-
gramas de reqularizacao fundiaria que associem a questao
da titulagdo com a urbanizacdo dessas areas. Deve haver
uma acdo concreta das administragdes de fiscalizacao e
controle, caso contrario, ndo se logrard éxito. Também
deve haver uma politica de habitacao, envolvendo os trés
governos, que atenda a demanda existente e que conte
com subsidios, pois parcelas significativas dessa popula-
¢do tém baixa ou nenhuma capacidade de pagamento.
Fundamental, também, um trabalho de educacdo ambien-
tal e de cidadania.

Ndo podemos pensar em minimizar os problemas das
cidades brasileiras, se ndo buscarmos atuar em diversas
frentes.

Mais uma vez agradego ao convite e espero que, deste
seminario, consigamos encaminhar bastantes decisdes in-
teressantes.

* A doutora Fernanda Costa é advogada, pds-gradua-
da e mestra em desenvolvimento urbano.
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Aspectos registrais

Sérgio Jacomino*

Este momento acabou precipitando um encontro de
pessoas que podem refletir e contribuir nos debates sobre
a aplicagdo do Estatuto da Cidade e seus reflexos em cada
uma das atividades dos profissionais participantes deste
seminario.

Discutiu-se aqui uma nova ordem juridico-urbanistica,
o0 que me daria a oportunidade de discorrer, ainda que de
maneira muito breve, sobre a necessidade imperiosa de se
pensar em uma nova ordem juridico-registral no Brasil. O
Estatuto da Cidade e a medida proviséria 2.220/2001 en-
careceram nitidamente as atividades notariais e registrais,
confirmando a importancia das institui¢des encarregadas
desse nobre oficio no novo cenario juridico-politico que se
desenha apos o advento do novel marco legal para as ci-
dades brasileiras.

Um rapido passar de olhos nesses diplomas legislati-
vos d&-nos a medida da importéncia creditada pelo legis-
lador a essas instituicoes, exemplificativamente, os instru-
mentos juridicos previstos no artigo quarto do Estatuto,
instrumento que a lei chama de institutos juridicos, como
a desapropriacdo, a servidao, limitagdes administrativas,
tombamento de bens imdveis, instituicdo de unidades de
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conservagao, concessao de direito real de uso, concessao
especial para fins de moradia, parcelamento, edificacao,
usucapiao, entre outros, todo aquele elenco de instrumen-
tos juridicos que os senhores conhecem.

Esses instrumentos ja eram velhos conhecidos do regis-
tro imobilidrio brasileiro, j& freqlientavam rotineiramente
0s cartorios. Cada um desses
institutos juridicos tinha uma
previsdo normativa para o a-
cesso ao registro imobilidrio.

Estatuto da Cidade:
o valor da
publicidade registral
e a necessidade de
procedimento-
padrao nacional

Na verdade, o que houve foi
um encarecimento, pelo Es-
tatuto da Cidade, das fungbes
publicitarias do registro imobiliario que podem jogar um pa-
pel muito importante na difusdo do conhecimento que se
deve ter sobre a situagdo juridico-urbanistica por que toda
comunidade tem interesse.

Descobre-se na lei, de fato, uma valorosa confirmagéo
da concentragao registral, seja atraindo os fatos juridico-
urbanisticos a que me referi, que apresentam, como nao
poderia deixar de ser, um nitido cariz publico, que modula
o exercicio das faculdades de dominio, seja relevando a
importancia social da instituigdo registral na tutela publi-
ca de interesses privados no seu recorte institucional, con-
vertendo-a em peca indispensavel para aquilo que se cha-
ma de nova ordem juridico-urbanistica.

Assim como o Estatuto da Cidade depositou clara én-
fase no sentido de ordenacéo, equilibrio, padrao, harmo-
nia, organicidade, com vistas ao pleno desenvolvimento
das funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana, o
que faz um propositado contraste com o modelo de inter-
vencao publica desarticulada, atomizada, distorcida, des-
coordenada, entrépica, também a atuagao do registro de
imoveis ndo podera por muito mais tempo resistir a min-
gua de uma regragdo harménica, sistematica, ordenadora
das suas funcdes igualmente pulblicas e igualmente rele-
vantes do ponto de vista social e, obviamente, do ponto de
vista urbanistico. Enfim, ndo avancaremos sem uma nova
ordem juridico-registral.



E preciso discutir o papel que o registro joga realmen-
te nesse contexto.

E possivel apanhar o estado de desarticulacio do siste-
ma registral sob dois angulos distintos: em primeiro lugar,
pela antevisao do novo espartilho constitucional e legal
gue instaurou um novo paradigma para as fungdes regis-
trais no pais, o que ainda nao se logrou compreender per-
feitamente. Depois, pela atuagao concreta de notéria de-
sarticulacdo que os registradores vém experimentando,
prejudicando o pleno exercicio da atividade, impondo obs-
taculos, no limite, a certeza juridica.

Hoje, sentimos a necessidade — e esse & um imperati-
vo de ordem econdmica para ndo deixar escapar esta im-
portante variavel nas discussdes —, de que os servigos re-
gistrais e notariais possam se harmonizar, se adotarem
procedimento-padrdo, se consagrarem uma infra-estrutura
de funcionamento adequada e harménica para todo o ter-
ritorio nacional.

0 sistema nao pode compadecer-se com a existéncia de
procedimentos registrais sujeitos a multifaria fonte regula-
mentar, porque o modelo adotado pela lei 8.935/94 acar-
reta uma dispersao procedimental que acaba gerando inse-
guranca, imprevisibilidade, alguns obstéculos para a imple-
mentacao de politicas publicas, como, por exemplo, a requ-
larizacdo fundiaria, além de acarretar crescentes e insupor-
taveis custos de transagdo na complexa cadeia de aliena-
Bes, aquisicdes e oneracdes de bens imoveis.

Como todos sabem, a lei 8.935/94, a lei dos notarios e
registradores no Brasil, dispds que os notarios e registrado-
res devem, obrigatoriamente, observar as normas técnicas
estabelecidas pelo juizo competente (art.30, XIV).

Essa disposicao legal acabou aprofundando uma cer-
ta assimetria que levou a uma disfun¢do do sistema, pois,
concretamente, estabelece que cada juiz, em cada comar-
ca deste vasto pais, pode baixar normas técnicas para o
funcionamento dos cartérios de registro de iméveis. Vale
dizer que poderemos ter, em tese, um registro imobiliario
afeicoado a cada comarca do pais, ou a cada juizo com-
petente, agravando o funcionamento dessa instituigdo.

Disciplina regulamentar

deveria ter fonte univoca

Nunca se objetou que a fiscalizacdo pudesse e devesse
continuar a cargo da administracao publica, especialmente
do Judiciario, por tudo que esse poder representa historica-
mente para as atividades notariais e registrais. Alias, o pri-

meiro regulamento notarial que se conservou é um regula-
mento de Dom Diniz, de 1305, no qual ha, curiosamente,
uma clara disposicdo a respeito do relacionamento entre os
notarios, aquela altura chamados de tabelides, e os juizes.
Logo depois, no século XIV, havera o regulamento dos cor-
regedores, no qual ha a prefiguracdo desse relacionamen-
to que se tornara histérico multissecular.

Nunca se objetou que a fiscalizagdo continuasse a exis-
tir, mesmo porque essa é a Unica atividade que tem contro-
le externo, o que é muito bom. Aqui em Sao Paulo, especi-
ficamente, serviu para motivar o sistema e isso precisa ser
reconhecido publicamente. Estamos aqui com uma renova-
¢ao dos quadros em virtude de uma decisdo politica acerta-
da do Tribunal de Justica de realizar concursos. Isso é mui-
to importante.

Mas, a disciplina normativa, mais propriamente a disci-
plina regulamentar, deveria estar a cargo de uma fonte uni-
voca, sem prejuizo da independéncia e autonomia decis6-
rias, em tudo indispensaveis, de que o notario e registrador
devem ter garantidas para o justo desempenho de seu oficio.

A ninguém ocorreria que, no ambito das comarcas ou
dos termos, como vi qualificada a delimitacdo de circuns-
crigdes, pudesse haver requlacdo ou regulamentacao de
legislagao civil criando, por exemplo, novos direitos reais,
ou modificando, por via de requlamento, o contetdo dos
direitos reais, ou, ainda, dispondo sobre regras de suces-
sao, direito de familia, etc.

Entendimento sincrénico, ndo deveria ser facultado aos
estados, por meio de instancias administrativas situadas
em algum ambito do aparelho estatal e desempenhando
qualquer funcdo na administracéo, dispor sobre regras pro-
cedimentais de registro de imdveis.

Estrutura do atual sistema

gera resposta

disfuncional do registro

Esses desajustes infra-estruturais geram conseqiénci-
as. A parte a perspectiva legal e constitucional, encontra-
mos uma profunda resisténcia a adocao de modelos mo-
dernizadores dos sistemas registrais, que divergem da cla-
ra figuracao constitucional de delegacdo de servigos pu-
blicos a particulares.

Vemos prosperar dentncias de fraudes impetradas por
cartorios, acentuadamente em regides remotas do pais, a
mostrar que o sistema em sua inteira pureza e rigor siste-
matico ndo logrou alcangar o alto grau de desenvolvimen-
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to que ostenta em outros paises e mesmo em regides lo-
calizadas nos grandes centros urbanos do Brasil, onde os
servicos sao efetivamente delegados a agentes particula-
res como colaboracao a administragao publica.

Nesses rincoes afastados
é bastante comum a falta de
profissionais qualificados, a
exigliidade de infra-estrutu-
ra material, humana, tecno-
|6gica, a dispersao geogra-
fica dos servigos registrais,
a irracionalidade administra-
tiva na concessdo de servi-
¢os, a criagdo, anexacao e
extingdo de cartdrios a mar-
gem de lei, a atomizacdo,
pela falta de integragao em
redes de informadtica, pela
falta de interesses profis-
sionais para se submeter a
concursos publicos, para ocu-
par as posigdes de registra-
dores e notarios e falta de
atrativos econdmicos para
desempenhar as atividades.

A combinagdo aziaga
desses fatores tem condu-
zido a que 0s servicos se-
jam prestados de maneira
inadequada, uma vez de-
sempenhados por profissio-
nais ndo qualificados. Esse
é um problema muito sério
que ocorre no Brasil. Tenha
corrido por todos os cartd-
rios do pais e tenho verifica-
do que estamos ha muito de
ter um modelo ideal, mode-

“ Temos pela frente o desafio
da certificacao digital,
que nao podera ficar
na dependéncia de uma
fonte requlatoria local... ,,

desenvolvimento econdmico e social. Isso, na melhor das
hipdteses, quando ndo se instaura o processo para atingir
justamente o objeto de atuacao.

A atomizagao e a fragmentacdo do sistema registral sao
patentes. Os cartorios ndo es-
tdo integrados, nao adotam
sistemas padronizados para
atuacdo coordenada. Com o
advento da informatizagao,
essas instituigdes nao se de-
senvolveram segundo regras
preestabelecidas e nem ado-
taram protocolos de interco-
nexao, condigdes indispensa-
veis para respostas instanta-
neas a demandas por infor-
macdo registral.

Em face de complexos pro-
cessos econdmicos, responde
o registro de maneira disfunci-
onal. Por exemplo, recentemen-
te a Previdéncia social acabou
culpando os cartérios por a-
quele problema de pagamento
de pensdes aos idosos. Cada
cartorio deveria ter rodado em
sua serventia um sistema de in-
formacgdo de dbitos para que
a Previdéncia possa, de algu-
ma forma, fazer esse controle.
E, infelizmente, por absoluta
caréncia econdmica alguns
cartdrios ndo tém computa-
dor para fazer essas comuni-
cagbes de maneira integrada.

Legislacao de

lo esse que sO podera vir a

ser pensado se houver uma regulagdo e uma harmonizagao
procedimental. Esse € um problema muito sério que deve
ser resolvido.

J4 tive ocasides de assinalar que o impulso de derrica-
gem desses servi¢os imobiliarios se instaura sem que ao
menos se dessem condigdes de conhecé-los em profundi-
dade, de compreendé-los como importantes agentes do

- -
lrlb em revista

registros publicos
deve ser repensada

0 advento da informética teve o conddo de pdr a mos-
tra as deficiéncias e anacronismos na propria lei 6.015/73.
Excessiva como norma, exigua como regulamento, a Lei de
Registros Publicos necessita urgentemente ser reformada
e, divisam-se ai, enormes lacunas.

A lei que nos deu impulso para a superagdo de velhos
paradigmas que o registro fundiario esta a merecer, enve-



lheceu, & necessario repensa-la, & necessario repensar a
lei 6.766/79, no que diz respeito a procedimentos de re-
gistros. Mas também é preciso pensar que hé necessida-
de de uma regulagdo harménica de todos esses diplomas
legais, que, de maneira direta ou indireta, refletem no re-
gistro imobilidrio.

De fato, ndo sei como ndo se pensa concretamente em
um regulamento direto da lei 6.015. No que diz respeito a
reqularizagdo fundiaria, que tantos problemas tem causa-
do, ndo sei como ndo se pensa em fazer uma regulamen-
tagdo pormenorizada dos procedimentos de regularizacao,
porque sdo muitas as hipoteses que podem se tornar tipi-
cas. Essa tipologia poderia perfeitamente figurar no regu-
lamento de registro imobiliario.

Eu trouxe varios exemplos sobre a inadequacao siste-
matica para dar respostas a essas demandas crescentes
por uma atuagao mais rapida, agil e econémica do regis-
tro imobiliario.

Faco um diagndstico do certo afastamento da gala-
xia do Judiciario a partir do advento da Constituicdo e,
principalmente, da lei 8.935/94, em virtude de essas ati-
vidades ja ndo serem consideradas propriamente servi-
cos auxiliares da Justica. Migrando dessa galaxia, as ati-
vidades notariais e registrais, tradicionalmente reputa-
das como 6rgdos auxiliares da Justica, com limites rigi-
dos, atribuigdes claramente definidas na organizacao ju-
diciaria de cada estado da Federacdo, hoje se encontram
sem um centro de gravidade. Historicamente figurando
ao lado dos secretarios, escreventes, amanuenses conti-
nuos, escrivaes, meirinhos, distribuidores, partidores, con-
tadores, depositarios puablicos e aquela infinidade de 6r-
gaos auxiliares da Justica, hoje os notérios e registrado-
res estdo se afastando do nicleo duro do Judiciario sem
ter podido encontrar, ainda, uma referéncia que pudesse
instaurar um padrao de procedimentos em escala fede-
ral. Simplesmente, ficamos desfalcados de um bom sis-
tema requlamentar.

A regra citada do artigo 30, inciso XIV, da lei 8.935/94,
rendeu-se a um natural tropismo estimulado historicamen-
te pela relacdo de atividades notariais e registrais e judici-
ais. Mas uma coisa é a fiscalizacdo e outra muito diferente
pode ser a disciplina regulamentar. Uma coisa nao deve,
necessariamente, implicar a outra, ainda que possamos re-
levar e considerar uma certa conaturalidade das atividades
registrais, notariais e judiciais, especialmente no Direito
brasileiro e portugués.

A necessidade de um novo olhar

sobre o servico registral

De qualquer maneira, as politicas publicas que deman-
dam um marco univoco, como é o caso de politicas de re-
gularizacdo fundiaria, para que possam ser desenvolvidas
harmonicamente em todo o territrio, devem concretizar a
regra propria da Constituicdo federal, no artigo 22, inciso |,
25, que dispde que compete privativamente & Unido legis-
lar sobre registros publicos e Direito civil, salvo eventual lei
complementar que possa dispor de maneira diferente.

No Brasil, temos alguns exemplos de regulacdo de pro-
cedimentos de registro em dmbito federal. Bastaria lembrar
o microfilme, por exemplo. Temos pela frente o desafio da
certificacdo digital, que ndo podera ficar na dependéncia
de uma fonte regulatéria local, uma vez que é necessario
pensar globalmente. Temos o problema da regularizagdo
fundiaria de imdveis rurais, com o advento de uma lei que
vai criar um colapso se nao pudermos repensar o modelo,
em virtude de uma nova maneira de identificar os imoveis
rurais, que serdo agora georreferenciados.

Houve uma radicalizacdo da necessidade de se integrar
0 registro imobiliario aos cadastros. Nao necessariamente
integrar, mas estabelecer padroes de interconexao entre o
cadastro fisico e o registro imobiliario, coisa que vai ocor-
rer inescapavelmente com os cadastros municipais. O regis-
tro de iméveis ndo tem a vocagdo de ser propriamente um
cadastro, muito embora haja uma confusdo muito grande
reinstaurada no nosso sistema brasileiro a partir do adven-
to da lei 6.015, quando alguém sugeriu ou pensou que se
instaurasse no Brasil, efetivamente, um sistema cadastral, o
que o registro ndo é e nem tem aparelhamento técnico, in-
fra-estrutural para ser. O que vai ocorrer — e a sinalizagdo é
nesse sentido —, é a possibilidade de se estabelecerem pro-
tocolos de comunicacdo entre o registro de direitos com os
cadastros, que tém por obrigagdo e atribuigdo basicas a de-
terminacdo fisica das parcelas.

0O que eu queria trazer para vocés era a necessidade de
se repensar o modelo. Sem que se faga uma nova aborda-
gem, sem que se deposite um novo olhar sobre o servico
registral em seu relacionamento ndo s¢ institucional com o
Judiciario, com a administracao publica e particulares, nao
sera possivel extrair dessa instituigdo sua melhor utilidade.
E necessario, portanto, um novo olhar.

* O doutor Sérgio Jacomino é presidente do Irib e o
guinto registrador predial de Sao Paulo, SP.
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ACONTECE - LANCAMENTO

Coletanea

Irib em debate
lanca livros
indispensaveis
aos notarios

e registradores:
Ata Notarial e

O Novo Cadigo
Civil e o Registro
de Imoveis

O Instituto de Registro Imobiliario
do Brasil, Irib, e Sergio Antonio Fabris
Editor, Safe, promoveram coquetel
de lancamento de dois esperados
livros da colecao Irib em debate,

no ultimo dia 19 de fevereiro,

na Livraria Cultura, em Sao Paulo.
As obras tém como objetivo

suscitar o debate e atender a
necessidade de estudo e pesquisa
por parte de notarios e registradores
e demais operadores de Direito.

Os autores sao renomados

juristas, registradores, juizes

e especialistas nos temas

- -
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Ata notarial -

coordenador Leonardo Brandelli

O primeiro livro, Ata Notarial, contou com a coordenagao
editorial do ex-tabelido e atual registrador imobilidrio Leonar-
do Brandelli (Jundiai, SP). A obra focaliza as questoes relativas
as atividades notariais e registrais, oferecendo, também, im-
portantes subsidios a eventuais interessados nos concursos
publicos para outorga das delegacdes de notas e de registros.

Sdo autores dos artigos: Amaro Moraes e Silva Neto,
Jodo Teodoro da Silva, José Flavio Bueno Fischer, Justino
A. Farias da Silva, Karin Regina Rick Rosa, Kioitsi Chicuta,
Leonardo Brandelli, Mirta Morales Loulo, Narciso Orlandi
Neto, Regnoberto M. Melo Junior, Walter Ceneviva.

O Novo Codigo Civil e o registro de

imoveis - coordenador Ulysses da Silva

0 Novo Codigo Civil e o Registro de Imdveis teve a coorde-
nagdo do doutor Ulysses da Silva, conselheiro juridico do Irib.

As alteracdes do Codigo Civil brasileiro tém repercus-
sao direta no registro imabiliario. Para discutir essas impor-
tantes modificagdes juridicas com os notarios e registrado-
res de todo o Brasil, o Irib promoveu seminarios em varias
regides do pais (Boletim do Irib em revista 310, maio/junho
de 2003). O livio O Novo Cédigo Civil e o Registro de Imo-
veis retine as palestras proferidas nesses eventos por nota-
veis juristas e especialistas na matéria.

Sao seus autores; Armando Antdnio Lotti, Hélio Lobo Junior,
Jodo Pedro Lamana Paiva, José de Mello Junqueira, Kioitsi
Chicuta, Narciso Orlandi Neto, Pablo Stolze Gagliano, Ricardo
Dip, Silvio Venosa, Ulysses da Silva, Venicio A. de Paula Salles.

Presencas

O coquetel de lancamento foi prestigiado por varias per-
sonalidades, notarios e registradores, dentre os quais desta-
camos a presenca dos doutores Sérgio Jacomino, presidente
do Irib; Walter Ceneviva, reconhecido jurista e advogado em



Walter Ceneviva e Ulysses da Silva

Sdo Paulo; Hélio Lobo Janior, conselheiro juridico do Irib;
Jodo Baptista Galhardo, secretario-geral do Irib; Ademar Fio-
ranelli, sétimo oficial de Registro de Iméveis da capital; Fla-
viano Galhardo, décimo oficial de Registro de Imdveis da ca-
pital; Tullio Formicola, 242 tabelido de notas de Sao Paulo;
Carlos de Campos, tabelido de notas em Bebedouro, SP; José
Carlos Alves, primeiro tabelido de protestos de Sio Paulo;
Rodrigo Valverde Dinamarco, décimo registrador civil das
pessoas naturais de Sao Paulo; Reinaldo Velloso dos Santos,
segundo registrador civil das pessoas naturais de Sao Paulo;
Antdnio Herance Filho e Rubens Harumy Kamoi, diretores do
Serac, Servigo de Assessoria a Cartorios, além dos coordena-
dores das obras, Leonardo Brandelli, registrador imobiliario
em Jundiai, SP, e Ulysses da Silva, conselheiro juridico do Irib.

Ata notarial: valor de

pré-constituicio de prova

Com 286 paginas, o livro é uma coletanea sobre as ati-
vidades notariais e de registro e retine informacdes que vi-
sam auxiliar a comunidade juridica de advogados, magis-
trados, notarios, registradores e demais operadores do Di-
reito na drea registral imobiliaria.

O objetivo do livro Ata notarial é proporcionar estudo
mais avancado sobre esse instrumento de enorme valia
para 0 meio juridico como pré-constitui¢do de prova.

“A ata notarial ndo é devidamente conhecida no Brasil,
ao contrario do que acontece nos paises de origem hispa-
nica e na Europa. Por ser um instrumento importante e ter
uma aplicagdo fantastica, precisa ser cada vez mais estuda-
da”, declarou Leonardo Brandelli. Segundo ele, o critério
utilizado para selecao dos textos foi procurar uma aborda-
gem da ata notarial em todos os seus aspectos essenciais
e, a partir dai, seleciona-los, procurando os profissionais
adequados para desenvolver o assunto.

0 livro Ata notarial é a primeira publicacdo doutrinaria
sobre o tema j4 editada no Brasil. Segundo o coordenador

Leonardo Brandelli, o livro podera auxiliar ndo apenas os
notarios e registradores, mas toda a comunidade juridica,
fornecendo subsidios para a utilizacdo de uma ata notarial
e ajudando a entender melhor esse instrumento juridico e
a variedade de utilizagdes que permite tanto na area regis-
tral como na atividade de advogados e magistrados.

Para o presidente do Irib Sérgio Jacomino, a edicdo do
livro Ata notarial pde em evidéncia a importéancia social da
atividade do notario, indispensavel para a consagracao da
seguranga juridica preventiva e se constitui em importante
instrumento para a pré-constituicdo de prova, o que, se-
gundo o presidente, “tem um valor inegavel, pois o proces-
so judicial € demorado e caro”. Disse, ainda, que ha alguns
aspectos da ata notarial que sao de interesse do registra-
dor, por essa razao o Irib tem publicado, tradicionalmente,
matéria de interesse de notéarios na sua Revista de Direito
Imobiliario, RDI. Explica que a linha editorial do Irib abran-
ge temas de Direito civil e Direito registral e notarial por-
que reconhece que sdo atividades interdependentes.

“Nosso objetivo, com o lancamento dessa obra, é fomen-
tar o debate e encarecer o valor da atividade notarial, reco-
nhecendo a importancia do notério como parceiro indispen-
savel para a seguranca juridica dos negdcios”, concluiu.

*
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0 advogado Amaro de Morais e o registrador Leonardo Brandelli,
autor e coordenador de Ata Notarial

Ata notarial do lancamento

do livro Ata notarial

A ata notarial, ou seja, um relato feito pelo tabelido de
fatos que ele presencia e registra num instrumento publico
para a constitui¢do de prova pode ter infinitas utilizacdes.

O presidente Sérgio Jacomino lembrou um exemplo re-
cente acontecido em estrada do Rio Grande do Sul. "Hou-
ve um acidente com um caminhdo argentino e toda a car-
ga esparramou na pista. A primeira coisa que o motorista
argentino fez foi procurar o tabelido da cidade mais proxi-
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ma para lavrar uma ata notarial descrevendo as circunstan-
cias do acidente, para que aquele relato pudesse depois ser
aceito pelas companhias de seguro argentino”.

"Qutro exemplo é o que tivemos hoje aqui. O doutor
Tullio Formicola, tabelido e presidente do Colégio Notarial
de S3o Paulo, lavrou uma ata notarial deste evento, ou
seja, registrou o acontecimento deste langamento editorial
que ficara perpetuado nas notas do tabelionato.”

NCC e o registro de iméveis:

estudo inédito

0 sequndo livro da colegdo Irib em Debate, O Novo C6-
digo Civil e o Registro de Iméveis, é resultado dos debates
promovidos pelo Irib nos semindrios realizados em Fortaleza,
Sao Paulo e Porto Alegre, a respeito das importantes modifi-
cacbes introduzidas pelo novo Cédigo Civil. A obra é voltada
para os operadores do Direito, estudantes e profissionais do
setor imobiliario em geral.

0 coordenador Ulysses da Silva conta como nasceu a
idéia da publicag@o.

“Em 2002, resolvemos elaborar um estudo focalizando
a ligagdo existente entre a matéria registral e o novo Cédi-
go Civil brasileiro, em face de sua edicdo em 10 de janeiro
daquele ano, pela lei 10.406. Inicialmente, a idéia era apre-
sentar esse estudo em um dos congressos do Irib, mas o in-
teresse demonstrado pelo tema superou as expectativas.
Por isso, o Irib, por iniciativa de seu presidente doutor Sér-
gio Jacomino, decidiu promover alguns seminarios para dis-
cutir o assunto antes de sua edicdo final. Para esse debate
com os registradores imobiliarios, o Irib convidou notaveis
magistrados e juristas. Seus estudos estdo no livro que es-
tamos lancando hoje e que esperamos seja Gtil para todos
que militam na drea. Um trabalho dessa ordem, tendo
como base o Cadigo Civil, é inédito, nunca se fez nada pa-
recido, embora a necessidade fosse sentida.”

0 Novo Codigo Civil e o Registro de Iméveis é um livro
técnico que fornece ao registrador subsidios para a solugao
de casos que se apresentam ao cartério, uma vez que pra-
ticamente todos os dispositivos das leis basicas do registro
de iméveis tém origem e apoio no Codigo Civil. O contei-
do do livro foi enriquecido, ainda, com conhecimentos pa-
ralelos que, embora nao afetem diretamente a atividade do
registrador, interessam a ele. “O registrador precisa conhe-
cer todos os ramos do Direito, e as matérias correlatas so
enriquecem o seu trabalho, tornando-o mais capacitado
para resolver os problemas que surgem”.

- -
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Entre esses temas estao a maioridade civil aos 18 anos e
a emancipacao aos 16 completos (art. 59); a possibilidade de
realizacdo de compra e venda entre conjuges relativa aos
bens excluidos da comunhdo, agora tida como licita (art.
499); a possibilidade de alteracdo do regime de bens medi-
ante autorizacao judicial (art. 1.639); a dispensa de concor-
déancia do cdnjuge nas alienagdes, oneragdes e na fianca, se
o0 casamento tiver sido celebrado sob o regime da separagao
absoluta de bens (art. 1.647); a inclusdo do cdnjuge como
herdeiro necessario em concorréncia com os descendentes e
ascendentes (art. 1.846); e a curiosa novidade trazida pelo
artigo 1.565, segundo a qual “qualquer dos nubentes, que-
rendo, podera acrescer ao seu o sobrenome do outro”.

"Tudo isso é tratado porque tem grande importancia
para o registrador imobiliario”, justificou o coordenador.
"0 registro de iméveis lida ndo s6 com escrituras publicas,
mas também com instrumentos particulares. Muitos contra-
tos estdo inseridos no sistema financeiro da habitacdo, o
que requer conhecimentos sobre transmissdes de iméveis e
financiamentos. O registrador precisa verificar a capacida-
de das partes, o regime de bens, a disponibilidade dos im6-
veis. Qualquer alteragdo na condigdo civil das partes requer
estudo cuidadoso do registrador, como separagdo judicial,
divércio, falecimento, alteracdo de nome, etc.”

"Ja o temario especifico da area registral é variado por-
que o registro de imdveis cuida do registro de todos os ti-
tulos que se relacionam com a propriedade imobiliaria. As
transmissdes inter vivos, as vendas de imdveis, doacdes, da-
¢Oes de pagamento, permutas, 0s titulos judiciais, como as
partilhas, as adjudicagbes, as arrematagdes, as medidas
constritivas, como penhora, arresto, sequestro, tudo isso
acaba desaguando no registro de iméveis. O nosso livro
procura focalizar todos esses pontos, separadamente, do
ponto de vista do registrador”.

Segundo Jacomino, apesar do O Novo Cédigo Civil e 0
Registro de Imdveis ser um livro dirigido basicamente aos
registradores, ele tem utilidade indiscutivel para outros
operadores juridicos: “Sao temas que interessam direta-
mente a atividade dos notarios, advogados, promotores e
Judiciario em geral”.

O presidente do Instituto de Registro Imobiliario do
Brasil declarou com orgulho que, ao todo, dezoito titulos ja
foram publicados pela colecdo Irib em debate num periodo
de seis anos. “Essa & uma marca impressionante, e posso
garantir que no Brasil nunca se publicou tanto sobre Direi-
to registral e notarial”, concluiu.



ACONTECE - PARCERIAS

Irib, Banco

Nossa Caixa e
Cibrasec discutem
parcerias para

o desenvolvimento
de oportunidades

No dia 16 de dezembro de 2003
estiveram reunidos na sede da
Companhia Brasileira de Securitizacao,
Cibrasec, na cidade de Sao Paulo,

o presidente do Irib Sérgio Jacomino,
Alexandre Assolini, representante

da Cibrasec, e Elmar Gueiros,
representante do Banco Nossa

Caixa, BNC, para tratar dos

assuntos relacionados a sequir.

1. CCI - cédula de crédito imobiliario

Objetivo: definir o processo, a escritura e a clausula de
emissdo em formato escritural eletrénico e de cartula.

0 doutor Alexandre Assolini falou sobre a retomada dos
trabalhos para a elaboracdo dos instrumentos legais neces-
sdrios para a emissao e registro da CCl, tanto no formato
de cartula quanto escritural-eletrénico: clausula de emissao
e registro da CCl, desde a origem do crédito, a ser inserida
nos novos contratos; escritura de emissdo e registro de CCl
para os créditos ja existentes em carteira.

Considerando a premissa de que a padronizagdo do
processo é fundamental para o bom funcionamento do SFI,
o doutor Assolini reiterou a necessidade de, em conjunto

com o Irib, a Anoreg-BR e agentes financeiros, como o BNC
e, provavelmente, a CEF, serem institucionalizados textos
padronizados, tanto para a cldusula quanto para a escritu-
ra, previamente aprovados pelo Irib e Anoreg-BR (selos de
conformidade).

Desse modo, as CCls emitidas no formato padronizado
facilitardo e agilizardo os procedimentos nos cartérios de
registro de imoveis.

O doutor Alexandre Assolini informou que estao pron-
tos os textos-base redigidos por ocasido das emissoes das
CCl em formato de cartula nas operagGes com a CEF reali-
zadas em 2002 (operacdo Cibrasec IlI).

Também foi debatida a operacionalidade de todo o pro-
cesso, desde a origem até a cessao/securitizacao dos crédi-
tos imobilidrios. Sera elaborado um manual de boas prati-
cas para a CCl com a possibilidade de acesso por meio dos
portais na Internet das institui¢des envolvidas.

1.1 CCI - cédula de crédito imobiliario:

préximo passo

0 doutor Alexandre Assolini ficou de elaborar a minuta
dos textos-padrdo da escritura de emissao e da clausula de
emissdo da CCl para ser submetida a aprovacao da Ano-
reg-BR e do Irib.

2. CCl - CDHU

Objetivo: definir o /ayout do termo de compromisso e
responsabilidade para utilizacdo dos selos de conformida-
de da Anoreg-BR e Irib, do processo de emissao, de custo-
dia, de registro e de liquidagdo das operagbes de ces-
sao/securitizacao.

0 senhor Elmar Gueiros, consultor do BNC, entrard em
entendimentos com a CDHU para definir o layout da CCI-
CDHU e a assinatura do termo de compromisso e respon-
sabilidade para aplicacdo dos selos de conformidade da
Anoreg-BR e do Irib.

A perspectiva dessa iniciativa é possibilitar futuras ope-
ragdes de securitizacdo dos recebiveis imobilidrios da
CDHU.

O doutor Sérgio Jacomino, presidente do Irib, manifes-
tou posicao favoravel a iniciativa, que é necessaria para a
padronizacao do processo de geragdo da CCI.

2.1 CCl — CDHU: préximo passo

Defini¢do da CCl da CDHU e da minuta do termo de
compromisso e responsabilidade para utilizagdo dos selos
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Para complementar as
iniciativas ja realizadas que
visam a ampliacao dos
conhecimentos gerais sobre a
CCl para todos os agentes do
mercado financeiro imobiliario,
incluindo os servicos dos
cartdrios de registro de imoveis,
o presidente Sérgio Jacomino
propds a realizacao de
cursos de treinamento

a distancia, pela Internet.

de conformidade da Anoreg-BR e do Irib, a serem provi-
denciadas pelo senhor Elmar Gueiros em conjunto com a
diretoria da CDHU.

3. CCl - Curso de treinamento

a distancia

Objetivo: desenvolver e implantar, juntamente com
instituicdo especializada (FGV, USP), um curso de treina-
mento a distancia, oferecido por meio da Internet, com o
objetivo de disseminar entre os registradores o conheci-
mento da CClI no que se refere a legislacdo, contetdo,
conformidade, procedimentos, etc.

Para complementar as iniciativas ja realizadas que vi-
sam a ampliagao dos conhecimentos gerais sobre a CCl
para todos os agentes do mercado financeiro imobiliario,

- -
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incluindo os servicos dos cartérios de registro de iméveis,
o doutor Sérgio Jacomino propds a realizacao de cursos
de treinamento a distancia, pela Internet ou mesmo por
correspondéncia, como meios mais viaveis economica-
mente, sobretudo para levar a informagdo aos mercados
mais distantes e menos favorecidos.

Ficou acordada a estruturagao do curso por instituicao
especializada em treinamento a distancia (FGV, USP, etc.). O
programa de treinamento podera ter o patrocinio das insti-
tuicdes que atuam no mercado financeiro imobiliario: cons-
trutoras/incorporadoras, bancos, securitizadoras e suas as-
sociacOes representativas (Secovi-SP, Febraban, Abecip, etc).

A coordenagdo dos contatos iniciais com a FGV ficou
a cargo do doutor Alexandre Assolini, que agendara os
préximos eventos.

3.1 CCl - Curso de treinamento

a distancia: préximo passo

Realizacdo de contatos e definicdo de agenda com a FGV
a serem providenciados pelo doutor Alexandre Assolini.

4. PPH - Programa paulista de

habitacao - Intercambio BNC e Irib

0O objetivo é iniciar uma parceria sobre 0 mapeamen-
to do déficit habitacional no estado de Sao Paulo e sobre
0 desenvolvimento de solugdes para promover a regulari-
zacao fundiaria e o financiamento do registro.

Segundo o senhor Elmar Gueiros, em atencao a uma
determinagdo do governador Geraldo Alckmin, o Banco
Nossa Caixa desenvolve os primeiros estudos que levardo
a proposta de criagao do PPH, cuja finalidade principal
sera a oferta de solugdes de acesso a moradia para as po-
pulagbes menos favorecidas do estado de Sao Paulo.

Dentre os varios aspectos considerados, a regulariza-
cao fundiaria requerera especial aten¢do na formulagao
das alternativas para efetivar a posse e a propriedade le-
gal dos imoveis pelas familias.

0 senhor Elmar Gueiros registrou a necessidade de in-
tercdmbio de conhecimentos e experiéncias entre as equi-
pes do BNC e do Irib, instituigdo que vem liderando as ini-
ciativas em prol da regularizacao fundiéria, para a formu-
lacdo dessas alternativas e solugdes.

0 doutor Sérgio Jacomino manifestou seu interesse e
dispds o Irib para essa iniciativa, lembrando que a entida-
de ja é parceira da prefeitura de Sao Paulo no que diz res-
peito as regularizagoes.



4.1 PPH - Plano paulista de habitacao:

préximo passo

Definicdo da agenda de trabalho entre as equipes do
Banco Nossa Caixa e Irib e, provavelmente, da CDHU, vi-
sando ao intercambio de conhecimentos e experiéncias
sobre regularizagdo fundiaria e outros temas relevantes
para o PPH. Apresentacdo pelo senhor Elmar Gueiros e
equipe do BNC.

5. Internet - servicos de cartorios

Objetivo: retomar os entendimentos sobre a criacdo da
rede de servicos notariais e registrais na Internet, para
emissao e entrega em domicilio de certiddes e documentos
cartorarios impressos, utilizando o portal da Caixa Econd-
mica Federal, em ambito nacional, e o portal do Banco Nos-

Definicao da
agenda de trabalho
entre as equipes
do Banco Nossa Caixa
e Irib e, provavelmente,
da CDHU,
visando ao intercambio
de conhecimentos
e experiéncias sobre
reqularizacdo fundiaria
e outros

temas relevantes.

sa Caixa, para 0 estado de Sao Paulo, com a possibilidade
de utilizacdo de documentos e certificagdes digitais.

O presidente do Irib salientou a importancia da implan-
tacdo dos servigos dos cartérios por meio da Internet, que
deve agregar agilizacdo, conformidade e seguranga ao pro-
cesso de atendimento e geragao de créditos imobiliarios.

0 senhor Elmar Gueiros informou que a CEF tem pro-
jeto sobre isso desde a assinatura do protocolo de inten-
coes celebrado com a Anoreg-BR, lembrando que a Cai-
xa é a instituicdo mais adequada para realizar esses ser-
vicos, por contar com as seguintes vantagens: presenca
em todos os municipios do pafs por meio de agéncias e
correspondentes bancdrios; base logistica e gestdo dos
programas de transferéncia de beneficios, agora trans-
formados no programa Bolsa Familia; prestacao de ser-
vigos para a maioria dos ministérios e instituicdes publi-
cas federais; é identificada como o banco popular, ou
banco social, pela maioria da sociedade brasileira; é
gestora de megabanco de dados, como FGTS e PIS e,
portanto, dispde de expertise e logistica bancdria na sua
rede intranet e na Internet.

Além disso, a parceria com os cartdrios, principalmen-
te os de registro civil, teria a vantagem de ampliar esses
servicos para a maioria dos orgaos federais, em especial a
captura e fornecimento de informagoes estatisticas para
os Ministérios do Planejamento, Previdéncia, Satde, Edu-
cacdo, Fazenda, etc, sobre nascimentos, dbitos, casamen-
tos e outros.

0 Banco Central do Brasil, Bacen, ja concedeu permis-
sao as instituicdes financeiras para contratarem os servi-
¢0s notariais e de registro e atuarem como corresponden-
tes bancdrios. Assim, decidiu-se que a Anoreg-BR, a Ar-
pen-BR e o Irib retomardo os contatos com a diretoria da
CEF para acelerar o desenvolvimento e implantacdo des-
ses Servigos, se possivel com o apoio de liderangas politi-
cas do PT, Partido dos Trabalhadores.

Essas vantagens competitivas da CEF em ambito nacio-
nal ndo impossibilitam a implantagao e oferta dos servi-
cos de cartérios na Internet por meio do portal de outros
agentes financeiros, como o Banco Nossa Caixa.

5.1 Internet - servicos de cartdrios:

préximo passo

Efetivar a retomada dos entendimentos com a direto-
ria da CEF visando a aceleracdo da implantagdo dos ser-
vigos no portal da CEF. Coordenagao do Irib.
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ACONTECE

Irib, Abecip e

CEF discutem

FGTS e contratos

- age s =

imobiliarios

Para discutir temas de interesse dos registradores e
operadores do mercado imobiliario, o presidente do Irib
Sérgio Jacomino participou de reunido realizada na sede
da Associagao Brasileira das Entidades de Crédito Imobili-
ario e Poupanca, Abecip, em Sao Paulo, capital, no dia 19
de dezembro de 2003. Também participaram da reunido os
doutores Carlos Eduardo Duarte Fleury, superintendente-
geral da entidade; José Pereira Gongalves, superintenden-
te-técnico; Henrique José Santana, gerente nacional de
padrdes e planejamento, da Geréncia nacional de adminis-
tracdo do passivo do FGTS da Caixa Econdmica Federal, e
Rosangela Aparecida G. F. Medef, gerente de padrdes e

planejamento da Geréncia nacional de administracdo de
sistemas do FGTS da CEF.

Temas

= Tecnologia aplicada as contas de FGTS

= Facilitacdo de acesso a informacdes do fundo

= Utilizacdo do FGTS para fins de aquisicdo imobilidria:
demora na tramitacao do pedido

= Estabelecimento de protocolos de comunicagao
entre a CEF e os cartdrios

= Transagdes eletronicas

= Integracao dos cartdrios em redes na Internet

= Formalizacao de contratos em forma eletrénica

= Manual de moradia propria entre outros assuntos.

= Qs participantes concordaram em aprofundar essas
questdes, especialmente, a integracdo dos cartorios
de registro de imdveis em redes eletronicas.

Uma nova rodada de conversagdes vai discutir os sequin-
tes pontos:
= Aprofundamento das questdes levantadas
na primeira reuniao
= Avaliacao de projetos ja desenvolvidos no ambito
do FGTS e da CEF sobre cartorios
= Avaliacdo e conhecimento do marco legal
que autoriza o intercambio de informacdes
com valor juridico probante
= Reconhecimento e propostas para superagao
de obstaculos burocraticos nas operacdes
que envolvam o FGTS
= Modelo de seminario a ser realizado,
abrangendo um circulo maior de interessados
= Conhecimento de experiéncias alienigenas
de contratacdo eletronica e firmas digitais
= Instauracdo de um forum de debates sobre
servigos registrais com a CEF e Abecip
= Estudo prospectivo da infra-estrutura dos cartorios
= Registro eletrdnico

No transcurso das conversacdes patenteou-se que o co-
nhecimento acerca da importancia dos servigos registrais é
fundamental para consolidar os programas sociais que uti-
lizem recursos do FGTS.

Por sugestao do presidente do Irib, o Colégio Notarial do
Brasil devera ser convidado para participar da proxima reunido.

Sérgio Jacomino, Carlos Eduardo Fleury, Rosangela Medef, José Pereira Goncalves, José Pereira Goncalves e Henrique José Santana

- -
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ACONTECE

Irib, Abecip e CEF
discutem FGTS
e reforma da LRP

Dando continuidade & discussao de assuntos pertinen-
tes ao servigo registral imobiliario, o presidente do Irib Sérgio
Jacomino participou de nova reunido realizada na sede da
Associagao Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario
e Poupanca, Abecip, em Sao Paulo, capital, no dia 5 de fe-
vereiro de 2004, as 14h30min.

Além do Irib e da Abecip, a Caixa Econémica Federal,
CEF, gestora do FGTS, também participou da reunido. Fo-

ram os seguintes os representantes das entidades: Henri-
que José Santana, gerente de padrdes e planejamento da
Geréncia de passivo do FGTS da Caixa, Gepas; Rosange-
la Aparecida Gomes Figueird Medef, gerente de padrdes
e planejamento da Geréncia de passivo do FGTS da Cai-
xa, Gepas; Rosdngela Indcio Silva, consultora interna da
Geréncia de administracdo de passivo, Gepas; Anacleto
Urbano Pinheiro de Souza, especialista da Geréncia da
administracdo de ativo do FGTS, Geavo, Janaina Vitoi, as-
sistente técnica da Abecip, Carlos Eduardo Duarte Fleury,
superintendente-geral da Abecip; Sérgio Jacomino, presi-
dente do Irib.

Retomando os temas da discussao de 19 de dezembro, 0s
participantes aprofundaram a pauta firmada renovando o in-
teresse em aprofundar o relacionamento entre as instituicdes.

TEMAS E PROPOSTAS

90

Prazo longo demais
para registro do imével

¢ao de um diagndstico preciso das prin-

nanceiro até a liberagdo do fundo,

das respectivas responsabilidades.

Recusa de alguns

cartorios em indicar

o uso do FGTS para

a aquisicao do bem
Sobre esse ponto especifico, foi lem-
brada a decisao normativa da CGJSP,
que orientou 0s registros prediais a
identificarem claramente a origem dos

O presidente do Irib sugeriu a realiza-

cipais causas, com o levantamento das
varias etapas que compdem o itinera-
rio percorrido pelo trabalhador, desde
a formulacdo do pedido ao agente fi-

com o registro. Podera ocorrer cumu-
lacdo de prazos sem a identificagdo
i 0 presidente do Irib esclareceu que o
tema é de caréter estadual, competin-
do as Anoregs estaduais debaterem e
esclarecerem aspectos relacionados
com os custos cartorarios. Informou, '
porém, que 0s pre¢os dos servigos no-
tariais e registrais acham-se inflaciona-
dos em virtude da proliferacdo de ex-
pedientes arrecadatorios indiretos, so-
brecarregando o consumidor com cus-

i recursos do financiamento imobilia-
rio. Para os casos dos cartérios loca-
lizados fora de Sao Paulo, foi sugeri-
da a identificacdo das pragas para
uma atuacdo do Irib no sentido de es-
clarecer e harmonizar procedimen-
presidente do Colégio de Registrado-
res da Espanha, em workshop pro-
movido pelo Irib, enfatizou a necessi-
i dade de estabelecimento de procedi-

tos do registro.

Custo do registro
de imoéveis - clarificar
a estrutura de custos

tos que ndo estao relacionados com a
pratica dos atos de oficio.

Falta de padrdo nos
registros de imoveis
Fernando Méndez Gonzélez, decano-

: mentos-padrdo e a utilizagdo de con-

tratos standard para diminuicao de as-
simetrias informativas (Boletim do Irib

E em revista 312/11).

Falta de padronizacao de

operacdes com uso do FGTS
Discutiu-se a necessidade de se esta-
belecerem procedimentos-padrao a se-

i rem observados por todos os agentes
¢ financeiros.

-
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Alteracao dos registros
das hipotecas e
caucoes hipotecarias
das operagdes com
recursos do FGTS
Proposta de estudar e aprofundar os
temas relacionados com as caugdes
hipotecarias no ambito do SFH.

Desconhecimento

dos beneficios

do registro de

imoveis brasileiro
Foi discutida a importancia do regis-
tro predial brasileiro. Os participantes
concordaram que o complexo proces-
so do registro repercute na seguran-
¢a juridica e do proprio trabalhador.
Muitas vezes, o consumidor dos ser-
vigos registrais desconhece as virtua-
lidades do sistema registral. Para su-

i perar as assimetrias informativas, foi

decidido desenvolver uma cartilha de
orientacoes a ser disponibilizada ao
publico consumidor dos servigos re-
gistrais brasileiros.

Visita a cartorios

Foi sugerida a visita ao Quinto Regis-
tro de Imoveis da capital de S3o Paulo
para se conhecer a dindmica de um
servico registral.

Reforma da lei 6.015/73

Exigéncia de estabelecimento de
 amarras legais que possam imprimir }
mais garantia as transagdes efetua-
das com imoveis, bem como garantir
0 estabelecimento de procedimentos
mais simples para uso do FGTS na
{ moradia — reforma da legislagio dos
registradores do pais. O tema suscita

a necessidade de se constituir uma
comissao de notaveis para estudar a
legislacdo registraria patria com vis-
tas ao seu aperfeicoamento.

Informatizacao

dos cartorios
Exploracdo e reconhecimento do
marco legal sancionador para a co-
nectividade dos registradores brasi-
leiros e interconexao desses profissi-
onais com os orgaos publicos e pri-
vados. O tema da informatizacdo é
caro aos participantes, pois traz em
seu bojo a necessidade de uniformi-
zacdo de procedimentos e diminui-
¢ao de custos nas transacOes. Para
aprofundar o tema da certificagdo,
foi sugerido o convite ao Colégio
Notarial do Brasil para que tenha as-
sento na proxima reuniao.
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ACONTECE

Irib recebe
consultores do BID
em Sao Paulo

Reuniao realizada no dia

4 de dezembro de 2003, no Quinto
Oficio de Registro de Imoveis

de Sao Paulo, com a participacao

dos doutores Joao Bonadio,
representante do BID; Elcia Ferreira
Silva, representante da Associacao
Nacional dos Orgdos de Terra,

Anoter, do grupo de trabalho nomeado
para elaboracao do progama e
preparagao do contrato de empréstimo
junto ao BID; Marcos Silva,

secretario do GT-MDA-Incra-BID

e Sérgio Jacomino, presidente do Irib.

- L
lrlb em revista

Com o objetivo de fechar o perfil 1 do programa Ca-
dastro de Terras e Regularizacdo Fundiaria no Brasil, o
Banco Interamericano de Desenvolvimento, BID, enviou
os consultores do programa no Brasil para uma reuniao
com o presidente do Irib a fim de obterem dados impor-
tantes para implantagao da proxima fase do projeto.

O presidente do Irib fez uma rapida explanacao sobre
a situacdo dos cartorios de registro imobilidrio no Brasil e
das dificuldades que enfrentam para a prestacao regular
dos seus servigos. Apontou assimetrias entre os varios ser-
vigos registrais, que ora sao estatizados, como nos esta-
dos da Bahia e do Acre, ora ficam vagos e sem a realiza-
¢ao de concursos publicos. Ha servios geridos e presta-
dos por profissionais ndo-especializados, e servigos priva-
tizados com alto grau de aperfeicoamento técnico e pro-
fissional. O cendrio, portanto, é muito complexo e exige
um cuidado especial para o perfeito conhecimento da si-
tuacao dos cartdrios no pais.

Tendo em vista o grande desconhecimento das ativi-
dades registrais no pais em face da caréncia informativa
até no ambito do proprio governo federal, Sérgio Jacomi-
no propds a realizacdo de um seminario internacional so-
bre sistemas registrais. A idéia € conhecer a experiéncia
do México, que viveu situacdo semelhante ao Brasil, as-
sim como as experiéncias dos paises do Leste europeu e
de outras partes do mundo, convidando o Centro Interna-
cional de Direito Registral, Cinder, com sede em Madri,
para participar do evento.

Participaram os
doutores Jodo Bonadio,
representante do BID;
Elcia Ferreira Silva,
representante da
Associacao Nacional
dos Orgaos de Terra,
Anoter; Marcos Silva,
secretdrio do
GT-MDA-Incra-BID e
Sérgio Jacomino,
presidente do Irib.



Ficou clara a necessidade urgente de estabele-
cer padroes de procedimentos que sejam harmaoni-
cos e aplicados em todo o territério brasileiro. Sem
um claro direcionamento regulamentar e normati-
vo, fica muito dificil estabelecer um processo de
mudanca de paradigmas na prestacao dos servicos
registrais, restando sem apoio as politicas do gover-
no federal que visam a regularizacao fundiaria.

Criacao de

telecurso registral

O BID podera financiar projetos direcionados aos
cartorios. O presidente do Irib sugeriu a producdo de
videos educativos para serem distribuidos a todos os
registradores imobiliarios do pais, buscando integrar
aqueles que prestam servicos em regides remotas,
proporcionando-lhes condigdes técnicas para acom-
panhar os projetos de reqularizacdo fundiaria e im-
plantacao segura do cadastro.

Segundo Jacomino, é necessario um investimen-
to no sentido de levar conhecimento técnico e espe-
cializado aos registradores que ndo tém condicdes
de se filiar aos institutos e associacdes que congre-
gam esses profissionais. “Sao profissionais que se
acham atomizados e desintegrados, sem acesso a
informacdo técnica e juridica produzida pelo Insti-
tuto”, disse.

Poderiam ser produzidos vdrios programas que
descrevessem os procedimentos basicos do regis-
tro, discorrendo sobre temas como a regularizagdo
fundiaria, imoveis rurais, cadastro, etc, O telecurso
aplicaria provas de conclusdo de médulos, confe-
rindo certificado de conclusdo aos participantes
que cumprissem todas as etapas. Seria acompa-
nhado de apostilas, CDs, DVDs, teleconferéncias,
etc. O presidente do Irib sugeriu, ainda, o convite a
participacdo de universidades e a promocdo, tam-
bém, de cursos de graduacdo, pos-graduacao e es-
pecializacao em Direito registral e cadastro multifi-
nalitario.

Outros atores importantes para o desenvolvimen-
to do projeto poderiam ser convidados, como o Mi-
nistério do Desenvolvimento Agrario, MDA, Ministé-
rio das Cidades, Ministério da Justica, Ministério do
Planejamento, Secretaria de Assuntos Especiais e In-
terinstitucionais, SAE, Irib, Anoreg-BR e BID.

Nova reuniao

do programa
Cadastro de terras
e Regularizacao
fundiaria retne
Irib, BID e Incra
em Brasilia

Dando continuidade as discussoes
sobre o programa Cadastro de terras
e Regularizacao fundiaria no Brasil,
a segunda reunido de trabalho entre
os representantes do BID e do Irib
foi realizada no dia 19 de janeiro

tltimo, na sede do Incra em Brasilia.

Participaram dessa segunda reunido os doutores Joao
Banadio, representante do BID; Elcia Ferreira Silva, repre-
sentante da Anoter, Associagao Nacional dos Orgaos de Ter-
ra, do grupo de trabalho nomeado para elabora¢éo do pro-
gama e preparacao do contrato de empréstimo junto ao
BID; Marcos Silva, secretdrio do GT-MDA-Incra-BID; Sérgio
Jacomino, presidente do Irib e Jodo Pedro Lamana Paiva,
vice-presidente do Irib pelo estado do Rio Grande do Sul.

Irib propée a realizacao

de seminario internacional

sobre sistemas registrais

Mais uma vez o presidente Sérgio Jacomino apontou as
dificuldades encontradas pelos cartérios de registro de imo-
veis para a prestacdo regular dos seus servigos, uma vez
que, ao lado dos servios privatizados, coexistem servicos
estatizados nos estados da Bahia e do Acre. Além disso, ha
outras questdes importantes a resolver, como serventias va-
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Eicia Ferreira Silva (Anoter) e Joao Bonadio (BID).

gas sem a realizacdo de concursos e prestagao de servicos
por profissionais ndo-especializados.

Segundo o presidente do Irib, é urgente que se estabe-
lecam padrdes de procedimentos harménicos para aplica-
cdo em todo o territrio nacional. “Sem um claro direciona-
mento regulamentar e normativo, fica muito dificil criar um
processo de mudanca de paradigmas nos servicos regis-
trais, restando sem apoio as politicas do governo federal
que visam a regularizagao fundiaria”.

Os representantes do BID, no entanto, pretendem a
concretizacao imediata do programa. O consultor Jodo Bo-
nadio explica que a grande preocupagdo é viabilizar a re-
gularizagdo fundidria o quanto antes e da melhor forma
possivel, utilizando a legislagdo disponivel.

Para atender a necessidade do BID, o presidente Sérgio Ja-
comino voltou a propor a realizacdo de um seminario interna-
cional sobre sistemas registrais com o objetivo de conhecer ex-
periéncias semelhantes a do Brasil, como o caso do México,
além das experiéncias dos paises do Leste europeu e do Cen-
tro Internacional de Direito Registral, Cinder, que tem sede na
Espanha. Pelo Brasil, é essencial a participagao dos Ministéri-
os do Desenvolvimento Agrario, das Cidades, da Justica e do
Planejamento, assim como da Secretaria de Assuntos Especi-
ais e Interinstitucionais, SAE, e da Associacdo dos Notdrios e
Registradores do Brasil, Anoreg-BR, do Irib e do BID.

Direito comparado: seminario

internacional vai trazer experiéncias

semelhantes a do Brasil

A reunido para a implementacao da segunda fase do
projeto discutiu, ainda, questdes relativas a abordagem
que sera dada ao seminario cujo nome provisorio & Semi-

- -
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nario Internacional de Direito registral imobilidrio aplicado
a reqularizacao fundiaria.

Joao Pedro Lamana Paiva comentou a importancia de se
trazerem profissionais estrangeiros para o seminario, enfati-
zando, em especial, a participacdo do Cinder, que conhece o
nosso sistema registral e os sistemas encontrados em muitos
outros paises. O presidente Sérgio Jacomino aproveitou a
oportunidade para indicar o vice-presidente para os contatos
com os paises da América Latina, uma vez que ele é o fun-
dador do Comité latino-americano de consulta registral
(1986) cujos integrantes sao os paises latino-americanos.

O consultor Jodo Bonadio sugeriu que o seminario te-
nha dois objetos de discussao, o cadastro e a regulariza-
cao fundiaria. Ou seja, uma preocupacdo seria buscar a
padroniza¢do das normas de procedimentos dos cartérios,
a estruturagdo do sistema registral, e a outra preocupacao
seria a estrutura legislativa.

0 secretario Marcos Silva disse que o BID deve prepa-
rar um encontro entre os érgaos de terras, buscando nive-
lar o conhecimento sobre cadastro. Assim, propds que os
drgdos de terras e o Incra sejam convidados a participar do
seminario, a fim de que se tenha um representante de cada
estado. Sugeriu, ainda, que o seminario tenha como objeti-
vo apenas informar e capacitar profissionais. “Ha uma difi-
culdade do nosso publico em interpretar algumas lingua-
gens, por isso ndo sera tao simples nivelar o conhecimen-
to. Esse evento nao pode ter cunho apenas académico, tem
que ser o resultado e ndo o inicio de um processo”.

0 presidente do Irib lembrou a necessidade de se traze-
rem outros publicos para o processo. “Vamos discutir o
tema da regularizacdo com muita transparéncia. O cadas-
tro tem que servir a sociedade, tem que proporcionar um

Marcos Silva e Sérgio Jacomino.



Elcia Ferreira Silva, Joao Bonadio e Jodo Pedro Lamana.

salto econdmico que permita ao pais ser competitivo. Para
isso precisamos contar também com a participacdo dos
economistas. Temos que ter como objetivo o desenvolvi-
mento econdmico, a distribuicdo de renda, a distribui¢do
de riquezas; enfim, proporcionar o acesso das pessoas aos
novos mercados”.

Telecurso pode integrar

registradores imobiliarios

ao processo de

regularizacao fundiaria

Em face da oferta do BID de financiamento de proje-
tos voltados para a regularizacdo fundiaria, o presidente
Sergio Jacomino sugeriu novamente a criacao de um tele-
curso registral, com a producao de videos educativos para
serem distribuidos a todos os registradores imobiliarios do
Brasil. O objetivo é integrar todos os registradores, espe-
cialmente aqueles que prestam servigos nas mais remotas
regides, a fim de proporcionar-lhes condigGes técnicas

para acompanhar os projetos de regularizagao fundiaria e’

implantacao sequra do cadastro. “Precisamos levar co-
nhecimento técnico e especializado aos registradores que
nao tém condi¢bes de se filiar aos institutos e associa-
¢oes profissionais.”

A idéia é produzir varios programas sobre os procedi-
mentos basicos do registro, focalizando temas como a re-
gularizacao fundidria, os iméveis rurais e o cadastro. O te-
lecurso pode ser realizado em médulos, com aplicacao de
provas e conferéncia de certificado a cada conclusdo de
moédulo. Outros materiais didaticos, como apostilas, CDs e
teleconferéncias, poderiam ser utilizados para aperfeicoar
0 aproveitamento.

Irib e Secovi
de Sao Paulo
debatem temas
de interesse

comum

No dia 2 de dezembro de 2003 reuniu-se, pela primei-
ra vez, o grupo de trabalho Irib/Secovi-SP, na sede social do
Secovi SP, Sindicato da Habitacdo, com o objetivo de criar
uma agenda de entendimentos e de discussao de temas de
interesse comum dos registradores e dos profissionais da
area imobiliaria.

Representando o Irib, estiveram presentes os doutores
Flauzilino Aradjo dos Santos (12 Rl de SP), Francisco Ventura
(172 RI de SP) e George Takeda (32 Rl de SP). Representaram
0 Secovi-SP os doutores Basilio C. Jafet, Sérgio Fontes V.
de Almeida, Pedro Augusto Machado Cortez e Abelardo.

A reunido-almogo teve inicio com a saudacao do vice-
presidente do Secovi-SP, doutor Basilio Jafet.

Em nome do Irib, o doutor Flauzilino Aratjo dos San-
tos enfatizou a importancia da parceria com o Secovi-SP
e da meta de se debaterem temas comuns as duas enti-
dades. Lembrou a experiéncia positiva do Irib com o con-
vénio celebrado com o Ministério Publico de Sao Paulo,
superando preconceitos e avancando na direcao do inte-
resse publico.

Os temas tratados foram retificacao de registro — estu-
do de propostas para agilizacdo e garantia dos negdcios
imobiliarios; hipoteca — prazo de financiamento reduzido
em virtude do prazo da hipoteca; proposta de discussao de
uma legislacao especial para financiamento habitacional;
alienacao fiduciéria; padronizacdo de procedimentos de re-
gistro — proposta de discussao de um manual de boas pra-
ticas de registro no que concerne a contratos imobiliarios;
realizacao de seminarios para discussao de temas técnicos
de registro; publicacao de temas de interesse comum em
publicacdes do Irib; estudos sobre incorporagdo imobiliaria
— especialmente a responsabilidade solidaria.

Os interessados em acompanhar as discussdes poderdo
enviar sugestdes ao Irib, utilizando o e-mail juliana@irib.org.br,
da ouvidora Juliana Freitas Lima.
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Regularizacao
fundiaria é tema

do curso de
extensao Irib-Fadisp

Confira a vigésima oitava
aula do curso de extensao
Estatuto da Cidade,
ministrada em 5 de novembro
de 2003 pelo professor
Edésio Fernandes.

0 curso de extensao Estatuto da Cidade, realizado
de agosto a novembro, em parceria do Instituto de
Registro Imobilidrio do Brasil, Irib, com o Centro de
Ensino Nossa Senhora de Fatima, da Faculdade Autd-
noma de Direito de Sao Paulo, Fadisp, foi um grande
sucesso de freqiéncia de alunos. Os participantes de-
bateram temas atuais e de extrema importancia para
as atividades dos profissionais que atuam na area do
Direito notarial e registral. O objetivo do curso foi pro-
porcionar mais uma oportunidade de formagao técni-
ca e profissional ao registrador brasileiro, uma vez
que o Estatuto da Cidade traz implicagbes profundas
para a atividade registral.

0 curso de extensao contou com renomados profes-
sores do pais, abordando os aspectos juridicos e legais
do Estatuto da Cidade. Na dltima edi¢ao do Boletim do
Irib em revista publicamos a aula do juiz Venicio Antonio
de Paula Salles, corregedor-permanente dos registros de
imoveis de Sao Paulo, SP, sobre o Estatuto da Cidade e
os registros publicos (BIR 312/26).

Confira, a sequir, a exposigao do professor Edésio Fer-
nandes a respeito de um tema que é a grande preocupa-
¢ao dos governos federal e estaduais em todo o Brasil.



Politica nacional
de regularizacao
fundiaria

Edésio Fernandes*

O crescimento urbano acelerado é o fendmeno social
mais importante ocorrido no século XX. Esse fendmeno
transformou a face do mundo e promoveu mudangas dras-
ticas na organizacao territorial, na produgdo da economia
e nas relagdes socioculturais. Isso é o que tem sido identi-
ficado nos paises da América Latina, Africa e Asia, conside-
rados os mais urbanizados do planeta atualmente.

Esse fendmeno de urbanizacdo é cada vez mais estuda-
do a partir de uma perspectiva interdisciplinar, mas ainda
falta explorar o papel do Direito na solu¢ao dessa questao.

A compreensao das causas e das implicacdes do cresci-
mento urbano acelerado nesses paises tem permitido a
identificacao de algumas caracteristicas que, basicamente,
combinam a exclusdo social e a segregacao espacial. Ou
seja, esse padrdo de crescimento urbano baseado na segre-
gagao de um numero cada vez maior de pessoas e do aces-
so aos beneficios da urbanizacdo, resulta num outro pro-
cesso recentemente identificado, o aumento da pobreza.
Porém, uma das caracteristicas mais preocupantes nesse
processo diz respeito ao acesso informal e, muitas vezes,
ilegal das pessoas ao solo e a moradia na cidade.

O desenvolvimento informal é regra, ndo é excegdo.
Nao esta se falando aqui de algo que seja tdo-somente um
sintoma de um modelo de crescimento econdmico, mas sim
do modelo ele mesmo, da esséncia de um modelo interna-
cional de urbanizagao.

Num primeiro momento, essa urbanizacao foi estimula-
da para dar suporte a um processo de industrializacdo.
Hoje, em que pese o declinio da industrializagao tradicional
que ja se verifica no Brasil, com a mudanca do perfil eco-
ndmico no contexto global das trocas financeiras, a chama-
da economia de servigos e informagdes, as cidades vao
continuar servindo de palco para essas acbes e a urbaniza-
¢ao vai continuar crescendo.

No caso do Brasil, as taxas tém sido menores em rela-
¢ao a meados de 1970, mas, ainda assim, sao bastante sig-
nificativas se comparadas as dos outros paises.

Nao existe mais no Brasil aquele padrdo tradicional de

urbanizagdo com as pessoas migrando do campo para as
grandes cidades, ao contrario do padrao intrinseco da ex-
clusdo social e da segregagdo espacial, que estd se agra-
vando. Os dados mais recentes do Brasil revelam o aumen-
to do nimero de pessoas que migram para as cidades de
porte médio, cidades que ainda estdo em formagdo, porém,
combinados com 0s mesmos processos de exclusao social e
segregacao espacial.

Na verdade, esse € um processo planejado. Se compa-
rarmos com as cidades planejadas no Brasil, como, Belo
Horizonte, Goiania, Palmas e Brasilia, o que vamos perce-
ber é que esse processo é resultado ndo s6 de mercados
imobiliarios, mas também da propria tradicdo brasileira de
planejamento urbano, direta e indiretamente.

Se a producdo da moradia informal na cidade nao é
uma excecdo, mas um processo estrutural do espago urba-
no, tem de ser tratada dessa forma. Em outras palavras,
ndo cabe tratar da informalidade tao-somente com politi-
cas setoriais ou com programas de combate. Sabemos da
importéncia dessas politicas, porém, deve ser concebido
um programa que contenha um contexto mais amplo de
politica urbana habitacional, de uma politica que vise a ge-
racdo de opgdes de moradias tanto pelo poder publico
quanto pelo mercado.

0 que chamamos de desenvolvimento informal, na ver-
dade, corresponde a uma diversidade de processos e situa-
¢oes. Com freqiiéncia, observamos casos de conjuntos ha-
bitacionais irregulares produzidos pelo préprio Estado, ocu-
pacbes de areas publicas ou privadas sequidas de auto-
construcdo, compra de lotes ou casas clandestinas, falta de
infra-estrutura, equipamentos e servicos, enfim, construgdes
muito precarias.

As discussdes sobre o tema sempre visaram somente a
regularizacao da drea; em nenhum momento se preocupou
em discutir a regularizacdo da construcdo. S&o poucos o0s
programas brasileiros que se ocupam desse tipo de regula-
rizacdo. Para esses casos, geralmente, s6 uma anistia é
dada, ou, até mesmo, continuam na informalidade, mesmo
que o lote tenha passado por um processo de regularizagao.

Outra dimensao pouco desenvolvida diz respeito as re-
gularizagdes de negdcios, o que pode ser levado em conta
pelos préprios programas de regularizagdo, quando se vé
nos assentamentos informais a convivéncia entre residénci-
as e atividades comerciais. Ainda ndo existe uma politica
muito clara sobre como tratar dos negdcios informais.

Pouco explorada também é a requlariza¢do de iméveis em
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areas centrais degradadas. Em cidades como Sao Paulo, exis-
tem programas de requalificacao e de reabilitacao de centros
urbanos esvaziados e degradados. Nesses programas, tam-
bém é fundamental a regularizacdo dominial fundiaria de
iméveis particulares do poder publico e de outros érgaos.

No Brasil, a reqularizagdo é mais acentuada no proces-
so de produgdo de lote, de terra urbanizada, seja de favelas
ou de loteamentos. As formas variam muito. No Centro-Oes-
te, temos as agrovilas, que eram os centros dos projetos de
colonizagao, hoje enormes cidades irregulares. Um pouco
acima, ao Norte ou mesmo no Nordeste, vamos descobrir
que a relagdo das pessoas se da muito mais com a agua do
que propriamente com o solo, quando vemos as palafitas, as
populagdes ribeirinhas. Juridicamente, as formas podem ser
reduzidas a duas ou trés categorias principais.

Os impactos e implicagdes desses processos, quaisquer
que sejam as suas caracteristicas, sao geralmente os mesmos.

Em termos sociais, a exclusdo da populagdo aos bene-
ficios da urbanizacdo, que vive em periferias ou em éreas
centrais degradadas, trouxe para a atualidade a teoria da
marginalidade.

Dados estatisticos do Banco Mundial informam que de
1 milhdo de moradias produzidas no Brasil no ano passa-
do, cerca de 700 mil sao ilegais. O grande promotor da ha-
bitagdo no Brasil ndo é o mercado imobilidrio nem o poder
publico. O setor informal é que promove essa oferta de lo-
tes no pals.

Na década de 1960 ja era comum no Brasil e na Amé-
rica Latina a teoria da marginalidade, ou seja, a associacdo
de moradores ocupantes de areas informais periféricas com
marginais. Uma autora norte-americana, Janice E. Perlman,
veio ao Brasil especialmente para escrever O Mito da Mar-
ginalidade, um livro revelador que trouxe para o debate a
forte associagao existente entre exclusdo social, a segrega-
¢ao territorial e a marginalidade. Foram feitas entrevistas
com 700 familias, incluindo familias moradoras da favela
da Rocinha, no Rio de Janeiro.

Em cidades grandes, infelizmente, essa questéo vem se
destacando muito com o aumento da violéncia urbana. A
relacdo entre pobreza, segregagao, exclusao e marginalida-
de, cada vez mais presente na sociedade brasileira, tem ori-
entado propostas muito perigosas do ponto de vista urba-
nistico. A cidade de Sao Paulo pretende fazer um paisagis-
mo a prova de bandidos, pretende acabar com as azaléias
da cidade plantando arvores altas no lugar, o que trara sé-
rias implicagdes urbanisticas.

- -
l"b em revista

No Congresso nacional, a discussao sobre a revisdo da
Lei de Parcelamento do Solo, lei 6.766/79, era especifica-
mente sobre a necessidade de se regularizarem os lotea-
mentos fechados. Toda énfase estava sendo dada a criagdo
de desenhos urbanos que sirvam de protegdo contra os
marginais. Essa associagdo tem levado a proliferacdo de
outras formas de guetos e de fortalezas urbanas, o que signi-
fica um fenémeno muito perigoso.

Conseqiiéncias da

falta de acesso ao registro

Juridicamente, a informalidade acarreta todo tipo de im-
plicacbes, mas a falta de seguranga da posse, por exemplo,
sobretudo em paises como o Brasil, onde o registro é consti-
tutivo da propriedade, estd criando sérias dificuldades até
para se arrumar emprego. Em Petrolina, PE, béias-frias que
procuram emprego em safras de uvas nao conseguem porque
nao possuem endereco, porque ndo sao juridicamente reco-
nhecidos como legitimos ocupantes das dreas onde habitam.

A inseguranca ocorre desde a falta de um enderego até
a falta de acesso ao crédito, passando por diversas dificul-
dades. Essa inseguranca coloca a populacdo numa situagao
de vulnerabilidade politica, muito mais facilmente submeti-
da as préticas do clientelismo politico.

Talvez os processos informais de produgao das cidades
sejam hoje os mais debatidos no setor econdmico. Até a dé-
cada de 1990, a discussdo sobre a regularizagdo passava
por uma combinacao de fatores mediante discursos articu-
lados sobre valores morais, éticos, humanitarios, religiosos e
sociopoliticos. Recentemente, essa discussao ganhou outra
dimensao com a inser¢ao do valor econdmico. Nesse senti-
do, avan¢amos mais, uma vez que podemos fazer um discur-
s0 nao apenas sobre valores, mas também sobre direitos.

Em termos de valores, 0 que esta cada vez mais claro
internacionalmente é que as cidades produzidas informal-
mente sdo cidades extremamente caras, impossiveis de se-
rem administradas. Sao cidades fragmentadas, do ponto de
vista da prestacdo de servigos, cidades cujas solucdes urba-
nisticas sdo infinitamente mais dispendiosas do que as ci-
dades que passam por um processo de regulacao.

0 alto preco do

acesso informal ao solo

Com muita freqiiéncia, as pessoas dizem que esse aces-
so informal ao solo é a Gnica opgao reconhecida para o po-
bre, na medida em que tanto as politicas plblicas de habi-



“0 desenvolvimento informal é regra,
nao é excecao. Nao esta se falando
aqui de algo que seja tao-somente

um sintoma de um modelo de
crescimento econdmico, mas sim do
modelo ele mesmo, da esséncia de um

modelo internacional de urbanizacao.”

tagdo quanto o mercado imobilidrio teriam falhado, histo-
ricamente, ao nao produzirem opgdes acessiveis, adequa-
das, suficientes. Isso é verdade, mas ndo significa que essa
Unica opgao seja barata.

Cada vez mais vemos pessoas sendo jogadas, pela
combinacdo entre planejamento e legislagdo urbanistica,
para areas de preservacao ambiental, areas totalmente in-
compativeis com a presenca humana. Essa Unica opgdo ndo
significa ser a mais barata. A verdade é que o pobre, no
Brasil e na América Latina, paga muito caro para viver em
condicdes extremamente precarias.

Uma pesquisa recente comparando o preco de um me-
tro quadrado de lote produzido regularmente nos Estados
Unidos, que obedece a legislagdo de parcelamento, com o
metro quadrado do lote produzido informalmente no Brasil
mostrou que o lote informal produzido no Brasil é mais
caro. Barracos em favelas sdo alugados e vendidos por va-
lores assustadores. No valor da venda sao embutidos fato-
res como localizagdo, proximidade do trabalho e das redes
sociais que se formam nessas areas para compensar a au-
séncia de redes publicas. No alto custo do metro quadrado
em assentamentos informais esta embutida, também, a li-
berdade urbanistica, a liberdade de se construir um segun-
do andar na laje, um puxado. Isso ocorre gracas ao total
descaso do Estado nessas areas.

Vivemos uma situacao muito delicada de tolerancia, e a
tolerancia gera direitos. A dimensao econdmica tem sido cada
vez mais discutida assim como as campanhas e programas de
larga escala para a legalizacdo dos assentamentos informais.

Paises como Egito, El Salvador, Peru, Roménia, México e

Filipinas tém adotado essa idéia de promover legalizacao em
larga escala, trazendo o ilegal para dentro da legalidade.

Em termos de impactos ambientais, a cidade de Sdo Pau-
lo é a mais prejudicada, no Brasil, com as ocupacgdes irregu-
lares em areas de mananciais e de preservacdo ambiental.

E necessario entender que a informalidade se dé& por
uma combinacdo de causas. As mais comuns sao a carén-
cia de opgoes de moradias adequadas e acessiveis em vir-
tude da agdo de mercados especulativos formais e infor-
mais, dos sistemas politicos clientelistas, do planejamento
urbano que se faz no Brasil, um planejamento elitista e tec-
nocratico, baseado em critérios técnicos ideais, mas que
nao expressam as realidades socioecondmicas de produgao
e de acesso a terra.

Em Porto Alegre, que é visto como modelo internacio-
nal de gestdo e de reforma urbana, levava-se cerca de trés
anos para conseguir aprovar um loteamento até dois me-
ses atras. O projeto entrava na Secretaria de Meio Ambien-
te, passava para a Secretaria de Planejamento Urbano, de-
pois ia para a Secretaria de Habitacao, para a Secretaria de
Obras, todas elas fazendo suas exigéncias, até chegar no-
vamente a Secretaria de Meio Ambiente. Resultado: nos dl-
timos cinco anos, trés loteamentos regulados foram apro-
vados em Porto Alegre. Na mesma época, 180 loteamentos
irregulares foram implementados e, desses trés loteamen-
tos requlados aprovados, o lote mais barato, dadas as obri-
gacdes e a infra-estrutura que a legislagdo local exigia,
chegava a custar 18 mil reais.

Para o grande nimero de pessoas que ganham até trés
salarios minimos, historicamente excluidas do acesso ao
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crédito, o custo desse lote é irreal. E preciso repensar a ma-
neira como as cidades tém sido planejadas, quais os crité-
rios que estao sendo utilizados. No meu entender, essa vi-
sdo elitista que o planejador urbano leva com fregiiéncia
para sua pratica profissional € um dos grandes fatores da
producdo da informalidade.

O papel da ordem juridica

na producao da ilegalidade

E freqiiente o uso da expressao “cidade legal” ou “ci-
dade ilegal”. Esse é mais um recurso pedagogico para en-
fatizar essas realidades do que uma descricao de um pro-
cesso real.

Mais do que a divisao entre duas categorias, 0 que se
tem sdo redes de relacdes que se alimentam entre si, ou
seja, redes de relagdes entre o formal e o informal, o legal
e o ilegal. Atualmente, ha estudos académicos sobre a cha-
mada produgao informal do Direito no contexto das comu-
nidades. Producdo informal que passa pelo Direito civil,
normas informalmente produzidas das relagdes entre indi-
viduos, das relacdes de casamento, de heranca, de suces-
sdo, das relacdes informais do Direito comercial, regras de
sucessao, construgao com o verdadeiro solo criado, espago
aéreo cada vez mais negociado nas favelas brasileiras.

Ao contrario, uma dimensdo pouco estudada, mas que
vem despertando a atencdo de investigadores e pesquisa-
dores do mundo, diz respeito a producdo informal da jus-
tica criminal.

Hoje, em Sao Paulo, verificamos a existéncia de um apa-
rato informal de producao e distribuicdo da justica criminal
que a cidade do Rio de Janeiro ja conhece ha mais tempo.

Programas de regularizacao

A informalidade ndo é privilégio de pobre. Sao muitas
as praticas de desrespeito a lei urbanistica entre grupos
mais privilegiados da sociedade brasileira, partindo de con-
dominios horizontais, que ndao obedecem a legislacdo de

“Regularizar é um direito das
pessoas, direito esse que pode ser
materializado mesmo contra

a vontade do poder publico.”
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1964, e de loteamentos fechados, aberragdes ainda maio-
res. O desrespeito se da de formas diferenciadas as regras
dos cddigos de obras e das leis de uso do solo.

Como resposta do poder publico a mobilizacao social, a
partir da década de 1980 surgem, no Brasil, os programas
de regularizagao com base na lei 6.766/79, que hoje passa
por um processo de revisao.

Tratando da regularizacdo de loteamentos, a lei 6.766/79
criou condigdes, quando inseriu em um capitulo disposicao
sobre a urbanizacdo especifica para que programas de re-
gularizacdo de favelas pudessem ser pensados no Brasil.

Essa disposicao trazida pela lei 6.766/79 foi agarrada por
algumas administragdes municipais brasileiras que abriram
caminho para o crescente enfrentamento da informalidade.

Em 1983, Belo Horizonte criou o Pro-favela, o primeiro
programa brasileiro de regularizacdo de area e, em sequi-
da, Recife também langou o seu programa.

Esses foram dois pilares fundamentais para a historia e
para a politica no processo de regularizacao do pais. Mas
esses pilares possuiam diferengas bem expressivas quanto
a forma de reconhecimento dos direitos dos ocupantes;
cada um tinha visoes diferentes sobre a regularizacdo. A
(nica semelhanca entre as duas experiéncias é que ambas
foram claramente influenciadas pela Igreja Catdlica.

Enquanto Belo Horizonte, influenciada pelos padres ita-
lianos, entendia que regularizacdo era uma forma de refor-
ma fundiaria e de distribuicdo de renda, a cidade de Recife
acreditava que regularizagdo era tdo-somente um empre-
endimento de moradia. Essas visdes diferentes sobre a re-
gularizagdo vao ensejar termos muito diversos.

Uma coisa é discutir direitos de propriedade e outra, di-
reitos de moradia. O direito de propriedade, sobretudo o di-
reito individual de propriedade, pode ser a forma mais ade-
quada de reconhecimento de um direito de moradia, po-
rém, dependendo dos objetivos do programa de regulariza-
¢ao pode também ndo ser.

Esse processo de resposta ao desenvolvimento informal




comega em 1983 e ganha for¢a com a Constituicdo de
1988, quando surge o direito a regularizacdo. A regulariza-
¢ao fundiaria no Brasil, até essa época, ficava por conta de
acao discricionaria do poder publico, ou seja, acabava nao
sendo consolidada.

A partir de 1988, com o reconhecimento da usucapiao
especial urbana e da concessao, hoje consolidada no Esta-
tuto da Cidade, surge o direito do ocupante a requlariza-
cdo. Nesse sentido, nasce o conceito de regularizagdo, ou
seja, se a prefeitura municipal quiser promover um concei-
to de reqularizacdo fundiaria de maneira ampla, combinan-
do regularizacao urbanistica com ambiental, social e juridi-
ca, ela tera que agir, caso contrario, o direito do ocupante
a reqularizacao juridica prevalece e ha de ser reconhecido
pela via judicial.

Titulo de propriedade

gera acesso ao crédito

No Brasil, a regularizacao urbanistica & muito mais sig-
nificativa que a regularizagdo das construgdes, que, alids,
avancou muito nos ultimos tempos. Mesmo aquele munici-
pio que conseguiu promover a regularizacao juridica com-
binada com a urbanistica, dificilmente conseguiu registrar
o parcelamento das dreas ou dos lotes resultantes. Nesse
caso, dada a fundamental importancia do registro, a requ-
larizacao acaba nao se concretizando completamente. A ci-
dade de Sao Paulo esta de parabéns, uma vez que a prefei-
tura municipal, na pessoa do secretario de Habitacao, Pau-
lo Teixeira, esta entregando 40 mil titulos de concessao de
direito real de uso registrado. Isso significa um feito histé-
rico e de importancia inestimavel para o Brasil.

Porto Alegre promove regularizagdo urbanistica e juridi-
ca ha 14 anos, com programas de geragao de renda e todo
o tipo de programas comunitarios, mas até agora a cidade
nao conseguiu proceder nenhum registro das areas regula-
rizadas. Foram entregues 16 mil titulos de concesséo de di-
reito real de uso que até hoje ndo foram registrados.

E imprescindivel, além da promocdo do registro, garan-
tir condicGes de validacdo social das novas formas de direi-
to, dos novos instrumentos, ou seja, ha necessidade de exis-
tir o pleno reconhecimento desses direitos pelas agéncias
de crédito, de financiamentos e pela sociedade em geral.

Com a énfase dada internacionalmente a legalizacéo, o
conceito de regularizagao tem que ser disputado, ndo ha
um conceito Unico. Atualmente, os dados da Organizacdo
das Nagdes Unidas, ONU, apontam para cerca de 870 mi-

Ihdes de pessoas vivendo em favelas ou em assentamentos.
A previsdo é que até o ano de 2020 esse numero aumente
para 1,5 bilhdo, o que se torna uma situacdo alarmante,

O que também se identifica no ambito internacional é a
homogeneizacdo dos regimes juridicos que acabam com a
diversidade de formas de reconhecimento de direitos de
propriedade e enfatizam uma Unica forma, o direito indivi-
dual da propriedade plena.

A promogao pelo poder plblico de programas de lega-
lizacoes em massa tem ocorrido no sentido de possibilitar
a regularizacdo juridica. Esse movimento internacional ndo
esta baseado num conceito amplo, integrado e articulado
de regularizacao que combine as trés dimensdes, urbanisti-
ca, juridica e social.

Os argumentos sobre a necessidade de reqularizacao
tém variado muito ao longo das décadas. No Brasil, a par-
tir da década de 1970, quando comega a discussdo sobre
a reqularizacdo, 0s argumentos eram essencialmente mo-
rais e religiosos, ja que a Igreja Catoélica tinha importante
papel na conducdo desses processos.

A partir da década de 1980, os argumentos que come-
cam a predominar sao os sociopoliticos, ou seja, o direito
como resultado de lutas politicas. Ainda assim, os argu-
mentos sao discutidos em relagao a valores.

Hernando de Soto, economista peruano, calculou que
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no mundo em desenvolvimento foram investidos na produ-
cao informal de lotes, de casas e negdcios, cerca de 9,3 tri-
Ihdes de ddlares, que ele chama de capital morto, pois nao
é reconhecido pela ordem juridica. Desse modo, ndo gera
acesso ao crédito, ndo permitindo também a circulagdo
desse dinheiro na economia como um todo e na economia
urbana, em particular.

Hoje, a economia urbana do mundo desenvolvido e do
mundo em desenvolvimento é um problema sério, os mu-
nicipios estao falidos. A necessidade de renovagao da eco-
nomia urbana é um fendmeno internacional que tem leva-
do a competigao das cidades, que ja estdo trabalhando no-
vas formas de planejamento, o chamado planejamento es-
tratégico. Mesmo com o declinio da produgao industrial e
com a necessidade de se reinventarem novas bases econd-
micas, as cidades vao continuar servindo de sede para uma
populagdo cada vez maior, porém, maior também em ati-
vidade econ6mica.

Hernando de Soto propde que esse capital que ele cha-
ma de morto seja reanimado e incorporado pela ordem ju-
ridica. Ele faz uma critica, a meu ver correta, acerca do pa-
pel do Direito no processo da burocracia, como, por exem-
plo, a dificuldade para se abrir um negdcio. Propde que é
preciso legalizar o ilegal, dar condicdes para que as pesso-
as se sintam sequras da sua posse, pois, somente se se sen-
tirem seguras da sua posse, elas vao investir em suas casas
€ Nos seus negacios.

0 autor ndo se preocupa com o titulo de propriedade,
mas, em sua teoria, o titulo de propriedade é a condicdo da
seguranca da posse que gera o acesso ao crédito. Para ele,
h& que se fazer a reforma da ordem juridica, um investi-
mento macico na legalizacdo tdo-somente para abrir as
portas ao crédito.

Até agora, regularizagbes eram feitas em funcao de va-
lores que se opunham a ordem juridica, a preocupacdo era
pura e simplesmente a legitimidade e nao a legalidade.
Mas, a partir de uma série de convengdes e tratados, além
dos discursos de valores que nao sdo exclusivos ou exclu-
dentes um dos outros, temos hoje condicdes de fazer um
discurso de direitos.

Regularizar é um direito das pessoas, direito esse que
pode ser materializado mesmo contra a vontade do po-
der plblico. Nao estamos mais no ambito da acao exclu-
siva e discriciondria do poder piblico; atualmente exis-
tem direitos subjetivos em jogo, o que explica, mais uma
vez, a importancia de se promoverem programas de re-
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gularizagdo sustentaveis, que combinem todas as dimen-
soes ja citadas.

Seguranca da posse como

condicao de erradicaciao da pobreza

Geralmente sdo dois os objetivos dos programas inter-
nacionais de reqularizacao. O primeiro deles é a seguranca
da posse, objeto de campanha da ONU e do Banco Mundi-
al. Todos os investimentos sdo feitos na tentativa de erra-
dicagdo da pobreza.

Os critérios de medigdo da erradicacdo da pobreza es-
tao nos dois objetivos principais, saneamento basico e se-
guranga da posse. O objetivo é reduzir para 100 milhdes o
namero de pessoas que vivem em favelas até o ano de
2010, o que significa uma gota de agua nesse oceano da
informalidade e da pobreza.

E esse tipo de argumento e de objetivo que tem gerado
campanhas globais, contratos internacionais com agéncias
doadoras, a participagdo de organizagbes nao-governa-
mentais internacionais e o apoio dos governos internacio-
nais, todos se articulando em torno da seguranga da posse
como condi¢do de erradicagdo da pobreza.

0 outro objetivo é o que se refere a integragdo socioes-
pacial. No caso do Brasil, os programas de regularizagao al-
mejam a integragdo das areas na estrutura das cidades e a
integracdo das comunidades na sociedade urbana.

Isso € muito importante porque vai determinar a esco-
lha juridico-politica dos direitos a serem reconhecidos. O
poder publico pode e deve materializar esse objetivo para
promover a integracdo das areas, garantindo as pessoas
um lugar mais centralizado ou, pelo menos, areas mais bem
equipadas, que ndo as expulsem por forca de mercado.

Inicialmente, a principal razdo pela qual esse objetivo
se tornou um fator mobilizador das campanhas globais era
a protegdo contra o despejo. Essa talvez seja atualmente
uma questdo menos séria do que ja foi no passado e sequ-
ramente menos séria do que esta acontecendo na Asia e na
Africa, onde despejos violentos e remogdes forcadas ainda
sdo algumas formas de politicas. O Brasil evoluiu para o re-
conhecimento, mas o despejo ainda é uma politica domi-
nante em grande parte do mundo.

Acesso ao crédito formal é umas das razées pelas quais
a seguranca da posse tem sido defendida. No inicio, a sequ-
ranga da posse era muito especifica, na medida em que era
vista apenas como meio de prevenir agdes de despejo e pro-
mover 0 acesso ao crédito. Nos programas atuais, ja se ana-



lisam amplamente novos géneros, entre eles os assenta-
mentos sustentaveis; direitos de cidadania; fortalecimento
de organizacdes sociais e direito das mulheres, que consti-
tuem familias informalmente. Os programas de regulariza-
¢do tém de garantir a permanéncia das pessoas no local.

A reqularizacdo de area é muito cara e leva tempo lidar
com situacdes ja constituidas ao longo de 70 anos, sai mais
caro ainda. Um exemplo disso esta em Belo Horizonte, ci-
dade planejada, inaugurada em 1897. Na época, o exerci-
cio de planejamento urbano era muito sofisticado, compa-
rado até com elementos do urbanismo de Paris. Mas esque-
ceram de reservar um lugar para os construtores da nova
cidade que migravam do campo. Atualmente, existe um
bairro que leva 0 nome de Funcionarios. Dois anos antes da
inauguracdo de Belo Horizonte, em 1895, trés mil pessoas
ja viviam em favelas, favelas essas que até hoje ndo foram
regularizadas. Palmas, no Tocantins, cidade que tem apenas
14 anos de existéncia, j@ possui uma populacdo de quase
200 mil habitantes que se encontram na mesma situagao.

Enfrentar essa heranca historica, esse passivo socioam-
biental, & algo que exige esforco e investimento de recur-
s0s publicos. O gue hoje se discute é se esse esforco do po-
der publico ndo pode ser apropriado pelos proprios agen-
tes que provocaram a informalidade; os beneficiarios é que
tém de ser os ocupantes. Devem-se garantir areas centrais,
equipadas e com servicos.

Experiéncias brasileiras

O primeiro comentario que se pode fazer das experién-
cias brasileiras é que a seqguranga da posse nao esta sendo
devidamente traduzida em instrumentos urbanisticos, juri-
dicos e financeiros. Os mecanismos de gestdo ndo sdo
adequados e os processos sociopoliticos e socioecondmi-
cos ndo sao condizentes.

A verdade é que essa falta de adequacdo entre objeti-
vos, instrumentos, mecanismos e processos tém levado a
distorgoes e a efeitos perversos, de tal modo que o merca-
do informal acaba se tornando mais vidvel para muitas pes-
soas. Ha quem pense que a intervengao do Estado, median-
te programas de regularizacdo, estaria servindo como mais
um fator de expulsdo e de segregacao.

Se levarmos em conta o volume de recursos e os nu-
meros irrisorios resultantes do final, pode-se dizer que,
vinte anos depois das experiéncias de Belo Horizonte e
Recife, as iniciativas brasileiras de reqularizagdo sdo gran-
des fracassos.
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Na concepgao de programas de regulariza¢do, é funda-
mental que se procure a correta traducao dos objetivos,
para que nao sejam apenas nominais e retoricos.

A regularizac@o é um programa de natureza essencial-
mente curativa, que existe tdo-somente para resolver uma
situacdo, reconhecer direitos e situacdes consolidadas no
tempo. Porém, o programa s6 tem sentido se conciliado
com politicas publicas de habitacao, planejamento urbano
e gestdo democratica. S6 assim conseguiremos quebrar o
circulo vicioso que, ao longo das décadas, tem produzido a
informalidade.

0 censo de 2000 aponta um déficit habitacional de
aproximadamente 6,6 milhGes de unidades, o que leva a
conclusdo de que seria necessario construir 6 milhdes de
casas. O mesmo censo indica a existéncia, nas cidades bra-
sileiras, de 4,5 milhdes de imdveis vazios, grande parte de-
les pertencentes ao poder publico. Desse modo, 0 que se
verifica é a necessidade de um processo de producdo do
espaco urbano e ndo um sintoma de um modelo.

Programa Nacional de

Regularizacdao Fundiaria

Trata-se de um programa que visa apoiar, complementar
e suplementar a acdo dos municipios por meio de quatro es-
tratégias: juridicas, financeiras, urbanisticas e institucionais.

Sabemos que o problema é grande. A informalidade no
pais ja chega a 80%, mas a nossa historia sociopolitica é a
da descentralizacao, a do municipalismo que, mesmo com
todas as limitacdes financeiras, é a instancia local mais for-
te no que diz respeito as ordens constitucionais.

Na Conferéncia das cidades, inimeras foram as propos-
tas em busca de solu¢bes magicas, sem nenhum compro-
misso com a ordem constitucional, politica ou juridica. Pro-
postas que visavam a providéncias do governo federal e do
Ministério das Cidades para a solucdo dos problemas, igno-
rando, pura e simplesmente, as competéncias municipais.

Essa é uma expressao da caréncia histérica e da ausén-

“No Programa Nacional de Regularizacao
ha mais espaco para a acao da Uniao,
que cuidara dos assentamentos a serem

reqularizados em terras da Unido."
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cia de uma politica nacional, mas é fundamental entender
que o lugar do governo federal é muito determinado, trata-
se tdo-somente de um lugar de apoio.

Como ja falado, 0 modelo de desenvolvimento do pais
tem produzido cidades caracterizadas pela informalidade
fundiaria, marcadas pela presenca de assentamentos pre-
carios sem a menor condicao de habitabilidade e infra-es-
trutura. £ o que Raquel Rolnik chama de urbanizacdo de
risco, pois ha até risco de morte com as contaminagdes e
inundacdes geralmente ocorridas.

Favelas, assentamentos e loteamentos informais ndo sao
problemas vividos apenas por grandes cidades. Dados recen-
tes mostram que em cidades de porte médio e cada vez mais
em cidades pequenas essas formas variadas de construgao
informal ja estdo ocorrendo. Cerca de 37% dos municipios
brasileiros com menos de 20 mil habitantes tém loteamentos
clandestinos, e 18% desses municipios possuem favelas.

0 que podemos esperar com 0 contexto da nova estru-
tura urbana que esta se formando com o crescimento de
cidades de porte médio é que, cada vez mais, esse tipo de
coisa ocorrera. Mais uma vez, nao se trata de uma exce-
¢ao, mas de uma regra que nao se reduz mais aos grandes
centros urbanos.

No Programa Nacional de Regularizacdo ha mais espa-
¢o para a acao da Unido, que cuidara dos assentamentos a
serem regularizados em terras de propriedade da Unido.

Outro pilar importante do programa é o reconhecimen-
to do direito constitucional de moradia e seguranga de pos-
se como direitos humanos fundamentais.

O Direito urbanistico € um ramo novo do Direito brasi-

leiro e é totalmente autdnomo. Esse Direito possui princi-
pios, institutos e bens préprios. E fundamental afirmar a su-
premacia desse novo ramo do Direito plblico sobre o pri-
vado na regulacdo da ordem urbanistica e na aplicacao do
Estatuto da Cidade. Eis ai o grande desafio dos juristas bra-
sileiros, construir doutrinas e critérios de interpretacao para
a nova ordem juridica.




"0 registro se torna crucial, porém,

o desafio é promover a aceitacao desses
novos titulos pelos bancos financiadores,
pela Caixa Econémica Federal, de modo

que nao sejam tratados como formas

inferiores de aquisi¢ao de propriedade.”

Para o bom funcionamento do Programa Nacional de
Regularizagdo se faz necessario que ele esteja intimamen-
te relacionado com programas que visem a producao de lo-
tes urbanizados.

Um dos objetivos do Programa Nacional de Regulariza-
¢ao é criar condices para que 0S municipios possam agir,
ampliar o acesso da populagdo de menor renda a terra ur-
banizada e, para isso, além de propor um conceito amplo de
reqularizacdo que combine urbanizacdo e legalizacdo, € pre-
ciso trabalhar novas politicas de habitacdo e planejamento.

0 sistema nacional de habitacao, a partir de 2004, sera to-
talmente redesenhado, o que implicard novas ofertas de uni-
dades habitacionais pelo poder publico. Também implicara no-
vas linhas de crédito e financiamentos, sobretudo para essa
camada da populacdo que ganha até trés salarios minimos.

Dada a extensao do problema, sabemos que ainda nao
sera suficiente. E necessario buscar o apoio do setor priva-
do para a producao reqular de lotes urbanizados, utilizan-
do as possibilidades oferecidas pelo Estatuto da Cidade, as
vantagens, 0s incentivos, os créditos de construgao.

Outra preocupagao refere-se aos espacos vazios. E preci-
so dar uma funcao social para os milhdes de imaveis vazios
existentes no pais. Nessa questdo, um grande desafio estara
na integragdo do direito social constitucional de moradia
com o direito social constitucional de preservagao ambiental.

Os conflitos entre moradia e preservacdo ambiental tém
sido utilizados com muita freqliéncia para introduzir obstacu-
los nos programas de regularizacdo. A énfase na idéia de pas-
sivo ambiental ndo permite uma discussao sobre passivo so-
cioambiental. Dessa forma, é importante tentarmos encontrar

alguma medida de compatibilidade, o que sera dificil, uma
vez que algum direito ou valor ira prevalecer sobre o outro.
No caso de o valor ambiental prevalecer, se faz necessaria a
criacao de alternativas para a populacao de baixa renda.

Um dos objetivos especificos é o reconhecimento, como
formas de direito real, da concessdo e da usucapido. Para
isso, é fundamental o trabalho de revalidacdo dos instrumen-
tos. O registro se torna crucial, porém, o desafio & promover
a aceitagdo desses novos titulos pelos bancos financiadores,
pela Caixa Economica Federal, de modo que ndo sejam tra-
tados como formas inferiores de aquisi¢do de propriedade.

E imprescindivel pensar em producdes coletivas para 0s
problemas enfrentados pelas favelas. Ndo se trata somente
de solugbes técnicas de tratamento de esgoto ou agua, a
questdo esta em solucionar os problemas juridicos coletivos,
como, por exemplo, a usucapido ou a concessdo coletiva.

Mesmo aqueles municipios que ja conseguiram avangar
com a regularizacao ainda encontram obstaculos de varias
ordens, quais sejam: urbanisticas — lei 6766 e Estatuto da
Cidade; ambientais — Cadigo Florestal, leis ambientais; fun-
didrias — Lei de Patrimdnio da Unido; cartorarias — tudo o
que cria obstaculo a lei cartoraria para a regularizacao;
processuais — acoes de usucapiao coletiva que caem no
processo civil; lei de desapropriagdes, com a criacdo de pro-
jetos para desestimular a desapropriagdo, pagando-se so-
mente o valor da terra nua.

Dentre as questdes trabalhadas nas estratégias de
apoio utilizadas no programa de reqularizacdo fundiaria
estao as custas de cartarios. Sera assinado, em breve, com
a Anoreg-BR, um termo de compromisso que isentara de
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custas de registros a regularizagdo do parcelamento e da
primeira matricula dos lotes que entrardo no mercado. Em
Gravatai, essa ja é uma realidade municipal, mas a idéia é
transformé-la em orientagdo nacional da Anoreg-BR para
os registradores do Brasil.

Outro grande avango se deu com relagdo aos procedi-
mentos. Cada estado procede de uma determinada forma,
os cartorios dao interpretacdes diversas aos provimentos. A
proposta feita pela propria Anoreg-BR € a criagao de um
conselho nacional normativo regulador dos cartérios. As re-
gras para a regularizagdo vao ser definidas por esse conse-
lho, para por fim as divergéncias.

Ainda com relagdo aos procedimentos, o trabalho mais
dificil sera o de compatibilizar as bases cartorarias com as
bases cadastrais dos municipios, visto que se tratam de uni-
versos distintos. Para promover uma maior aproximagao com
os dados que constam do registro, é preciso entender essa
nova era, a do georreferenciamento. Esse é o maior desafio
que ainda vai passar por uma série de discussdes e critérios.

Outro fator importante em relacdo aos cartdrios diz
respeito as suas praticas. Se, por um lado, existem os car-
torios que se recusam a se envolver nos processos de re-
gularizagao, por outro, existe a falta de compreenséo das
prefeituras. E fundamental a presenga dos cartérios no
processo de regularizacdo e, nesse sentido, é preciso que
avancemos com parcerias.

Foi mediante parcerias que se tornou possivel a entre-
ga de 40 mil titulos de concessdo registrados. Ha necessi-
dade de unir o Ministério Publico, os cartérios e todos os
operadores do Direito nessa solugdo juridica, pois estamos
vivendo uma nova doutrina, um novo mundo, e € de funda-
mental importancia a participagdo de todos.

Outra estratégia de apoio é a que cuida da valorizagdo
dos instrumentos novos individuais e coletivos da usucapi-
30 e da concessdo. Uma terceira estratégia se refere a
questao ambiental. O Conselho Nacional do Meio Ambien-
te, Conama, estd com um projeto de resolucdo que propde
tratamento especifico para a regularizagdo em areas de
preservacao permanente.

No que se refere as estratégias financeiras, o Ministério
esta propondo, a partir do préximo ano, o langamento, pela
Caixa Econdmica Federal, de trés linhas de crédito do orca-
mento geral da Unigo.

A primeira linha de crédito seria para 0 municipio que ain-
da ndo iniciou nenhum tipo de regularizacdo e que pretende
fazer o levantamento da irreqularidade, cadastrar e identificar.
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A segunda linha de crédito vai para a montagem de
programas de regularizagdo, formatagdo e equipamento. E
a Gltima vai para aqueles municipios que j realizaram até
investimentos em urbanizagdo, mas nao conseguiram avan-
gar nas agdes de usucapido e na assisténcia sociojuridica as
comunidades, e serviria como aparato para que esses mu-
nicipios entrem com as ag0es de concessao.

Do ponto de vista urbanistico, a idéia é estimular nacio-
nalmente a discussao no sentido de que a regularizacao nao
pode ser pensada isoladamente, deve ser levada para o co-
racdo do planejamento urbano, com a discussao do plano
diretor e do Estatuto da Cidade. Nesse sentido, nos dias 27
e 28 de novembro, sera realizado o seminario A nova ordem
juridico-urbanistica (Vide p.20) em parceria do Instituto de
Registro Imobilidrio do Brasil com o Ministério Publico de
S@o Paulo e Escola Paulista de Magistratura. Para o gover-
no, é muito importante levar essa discussdo para todos os
operadores do Direito.

E, por (ltimo, as estratégias institucionais, que sao traba-
Ihadas com duas formas de parceria. A primeira delas é pos-
sibilitar assisténcia técnica para os programas de regulariza-
¢ao que envolvam trabalhos com arquitetura, engenharia pu-
blica e universidades. A outra forma de parceria se refere a
assisténcia juridica para proposta das agdes. O objetivo é es-
timular um projeto completo que envolva engenheiros, arqui-
tetos, advogados, assistentes sociais, psicologos, que traba-
lhardo com cinema, teatro e misica visando a inclusdo juri-
dica, urbanistica e sociocultural das pessoas que, mesmo com
seus titulos nas maos, ainda sdo vistas como faveladas.

Foi criado um grupo de trabalho pela Casa Civil sobre a
questdo do patrimdnio da Unido, que estd sendo definida
em seminarios e convénios, no sentido de criar condigdes
para que os municipios possam agir. Mais uma vez € neces-
séario entender que o governo federal ndo entrega nenhum
titulo e ndo legaliza absolutamente nada. £ o municipio
que entrega titulo; o maximo que pode ser feito pelo go-
verno federal é entregar terra para que o municipio transfi-
ra aos ocupantes, o que frustra muitas expectativas de pes-
so0as que esperam que o governo federal aja nesse sentido.
Os projetos de regularizagdo sao muito importantes para
impulsionar as experiéncias isoladas para uma escala mai-
or, levando a questao da regularizagdo para o coragdo da
politica publica nacional.

*Edésio Fernandes é coordenador do Programa de Re-
gularizacao Fundiaria do governo federal.
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OPINIAO

O solo é a unica
area comum

do condominio
edilicio

Eduardo Socrates Castanheira Sarmento Filho*

O regime tradicional da propriedade imobiliaria exclusi-
va ja foi, desde a segunda metade do século passado, ab-
sorvido por novas formas de dominio, especialmente pela
propriedade horizontal — denominada condominio edilicio
pelo novo Cédigo Civil —, em razéo de circunstancias de or-
dem econdmica, cultural e, principalmente, da vertiginosa
reducdo de espacos urbanos.'

Embora possa ndo ser a melhor forma do exercicio da
propriedade em locais que nao apresentam problemas popu-
lacionais, uma vez que sao notdrias as vicissitudes do condo-
minio, torna-se uma necessidade vital nos centros urbanos.

E que a falta de espacos disponiveis, com o conseqiien-
te aumento do custo de um terreno nessas areas, inviabili-
za a moradia para as classes menos abastadas.

Somente se houver comunhao de esforcos, com a divi-
sao dos custos de aquisicdo do terreno e da construcao das
unidades, é possivel o acesso a moradia da populagdo em
geral nessas areas.?

Na Europa, ap6s a Primeira Guerra mundial, com a des-
truicdo das cidades, surgiram diversos edificios, inicialmen-
te de poucos andares, seguindo-se a construgao, ja na de-
cada de 1950, na Franga,
de grandes construgdes.

Os problemas urbanis-
ticos causados pela pro-
priedade horizontal, que
reduziu espagos para es-
tacionamento de veiculos
nas regides de grandes
condominios e sobrecar-
regou as redes de esgoto,
elétrica e de todos os ser-
vicos publicos, de forma
geral persistem, mas ja es-
tdo as cidades procurando
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supera-los por meio de politicas urbanisticas sérias, adotan-
do, por exemplo, gabaritos de construgao.

Por outro lado, a realidade social demanda a criacdo de
novas formas de propriedade nao-contempladas na antiga
lei 4.591/64, assim como no novo Codigo Civil, citando-se,
a titulo de ilustragdo, o problema dos chamados loteamen-
tos fechados ou condominios de fato.

0 que se pretende com o presente trabalho, entretanto,
é langar luzes sobre questdo que, seguramente, atinge a to-
dos os municipios brasileiros e que, todavia, ndo tem mere-
cido atengdo de nossos juristas.

Refiro-me a possibilidade de se instituir condominio
edilicio tendo como unidades auténomas duas ou mais casas,
geminadas ou ndo, sobre uma mesma base fisica (solo),
embora a concepgao arquitetdnica do projeto as torne, para
efeitos praticos, absolutamente independentes, todas com
saida propria para a via pablica e com equipamentos urba-
nos proprios.

Antes de examinar a questao proposta, registre-se que,
a despeito da legalidade ou nao do procedimento, tal pra-
tica ja estd consolidada na maior parte das cidades brasi-
leiras, o que, por si 56, recomenda maior flexibilidade e lar-
gueza na interpretacdo da legislacdo existente.

Apenas para situar melhor o leitor, esclareco que a pra-
xe verificada é a seguinte: em virtude do alto preco dos
iméveis nos centros urbanos, duas ou mais pessoas adqui-
rem, em conjunto, um lote ou um terreno para nele edifica-
rem. Como ndo se permite, pelas legislagoes locais, o des-
dobro desses lotes, em decorréncia de suas reduzidas di-
mensdes, dividem os conddéminos a area, normalmente mu-
rando-a, e |a constroem suas respectivas residéncias.

Ocorre que, na pratica, ndo existe, com exce¢do do solo,
outras dreas comuns en-
tre essas duas “unida-
des”, o que impediria,
em principio, a institui-
¢do do condominio edi-
licio e, certamente, pre-
judicaria o trafego imo-
bilidrio, desvalorizando
a propriedade, uma vez
que futura venda teria
que ser feita como ven-
da de fracdo ideal e ndo
de unidade autdénoma,
exigindo-se, por conse-
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guinte, anuéncia dos demais condéminos, além de outros
inconvenientes.

Pretende-se demonstrar, a seguir, a legalidade e conve-
niéncia da solu¢do menos ortodoxa sustentada por alguns
operadores do Direito.

Como ponto de partida, tomemos em consideragao o
posicionamento de Gilberto Valente, ex-juiz da Vara de Re-
gistros Publicos da Capital do estado de Sao Paulo e con-
sultor juridico do Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil,
que, em diversas consultas dirigidas & prestigiosa institui-
¢ao, se posicionou no seguinte sentido, ao ser indagado
acerca da possibilidade de ser instituido condominio edili-
cio em relacdo a quatro casas geminadas, todas com saida
propria para a via publica e sem outras areas comuns além
do terreno, fundacdo e paredes.

Resposta: "Essa edificacdo nao pode ser submetida a lei
4.591/64 por falta de area de uso comum das quatro casas.
Trata-se de condominio de meacao de paredes, etc., a ser
regido pelo Cédigo Civil, se cada pessoa ou grupo adquirir
uma das casas. Mas é preciso atentar para o sequinte: a)
existe lei municipal sequndo a qual, ao aprovar a constru-
¢do de mais de uma casa no mesmo terreno, automatica-
mente, a prefeitura municipal estad aprovando o desmem-
bramento?; b) inexistindo lei especifica, é preciso uma
aprovacdo ao parcelamento do solo, base fisica de cada
edificacao; ¢) ndo sendo aprovado o parcelamento da base
fisica de cada edificagdo e ndo existindo lei especifica, cada
adquirente comprara 25% do terreno (4 casas) e a benfei-
toria, o que por si 56 ja € irregular: se o terreno fica em con-
dominio, as benfeitorias, que sdo acessérios do principal
(terreno), nao podem ser de propriedade exclusiva. Assim,
cada adquirente adquire, compra ou recebe em doacao
uma parte ideal do imével. Entre eles, os conddéminos po-
dem aprovar um documento, fixando cada um em uma das
construcdes e regulando outras questdes de interesse co-
mum. Esse documento assinado e com as firmas reconhe-
cidas sera registrado no registro de titulos e documentos.”
(Boletim Irib 295, dez. 2001.)

No mesmo sentido, veja-se resposta publicada no Bole-
tim Irib 303, de agosto de 2002,

Em principio, afigura-se correta a opinido do consagra-
do jurista — uma das maiores autoridades nacionais em ma-
téria de registros publicos —, mas o enfrentamento constan-
te da questao no plano pratico recomenda solugdo diversa.

Ressalte-se, por oportuno, que o atual Cédigo Civil ndo
repetiu qualquer disposicdo semelhante a do artigo oitavo,

da lei 4.591, que cuidava do condominio de casas térreas
ou assobradas, cujo teor era o seguinte.

“Artigo 8°. Quando, em terreno onde ndo houver edifi-
cagdo, o proprietario, o promitente comprador, o cessiona-
rio sobre ele desejar erigir mais de uma edificacdo, obser-
var-se-a também o seguinte: a) em relagao as unidades au-
ténomas que se constituirem em casas térreas ou assobra-
dadas, serd discriminada a parte do terreno ocupada pela
edificagdo ou também aquela eventualmente reservada
como de utilizacao exclusiva dessas casas, como jardim e
quintal, bem assim a fracao ideal do todo do terreno e de
partes comuns, que corresponderd as unidades.

Mesmo ndo reproduzindo norma semelhante, os conceitos
e dispositivos do novo Codigo Civil se aplicam, indubitavel-
mente, a situacdo fatica tratada pelo artigo acima transcrito.

Destarte, absolutamente desnecessério discutir-se, no
ambito deste trabalho, acerca da revogacdo total ou parci-
al da lei 4.591/64 pelo novo Cédigo Civil.2

Isso porque o condominio de casas continuara existin-
do, seja para aqueles que consideram inteiramente revoga-
da a lei 4.591/64, seja para aqueles que consideram ter ha-
vido mera derrogacao do mencionado diploma legal e que,
portanto, estariam mantidas as disposi¢des nao conflitan-
tes com o atual ordenamento juridico, como seria a hipote-
se presente.

Nesse sentido, veja-se a opinido de Hélio Lobo Junior.*

“Com o novo Codigo Civil, aparentemente teria havido
revogacao da Lei 4.591/64, pelo menos em sua parte inicial.
Ha quem afirme que ocorreu a revogacdo técita (Revista dos
Advogados 68/61). Essa assertiva, porém, nao parece corre-
ta. A revogacao ocorreu apenas na parte que conflita com as
disposicoes do novo Cadigo Civil. Confira-se, por exemplo, a
prevaléncia integral do capitulo referente as incorporagdes
imobiliarias. Além disso, algumas disposi¢des precisam ser,
ainda, aproveitadas, como, por exemplo, o disposto no arti-
go 82 “a" até “d”, da Lei 4.591, de 1964. Se assim ndo se
entender, estaria afastada a possibilidade de ser feito o con-
dominio edilicio de casas térreas ou assobradadas, o que nao
parece nem um pouco razodvel. Assim, permanecem em vi-
gor, ainda, diversos preceitos da Lei 4.591/64."

Por sua vez, examinando-se, atentamente, os dispositivos
da lei 4.591/64, assim como os do Cédigo Civil em vigor, ndo
se encontra qualquer regra que estabeleca qual o nimero
minimo de partes comuns num condominio edilicio, de sorte
que qualquer restricdo nesse sentido se afigura ilegitima.?

A legislacao em vigor, a exemplo da lei 4.591/64, limi-
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ta-se a fazer uma enumeragdo daquilo que, normalmente
se considera area comum e aquilo que é suscetivel de ser
propriedade exclusiva.

E dbvio que o solo, pela propria natureza das coisas,
terd que ser objeto de propriedade comum, de sorte que
ndo pode ser alienado separadamente ou dividido.

Destarte, nas construgdes dessas casas podera ser ins-
tituido, se for de interesse das partes, o condominio edili-
cio, pois h4, no minimo, copropriedade do solo e dos mu-
ros que cercam o terreno, sem prejuizo de outras areas de
propriedade e de uso comum que desejarem os conddmi-
nos — exemplificativamente, podem reservar uma faixa co-
mum no fundo do terreno para servir de quintal ou uma
area comum para acesso as respectivas residéncias.

0 fato de, eventualmente, ndo haver acesso comum para
via publica, ndo descaracteriza essa forma de propriedade,
pois a lei 4.591/64 admitia que tal acesso poderia ser ou ndo
por intermédio de area de uso comum, o que, também, ocor-
re com muita freqliéncia em relagdo a lojas e garagens.

Embora tal norma néo tenha sido repetida no novo Co-
digo Civil, nada ha que impega a existéncia de acesso dire-
to a via publica. O que a lei taxativamente exige é que to-
das as unidades tenham acesso para o logradouro publico
(paragrafo 42, artigo 1.331, novo Cédigo Civil).

A configuragdo do empreendimento ou das construgdes
— maneira como ela vai ocorrer no solo — é irrelevante para
a caracterizagdo do condominio edilicio, podendo ser ado-
tada a forma de casas geminadas, casas separadas ou
construgdes por planos superpostos.

O indispensavel é que coexistam, num Unico terreno,
areas de propriedade comum e areas de dominio privativo.
E que a propriedade edilicia é um instituto complexo, que
combina a existéncia de propriedade exclusiva de cada
uma das unidades que integram o todo com a coproprieda-
de das areas comuns.

Por sua vez, a constituicdo do condominio edilicio de-
pende de manifestacdo de vontade expressa, seja por ato
inter vivos, seja causa mortis, surgindo pela destinacao do
proprietario, pela incorporagao ou pelo testamento, dentre
outras formas.

A admissao do condominio edilicio, mesmo para aque-
las hipdteses em que existam duas unidades, absolutamen-
te separadas e com vida auténoma, ndo é impedimento le-
gal para sua instituicao.

Impde-se, também, distinguir o conceito de coisa co-
mum do de coisa de uso comum, como lembra Caio Mario
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da Silva Pereira,® invocando decisdo do Tribunal de Justica
do Rio de Janeiro, publicado na Adcoas, 1988, no 120.646).

0 novo Cddigo Civil deixa claro no seu artigo 1.340
que pode haver areas comuns utilizadas com exclusividade
por um dos conddminos, o que denota que uso comum nao
se confunde com propriedade comum.

Logo, 0 que a lei exige é que coexista propriedade comum
— Nao necessariamente uso comum — e a propriedade exclu-
siva. Tais requisitos sao atendidos na situagao fatica propos-
ta, em que num Unico terreno sdo construidas duas casas.

Em qualquer hipotese sempre havera propriedade e uso
comum em relagdo ao solo, o que, por si s6, ja permitiria a
institui¢do do condominio edilicio.

£ certo que, nesses casos, a convengdo de condominio
sera extremamente parcimoniosa em suas disposigoes e,
normalmente, ndo havera necessidade de contribuicao men-
sal para manutengdo do condominio.

Por sua vez, o célculo da fragdo ideal deverd ser feito
respeitado o valor da coisa, na forma do paragrafo tercei-
ro, do artigo 1.331, do novo Cédigo Civil.

Observe-se, contudo, que na hipétese aventada, impde-
se que o valor seja arbitrado pelos interessados, tomando-se
por base o valor pago no momento da aquisi¢ao do terreno.

Assim, se numa metade do terreno for construida uma
casa luxuosa e na outra metade, uma casa modesta, isso nao
tera qualquer influéncia na fixagdo das respectivas fracdes
ideais, evitando-se futuras distorgdes.

Tal solugdo, ademais, torna desnecessaria a alteragdo
das fracBes ideais nos casos de melhoramentos futuros nas
construgdes, seja em virtude de embelezamento, seja em
razao de acréscimo de area.

Por fim, a (ltima questao a ser enfrentada diz respeito
a possibilidade de se instituir condominio antes mesmo de
os adquirentes do terreno iniciarem a construcdo de suas
respectivas residéncias.

Apesar de prevalecer o entendimento de que somente
poderia se instituir condominio edilicio se ja existisse cons-
trugdo, em razdo do disposto no artigo 1.331 do codigo em
vigor, comega, a nosso sentir, com razao, a vingar a tese de
que seria possivel estabelecer tal forma de dominio prema-
turamente, Uma vez que nao é necessario aguardar a edifi-
cagdo para constitui-lo.”

Concluindo, considero que a solugdo alvitrada permite
acesso & moradia aos menos abastados, sem que, por sua
vez, haja qualquer prejuizo do ponto de vista urbanistico.

A existéncia de poucas casas ao invés de um edificio



com muitas unidades é muito menos prejudicial a comuni-
dade, pois demanda menores investimentos em redes de
agua, esgoto, eletricidade, além de amenizar o fluxo de au-
tomdveis nos logradouros publicos.

Do ponto de vista econdmico, a existéncia de um con-
dominio edilicio ao invés de um condominio voluntério —
chamado de condominio comum no antigo regime —, como
propugna Gilberto Valente, € muito melhor para a circula-
cao da rigueza, na medida em que pode ser alienado ou
onerado sem necessidade de anuéncia prévia dos demais
conddminos.

Ademais, tal postura facilita a partilha de bens das ca-
madas mais pobres da populagao, uma vez que os herdei-
ros, por ocasido do término do inventario daquele que num
tnico terreno edificou duas casas, poderiam receber unida-
des autdbnomas livremente negociaveis.

Argumente-se, ainda, que a suposta proibi¢ao legal po-

deria ser facilmente contornada, bastando que as partes
aprovassem um projeto de constru¢do com drea comum de
acesso ao logradouro publico e, logo apos a obtencao do
habite-se, fechassem tal passagem.®

Repita-se que tal solugdo ndo traz qualquer prejuizo
para as partes e também para a cidade, inexistindo, por ou-
tro lado, qualquer obstaculo legal que impega a institui¢do
do condominio nas condi¢bes acima mencionadas.®

Ademais, a revisdo de conceitos e modelos, de maneira
a ajusta-los aos padroes fundados na realidade fética, aca-
ba por trazer maior seguranga e transparéncia aos negdcios
imobilidrios, evitando desse modo que surjam conflitos que
ndo serdo tratados dentro do modelo legalmente instituido.

* Eduardo Socrates Castanheira Sarmento Filho é
titular do Primeiro Oficio de Justica de Volta Redonda, RJ,
e ex-juiz de Direito do estado do Rio de Janeiro.
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0 novo Codigo Civil
e o condominio

de casas: uso
exclusivo em
propriedade comum

Paulo Andres Costa *

E dito que o novo Codigo Civil brasileiro j& nos veio de-
ficiente no tratamento dado ao condominio especial, ao
qual chamou de edilicio, preocupando-se apenas em incor-
porar algumas disposicdes padronizadas nas convengdes
de condominio, por forga dos modelos quase idénticos que
se espalham na literatura especifi-
ca sobre o tema. Américo Isidoro
Angélico vai mais longe, na critica,
quando afirma:

*0 Novo Cédigo, no meu modo
de ver, deixou a desejar, ndo pre-
vendo a possibilidade de atentar as
situagdes novas incidentes sobre a
questdo condominial, deixando de
normatizar as formas condomini-
ais, tais como: condominio de ca-
sas, flats, o seletivo (...)." (ANGELI-
CO,A. 1., p.15).

No entanto, alguns conceitos
trazidos pelo novo Cadigo Civil nos
permitem refutar em parte essa opi-
nido. E o caso, justamente, da apli-
cagao de conceitos novos aos con-
dominios de casas, que permite
definicdes mais claras e um enten-
dimento melhor desse tipo de con-
dominio. S0 novidades sutis, mas
que, mesmo assim, ndo podem passar em branco.

Voltando, antes de analisar o novo Cédigo Civil, a lei
4.591 de 12 de dezembro de 1964, encontraremos dois ar-
tigos que estendem sua aplicacdo ao condominio de casas.
O primeiro, de forma explicita, diz:

“Art. 8°. Quando, em terreno onde ndo houver edifica-
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Ao final da Lei, surge
outra referéncia, a sequnda,
no artigo 68, que mantém
a mesma intengéo do
artigo oitavo objetivando
dar abrigo legal

ao condominio de casas...

29

¢do, o proprietario, 0 promitente comprador, 0 cessionario
deste ou o promitente cessionario sobre ele desejarem erigir
mais de uma edificagdo observar-se- também o seguinte:

a) em relacdo as unidades auténomas, que se constitu-
irem em casas térreas ou assobradadas, sera discriminada
a parte do terreno ocupada pela edificacdo e também
aquela eventualmente reservada como de utilizacdo exclu-
siva dessas casas, como jardim e quintal, bem assim, a fra-
¢do ideal do todo do terreno e de partes comuns, que cor-
respondera as unidades;

b) em relacdo as unidades autdnomas que constituirem
edificios de dois ou mais pavimentos, serd discriminada a
parte do terreno ocupada pela edificagao, aquela que even-
tualmente for reservada como de utilizacdo exclusiva, cor-
respondente as unidades do edificio, e ainda a fracdo ideal
do todo do terreno e de partes comuns, que correspondera
a cada uma das unidades;

¢) serdo discriminadas as partes do total do terreno que
poderdo ser utilizadas em comum
pelos titulares de direito sobre os
varios tipos de unidades autd-
nomas;

d) serdo discriminadas as are-
as que se constituirem em passa-
gem comum para as vias publicas
ou para as unidades entre si.”
(Didrio Oficial da Unido, 21 de de-
zembro de 1964).

Ao final da lei, surge outra
referéncia, a segunda, no artigo
68, que mantém a mesma inten-
¢ao do artigo oitavo objetivando
dar abrigo legal ao condominio
de casas, mesmo que composto
por unidades isoladas. Diz a lei.

“Art. 68. Os Proprietarios ou
Titulares de direito aquisitivo so-
bre as terras rurais ou os terrenos
onde pretendam construir, ou man-
dar construir habitagdes isola-
das para aliend-las antes de concluidas, mediante paga-
mento do preco a prazo, deverdo, previamente, satisfazer
as exigéncias constantes no art. 32, ficando sujeitos ao
regime instituido nesta lei, para os Incorporadores, no que
lhes for aplicavel.” (Didrio Oficial da Unido, 21 de dezem-
bro de 1964).



Significativo € o caso de somente dois artigos fazerem
referéncia a esse tipo de condominio. Do fato se pode infe-
rir que todo o esforco em criar a Lei de Condominio e In-
corporagdes teve como intengdo motivadora e principal a
regulamentacdo do condominio de unidades autdnomas
sobrepostas, em edificios com varios andares.

Os artigos citados aparecem de modo agodado, dando
a impressao que foram “convidados de Gltima hora”, dian-
te da constatagdo de que ndo se poderia desconsiderar a
possibilidade de as unidades autdnomas surgirem, tam-
bém, de edificios menos complexos, tais como as casas tér-
reas ou assobradadas. Essa observacdo é referendada ain-
da pelo fato de que, na seqiiéncia de sua redacao, a lei
abandona a referéncia especifica, adotando a expressao
genérica “edificacdo ou conjunto de edificaces”.

A mesma constatagdo se chega, quando se I8 a “expo-
sicdo de motivos” do projeto que concebeu a lei especial,
brilhantemente escrita por seu idealizador, Caio Mario da
Silva Pereira.

“Procurando, de seu lado, emergir a tona desta inunda-
¢ao de desconforto, o individuo concebeu uma nova técni-
ca de construgdo, que permitisse o melhor aproveitamento
dos espagos, e a mais suportavel distribuicdo de encargos
econdmicos, e langou o edificio de apartamentos. Projetou
para o alto as edificagdes, imaginou acumular as residénci-
as e aposentos uns sobre 0s outros, criou o arranha-céu,
fez as cidades em sentido vertical (...)" (p.35).

Reforca-se, assim, nossa hipotese de que as unidades
autdnomas que surgem das “casas térreas ou assobradas”
foram lembradas em Ultima hora; inseridas sem preocupa-

¢oes com sua disciplina especifica, esperando que a elas
tudo se aplicasse num mecanismo automatico, como a di-
zer "aplique-se onde couber”. Alids, é assim que termina o
artigo 68: “no que lhes for aplicavel”.

A questdo seria pacifica, ndo houvesse isso provocado
o langamento de empreendimentos compostos por conjun-
tos residenciais, numa forma desordenada, funcionando na
pratica como alternativa para evadir-se dos compromissos
da Lei de Parcelamento do Solo para fins urbanos, lei
6.766, de 19 de dezembro de 1979. Nao poucos sao os
empreendimentos que padecem desse mal cujo Unico pre-
juizo tem sido computado aos adquirentes, quando j& es-
tao consolidados os conflitos legais.

Mas nao s6 na pratica isso se verifica; a confusdo também
esta presente nos mais diversos estudos publicados sobre o
tema. De tal forma que, as vezes, é quase impossivel estabe-
lecer diferenga entre condominio de casas e loteamentos.

Para o condominio de casas, no entanto, o novo Codi-
go Civil brasileiro traz importantes definicdes — aquelas
que chamamos de sutis — as quais, a seu tempo e bem apli-
cadas, resultarao numa concepcdo doutrinaria mais clara e
adaptada as exigéncias dos principios registrarios descritos
impostos pela Lei de Registros Puablicos.

A primeira e mais importante definicao estad na deno-
minacao dada ao condominio até entao regido pela lei
4.591/64. Edilicio é o nome utilizado e seu significado
pode ser buscado na etimologia da palavra. Diz Houaiss,
sobre o termo “edil”:

“edil, magistrado romano cujo cargo era inspecionar os
edificios pablicos e particulares, sacros e profanos, os aque-
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dutos, os divertimentos publicos, o abastecimento da cida-
de e, em geral, tudo que fosse do bem comum, este do lat.
aedésis ‘residéncia, templo comum’, cuja manutengao era
a funcao inicial dos edis” (HOUAISS, Antdnio. Dicionario
Eletrénico).

Da mesma forma, o relator da lei 10.406/2002, citado
por Carlos Alberto Dabus Maluf, diz.

“0 termo ‘condominio edilicio”, em substituicao a ‘con-
dominio especial’, que nada sig-
nifica, e ‘condominio em edifi-
cio’ tal como se propde, nao
resulta do desejo de introduzir
palavras novas, s6 por desejo de
novidade. Trata-se de expressao
que, pensamos nos, atende ri-
gorosamente a natureza das coi-
sas, ou seja, do ‘condominio que
resulta da edificagdo’.” (FIUZA
et al., R, p.1170).

Portanto, o neologismo por
sua derivacao daquilo que se
refere & “edificacdo” estabele-
ce, em primeiro plano, que esse
tipo de condominio nasce obri-
gatoriamente da construgao ou
edificagdo.

Numa obviedade se diz: pa-
ra haver condominio edilicio de-
ve haver edificacdo. Portanto, se
aplicada essa regra aos condo-
minios de casas, é natural che-
gar a conclusao de que o incor-
porador deverd comercializar
unidades a serem construidas e
nao lotes para construgao futu-
ra. Do mesmo modo, para as
unidades autdnomas prontas, as
correspondentes matriculas no
oficio de registro de imdveis so-
mente poderdo ser abertas em
funcdo da edificacdo, em decorréncia da incorporagao imo-
bilidria ou pelas formas de instituicao e especificagdo de
condominio prevista em lei. A essa edificacdo estara vincu-
lada, como inseparavel, uma fracao ideal no terreno e nas
coisas de uso comum.

Outra questao a ser analisada é a presenga, no condomi-
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Diferente da lei 4.591/64,
que se deteve no uso das partes
que compdem o condominio
edilicio, o novo Cédigo Civil
fala em ‘propriedade’.

E obrigatério, entdo,
diferenciar ‘propriedade
comum’ de ‘uso comum’.

O uso, sequndo o proprio
Cadigo Civil, é uma das

faculdades da propriedade.
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nio de casas, de parte do terreno destinada ao uso exclusivo.
E a lei que exige a discriminagdo da parte que sera objeto de
uso exclusivo, além daquelas de uso e passagem comuns
para as vias publicas e de comunicagdo vidria entre as unida-
des. A necessidade de discriminacao das areas fisicas de ter-
reno dé caracteristicas especiais a esse tipo de condominio.

Sobre esse assunto, 0 mais significativo estudo, segun-
do nossa anlise, foi publicado por Elvino Silva Filho, sob
titulo Questoes de Condominio
no Registro de Imdveis. Elvino
faz magnifica analise das dife-
rengas entre loteamento e con-
dominio, concluindo que:

“No loteamento fechado, a
gleba primitiva é subdivida em lo-
tes, 0s quais serao adquiridos in-
dividualmente pelos futuros ad-
quirentes; no condominio deitado,
0 objeto da venda constitui-se em
uma casa térrea ou assobradada,
que sera a unidade autonoma do
condominio, apesar de integrar-se
nesta unidade a area de terreno
para jardim ou quintal” (p.99).

Bastaria essa citacdo para er-
radicar a confusdo por muitos
adotada e por outros incentivada
ou promovida. Mas, para tornar
mais claro o tema, cabe uma per-
gunta: essa area de uso exclusivo
— jardim ou quintal — é objeto de
propriedade exclusiva? Em ne-
nhum caso. J& que o terreno &,
por lei, destinado a propriedade
em comum. Nesse ponto, nova-
mente o novo Codigo Civil vem
em auxilio deste estudo, fazendo
referéncia a propriedade exclusi-
va e propriedade comum. Diz o
art. 1.331.

“Art. 1.331. Pode haver, em edificagoes, partes que séo
propriedade exclusiva, e partes que sao propriedade co-
mum dos condéminos.” (DOU, de 12 de janeiro de 2002).

Diferente da lei 4.591/64, que se deteve no uso das par-
tes que compdem o condominio edilicio, o novo Cédigo Ci-
vil fala em “propriedade”. E obrigatdrio, entdo, diferenciar



" propriedade comum” de “uso comum”. O uso, segundo o
proprio Codigo Civil, & uma das faculdades da propriedade.

“Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, go-
zar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de
guem quer que injustamente a possua ou detenha.” (DOU,
de 12 de janeiro de 2002).

Portanto, em face da leitura desses dispositivos, chega-
se a conclusao de que, como qualguer condominio edilicio,
no condominio de casas, o objeto da propriedade exclusiva
€ a parte privativa construida ou edificada. Do mesmo
modo, a copropriedade é exercida sobre aquelas partes —
terreno e construgdes para uso em comum - cuja destina-
¢ao é para todos condéminos, na propor¢ao de sua fracao
ideal. Além dessas caracteristicas tipicas do condominio edi-
licio, surge, para o condominio de casas, a possibilidade de
atribuir uso exclusivo em partes de propriedade em comum.
Isso promovido por acordo, em convengdo condominial, me-
diante a qual uma parte desiste do uso em favor de outra.

Essa caracteristica, embora se aproxime de um parcela-
mento de solo ou loteamento, em nada pode ser com eles
confundida. No caso do loteamento ou parcelamento, o ob-
jeto de propriedade é o lote especificado. No caso de con-
dominio, a propriedade exclusiva é exercida sobre a edifi-
cacao, unidade autdnoma, a qual se faz acompanhar de
outra parte em copropriedade, definida pela frado ideal no
terreno e nas coisas de uso comum.

Do mesmo modo, ndo se pode confundir fracao ideal de
terreno com area de terreno de uso exclusivo. A fragdo ideal
é parte inseparavel da unidade auténoma, calculada na for-
ma da lei. A condicdo de “ideal”, sequndo Afonso Celso Fur-
tado Rezende, é dada pelo entendimento de que:

“Idéia é uma concepgao, espécie de fantasia forjada
pela mente, tendo em vista alguma coisa material ou mes-
mo abstrata. Partiu-se desse principio para a devida dimen-
$d0 guanto a existéncia na intelectualidade de uma pessoa
de algo impossivel a manipulagdes ou toques diretos, assi-
nalando-se assim a subjetividade como ponto basico. Pois
bem. Em se tratando de Imével, ‘parte ideal’ caracteriza-se
como sendo uma determinada quantidade em metros des-
sa propriedade, que esta no ‘juizo’, na mente, de cada com-
possessor, enquanto nao separada do todo. Pelo pensamen-
to, podera estar aqui ou acold, mais acima ou mais abaixo,
fazendo parte de uma universalidade que vem ser o préprio
imovel” (p.297).

Se a fragdo ideal ndo pode ser especificada e confron-
tada, ndo se pode falar em area de terreno de uso exclusi-

vo com o mesmo significado. Portanto, objetos de direitos
diversos, fracdo ideal de terreno e area de terreno de uso
exclusivo ndo se confundem. A fracao ideal representa a
parcela de co-propriedade no terreno e nas coisas comuns,
enquanto a drea de terreno de uso exclusivo é produto de
atribuicdo, portanto, discriminada, independentemente da
proporgao que cabe a cada unidade autonoma. Essa distin-
¢ao s6 foi possivel a partir da incisiva redacao do novo Co-
digo Civil, que com clareza estabeleceu no condominio a
possibilidade de existéncia da propriedade exclusiva e pro-
priedade comum. Ao passo que, como foi visto, na lei
4,591/64 o foco estava sobre o uso.

Com essa visao dada pelo novo Cédigo Civil, estabele-
ce-se uma nova conceituagao para o condominio de casas
térreas ou assobradas que, em definitivo, o diferencia do lo-
teamento ou parcelamento de solo. E por isso, entdo, que
nos parece o novo Cédigo Civil haver contribuido e muito
para a definicdo desse tipo de condominio, embora ndo se
encontre referéncia direta ao tema.

* Paulo Andres Costa é engenheiro civil e consultor de
empresas.
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Imodvel no

Brasil —

contrato celebrado
no exterior

Marcelo Terra *

Em tempos de globalizacdo e de circulagdo internacio-
nal de capitais, cada vez mais os registradores brasileiros se
defrontardo com titulos celebrados no exterior e que obje-
tivam imoveis no Brasil.

Trago, assim, algumas singelas consideracdes a respei-
to desse tema.

Primeiramente, ha de ser
examinado o artigo nono da
Lei de Introducdo ao Cddigo
Civil que determina:

"Para qualificar e reger
as obrigacoes, aplicar-se-a
a lei do pais em que se
constituirem.

Paragrafo 12. Destinan-
do-se a obrigagdo a ser exe-
cutada no Brasil e depen-
dendo de forma essencial,
sera esta observada, admiti-
das as peculiaridades da lei
estrangeira quanto aos re-
quisitos extrinsecos do ato.

Paragrafo 2°. A obriga-
¢do resultante do contrato
reputa-se constituida no lu-
gar em que residir o propo-
nente.”

Clévis Bevilacqua, ao
comentar o Cddigo Civil Bra-
sileiro,! salienta, a respeito do artigo nono da LICC, a ne-
cessidade de se distinguirem dois momentos: o da criacao
do vinculo obrigacional e o da transferéncia do direito
real, com normas juridicas diversas em cada um dos mo-
mentos. Confira-se.

“A obrigagdo resulta de um contrato ou de uma declara-
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Clévis Bevilacqua, ao comentar o Codigo
Civil Brasileiro, salienta, a respeito
do artigo nono da LICC, a necessidade
de se distinguirem dois momentos:

0 da criacdo do vinculo obrigacional
e o da transferéncia do direito real,

com normas juridicas diversas...

29

¢do unilateral da vontade, e obedece a um certo nimero de
normas particulares, que formam uma das grandes divisoes do
direito civil, o direito das obrigacdes. O ato constitutivo ou
translativo do direito real, a transcrigdo no registro de imoveis,
obedece a outras regras, que sao as do direito das coisas.”

A partir dessa observa¢do, esse mesmo autor conclui
que “em direito internacional privado, a obrigagdo de alie-
nar entra na regra locus regit actum. A tradicao e a trans-
crigdo, porém, necessarias a transferéncia do direito real,
operam-se no lugar da situagao do bem, e segundo a lei
que ai domina — locus rei sitae” .2

Seguindo 0 mesmo raciocinio, Afranio de Carvalho ensi-
na que, “embora o lugar para onde se encaminham os di-
reitos registraveis seja o da situacao do imével (art.169 da
Lei de Registros Publicos), o contrato sobre o qual versam
pode ser celebrado em outro diverso, do pais ou do estran-
geiro. A diversidade entre o lugar de contrato e o da inscri-
¢do do imével importa em di-
ferencas (...)" .

Para ele, “a regra locus
regit actum prevalece (...).
Como se sabe, a transmissao
de imdveis acima de certo
valor impGe entre nds a es-
critura publica, mas ndo se
pode dizer que no estrangei-
ro 0 mesmo ocorra em todos
0s paises”.

Explica, ainda, que se a
obrigagdo for efetuada no es-
trangeiro para concretizar-se
no Brasil, existem duas moda-
lidades, a saber:

a) a escritura publica la-
vrada no consulado brasilei-
ro, onde houver; e

b) o instrumento corrente
no pais onde for passado para
obter a finalidade visada na
nossa escritura publica.

Nesta (ltima hipotese, que é a do caso em andlise,* a
“passagem de escrito auténtico sera evidentemente dificul-
tada pela necessidade de serem esses requisitos previa-
mente obtidos e transladados pelo comprador ou vende-
dor para o fim de sua explicitagao no documento a ser re-
digido e testemunhado por alienigena”.
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Assim, a transferéncia do direito real, mencionada por
Clovis Bevilacqua, opera-se no local da situagao do imovel,
mas nada impede que o sitio da constitui¢do da obrigacao
seja outro.

Irineu Strenger ressalva a interpretagdo do artigo nono da
LICC feita por Vicente Rao, que alega que ao impor a obser-
vancia da lei brasileira, quando por ela se exige para valida-
de da obrigacao forma essencial, “ndo se atentou, entretan-
to, a que tal seja o sistema legal estrangeiro, certa e determi-
nada forma ndo se possa praticar; nem se prescreveu, Como
melhor conviria, a necessidade de se exigir o respeito aos re-
quisitos substanciais do contrato, segundo a lei brasileira” >

A obrigacdo de venda e compra do imével situado no
Brasil pode ser contraida no exterior, ndo havendo qualquer
objegdo a tal fato.

Todavia, a transmissao da propriedade deve obedecer
ao direito das coisas, e, assim, ao direito da situacdo do
imével, que é, no caso, o brasileiro.

Em sintese: ao se permitir o nascimento da obrigagao no
estrangeiro, deve ser aceita sua forma de acordo com a lei
alienigena, seguindo-se os ditames da lei brasileira no que
se refere & transmissao da propriedade, ou seja, a obrigato-
riedade do registro no oficio imobilidrio do contrato no lo-
cal onde se encontra o bem. Vale dizer, ha de ser registrado
na serventia predial brasileira o contrato, ainda que por ins-
trumento particular, de transmissao dominial de imdvel, si-
tuado no Brasil, se esta forma particular for acolhida no lo-
cal em que manifestada e formatada a vontade das partes.

Séo Paulo, 26 de janeiro de 2004,

* Marcelo Terra é advogado em Sao Paulo.

Condominio —
registro de locacao
de unidade
auténoma em
construcao

Marcelo Terra e Everaldo Augusto Cambler *

A atualidade do mundo dos negdcios é extremamente
criativa na busca de solugfes de estruturagdo financeira
dos empreendimentos.

Em iméveis industriais e comerciais, tem sido freqlente
a antecipada contratacdo de locagdo das futuras unidades
e a securitizacdo dos recebiveis da futura locacao e o pro-
duto de tal cessao destinado a constru¢do do prédio loca-
do, completando um circulo virtuoso.

Nessa situagao, o inquilino tem justo interesse em levar
ao registro imobiliario seu contrato de locagdo, assegurando-
lhe o exercicio do direito de preferéncia e o direito de conti-
nuidade da locagdo na hipotese de alienagdo do bem locado.

Quando se trata de unidade ainda em construcao cuja
locacdo tem seu termo inicial com o término da obra, sur-
ge a questdo da registrabilidade do contrato de locagdo de
unidade autdénoma futura.

Esses atos registrarios poderao ser concretizados inde-
pendentemente da conclusdo da constru¢do da unidade
auténoma locada, levando-se em conta que o contrato de
locacdo nao necessita, para seu aperfeicoamento, da tradi-
¢ao da coisa no momento da celebragdo, bastando o en-
contro de vontade das partes.

“E consensual porque independe da entrega da coisa
para que se tenha por perfeito. Como é mero direito obri-
gacional, ndo transfere a propriedade. O locador obriga-
se a ceder a coisa, mas a tradicdo ndo é essencial ao ne-
gocio.”!

Portanto, o fato de o locador estar promovendo a incor-
poracdo e a construcdo da edificacdo correspondente a
unidade condominial locada ndo constitui dbice ao registro
e a averbacao pretendidas, bastando o consentimento para
considerar-se o contrato perfeito e acabado, conforme assi-
nala a posi¢do majoritaria da doutrina. Orlando Gomes le-
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ciona que o contrato de locagdo se considera”(...) perfeito
e acabado quando as partes consentem, formando-se, pois,
solo consensu. Posto seja sua causa o uso e 0 gozo da coi-
sa alheia, a tradigdo ndo é necessaria a sua perfei¢do. O lo-
cador obriga-se a entregar a coisa. Nao se trata, pois, de
contrato real” .?

Também comunga de tal entendimento Rubens Limon-
gi Franga,® ao lembrar que “(...) desde o Direito Romano,
onde um texto de Paulo faz referéncia, a respeito deste par-
ticular, ao préprio direito das gentes: locatio et conductio,
cum naturalis sit, et omnium gintium, non verbis sed con-
sensu contrahitur (D. 19, I, 1, Locati et conducti). Ndo de-
pende, portanto, da tradi¢ao da coisa”.

Vale ressaltar que a existéncia, no contrato de locacao, de
cldusulas suspensivas de seus efeitos, em nada altera sua na-
tureza ou impede seu registro e averbagao ao pé da matricu-
la. Isso porque, muito embora a suspensao alcance algumas
das conseqUiéncias do ato, 0 negdcio mostra-se pronto, per-
feito e acabado, estando com sua vigéncia plenamente reco-
nhecida pelo sistema juridico. De fato, quando a disposi¢do
complementar é fruto* “(...) da exclusiva vontade das partes
e depende de um acontecimento futuro e incerto, exsurge
uma condicdo. De conformidade com a maneira como atua,
no conter efeitos, pode ser suspensiva ou resolutiva. Uma dei-
Xa em suspensao as conseqiiéncias do ato, que desimpedida-
mente assoma pronto, perfeito e acabado”.

Tendo por objeto imdvel de existéncia fisica futura, o re-
gistro e a averbagdo do contrato de locacdo somente feri-
ria o principio da continuidade dos registros publicos caso
ndo houvesse anterior registro da incorporagao do condo-
minio, o que deve ser providenciado pelo incorporador e lo-
cador, conforme referido acima. Nesse sentido, seleciona-
mos a seguinte decisdo® do Tribunal de Justica de Sao Pau-
lo, exarada antes da entrada em vigor da lei 6.015/73, que
conclui pela inviabilidade dos atos registrarios sem a obser-
vancia daquele requisito:

“Nao se nega validade do contrato de locagdo, que te-
nha por objeto imével de existéncia futura, mas nao é essa
a questao relevante aqui. O que importa é que a agravan-
te pretende inscrever contrato de locagdo de imével em
condominio, sem anterior averbacao da incorporagao do
prédio, 0 que é invidvel. Como precisamente salientou a
sentenca recorrida, se realizada a inscri¢do (do contrato)
haveria ferimento ao principio da continuidade dos regis-
tros plblicos, com noticia de um dnus sobre prédio desco-
nhecido nas anotagdes imobilidrias.”
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Entretanto, conforme salienta um dos co-autores do
presente estudo,® a especializagdo das unidades auténo-
mas, ainda em construgdo, possibilita identificar o imével
no sentido juridico-registral, representando, a futura uni-
dade auténoma, um corpo juridico diferente do terreno,
em face da mutagdo objetiva decorrente do prévio regis-
tro da incorporagao imobilidria, modalidade de instituicao
condominial.

Dessa mutagao e do atendimento ao principio da es-
pecialidade, resulta que nenhum Gbice se opde ao regis-
tro e a averbagdo do contrato de locacdo de unidade au-
tbnoma em construgdo, desde que registrado o memorial
de incorporacao, em face do regime juridico especial pre-
visto na lei 4.591/64, recepcionado pelo sistema da lei
6.015/73.

Com o exposto, aqui reunimos alguns argumentos a de-
monstrar o amparo legal do registro e da averbagdo do
contrato de locagdo, de maneira a ficarem preservados os
direitos subjetivos de vigéncia e preferéncia dos futuros lo-
catarios — ou dos locatarios presentes de imovel futuro —
em face da alienagdo do imével.

Sao Paulo, 26 de janeiro de 2004.

* Marcelo Terra e Everaldo Augusto Cambler sao ad-
vogados em S&o Paulo.

Notas
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A aquisicao
de bens
pelo mandatario

Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza *

As vésperas de completar um ano de vigéncia, o novo Co-
digo Civil vé muitas de suas inovagdes alvo de debates e cri-
ticas, longe de chegar a um entendimento harménico. Outras
tém passado desapercebidas entre os operadores do Direito.

Em varios servicos extrajudiciais de notas e registros,
uma alteracdo bastante relevan-
te ndo tem sido observada, con-
clusdo a que chegamos em razéo
de nossa atuacao profissional.

0 Cadigo Civil de 1916, no
inciso Il do artigo 1.133, vedava
a compra de bens pelos manda-
tarios, de cuja alienacao estives-
sem encarregados. Ndo poderia o
procurador, portanto, adquirir
bens utilizando o mandato que
lhe outorgava poderes para alie-
nar a coisa.

0 dispositivo em foco criava
alguns empecilhos nas transagdes
imobilidrias.

Por vezes, ndo estavam as par-
tes contratantes em condigdes de
celebrar de imediato o contrato
de compra e venda, por lhes fal-
tar algum documento, mas, deci-
dindo por concluir o negécio, op-
tavam pela nomeagao de um man-
datario pelo vendedor para que,
coligida toda a documentagao,
fosse lavrada a escritura de compra e venda. Nao podendo
o0 mandatario comprar 0 bem, em razdo da proibi¢do do in-
ciso Il do artigo 1.133 do CC de 1916, era comum a outor-
ga de poderes a um terceiro, para que se efetivasse a com-
pra e venda. A outorga de mandato a um terceiro envolvia
na transacdo mais uma pessoa, 0 que se tornava um ele-
mento complicador e que seria desnecessério nao houves-

66

Dentro da liberdade de
contratar, devem as partes
decidir quando contratar,
com quem contratar e em

que termos. Aquele que quiser
outorgar poderes para
que o mandatario adquira

0 bem ndo esta proibido.
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se a proibicao legal, pois, em se tratando de contrato, que-
rendo o outorgante permitir a transferéncia do bem ao man-
datério bastaria pactuar em tal sentido ao fixar a extensao
dos poderes concedidos.

Ao mandatario que decidisse pela compra do bem de
cuja alienagdo estava incumbido, mas que no momento da
celebracdo do contrato de mandato ndo lhe interessava,
outra opgdo ndo restava sendo contratar diretamente com
o mandante, em face da proibi¢do legal. Contudo, muitas
vezes a nomeacao de um procurador se fundava em neces-
sidade do outorgante de se ausentar do municipio, do es-
tado ou mesmo do pais.

Editado o Cadigo Civil, lei 10.406/02, encontramos como
dispositivo correspondente ao artigo 1.133 do CC de 1916
o artigo 497, que trata de restri-
¢Oes & compra e venda. E nao ha,
nos incisos do artigo 497 do novo
diploma, dispositivo correspon-
dente ao inciso Il do artigo 1.133
do CC de 1916. Portanto, ndo aco-
lheu a legislagdo em vigor a proi-
bicdo de compra pelo mandatario
do bem de cuja alienagdo esteja
encarregado.

Nesse ponto andou bem o le-
gislador, cabendo aos contratan-
tes estabelecer os limites do man-
dato. Dentro da liberdade de con-
tratar, devem as partes decidir
quando contratar, com quem con-
tratar e em que termos. Aquele
que quiser outorgar poderes para
que o mandatario adquira o bem
nao esta proibido.

Decidindo o representado per-
mitir que o representante adquira
0 bem de cuja alienacdo estiver
encarregado e ndo mais existindo
a vedacdo legal, basta que inclua
a autorizacdo entre os poderes outorgados. Estara o man-
datario, portanto, autorizado a celebrar o autocontrato ou
0 contrato consigo mesmo, nos termos do artigo 117 do
Cadigo Civil em vigor.

A alteracdo foi consignada por diversos autores, dentre
eles Maria Helena Diniz, Roberto Senise Lisboa e pelos atu-
alizadores da obra de Washington de Barros Monteiro.
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Contudo, a ndo-consagragao do inciso Il do artigo 1.133 do
CC de 1916 pelo novo Cédigo ndo foi mencionada pelo
atualizador do volume lll, Contratos, das Institui¢des de Di-
reito Civil, do professor Caio Mario da Silva Pereira, confir-
mando o que foi assinalado inicialmente, de que a mudan-
¢a passou desapercebida a muitos.

A outorga de mandato concedendo poderes para que
o representante aliene bens — especificados ou nao —,
ao proprio ou a terceiros, com
obrigacao de prestar contas,
mantendo a caracteristica da
revogabilidade e sujeito as de-
mais causas de extin¢ao nao
se confunde com a procuracao
em causa propria.

Mesmo na vigéncia do CC
de 1916, no qual havia a proi-
bicdo do inciso Il do artigo
1.133, admitia-se 0 mandato
em causa prépria, com caracte-
risticas diferentes do mandato
para alienagdo de bens. O arti-
go 1.317, |, do cédigo revoga-
do, estabelecia a irrevogabili-
dade da procuragdo em causa
propria, correspondendo ao re-
ferido dispositivo o artigo 685
do codigo vigente.

O mandato em causa pro-
pria é verdadeiro contrato pelo
qual o mandatario recebe po-
deres exclusivamente para ad-
quirir certo e determinado bem
de propriedade do mandante,
sem obrigacao de prestar con-
tas, irrevogavel e ndo-sujeito as
causas de extingdo do mandato, nem mesmo a morte de qual-
quer das partes (art. 685). A procuratio in rem suam se equi-
para e vale pelo proprio contrato, desde que observadas as
formalidades exigidas para o contrato a que se destina, “po-
dendo ser levada a registro como se fosse o ato definitivo”, se-
gundo ensinamento de Caio Mario da Silva Pereira.

A Consolidacdo Normativa da Corregedoria-geral da
Justica do Estado do Rio de Janeiro reconhece com clare-
za a distingao ao determinar a distribui¢do da procuragdo
em causa propria (art. 417 e 496).

- -
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Assim, em se tratando
de mandato para alienacao
ou aquisi¢ao de bens imdveis,
a forma deve ser a publica,
por forca do artigo 108
do CC de 2002, admitindo-se
0 instrumento particular
apenas quando incidir uma

das exceces legais.

29

Portanto, conclui-se que na legislacao vigente o con-
trato de mandato pode permitir a aquisicdo de bens pelo
outorgado quando expressamente admitido pelo mandan-
te — mantendo o mandato seus caracteres juridicos —, ou
quando a procuragdo é outorgada em causa propria com
caracteristicas diversas.

Quanto a forma do mandato, o Cédigo Civil de 2002
definiu no artigo 657 que “a outorga do mandato esta su-
jeita @ forma exigida por lei
para o ato a ser praticado”
(atracdo de forma), pondo fim
as discussoes existentes na vi-
géncia do CC de 1916.

Assim, em se tratando de
mandato para alienagdo ou
aquisicdo de bens imdveis, a
forma deve ser a publica, por
forca do artigo 108 do CC
de 2002, admitindo-se o ins-
trumento particular apenas
quando incidir uma das exce-
¢bes legais — por exemplo:
imével de valor igual ou infe-
rior a 30 vezes o maior saldrio
minimo vigente no pais; imo-
vel adquirido pelo SFH, lei
4.380/64.

Nada impede, no entanto,
que aquele que represente
outrem por intermédio de
outorga por instrumento par-
ticular — em face da ocorrén-
cia de uma das excegoes le-
gais — opte pelo instrumento
publico no momento da la-
vratura da escritura de alie-
nagdo, pois é forma mais solene.

Por fim, registre-se que aos mandatos outorgados na
vigéncia do CC de 1916 aplicam-se as normas do diploma
revogado, prevalecendo a proibi¢ao do inciso Il do artigo
1.133, em respeito ao ato juridico perfeito.

* Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza é titular do
Segundo Oficio de Teresépolis, RJ, e ex-magistrado no
estado do Rio de Janeiro.
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Cadastro nacional
de imdveis rurais,
CNIR: repercussao
nas atividades
notariais e registrais

Julio Cesar Weschenfelder*

1. Lei 10.267/2001 — mudanca de paradigmas

Com a vigéncia da lei 10.267, de 28 de agosto de
2001, que instituiu o cadastro nacional de imoveis rurais,
CNIR, houve o reconhecimento da necessidade de que esse
cadastro seja realizado com base em medicdes georrefe-
renciadas, dando base geodésica as informacdes e criando
uma mudanga de paradigma no que diz respeito a descri-
¢ao dos imoveis rurais até entdo existente.

Por meio da medicdo georreferenciada dos imoveis ru-
rais, teremos a possibilidade de uma correlagéo entre os da-
dos cadastrais — fisicos e registrais — juridicos, aumentando
a seguranca juridica pela coincidéncia das informacoes.

Para implementagdo do cadastro em referéncia, a lei es-
tabeleceu mecanismos que possibilitardo a apregoada inte-
gragdo entre o cadastro e o registro de iméveis.

Ele determina que, para a pratica dos atos que mencio-
na, o instrumento deve amoldar-se a nova sistematica de
descri¢do georreferenciada, cujo procedimento devera ser
certificado pelo Incra, inclusive quanto a inexisténcia de so-
breposicao da poligonal, elementos que repercutirdo direta-
mente no registro, gerando significativa mutagdo descritiva.

Mais: atribui ao registro de imoveis a obrigagdo de in-
formar ao Incra, mensalmente, modificagbes ocorridas nas
matriculas decorrentes de mudanga de titularidade, parce-
lamento, desmembramento, loteamento, remembramento,
retificacdo de area, reserva legal e particular do patriménio
natural e restrides de carater ambiental.

Também determina ao Incra que proceda ao encaminha-
mento mensal de novos cddigos (CNIR) que venham a ser
atribuidos aos iméveis, para que sejam averbados de oficio.

Saliente-se que a falta de coincidéncia das informagoes
cadastrais e registrais implica a ocorréncia de superposi¢ao
de dreas — a chamada “sindrome do beliche dominial” a

que se refere Jacomino, citado por Andréa Flavia Tendrio
Carneiro (in Cadastro Imobilidrio e Registro de Iméveis,
Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris Editor, 2003, p.162), na
incerteza dos limites e da area efetiva da propriedade.

2. CNIR - razdes que fundamentam

a coordenacao entre cadastro e registro

Em que pese a possibilidade de discusséo judicial que
verse sobre a area e limites do imével georreferenciado,
cujo 6nus da prova incumbe ao prejudicado, ainda assim a
margem reduz-se significativamente, dado o assentimento
prévio dos confrontantes do imével.

Frise-se, por oportuno, que as lides envolvendo o direi-
to de propriedade sdo quase inexistentes, demonstrando
que, ndo obstante a singeleza da descricdo existente na
maioria dos registros envolvendo imoveis rurais, elas tém
sido seguras ao longo dos anos, o que néo significa negar
que os modernos sistemas de georreferenciamento serdo
(teis ao aperfeicoamento da questao fundiaria no pais.

Fator de extrema importancia é a certificacdo da inexis-
téncia de sobreposigao da poligonal, elemento técnico que,
somado a responsabilidade técnica do engenheiro subscri-
tor da planta e dos memoriais, assegurard uma precisao
quase cirlrgica ao procedimento.

Dai decorre que com o sistema interconectado, aumen-
tar-se-a a garantia das transagdes imobilidrias, evitando-se
a ampliagdo ou redugdo “de fato” do imdvel, identificando-
se erros e limites, resolvendo-se litigios, atualizando-se as
informagGes cadastrais, inviabilizando a grilagem de terras.

3. Campo de atuacdo de cada sistema

0 sistema cadastral cuida da realidade fisica do imével,
proporcionada pela atividade técnica desempenhada, ten-
do relagdo direta com a medigdo de parcelas e finalidade
precipua fiscal. Mas nao € s6, serve também de mecanismo
estatistico, destinado, entre outras finalidades,  implemen-
tacdo da reforma agraria no pais.

Com a definicdo clara dos imdveis, proprietarios e do apro-
veitamento dado a terra, tem-se os elementos necessarios
para a definicdo das glebas passiveis de inclusdo na reforma.

A medicdo e o georreferenciamento repercutem direta-
mente na situagao fisica do imével, auxiliando na determi-
nagao clara dos limites, evitando a superposicdo de areas,
contribuindo como facilitador dos atos juridicos.

Ja o sistema registral trata de direitos e do regime da ti-
tulagdo, como decorréncia da atividade juridica desempe-
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nhada, uma vez que da publicidade gerada decorre a segu-
ranca juridica ao mercado imobiliario.

0 registro de direitos, com efeitos, ora constitutivos, ora
declaratdrios, ora provendo disponibilidade, a publicidade
das situagdes juridicas, assentadas com eficacia real, a sal-
vaguarda e conservacdo de documentos e, fundamental-
mente, a consagracao da fé publica que decorre da ativida-
de registral, tudo isso faz dos atos que sdo submetidos ao
sistema registral portadores de sequranca juridica.

A preocupacao que assombra boa parte dos registrado-
res prediais de que poderia haver na integragdo a unificagdo
dos sistemas parece-me n3o subsistir, pois estariamos na
contramao da historia, ndo obstante os projetos de lei sen-
sacionalistas que sabemos tramitar no Congresso nacional.

A afirmacao decorre do exemplo classico, por todos nos
conhecido, o chamado sistema Torrens, mediante o qual ha
unificagdo cadastral e registral, cujas informagdes integram
uma unica base de informacoes. Todavia, também o sabe-
mos que tal sistema ndo foi assimilado no Brasil.

Segundo Walter Ceneviva (in Lei dos Registros Publicos
Comentada, 15.ed., Sado Paulo: Saraiva, 2003, p.533), “da-
dos o elevado custo e a sistematica dificil que adota, ficou
alheio ao conhecimento e a utilizagao pelos titulares da
propriedade imobiliaria, neste pais. As disposicdes existen-
tes em lei, quanto ao seu regime, pela raridade de sua apli-
cagao, esta entre as que cairam em desuso”.

A propdsito do desuso do sistema Torrens em nosso
meio, o Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul disciplinou
no provimento 01/98-CGJ, em seu artigo 519, a renuncia a
situacdo juridica e direitos decorrentes do sistema em tela,
permitindo o retorno ao sistema tabular.

rio e Registro de Imdveis, Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris
Editor, 2003, p.149), “nao ha divida de que o resultado des-
53 conjugacao de interesses seja 0 mais conveniente, uma
vez que na descricao do imovel dirigida a sua plena identifi-
cacdo na realidade fisica, coincidem a vontade do proprieta-
rio e a atividade do Estado, mediante a formacdo da carta
cadastral, que serve de base para a matricula registral. No
entanto, mesmo que ambas as instituicdes coordenem seus
dados de forma que se obtenha uma descri¢do mais precisa
dos iméveis, permanecem instituicdes distintas”.

Assim, as atribuicdes claras e distintas de cada sistema
nos permitem concluir que nao ha que se cogitar da unifi-
cacao deles, mas de sua complementaridade.

4. Reflexos da coordenacdo

entre o cadastro e o registro

A coordenacdo cadastro/registro demandara a redefi-
nicao de métodos e ferramentas, uma verdadeira mudan-
¢a de paradigmas, na medida em que, com a incorporagao
da base cartogréfica, passaremos a ter uma descricao téc-
nica e qualificada do imével, amparada em georreferen-
ciamento.

A certificacdo da observacdo das normas técnicas e da
inexisténcia de sobreposicdo da poligonal pelo Incra nos
permitira, com a anuéncia dos confinantes, proceder a alte-
racao necessaria na matricula do imovel, descrevendo-o
com a precisao posicional de 0,50cm, ou melhor.

Os crivos técnicos procedidos pelo profissional cadas-
trado para os servicos e pelo Incra, acrescidos do assenti-
mento dos confrontantes, permitirdo a especializacdo ade-
quada dos imdveis.




tro, a seu turno, possibilitara a troca das necessarias infor-
macdes entre as instituigdes. O registro que informa as mu-
tacOes havidas, sejam as decorrentes da mudanga de titula-
ridade, sejam aquelas relativas a parcelamento, desmembra-
mento, loteamento, remembramento, retificacao de area, re-
serva legal e particular do patrimdnio natural e restricoes de
carater ambiental; bem como o Incra que alcanga os novos
codigos para averbagao ex officio nas respectivas matriculas.
Além disso, o desenvolvimento de uma base conjunta
proporcionara, em ultima instancia, a almejada seguranga
juridica com a atualizacao permanente da informagéo cadas-
tral-registral e a prestacdo qualificada dos servios.

5. Sistemas coordenados em outros paises

Apenas para se ter em mente o funcionamento dos sis-
temas em outros paises, sequndo Ortiz, citado por Andréa
Flavia Tenorio Carneiro (in Cadastro Imobilidrio e Registro
de Imoveis, Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris Editor,
2003, p.150) pode-se destacar trés formas de coordenacdo
entre os sistemas cadastral e registral.

Na Alemanha e na Suica vigora o sistema de coordena-
¢do perfeita, cuja matricula do imovel é feita com base na
informacdo cadastral, gerando a presuncao juris et de jure
de veracidade.

Na Franga, Portugal, Italia, Espanha, Argentina, Costa
Rica, Porto Rico, El Salvador, Panamé, o sistema esta em
vias de coordenacdo, a semelhanca do que ocorre presen-
temente no Brasil.

O sistema de fusao das duas instituicdes esta presente
no Canada, com o registro Torrens, que no Brasil, como ja
mencionado, ndo teve a aceitacao esperada, razdo por que

6. Imavel rural, o que é?

0 Estatuto da Terra (lei 4.504/64) informa ser “o prédio
rustico, de area continua, qualquer que seja a sua localiza-
¢ao, que se destina a exploragdo extrativa agricola, pecua-
ria ou agro-industrial {...)".

A legislacdo tributaria, a seu turno, refere que o imavel
é considerado rural de acordo com sua localizacdo, devendo
estar fora do perimetro urbano do municipio (lei 9.393/96).

Para efeitos cadastrais, aquela definicdo engloba esta,
na medida em que o critério da utilizacdo é mais amplo que
o da localizacdo, podendo haver imoveis rurais para fins ca-
dastrais em zona urbana ou rural e, para fins tributarios,
apenas em zona rural.

Note-se a contradicdo que existe na legislagdo. A lei
9.393/96, que trata do imposto territorial rural, sequindo
esteira da normatizacao contida no artigo 29 do CTN, nor-
ma com status de lei complementar, previu a necessidade
de o imdvel estar situado fora da zona urbana.

Se o imovel, mesmo localizado em zona urbana, é des-
tinado a um dos fins previstos no Estatuto da Terra, porque
nao trata-lo como rural também para fins fiscais? Todavia,
esse entendimento demandara futura alteracao legislativa
para resolver a contradicao existente.

De qualquer sorte, para os efeitos da lei 10.267/2001,
é rural o imovel que se enquadre no conceito previsto no
Estatuto da Terra.

7. A especializacao dos imoveis

A lei 6.015/73, em seu artigo 176, paragrafo primeiro,
inciso |1, 3, da substrato ao principio da especialidade, cujo
contetdo reclama que toda inscricao deve recair sobre um
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Assim, para aportar no fdlio real em relagdo ao imavel, o ti-
tulo deveria informar suas caracteristicas, confrontagges, locali-
zagao, area e denominagao, se rural, ou logradouro e nimero,
se urbano, bem como sua designacao cadastral, se houver.

Importante lembrar que, desde o nascedouro do regis-
tro imobiliario, sua fungao sempre foi mais juridica do que
cadastral. Apesar de revelar uma correlagao obrigatdria en-
tre 0 imdvel e os sujeitos de direito, bem como o regime de
sua vinculagdo com ele, ndo havia no sistema legislativo vi-
gente correlagdo direta entre cadastro e registro, o que de-
mandava diferencas significativas entre o regime cadastral
e o registral, ora com mais area cadastrada e menos regis-
trada, ora com mais drea registrada e menos cadastrada.

Ocorre que antes da lei 10.267/2001, como se observa
da dicgdo do artigo 176 citado, a identificagdo dos imdveis,
para fins de registro, era realizada por meio de uma descri-
cao literal, o que acarretava identificagbes imprecisas, com
indefinicdes de limites, além de superposicdes de areas.

Segundo Jacomino, citado por Andréa Flavia Tendrio
Carneiro (in: Cadastro Imobilidrio e Registro de Imdveis,
Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris Editor, 2003, p.142), o
registro cumpre seu papel e, em que pese a imperfeicdo das
descrigdes, é sabido que historicamente os limites naturais
dos imoveis tém sido observados, o que justifica a baixa
taxa de litigios envolvendo conflitos de dominio.

Com a vigéncia da lei 10.267/2001, todavia, uma nova
sistematica foi estabelecida, cuja base cartografica é o su-
porte georreferenciado.

Daqui por diante, a localizagdo, os limites e confronta-
¢Oes dos imoveis serdo obtidos por meio de memorial des-
critivo, que deve conter as coordenadas dos vértices defini-
dores dos limites dos imdveis georreferenciadas ao sistema
geodésico brasileiro, com precisao posicional de 0,50cm
(ou melhor), qualificando o direito de propriedade pela coin-
cidéncia das informagdes cadastrais e registrais, assegura-
da a isencdo de custos financeiros, se a area nao exceder a
quatro modulos fiscais.

Importante frisar que o decreto 4.449/2002 restringiu a
isencdo do custos aos casos de transmissdo apenas. A lei
10.267/2001 ndo faz essa distingdo, concedendo isencao
aqueles proprietdrios de iméveis rurais cujo somatdrio da
area ndo exceda a quatro modulos fiscais. Nao se sabe se
houve imperfeicdo técnica ou restricao deliberada; o certo é
que, se algum proprietario sentir-se prejudicado, podera,
pela via mandamental, buscar a plena aplicacdo da lei em re-
feréncia, sem a restri¢do imposta pelo decreto requlamentar.

- =
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8. Retificacdo de registro

- uma proposta de conciliagao

Aqui esta o calcanhar-de-aquiles de toda implementa-
¢do do CNIR.

A provavel exigéncia de retificagdo judicial quando da
apresentacdo dos memoriais descritivos contendo dados
precisos de localizagao, em termos de coordenadas geodé-
sicas, podera inviabilizar a aplicacdo da lei e marginalizar o
trato dos negocios envolvendo a propriedade rural.

Admitir-se a necessidade de tal retificacdo em sede ju-
risdicional pode levar o pais a uma completa situacdo de
ilegalidade no campo imobiliario rural, pois o proprietario
preferira ndo registrar o seu imével a enfrentar o processo,
criando o mercado paralelo que j& conhecemos no ambito
do SFH e do parcelamento do solo.

Importante salientar que estamos acostumados a pen-
sar na retificagdo tal como prevista nos artigos 212, 213 e
216 da lei 6.015/73, da qual se extraem as formas conheci-
das até entdo: a retificacdo extrajudicial, ou ex officio, a re-
tificagdo administrativa-judicial, que podera assumir feicao
unilateral ou bilateral, a retificagdo contenciosa e a retifica-
¢do que poderfamos denominar de incidental ou indireta.

Extrajudicial é aquela levada a efeito pelo préprio ofici-
al do registro, por iniciativa propria, de oficio, ou a requeri-
mento do interessado.

A administrativa-judicial, por sua vez, é procedimento
administrativo cuja finalidade tutelar sd@o os interesses —
ndo em conflito — daqueles em cujo nome estdo inscritos
os registros imobiliarios e todos os direitos subjetivos que
deles se originam, por intermédio dos drgdos jurisdicionais
competentes.

Assume feicdo unilateral, se o motivo da retificacdo se
limita exclusivamente ao interesse do requerente da medi-
da, sem envolver terceiros interessados. Bilateral, por sua
vez, se depende do assentimento de terceiros para a efica-
cia do pleito, em face da potencialidade lesiva.

Contenciosa é aquela promovida em acdo propria, com
utilizagdo de um processo adequado, na qual sempre esta-
rao presentes os interesses daquele que pretende a retifica-
¢ao e daguele contra quem a retificagdo ira produzir efeitos.

Incidental ou indireta, é aguela que possibilita a retifi-
cacdo ou anulagao do registro indiretamente, por sentenga,
em processo contencioso, ou por efeito do julgado, em
acdo de anulagdo ou de declaragao de nulidade de ato ju-
ridico, ou de julgado sobre fraude a execugdo, conforme
preceitua o artigo 216 da Lei de Registros Publicos.



Todavia, a lei 10.267/2001, regulamentada pelo decre-
to 4.449/2002, prevendo o colapso do processo de coorde-
nagao cadastral e registral, criou um tertium genus, uma
nova modalidade de retificacdo, dependente apenas da
anuéncia dos confrontantes e da certificagdo da inexistén-
cia de sobreposicdo da poligonal pelo Incra.

Nao se olvide que tal modalidade reclama uma releitu-
ra dos modelos antes relacionados, uma necessaria mudan-
¢a de paradigmas em face a nova forma de retificagdo, me-
nos burocratica.

Ela funda-se, parece-me, na premissa de que o erro
estd no enunciado numéri-
€0 ou na inexisténcia dele e
que o imovel, com suas di-
visas, é 0 mesmo, razéo pela
qual corrente jurisprudencial
dominante admite o aumen-
to de area na retificacao in-
tra muros, e ndo a usucapiao
como solugao, pois o imovel
é e sempre foi aquele, ape-
nas a expressao numérica
ndo estava correta ou nao
existia.

Tal modalidade tem seu
regulamento no artigo no-
no do decreto 4.449/2002,
verbis:

“Art. 92, A identificacdo
do imével rural, na forma do
§3%doart. 176 edo § 3%do
art. 225 da Lei n2 6.015, de
1973, serd obtida a partir
de memorial descritivo ela-
borado, executado e assinado por profissional habilitado e
com a devida Anotagao de Responsabilidade Técnica - ART,
contendo as coordenadas dos vértices definidores dos fi-
mites dos imoveis rurais, georreferenciadas ao Sistema Ge-
odésico Brasileiro, e com precisao posicional a ser estabe-
lecida em ato normativo, inclusive em manual técnico, ex-
pedido pelo Incra.

§ 12 Caberd ao Incra certificar que a poligonal objeto
do memorial descritivo ndo se sobrepde a nenhuma outra
constante de seu cadastro georreferenciado e que o me-
morial atende as exigéncias técnicas, conforme ato nor-
mativo proprio.

66

Relevante o fato da presenca técnica, ()
por intermédio do profissional
cadastrado para os servicos,
que respondera civil e penalmente
pela exatiddo das informacdes, e,
do Incra, certificando que a poligonal

nao se sobrepde a nenhuma outra.

29

kil

§ 32 Para os fins e efeitos do § 22 do art. 225 da Lei n®
6.015, de 1973, a primeira apresentacdo do memorial des-
critivo sequndo os ditames do § 32 do art. 176 e do § 32
do art. 225 da mesma Lei, e nos termos deste Decreto,
respeitadas as divisas do imovel e os direitos de terceiros
confrontantes, ndo caracterizara irreqularidade impeditiva
de novo registro, devendo, no entanto, os subseqlientes
estar rigorosamente de acordo com o referido § 29 sob
pena de incorrer em irreqularidade sempre que a caracte-
rizagao do imével nao for coincidente com a constante do
primeiro registro de memo-
rial georreferenciado, exce-
tuadas as hipoteses de alte-
ragoes expressamente pre-
vistas em lei.

§ 52 O memorial descri-
tivo, que de qualquer modo
possa alterar o registro, sera
averbado no servico de regis-
tro de imdveis competente
mediante requerimento do
interessado, contendo decla-
racao firmada sob pena de
responsabilidade civil e cri-
minal, com firma reconheci-
da, de que ndo houve alte-
ragao das divisas do imével
registrado e de que foram
respeitados os direitos dos
confrontantes, acompanha-
do da certificagdo prevista
no § 12 deste artigo, do CCIR
e da prova de quitagdo do ITR dos uftimos cinco exercicios,
quando for o caso.

§ 62 A documentacgao prevista no § 52 devera ser acom-
panhada de declaracdo expressa dos confinantes de que 0s
limites divisérios foram respeitados, com suas respectivas
firmas reconhecidas. " (grifei)

Observa-se aqui o prestigio a autonomia da vontade,
ausente conflito. Aqueles que seriam os potenciais prejudi-
cados com a nova descricdo do imével — os confrontantes
— desde logo manifestam sua concordancia com o pleito,
ndo havendo razdo para sua citagdo.

Relevante o fato da presenca técnica, por intermédio do
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profissional cadastrado para os servicos, que respondera civil
e penalmente pela exatidao das informagdes, e, do Incra, cer-
tificando que a poligonal ndo se sobrepde a nenhuma outra.

Ocorre que em alguns casos a lei prevé a possibilidade
de prejuizo a terceiro, estabelecendo uma espécie de presun-
¢ao de risco se, por exemplo, da retificacdo resultar alteracao
da descricio das divisas ou da area do imovel (art. 213, LRP).

Na retificacdo proposta pelo decreto 4.449/2002, nao
ha o conflito de interesses a demandar a retificacao do ar-
tigo 213, da LRP, na medida em que, presente a vénia dos
diretamente interessados e a certificacdo da poligonal pelo
Incra, ndo ha que se falarem
conflito.

Havendo a falta de anu-
éncia de quaisquer confron-
tantes ou a falta de certifica-
cao pelo Incra, ai sim, o rito
a ser seguido é o do artigo
213, da LRP, sendo vejamos.

“Art. 92

() sem qualquer anuéncia dos

§ 82. Nao sendo apresen-
tadas as declaracdes cons-
tantes no § 62 e a certiddo
prevista no § 1% o oficial en-
caminhara a documentagao
ao juiz de direito competen-
te, para que a retificagdo se-
ja processada nos termos do
art. 213 da Lei n2 6.015, de
1973."

Assim, quem pode o0 mais,
que é alienar parcela de seu
patriménio sem qualquer a-
nuéncia dos confrontantes, pode o menos, que é concordar
com a inexisténcia de lesividade do memorial descritivo
apresentado por seu confinante.

Reafirma-se o prestigio do principio da autonomia da
vontade e o principio da boa-fé. Se ocorrer o caso em que
houver desconformidade futura, o énus da prova tocard
aquele que eventualmente sentir-se prejudicado pela retifi-
cacao, que podera, por meio de agdo propria, demandar a
recomposi¢do da lesao.

Percebe-se uma tendéncia de afrouxamento das amarras
guando da retificagdo ndo decorra prejuizo a terceiros, eis que
a garantia constitucional do acesso ao judiciario para a apre-

- -
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de lesividade do memorial descritivo

apresentado por seu confinante.
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ciagao de lesdo ou ameaga de direito permanece integra.

Veja—se 0 pensamento expressado pelo eminente juiz
auxiliar da Corregedoria Francisco Eduardo Loureiro, no pro-
cesso CG 1.002/97 — Taubaté — DOJSP 2/7/1997, aprovado
pelo desembargador Marcio Martins Bonilha — MM. Corre-
gedor-geral da Justica do Tribunal de Justica de Sao Paulo.

“(...) podemos, diante do acima exposto, tracar algu-
mas premissas basicas sobre a questdo da retificagdo, com
alteracdo ou insercdo de caracteristicas do imével: a) nem
toda a alteragdo ou inser¢do de dados nas caracteristicas
do imdvel reclama retificacdo bilateral do registro; b) a bi-
lateralidade da retificacao é
determinada pela potenciali-
dade danosa a terceiros; ¢) a
retificacao unilateral de medi-
das e caracteristicas do im6-
vel é possivel por mero des-
pacho judicial e tem como li-
mite somente a lesividade vir-
tual da medida ao interesse
de terceiros; d) a retificacao
ex officio do registro pelo ofi-
cial delegado, mesmo inserin-
do medidas ou drea de super-
ficie na matricula, também é
possivel, desde que, cumulati-
vamente, inexista lesividade,
ainda que potencial, a tercei-
ros e haja evidéncia tanto do
erro como de sua corre¢ao.”

Note-se que, mesmo dian-
te da expressa disposi¢do do
artigo 213, paragrafo segun-
do, da LRP, hd uma mitiga-
¢do da exigéncia, se inexistir lesividade.

Idéntico sistema de presuncdo se aplica no Rio Grande
do Sul a regularizagdo de lotes condominiais por meio do
Projeto More Legal I, segundo o qual, para localizagdo e
abertura da matricula do lote individualizado, é necessaria
apenas a anuéncia de confrontantes diretos do lote (art. 7°
do Prov. 17/99-CGJ, ex-Prov. 39/95-CG)), afastando a inci-
déncia das disposigbes do artigo 1.314, paragrafo dnico,
do NCC (ex-art. 628 do Cédigo de 1916), que reclama o
assentimento de todos os condéminos.

N&o obstante o apontamento acima, a constitucionali-
dade desse projeto vem sendo reiteradamente assentada.



“(...) providéncia tomada com base no provimento n2
39/95-CGJ, que nao viola as leis federais relacionadas com
o parcelamento e o registro e nem padece de qualquer in-
constitucionalidade, j& que ndo se sobrepde a elas. Apenas
permite, atendendo as peculiaridades do caso, em face da
situacdo fatica consolidada, adequar o registro a realidade
e assegurar o direito de propriedade as unidades desmem-
bradas. (omissis) embora ndo atendidos os requisitos urba-
nisticos previstos na lei n® 6.766/79, ou em outros diplo-
mas legais, ndo tem o sentido entendido, qual seja o de ne-
gar vigéncia a lei federal ou de padecer do vicio da incons-
titucionalidade, mas o de adequar a realidade, em face de
situacdes consolidadas, ao registro imobiliario, conferindo
as unidades desmembradas autonomia juridica. Alids, a
propria lei do parcelamento, em seu art. 12, paragrafo ni-
co, admite que os Estados, o Distrito Federal e os Municipi-
os estabelecam normas complementares relativas ao par-
celamento do solo municipal para adequar o nela previsto
as peculiaridades regionais e locais” (Ap. Civ. 597118710,
32 Camara Civel, Tj-Rs, rel. des. Tael Jodo Selistre).

0 efeito da retificagdo amparada no decreto 4.449/2002
é semelhante aquele da decisdo em processos de retifica-
cao administrativa do artigo 213 da LRP e nos processos
fundados no More Legal, que produzem coisa julgada for-
mal, ndo-material, passivel de revisdo por a¢ao prépria in-
tentada por terceiros prejudicados.

Algum processualista poderia afirmar que a inexisténcia
de citagdo formal em autos processuais nao supre 0s requi-
sitos para a validade da manifestacdo de concordancia dos
confrontantes. Todavia, de acordo com a licdo de Moacyr
Amaral Santos (in: Primeiras Linhas de Direito Processual
Civil, 12.ed., Sao Paulo: Saraiva, 1989-1990, v.Il, p.164) a
citagdo é ato constitutivo da relagdo processual.

Nessa nova modalidade de retificagdo, contudo, ndo ha
processo nem relagdo processual, razdo pela qual ndo ha que
se falar em citagdo. Os atos tendentes ao aperfeicoamento da
nova descricdo do imdvel seguem o rito administrativo previs-
to no citado artigo nono do decreto 4.449/2002.

Qutros, ainda, questionariam se ndo haveria excesso re-
gulamentar no artigo nono, paragrafo terceiro do decreto
4.449/2002. Permito-me afirmar que lei 10.267/2001, no
artigo terceiro, concede o poder regulamentar, na medida
em que torna obrigatdria a descricdo com base georrefe-
renciada. O comando genérico para a sujei¢do dos imoveis
a essa nova forma de descrigdo — atuais paragrafo terceiro
do artigo 176 e paragrafo terceiro do artigo 225, ambos da

lei 6.015/73 — permite sua regulamentagdo para nela tra-
tar dos atos formais tendentes a sua implementagao.

Ha, ainda, outra forma de retificacdo prevista na lei
10.267/2001, artigo quarto — artigo 11 do decreto 4.449/2002
-, aquela processada diretamente no registro de imaveis,
a pedido da Unido, estado, Distrito federal ou municipio.
Aqui, com clareza solar, ha previsdo na hipdtese da altera-
¢ao da drea ou limites promovida por ato registral, se impor-
tar indevida transferéncia de terras pablicas. Aqui, o ente
federativo prejudicado propora diretamente ao registro
imobiliario a retificacdo que objetivard a reversao do regis-
tro aos limites anteriores.

Por fim, o decreto 4.449/2002 refere que a nova descri-
¢ao proposta pelos memoriais na sua primeira apresenta-
cao ao registro imobilidrio ndo constituird obstaculo impe-
ditivo do registro, devendo os titulos subsegiientes amolda-
rem-se a nova descri¢ao, sob pena de incorrer em irregula-
ridade passivel de glosa do titulo.

9. Prazos de implementacao

A identificacao da area do imével rural, prevista nos pa-
ragrafos terceiro e quarto, do artigo 176, e paragrafo ter-
ceiro, do artigo 225, ambos da lei 6.015, de 1973, nela in-
cluidas as situagdes de desmembramento, fracionamento,
unificacdo e alienagdo, sera exigida somente apés o trans-
curso dos prazos seguintes, contados da publicacao do de-
creto regulamentar:

— 90 dias, para os imoveis com area de 5 mil hectares
ou superior;

-1 ano, para os imdveis com area de 1 mil a menos de
5 mil hectares;

— 2 anos, para os imaveis com area de 500 a menos de
1 mil hectares; e

— 3 anos, para 0s imoveis com drea inferior a 500 hectares.

Note-se que ndo ha razao para interpretagao que con-
duza a exigéncia, desde logo, do georreferenciamento para
0s casos de desmembramento, fracionamento e unificacao,
nao o fazendo para a alienacdo, antes de implementados
0s prazos, sob pena de ferir o principio da isonomia.

No que se refere aos titulos anteriores, valem os prazos
de transicao acima. Exemplificando: para uma escritura que
envolva a alienacdo da area de 1mil ha., ainda nao regis-
trada, sua apresentacao ao registro devera estar acompa-
nhada do memorial georreferenciado, caso em que se pro-
cedera ao registro da escritura e apos a retificacdo propos-
ta pelo memorial. Para uma escritura que envolva a aliena-
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¢do da drea de 500ha o prazo de transi¢do ainda nao esta-
ra esgotado, caso em que a escritura serd registrada sem a
apresentacdo do memorial citado.

10. Providéncias e prazos aos notarios

Aos notarios incumbe mencionar nas escrituras os da-
dos do CCIR — codigo do imdvel, nome e nacionalidade do
detentor, denominacao do imével e localizacdo, disposicdo
j@ em vigor.

Para a lavratura de escrituras, deverdo esses profissio-
nais do direito exigir o memorial georreferenciado, acom-
panhado de planta, ART, certificagdo (com validade de 30
dias) expedida pelo Incra de que a poligonal ndo se sobre-
pde a outra, da declaragdo do interessado de que ndo hou-
ve alteracdo das divisas e da declaracdo expressa dos con-
frontantes de que as divisas foram respeitadas, nos casos
de desmembramento, parcelamento, unificagdo ou aliena-
a0, nos casos e prazos indicados:

— areas de 5 mil hectares ou maiores — disposicao ja em
vigor;

—de 1 mil a menos de 5 mil hectares — disposi¢do ja em
vigor;

— de 500 a menos de 1 mil hectares — vigorard em
31/10/2004; e

— dreas inferiores a 500 hectares — vigorard em
31/10/2005.

11. Providéncias e prazos aos registradores

Ha inimeras providéncias e prazos a serem observados
pelos registradores por ocasido da pratica dos atos regis-
trais a seu encargo.

a) Deverdao mencionar nas matriculas os dados do CCIR
— codigo do imdvel, nome e nacionalidade do detentor, de-
nominagdo do imével e localizagdo, por forga do disposto
no artigo 176, paragrafo primeiro, 11, 3, a, da lei 6.015/73
— disposicdo ja em vigor.

b) A retificagdo dos iméveis devera ser procedida quan-
do da primeira apresentacdo do memorial georreferencia-
do, acompanhado de planta, ART, da certificagdo (com vali-
dade de 30 dias) expedida pelo Incra de que a poligonal
nao se sobrepde a outra, da declaragdo do interessado de
que ndo houve alteracao das divisas e da declaragdo ex-
pressa dos confrontantes de que as divisas foram respeita-
das, nos casos e prazos indicados:

— areas de 5 mil hectares ou maiores — disposicao ja
em vigor;

- -
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—de 1 mil a menos de 5 mil hectares — disposicao ja
em vigor;

- de 500 a menos de 1 mil hectares — vigorara em
31/10/2004; e

— areas inferiores a 500 hectares — vigorard em
31/10/2005.

¢) Em caso de titulos anteriores a vigéncia das disposi-
¢oes o memorial sera apresentado conforme a area e pra-
zos citados, realizando-se operacao inversa, ou seja, regis-
tra-se o titulo e apos averba-se a retificacdo.

d) Ausentes anuéncia de quaisquer confrontantes ou
certificacdo expedida pelo Incra, devera o expediente ser
encaminhado diretamente ao juiz diretor do foro, no interi-
or do estado, ou a vara dos registros publicos, nas capitais,
para que a retificacdo seja processada nos termos do arti-
go 213, da LRP, caso em que 0 juizo procederd as intima-
coes e citagdes necessarias.

e) No caso indicado no artigo quarto da lei 10.267/2001
(art. 11, decreto 4.449/2002), quando a alteragao da area
ou limites assentada em ato registral importar indevida
transferéncia de terras publicas, devera ser procedida a re-
tificagdo dos imoveis quando provocados pela Unido, esta-
dos, Distrito federal e municipios, cientificando o proprie-
tario ap6s a pratica do ato.

f) Presente a apropriagdo de terras publicas, a vista da
nulidade declarada, proceder-se-a ao cancelamento admi-
nistrativo de matricula e de registro, por ordem do juizo, no
caso indicado no artigo quarto da lei 10.267/2001 (art. 11,
decreto 4.449/2002).

g) Enviar ao superintendente regional do Incra, com o
respectivo aviso de recebimento, AR, até o trigésimo dia
do més subseqiiente, a relacdo das modificagdes nas ma-
triculas decorrentes de mudanga de titularidade, parcela-
mento, desmembramento, loteamento, remembramento,
retificacdo de &rea, reserva legal e particular do patrimé-
nio natural e restricbes de cardter ambiental, acompanha-
da de certidao atualizada das matriculas — disposicao em
vigor desde o dia 20/11/2003.

h) Recepcionar a informacgdo do Incra referente a novos
cddigos de imdveis rurais e proceder a averbacao de oficio
— disposicao em vigor.

i) Manter arquivo contendo o aviso de recebimento,
AR, referente a relagdo enviada ao Incra pelo prazo de
cinco anos, uma via da planta e memorial descritivo cer-
tificados e a certificagdo expedida pelo Incra — disposi-
¢ao em vigor.



12. A presenca dos registradores

na regulamentacao da lei 10.267/2001

Por meio da portaria 223, de 27/9/2001, do Ministério
do Desenvolvimento Agrario, foi constituido um grupo de
trabalho com a atribui¢do de implementar o cadastro nacio-
nal de imoveis rurais, composto por representantes do In-
cra, Receita federal, Anoter, Ibama, Funai, IBGE, SPU, Inpe,
Anoreg e Irib.

Nao poderia deixar de citar e homenagear a presenga
dos registradores no grupo de trabalho, que nao poupou
esforcos para que houvesse uma regulamentacao capaz de
tornar efetivas as novéis disposicoes da lei 10.267/2001.

Essa presenca redundou em algumas alteragdes e inclu-
soes importantes no regramento: o escalonamento de pra-
zos para transicdo, a certificagdo de que a poligonal nao se
sobrepde a outra pelo Incra, a supressdo da obrigacdo ini-
cial dos registradores de recepcionarem o complexo de for-
mulrios para cadastramento e sua conferéncia, o acompa-
nhamento do memorial georreferenciado pela planta e a
desmistificacdo da coordenacao entre cadastro e registro
pela demonstracdo de suas funcoes complementares.

Mais uma vez ficou demonstrada a importancia da ins-
tituicdo registral, com participacao efetiva na implantagao
de um sistema que pretende o aperfeicoamento da questdo
fundiaria no Brasil.

13. Diplomas regulamentares

Lei 10.267, de 28 de agosto de 2001. Altera dispositi-
vos das elis 4.947, de 6 de abril de 1966, 5.868, de 12 de
dezembro de 1972, 6.015, de 31 de dezembro de 1973,
6.739, de 5 de dezembro de 1979, 9.393, de 19 de dezem-
bro de 1996, e da outras providéncias.

Decreto 4.449, de 30 de outubro de 2002. Regulamen-
ta a lei 10.267, de 28 de agosto de 2001, que altera dis-
positivos das leis 4.947, de 6 de abril de 1966; 5.868, de
12 de dezembro de 1972; 6.015, de 31 de dezembro de
1973; 6.739, de 5 de dezembro de 1979; 9.393, de 19 de
dezembro de 1996; e dé outras providéncias.

Portaria 954, de 13 de novembro de 2002. Estabeleci-
mento do indicador da precisao posicional a ser atingido
na determinagdo de cada par de coordenadas, relativas a
cada vértice definidor do limite do imével, que ndo devera
ultrapassar o valor de 0,50m, conforme o estabelecido nas
Normas Técnicas para Levantamentos Topograficos.

Portaria 1.101, de 19 de novembro de 2003 — O presi-
dente do Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma

Agraria, Incra, no uso das atribui¢des que lhe sdo confe-
ridas pelo inciso VII do art. 18, da Estrutura Regimental,
aprovada pelo Decreto n? 4,705, de 23 de maio de 2003,
combinado com o inciso VIl do art. 22, do Regimento In-
terno do Incra, aprovado pela Portaria/MDA/n® 164, de 14
de julho de 2000, alterado pela Portaria no 224, de 28 de
setembro de 2001.

Instru¢do normativa 12, de 17 de novembro de 2003 -
Fixa roteiro para a troca de informagdes entre o Incra e os
servios de registro de imdveis, nos termos da lei 10.267/2001,
regulamentada pelo decreto 4.449/2002.

Instrugdo normativa 13, de 17 de novembro de 2003 -
Estabelece fluxo a ser observado pelas superintendéncias
regionais do Incra, com vistas a certificacdo e atualizagdo
cadastral, de que trata a lei 10.267/2001, requlamentada
pelo decreto 4.449/2002.
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TRIBUNAIS SUPERIORES

Decisoes.

Interesse do
registro de imoveis.
Diario da Justica

da Uniao.

Selecdo de Sérgio Jacomino

SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL

Penhora.

Titulo extrajudicial.

Parte ideal de imével.

Despacho.

Agravo de instrumento de decisdo que inadmitiu RE
contra acérdao do Tribunal de Algada Civil do Estado de
Sdo Paulo, assim ementado:

“Execucdo por titulo extrajudicial. Penhora. Incidéncia
sobre parte ideal de imével. Substituicdo por dinheiro. Arti-
go 668 do CPC. Requerimento feito por condémino do bem
constrito. Cabimento. Valor que deve corresponder ao da
parte ideal objeto da constrigao, conforme laudo de avalia-
¢do constante dos autos, e ndo ao montante da divida. Fa-
culdade concedida ao devedor ou responséavel que ndo se
confunde com a remicdo da execucdo, prevista no artigo
651do CPC. Recurso do exeqliente improvido.”

Alega-se violagdo dos artigos 52, XXXV e LV, e 93, IX,
da Constituicao federal.

0 acoérdao recorrido ndo examinou os dispositivos cons-
titucionais apontados no recurso extraordinério e ndo fo-
ram opostos embargos de declaragao: incidem as Stimulas
282 e 356.

Nego provimento ao agravo.

Brasilia, 3/2/2004.

Ministro Sepulveda Pertence,

relator

(Agravo de Instrumento 344.265-6/SP,

DIU 13/2/2004, p.24).

- -
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Penhora.

Bem de familia. Execucdo anterior a lei 8.009/90.

Impenhorabilidade.

Deciséo.

O STF tem esta orientagao:

“Constitucional. Bem de familia. Imével residencial do
casal ou de entidade familiar: impenhorabilidade. Lei 8.009,
de 29/3/90, artigo 12. Penhora anterior a lei 8.009, de
29/3/90: Aplicabilidade.

. Aplicabilidade da lei 8.009, de 29/3/90, as execugdes
pendentes: inocorréncia de ofensa a ato juridico perfeito ou
a direito adquirido. CF, artigo 52, XXXVI.

Il. RE ndo conhecido.” (RE 179768, Carlos Velloso,
DJ 24/4/98).

No mesmo sentido: RE 168700, RE 171802, Al 239799
AgR, entre outros.

0 acérdao recorrido confirma esta orientagdo.

Nego seguimento ao agravo.

Brasilia, 2/2/2004.

Relator: Ministro Nelson Jobim

(Agravo de Instrumento 487.905-7/SP,

DJU 13/2/2004, p.63).

~ SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Penhora.

Mulher casada. Meacao. Beneficio da familia.

Prova. Onus do credor.

Decisao.

Cuida-se de recurso especial interposto por I.G.C., com
fulcro no artigo 105, inciso Il alineas "a" e “c", da Cons-
tituicao Federal, contra acérdao do Tribunal Regional Federal
da 42 Regido, que restou assim ementado, verbis:

"Embargos de terceiro. Meacdo da mulher casada.
Onus da prova. Responséveis solidérios. Litigancia de ma-fé.

Cabe a esposa provar que as dividas do marido nao fo-
ram contraidas em beneficio da familia.

Desnecessario que conste na certidao de divida ativa os
nomes dos responsaveis solidrios pelo débito tributario.

Nao se configura litigdncia de ma-fé quando a parte se
utiliza de medida autorizada pela lei processual para a sua
defesa”.

Alega a recorrente violagao a dispositivos infraconstitu-
cionais, bem como divergéncia jurisprudencial, aduzindo,
em sintese, que o dnus de provar que as dividas do marido



foram contraidas em beneficio da familia cabe ao credor.

Relatados.

Decido.

Verifico que a pretensao da recorrente merece guarida.

Compartilho com o entendimento dominante desta Cor-
te no sentido de que a meagdo da mulher s6 responde pelos
atos ilicitos praticados pelo marido, quando ficar demons-
trado que foi beneficiada com o produto da infragdo, caben-
do o 6nus da prova ao credor.

Nesse sentido, destaco os sequintes julgados, verbis:

"Processual civil. Execugdo fiscal. Embargos de terceiro.
Divida fiscal por ato ilicito. Responsabilidade sécio-gerente.
Meacdo da mulher. Excluséo. Violagdo a preceito da lei nao
configurada. Prequestionamento ausente, Sumulas 282 e
356 STF. Divergéncia jurisprudencial ndo comprovada. Lei
8.038/90 e RISTJ, artigo 255 e paragrafos. Precedentes.

- A meacdo da mulher s responde pelos atos ilicitos
praticados pelo marido, socio-gerente, quando ficar prova-
do que ela foi beneficiada com o produto da infracdo, ca-
bendo o 6nus da prova ao credor. ‘

... OMISSIS...

- Recurso especial nao conhecido" (REsp 279.576/PR,
relator ministro Francisco Peganha Martins, D) de 10/2/2003,
p.00180).

“Processual civil. Execugdo fiscal. Meagdo da mulher.
Penhora. Embargos de terceiro. Legitimacao da meeira para
embargar. CTN, artigos 134 e 139. Lei 4121/62 artigo 3°.
Stmulas 112/TFR e 134/ST).

1. 'A meacdo da mulher s6 responde pelos atos ilicitos
praticados pelo marido, mediante a prova que ela foi bene-
ficiada com o produto da infragdo, Codigo Civil, artigo 263,
VI, nessa hipotese, o 6nus da prova é do credor, diversa-
mente do que se passa com as dividas contraidas pelo ma-
rido, em que a presungao de terem favorecido o casal deve
ser elidida pela mulher. Recurso Especial ndo conhecido’.
REsp. 50.443/RS - relator ministro Ari Pargendler.

2. A jurisprudéncia admite a exclusdo da meagdo da
mulher, penhorada para garantia da execugdo fiscal. Prece-
dentes iterativos.

3. Recurso sem provimento" (REsp 121.235/SP, relator
ministro Milton Luiz Pereira, DJ de 19/11/2001, p.00232).

"Processo civil. Agravo regimental. Execucdo. Meagdo
da mulher. Exclusdo. Responsabilidade de socio-gerente.
Dissidio ndo demonstrado.

1. Jurisprudéncia que se firmou no sentido de que, se a
divida decorreu de ato ilicito praticado pelo marido, exclui-se

a meagao da esposa, cabendo ao credor o 6nus da prova de
que esta se beneficiou e, se as dividas sdo de outra nature-
za, ndo se exclui a meacdo, a nao ser que o cdnjuge com-
prove que a familia ndo se beneficiou com as importancias.

2. Hipétese em que a Fazenda Estadual ndo demons-
trou que o sécio-gerente agiu com excesso de poder ou in-
fringindo a lei, afastando o acdrdao sua responsabilidade e
de sua esposa, inclusive porque nao demonstrou que as di-
vidas foram contraidas em beneficio da embargante.

3. Dissidio jurisprudencial ndo demonstrado.

4. Agravo regimental improvido™ (AGREsp 18.288/SP, re-
latora ministra Eliana Calmon, DJ de 3/4/2000, p.133)

Tais as razoes expendidas, com fulcro no artigo 557, pa-
ragrafo 12-A, do Codigo de Processo Civil, dou provimento
a0 presente recurso especial.

Brasilia, 5/2/2004.

Ministro Francisco Falcdo,

relator

(Recurso Especial 261.438/5C,

DJU 17/2/2004, p.152).

Penhora.

Alienacdo anterior a constricao.

Contrato de CV ndo registrado. Terceiro de boa-fé.

Fraude a execucao ndo caracterizada.

Decisao.

Cuida-se de agravo de instrumento tendente a viabili-
zar subida a esta Corte de recurso especial interposto pelo
Estado de Minas Gerais com fulcro no artigo 105, ll, alineas

“Jurisprudéncia que se firmou
no sentido de que, se a

divida decorreu de ato ilicito
praticado pelo marido, exclui-se
a meacao da esposa, cabendo
ao credor o 6nus da prova

de que esta se beneficiou...”
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"a" e "c", da Constituicao federal, contra acérdao proferido
pelo Tribunal de Justi¢a do Estado de Minas Gerais, que res-
tou assim ementado, verbis:

"Embargos de terceiro. Execugdo fiscal. Alienagdo de
imovel anteriormente a penhora. Fraude. Inocorréncia. Ter-
ceiro de boa-fé. Contrato particular. Desprovido de registro.
Possibilidade. Nao se pode falar em fraude a execugao se o
terceiro de boa-fé adquiriu o imdvel anteriormente a efeti-
vagdo da penhora, considerando ainda que o referido bem
sequer integrava o patrimdnio da empresa devedora, sen-
do de propriedade apenas de seu representante legal, que
nao fora citado no feito executivo. Uma vez tendo sido
pago o preco e exercida a posse sobre o bem, deve ser pro-
tegido o direito pessoal do comprador, ainda que o contra-
to particular ndo tenha obedecido aos rigores formais. "

Sustenta o ora agravante, em suas razoes de recurso es-
pecial, violagdo aos artigos 370 do CPC e 185, do CTN,
bem como divergéncia jurisprudencial, aduzindo pelo reco-
nhecimento de fraude & execucao.

A decisdo de fls. 58J60 negou seguimento ao recurso
especial, 0 que ensejou a interposi¢ao de agravo de instru-
mento, pedindo a sua reforma.

Relatados, passo a decidir.

Tenho que ndo prospera a presente postulagdo.

Inicialmente, verifico que a matéria inserta no artigo
370 do CPC ndo foi apreciada pelo Tribunal a quo, ndo ten-
do o recorrente, entdo agravante, oposto embargos decla-
ratdrios buscando declaragdo acerca da questao suscitada.
Incidem na hipétese, as simulas 282 e 356, do STF.

Quanto a alegada violagdo ao artigo 185 do CTN, com-
partilho com o entendimento esposado na decisdo agrava-
da, de que o acdrddo recorrido encontra-se em consonan-
cia com a jurisprudéncia desta Corte, no sentido de que é
admissivel a oposicdo de embargos de terceiro fundados
em alegagdo de posse advinda de compromisso de compra
e venda de imével, ainda que desprovido do registro.

Nesse sentido, confiram-se os seguintes julgados, verbis.

"Processual civil. Embargos de terceiro. Penhora de imo-
vel. Existéncia de hipoteca. Prequestionamento. Inexistén-
cia. Posse em favor do embargante decorrente de registro
da escritura de compra e venda anterior a execugao. Ausén-
cia de registro da escritura no cartério de iméveis. Simula
84 do STJ.

|. Carece do requisito do prequestionamento recurso
especial em que é debatida questdo federal ndo objetiva-
mente enfrentada no acérdao a quo.

- -
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Il. “E admissivel a oposicdo de embargos de terceiro
fundados em alegacdo de posse advinda de compromisso
de compra e venda de imdvel, ainda que desprovido do re-
gistro” (Stmula 84 - STJ).

Ill. Recurso ndo conhecido.” (REsp 311.871/PB, relator
ministro Aldir Passarinho Janior, DJU 13/8/2001, p.168.)

"Processual civil. Fraude a execugdo. Embargos de ter-
ceiro. Boa-fé do adquirente do bem. Inexisténcia de viola-
¢do ao artigo 185 do CTN. Sumula 84/ST).

| - A jurisprudéncia deste tribunal tem assentado o es-
cdlio no sentido de prestigiar o terceiro possuidor e adqui-
rente de boa-fé, na hipétese de a penhora recair sobre imé-
vel objeto de execucdo e ndo mais pertencente de fato ao
patriménio do devedor, vez que transferido, muito embora
nao formalmente.

Il - Consoante o enunciado da simula 84/STJ, "é ad-
missivel a oposicdo de embargos de terceiro fundados em
alegacdo de posse advinda do compromisso de compra e
venda de imdvel, ainda que desprovido de registro”.

Il - Nao viola o artigo 185 do CTN a decisao que enten-
deu ndo constituir fraude a execugdo a alienagao de bens fei-
ta por quem ndo é sujeito passivo em débito com a Fazenda
Publica, e tenha adquirido o bem objeto de constri¢do judi-
cial, amparado pela boa-fé, de pessoa ndo devedora da Fa-
zenda, ndo havendo sido a penhora levada a registro.

IV - Recurso desprovido, sem discrepancia.”" (RESP
120756/MG; DJ de 15/12/1997; relator ministro Democri-
to Reinaldo).

"Processual civil. Embargos de terceiro. Execugdo fiscal.

*  "Nao viola o artigo 185

.~ do CTN a decisao que

~ entendeu ndo constituir

- fraude a execucao a alienacao
de bens feita por quem nao

. ésujeito passivo em débito

com a Fazenda Publica...”



Fraude. Contrato de promessa de compra e venda. Terceiro
de boa-fé. Precedentes.

1. Nao ha fraude a execucdo quando no momento do
compromisso particular ndo existia a constrigdo, merecendo
ser protegido o direito pessoal dos promissarios-compradores.

2. Ha de se prestigiar o terceiro possuidor e adquirente
de boa-fé quando a penhora recair sobre imével objeto de
execugao nao mais pertencente ao devedor, uma vez que
houve a transferéncia, embora sem o rigor formal exigido.

3. Na esteira de precedentes da Corte, os embargos de
terceiro podem ser opostos ainda que o compromisso par-
ticular ndo esteja devidamente registrado.

4, Recurso especial conhecido, porém, improvido." (RESP
173.417IMG; DJ de 26/10/1998; relator ministro José Del-
gado).

Ante 0 exposto, nego seguimento ao presente agravo,
com fulcro no artigo 557, caput, do Codigo de Processo Civil.

Brasilia, 9/2/2004.

Ministro Francisco Falcao,

relator

(Agravo de Instrumento 562.557/MG,

DJU 17/2/2004, p.196).

Inventario.

Regime da comunhao universal de bens.

Divida incomunicavel. Meacao.

Fracdo ideal do casal. Falecimento do marido.

Decisao.

D.S.A. interpde agravo de instrumento contra despacho
que ndo admitiu recurso especial assentado em contrarie-
dade aos artigos 268, 274 e 275 do Cédigo Civil, além de
dissidio jurisprudencial.

Insurge-se contra o acérddo assim ementado:

“1. Inventario. Questdo de direito. Desnecessidade de
prova dalgum fato. Decisdo. Admissibilidade. Suposta difi-
culdade tedrica da matéria. Irrelevancia. Inteligéncia do ar-
tigo 984 do CPC. A cognicdo do juizo do inventério estdo
subtraidas apenas as questdes de alta indagacdo, assim
consideradas aquelas cuja solugdo dependa de provas ain-
da por produzir, ndo as que, ja provado o suporte fético, en-
volvam complexidade juridica.

2. Inventdrio. Casamento. Regime de bens. Comunhdo
universal. Pagamento de divida incomunicével, por um dos
cOnjuges, com o produto da arrematagao de sua meagao so-
bre fragdo ideal do casal em propriedade imobiliaria. Disso-
lugdo da sociedade conjugal por morte do marido. Extingdo

"E que seria absurdo pudera
0 conjuge, cuja meagao sobre
certo bem tenha perdido

em pagamento de divida
incomunicavel, adquirir ipso
facto meacao sobre a

metade ideal remanescente...”

conseqiente da meagao da vilva sobre o mesmo imavel. Ex-
clusdo da partilha. Provimento ao recurso para esse fim. Dis-
solvida a sociedade conjugal por morte do marido, desconta-
se a meacao que teria a mulher no imovel comum, a meta-
de ideal que perdeu em pagamento de divida incomunicavel,
de modo que, a titulo de meeira, ja nada tera sobre a coisa”.

Decido.

Alega o recorrente “que a divida contraida pela vilva-
meeira em face do agravado e ora recorrente, foi constitui-
da antes que se desse a dissolugdo da sociedade conjugal
por decorréncia da morte do inventariado, de sorte e modo
gue era divida comunicavel entre ambos os conjuges, ao
contrario do que entenderam os doutos desembargadores
daquela Corte estadual, porquanto, decorrente de atos au-
torizados pelo marido, ou presumem-se sé-lo, ja que a divi-
da executada teve origem em atividade comercial da vilva-
meeira que emitira a nota promisséria executada em paga-
mento de aquisicao de estabelecimento comercial que lhe
vendera o recorrente ainda quando vigente a sociedade
conjugal da devedora Nadir e seu conjuge J.L.S.".

0 acordao, porém, assim dispos:

Tl

E que seria absurdo pudera o cénjuge, cuja meagao sobre
certo bem tenha perdido em pagamento de divida incomu-
nicavel, adquirir jpso facto meagao sobre a metade ideal re-
manescente, & conta de efeito proprio do mecanismo da
mancomunhao, algo diverso, nesse aspecto, do regime juri-
dico condominial, em que a perda do quinhdo do cond6mi-
no nao |he deixa nada sobre a parte ideal do consorte (cf.,
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“E admissivel a oposicdo de
embargos de terceiro fundados
em alegacdo de posse advinda
do compromisso de compra

e venda de imovel, ainda

[ —ai i Ar S SR AL - e

que desprovido do registro.”

desta camara, Ap. 099.561-4, in Boletim de Jurisprudéncia;
COAD, RJ, 05/2001, ementa 97055, e RDR 21/516-518). Bas-
ta imaginar que, doutro modo, pagamentos sucessivos de
dividas incomunicaveis de um dos conjuges, com o produto
da meacao sobre iméveis comuns, acabaria reduzindo a coi-
sa inexpressiva a meacao do comunheiro”.

Acolher as alegages do agravante, como se vé, enseja o
reexame de situacdo fatica. Incidéncia da Stmula 07/ST)J.

Nego provimento ao agravo de instrumento.

Brasilia, 18/12/2003.

Ministro Carlos Alberto Menezes Direito,

relator

(Agravo de Instrumento 554.018/SP,

DJU 5/2/2004, p.266/267).

Fraude a execugao.

Compromisso de CV anterior a execucdo.

Auséncia de registro. Terceiro de boa-fé.

Ementa.

Processual civil. Embargos de terceiro. Execugao fiscal.
Penhora. Compra e venda de bem imével ndo registrada.
Stmula 84/STJ. Honorarios.

1. £ admissivel a oposicdo de embargos de terceiro fun-
dados em alegacdo de posse advinda do compromisso de
compra e venda de imovel, ainda que desprovido do regis-
tro (SUmula 84/5T)).

2. Auséncia de violagdo ao artigo 530 do Cadigo Civil.

3. Agravo de Instrumento improvido.

Decisdo. Cuida-se de Agravo de Instrumento manifesta-
do contra decisao que inadmitiu o Recurso Especial, inter-
posto com base no artigo 105, Ill, "a”, do permissivo cons-

- -
Irlb em revista

titucional em face do acérdao proferido pelo Tribunal Regio-
nal Federal da 42 Regido, resumido nos seguintes termos:

"Tributdrio. Execugdo fiscal. Embargos de terceiro.
Compra e venda nao registrada no registro de imdveis.

E cabivel a oposi¢do dos embargos de terceiros para
desconstituir a constri¢do judicial, quando o embargante,
que ndo é devedor da divida executada, esteja na posse
mansa e pacifica de imével, em periodo de tempo conside-
ravel, sem a ocorréncia de fraude, com base em escritura
publica de compra e venda, ainda que ndo registrada no
competente Registro de Imoveis”.

Alega a Agravante que o acérddo recorrido violou o ar-
tigo 530, |, do Cadigo Civil.

E o relatério.

Passo a decidir.

A decisdo agravada esta em consonancia com a juris-
prudéncia pacifica desta Corte de Justica, que tem admiti-
do a oposicao de embargos de terceiro visando desconsti-
tuir constri¢do judicial, fundados em alegagdo de posse ad-
vinda de compromisso de compra e venda de imével, ainda
que desprovido de registro.

Assim, o aresto recorrido encontra-se em consonancia com
0 enunciado da Sumula 84 do STJ, que dispde, in verbis:

“E admissivel a oposicdo de embargos de terceiro funda-
dos em alegacdo de posse advinda do compromisso de com-
pra e venda de imével, ainda que desprovido de registro”.

A respeito do tema, os sequintes precedentes:

"Execugdo fiscal. Embargos de terceiro. Penhora. Imével
alienado e ndo transcrito no Registro de Iméveis.

1. Jurisprudéncia da Corte que reconhece a validade de
contrato de compra e venda, embora ndo efetuada a trans-
crigdo no registro imobilidrio (Simula 84/5TJ).

2. Impossibilidade de penhorar-se imével que ndo mais
pertence ao executado.

3. Recurso especial improvido™ (REsp 468.718/SC, rela-
tora ministra Eliana Calmon, DJU de 19/5/2003).

"Processual civil. Agravo regimental. Recurso especial.
Execucdo fiscal. Embargos de terceiro. Compromisso de
compra e venda desprovido de registro. Simula 84 do STJ.
Contrato celebrado antes do ajuizamento da execugao.
Fraude a execugdo nao configurada. Condenagdo em hono-
rarios. Principio da sucumbéncia.

| - 'E admissivel a oposigdo de embargos de terceiro
fundados em alegacdo de posse advinda de compromisso
de compra e venda de imével, ainda que desprovido do re-
gistro’ (Samula 84/ST)).



Il - Comprovando-se que o compromisso de compra e
venda foi celebrado antes do ajuizamento da execugao fis-
cal, ainda que o registro seja posterior, o contrato é sufici-
ente para provar a posse, admitindo-se os embargos de ter-
ceiro para ser afastada a constri¢do incidente sobre o imé-
vel em comento.

Il - A condenagdo em honorarios advocaticios é uma
decorréncia légica do principio da sucumbéncia. Por dispo-
sicao legal, os 6nus dos honorarios cabem ao vencido na
demanda (artigo 20, do Cddigo de Processo Civil). A boa-
fé ou a averiguacao do fato de se ter dado, ou ndo, causa
a demanda, s6 tém lugar quando nao é possivel se identi-
ficar a parte vencida na relacdo processual.

IV - Agravo regimental improvido™ (AGREsp 507.767/RS,
relator ministro Francisco Falcao, DJU de 20/10/2003).

Portanto, ndo ha que se falar em violagcao ao artigo
apontado, eis que a questao posta ndo cuida de proprieda-
de, mas sim da possibilidade de terceiro interessado embar-
gar a execuqdo, visando desconstituir constricdo judicial so-
bre imével que se encontra em sua posse, em decorréncia
de compromisso de compra e venda de imével, ainda que
desprovido de registro.

Ante o exposto, nego provimento ao Agravo de Instru-
mento.

Brasilia, 2/2/2004.

Ministro Castro Meira,

relator

(Agravo de Instrumento 532.177/PR,

DJU 12/2/2004, p.566).

Hipoteca. Penhora.

Inalienabilidade. Impenhorabilidade.

Ementa.

Crédito hipotecario. Garantia de inalienabilidade do
bem hipotecado, dada antes do ajuizamento da execucao.
Peculiaridade que afasta a possibilidade de penhora.

1. Oferecido o bem ao credor hipotecério, com adicio-
nal garantia de inalienabilidade, devidamente registrada,
sem possibilidade de se configurar fraude a execugao, por-
que anterior ao ajuizamento desta, fica invidvel a penhora
decorrente.

2. Recurso especial ndo conhecido.

Brasilia, 26/6/2003.

Relator: Ministro Carlos Alberto Menezes Direito

(Recurso Especial 440.798/DF,

DJU 8/9/2003, p.323/324).

Penhora.

Imével residencial. Vaga de garagem.

Unidade autdonoma. Matricula propria.

Ementa.

Processual civil. Execucdo fiscal. Penhora. Imdveis resi-
denciais. Vaga de garagem. Penhorabilidade. Precedentes.

As vagas de garagem de apartamento residencial, indi-
vidualizadas como unidades auténomas, com registros in-
dividuais e matriculas proprias, podem ser penhoradas, ndo
se enquadrando na hiptese prevista no artigo primeiro da
lei 8.009/90. Precedentes do STJ. Recurso provido.

Relatério e decisdo.

Banco Bradesco S.A. interpds recurso especial contra
acordao proferido pela Sétima Camara do Primeiro Tribunal
de Alcada Civil do Estado de Sao Paulo, que deu provimen-
to a Agravo de Instrumento interposto por A.C., para can-
celar a penhora sobre vaga de garagem.

Em suas razoes, amparado pelas alineas “a" e “c” do
permissivo constitucional, alega violagdo ao artigo 1¢, e pa-
ragrafo (nico; da lei 8.009/90, bem como dissidio jurispru-
dencial. Sustenta a possibilidade de penhora do boxe de
garagem, porquanto ndo constitui bem de familia, pois
como unidade auténoma que é ndo faz parte integrante da
residéncia familiar, possuindo matricula prépria, desvincu-
lada do bem principal.

Com as contra-razdes, o recurso foi admitido na ori-
gem, vindo-me 0s autos conclusos.

E o relatorio.

Na hipétese dos autos, o boxe de estacionamento é

“Oferecido o bem ao credor

hipotecario, com adicional

garantia de inalienabilidade,

devidamente registrada, sem

possibilidade de se configurar
. fraude a execucao, porque

anterior ao ajuizamento...”
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identificado como unidade autdnoma em relagdo a residén-
cia da devedora, tendo, inclusive, matricula propria junto
ao Cartorio de Registro de Imoveis.

Com efeito, o Superior Tribunal de Justica firmou enten-
dimento de que as vagas de garagem de apartamento resi-
dencial, individualizadas como unidades autonomas, com
registros individuais e matriculas proprias, podem ser pe-
nhoradas, ndo se enquadrando na hipétese prevista no ar-
tigo primeiro da lei 8.009/90.

Nesse sentido, confiram-se os julgados desta Corte, as-
sim ementados:

"Processual civil. Execugdo. Penhora. Iméveis residenci-
ais. Vaga em garagem. Penhorabilidade.

- A vaga em garagem, vinculada a apartamento resi-
dencial, mas registrada separadamente no cartorio, pode
ser objeto de penhora. Precedentes.

Il - Im6veis residenciais cuja subsuncdo ao regime da lei
8.009/90 nao ficou comprovada, segundo o acdrdao recor-
rido. Incidéncia do enunciado 7 desta Corte.

Il - Recurso especial a que se nega seguimento” (Resp
400.371/SP, relator ministro Antonio de Pédua Ribeiro, D)
de 22/11/2002)

"Execucdo. Impenhorabilidade. Lei 8.009, de 29/3/90.
Vaga de garagem.

0 boxe de estacionamento, quando individualizado
como unidade auténoma no Registro de Iméveis (art. 22,
paréagrafos 12 e 22, da lei 4.591 de 16/12/64), é suscetivel
de penhora sem as restri¢des apropriadas ao imével de mo-
radia familiar. Precedentes.

Recurso especial conhecido e provido” (REsp 182.451-SP,
relator ministro Barros Monteiro, DJ de 14/12/1998).

“Execucao. Penhora. Boxe de estacionamento. Penhora-
bilidade.

- O boxe de estacionamento, identificado como unida-
de autdnoma em relagdo a residéncia do devedor, tendo,
inclusive, matricula prépria no registro de iméveis, nao se
enquadra na hipdtese prevista no artigo primeiro da lei
8.009/90, sendo, portanto, penhoravel.

- Recurso desprovido.” (Resp 205.898-SP, relator minis-
tro Félix Fischer, DJ de 1/7/1999).

Vejam-se, ainda, no mesmo sentido, 0s seguintes prece-
dentes: AGA 377.010/SP, relator ministro Antdnio de Padua
Ribeiro, DJ 8/10/2001; RESP 311.408/SC, relator ministro
Antonio de Padua Ribeiro, DJ 1/10/2001; RESP 205.898/SP,
relator ministro Felix Fischer, DJ 1/7/1999; RESP 182.45115P
relator ministro Barros Monteiro, DJ 14/12/1998; RESP

- =
Irlb em revista

"0 boxe de estacionamento,
quando individualizado
como unidade auténoma

no Registro de Imdveis,

é suscetivel de penhora sem
as restricoes apropriadas ao

imovel de moradia familiar.”

32.28.1/RS, relator ministro Ari Pargendler, DJ 17/6/1996
e RESP 23.420/RS, relator ministro Milton Luiz Pereira, D)
26/9/1994.

Posto isso dou provimento ao recurso, para manter a
penhora sobre as vagas de garagem descritas nas certidoes
de fls. 43/44.

Brasilia, 24/9/2003.

Ministro Castro Filho,

relator

(Recurso Especial 333.055/SP,

DJU 2/10/2003).

Penhora.

Compromisso de CV anterior a execucao.

Auséncia de registro. Terceiro de boa-fé.

Trata-se de agravo de instrumento visando ao processa-
mento do recurso especial interposto pela Uniao, com ful-
cro no artigo 105, IIl, alineas "a" e "c", da Constituicao
Federal, contra v. acordao proferido pelo Tribunal Regional
Federal da 32 Regiao que restou assim ementado, verbis:

“Processual civil. Embargos de terceiro. Penhora. Domi-
nio. Contrato de compra e venda. Falta de registro. Irrele-
vancia. Defesa da posse.

1. Os embargos, podem ser opostos pelo terceiro se-
nhor e possuidor, ou apenas possuidor, na defesa da posse
direta do imével, turbado ou esbulhado, em acdo em que
nao se integra como parte, por ato de apreensao judicial.

2. Tendo sido comprovada a posse direta do imével, ob-
jeto da sentenca de homologagao do acordo de partilha em



acdo de divorcio consensual, ainda que sem o devido regis-
tro, e estando a defesa da embargante a questionar apenas
o titulo de propriedade, o terceiro, que ndo responde a exe-
cucdo proposta, tem legitimo direito a afastar a constricao
judicial nos termos em que efetuada.

3. A sucumbéncia é disciplinada pelo principio da cau-
salidade que na espécie, nao autorizou a condenago da
embargada em verba honoraria.

4. Precedentes do Superior Tribunal de Justica e desta
Turma.”

Sustenta a agravante, nas razdes do especial, que, em
assim decidindo, o v. acérddo vergastado contrariou 0s ar-
tigos 530, 531 e 533 do Cddigo Civil, 167, |, e da lei
6.015/76 ao negar vigéncia ao artigo 185 do CTN, aduzin-
do, em sintese, que a transmissao do imével so se perfaz
com o registro competente, em razao da presungao absolu-
ta da fraude em execucdo.

A decisao de fls. 91/92 inadmitiu o recurso especial, as-
sinalando que o acérddo recorrido estd em consonancia
com o entendimento desta Corte Especial.

Nas razdes de agravo de instrumento, a agravante infirma
os fundamentos da decisdo agravada, pedindo a sua reforma.

Relatados, decido.

Tenho que nao prospera a presente postulagdo, eis que
0 acorddo recorrido encontra-se em consonancia com a ju-
risprudéncia desta Corte, no sentido de que é admissivel a
oposicdo de embargos de terceiro fundados em alegagéo
de posse advinda de compromisso de compra e venda de
imével, ainda que desprovido do registro.

| "Ha de se prestigiar o terceiro
possuidor e adquirente de
boa fé quando a penhora
recair sobre imével objeto de
execucao nao mais pertencente

ao devedor, uma vez

Y e TG T T AL A T

que houve a transferéncia...”

Nesse sentido, confiram-se os seguintes julgados, verbis:

"Processual civil. Embargos de terceiro. Penhora de
imovel. Existéncia de hipoteca. Prequestionamento. Inexis-
téncia. Posse em favor do embargante decorrente de com-
pra e venda anterior a execugdo. Auséncia de registro da
escritura no cartério de iméveis. Simula 84 do STJ.

I. Carece do requisito do prequestionamento recurso
especial em que é debatida questdo federal ndo objetiva-
mente enfrentada no acérddo a quo.

II. ‘E admissivel a oposicdo de embargos de terceiro
fundados em alegacdo de posse advinda de compromisso
de compra e venda de imovel, ainda que desprovido do re-
gistro’ (Simula 84 - STJ).

IIl. Recurso ndo conhecido.” (REsp 311.871/PB, relator
ministro Aldir Passarinho Janior, D.J.U 13/8/2001, p.168.)."

“Processual civil. Fraude & execugao. Embargos de ter-
ceiro. Boa-fé do adquirente do bem. Inexisténcia de violacdo
ao artigo 185 do CTN. Samula 84/STJ.

| - A jurisprudéncia deste tribunal tem assentado o es-
colio no sentido de prestigiar o terceiro possuidor e adqui-
rente de boa fé, na hipétese de a penhora recair sobre imo-
vel objeto de execugdo e ndo mais pertencente de fato ao
patrimdnio do devedor, vez que transferido, muito embora
ndo formalmente.

Il - Consoante o enunciado da stimula 84/5TJ, 'é admis-
sivel a oposigao de embargos de terceiro fundados em ale-
gacao de posse advinda do compromisso de compra e ven-
da de imdvel, ainda que desprovido de registro’.

Il - Nao viola o artigo 185 do CTN a decisao que enten-
deu ndo constituir fraude & execucao a alienacao de bens fei-
ta por quem nao é sujeito passivo em débito com a Fazenda
Publica, e tenha adquirido o bem objeto de constricao judi-
cial, amparado pela boa fé, de pessoa nao devedora da fa-
zenda, nao havendo sido a penhora levada a registro.

IV - Recurso desprovido, sem discrepancia.” (RESP
120756/MG; D) de 15/12/1997; relator ministro Demacrito
Reinaldo).

“Processual civil. Embargos de terceiro. Execugao fiscal.
Fraude. Contrato de promessa de compra e venda. Terceiro
de boa-fé. Precedentes.

l. Ndo ha fraude a execugdo quando no momento do
compromisso particular ndo existia a constri¢do, merecendo
ser protegido o direito pessoal dos promissarios-compradores.

2. Ha de se prestigiar o terceiro possuidor e adquirente
de boa fé quando a penhora recair sobre imével objeto de
execucao nao mais pertencente ao devedor, uma vez que
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? “Comprovando-se que

H 0 compromisso de compra

. e venda foi celebrado antes
do ajuizamento da execucao
fiscal, o contrato é suficiente

para provar a posse..."

houve a transferéncia, embora sem o rigor formal exigido.

3. Na esteira de precedentes da Corte, os embargos de
terceiro podem ser opostos ainda que o compromisso par-
ticular ndo esteja devidamente registrado.

4. Recurso especial conhecido, porém, improvido.”
(RESP 173.417/MG; DJ de 26/10/1998; relator ministro
José Delgado).

Ante 0 exposto, nego sequimento ao presente agravo, com
fulcro no artigo 557, caput, do Codigo de Processo Civil.

Brasilia, 3/10/2003.

Ministro Francisco Falcdo,

relator

(Agravo de Instrumento 502.627/SP,

DJU 15/10/2003, p.218).

Penhora.

Compromisso de CV anterior a execucdo.

Auséncia de registro. Terceiro de boa-fé.

Fraude a execucdo nao configurada.

Ementa.

Processual civil. Agravo regimental. Recurso especial.
Execucao fiscal. Embargos de terceiro. Compromisso de com-
pra e venda desprovido de registro. Simula 84 do STJ. Con-
trato celebrado antes do ajuizamento da execugdo. Fraude
a execucdo nao configurada. Condenagdo em honorarios.
Principio da sucumbéncia.

- “E admissivel a oposicdo de embargos de terceiro
fundados em alegagdo de posse advinda de compromisso
de compra e venda de imdvel, ainda que desprovido do re-
gistro” (Stmula 84/STJ).

lI- Comprovando-se que o compromisso de compra e

irib em revista

venda foi celebrado antes do ajuizamento da execugdo fis-
cal, ainda que o registro seja posterior, o contrato é sufici-
ente para provar a posse, admitindo-se os embargos de ter-
ceiro para ser afastada a constri¢ao incidente sobre o imd-
vel em comento.

lll- A condenacao em honorarios advocaticios é uma
decorréncia légica do principio da sucumbéncia. Por dispo-
sicdo legal, os dnus dos honorarios cabem ao vencido na
demanda (artigo 20, do Cédigo de Processo Civil). A boa-
fé ou a averiguagao do fato de se ter dado, ou ndo, causa
a demanda, s6 tém lugar quando ndo é possivel se identi-
ficar a parte vencida na relagdo processual.

IV- Agravo regimental improvido.

Brasilia, 4/9/2003.

Ministro Francisco Falcdo,

relator

(AgRg no Recurso Especial 507.767/RS,

DJU 20/10/2003, p.212).

SFH. Hipoteca.

Constituicdo pela construtora.

Nao oponivel ao terceiro adquirente.

Agrava-se de decisdo que negou transito a recurso es-
pecial, fundamentado nas alineas “a" e “c” do permissivo
constitucional, em que se alega, além de dissidio pretoria-
no, ofensa aos artigos 70, § 42, da Lei de Faléncias, 20,
462, 655, § 22, do Codigo de Processo Civil, 755 do Codi-
go Civil de 1916, 18, 167, 1, 172, da lei 6.015/73, 22, 23 da
lei 4.864/65 e a lei 8.078/90.

O v. aresto atacado estd assim ementado:

“Sistema Financeiro da Habitagao. Casa propria. Exe-
cugdo. Hipoteca em favor do financiador da construtora.
Terceiro promissario comprador. Embargos de Terceiro.
Procedem os embargos de terceiro opostos pelos promis-
sarios-compradores de unidade residencial de edificio fi-
nanciado, contra a penhora efetivada no processo de exe-
tucao hipotecaria promovida pela instituicdo de crédito
imobiliario que financiou a construtora. O direito de quem
financiou a construgdo das unidades destinadas a venda
pode ser exercido contra a devedora, mas contra os tercei-
ros adquirentes fica limitado a receber deles o pagamento
das suas prestagoes, pois os adquirentes de casa propria
ndo assumem a responsabilidade de pagar duas dividas, a
prépria, pelo valor do imével, e a da construtora do prédio.
- Onus incidente sobre o terreno em que foi construido o
empreendimento imobilidrio, ndo atinge unidade autdnoma.



Embargos de terceiros procedentes. Recurso improvido.”

0 inconformismo nao merece prosperar.

Os temas insertos nos artigos 70, § 42, da Lei de Falén-
cias, 20, 462, 655, § 2¢, do Codigo de Processo Civil, 755
do Cédigo Civil de 1916, 18, 167, 1, e 172, da lei 6.015/73
e na lei 8.078/90 ndo foram apreciados pelo v. acérdao re-
corrido, tampouco foram alvo de embargos declaratérios,
carecendo do indispensével prequestionamento viabiliza-
dor do apelo nobre. Incidéncia dos verbetes 282 e 356 da
Sumula do Pretério Excelso.

No que tange aos artigos 22 e 23 da lei 4.864/65, bem
como ao alegado dissidio pretoriano, o apelo ndo encontra
amparo na jurisprudéncia deste Superior Tribunal, que ja
pacificou entendimento no mesmo sentido do v. acérddo
recorrido, consoante se verifica dos seguintes julgados:

“Hipoteca. Incorporagdo. Adquirente.

Na incorporagdo de imével, é ineficaz a cldusula que
institui hipoteca em favor do financiador da construtora da
unidade alienada e paga por terceiro adquirente.

Precedentes.” (Resp 401.252/SP, relator o eminente mi-
nistro Ruy Rosado de Aguiar, DJ 5/8/2002).

“Civil e processual. Acérddo. Nulidade nao verificada.
Embargos de terceiro. Sistema Financeiro da Habitacdo.
Hipoteca incidente sobre unidade auténoma. Pagamento
integral do débito pela promitente compradora. Construto-
ra que nao honrou seus compromissos perante o financia-
dor do empreendimento. Execugdo. Penhora. Multa. CPC,
artigo 585, I, e 538, paragrafo (nico. Simula 98 do Supe-
rior Tribunal de Justica. Afastamento.

"...conclui a cdmara julgadora
que a prevaléncia da hipoteca
sobre as unidades habitacionais
afrontaria o principio da
boa fé objetiva, insculpido

. noartigo 51, IV, do Codigo

de Defesa do Consumidor.”

. Nao padece de nulidade acérdao que enfrenta funda-
mentadamente a controvérsia fatica, apenas com conclu-
sao desfavordvel & pretensdo da parte autora.

Il. O promissario comprador de unidade habitacional
pelo S.FH. somente é responsavel pelo pagamento integral
da divida relativa ao imével que adquiriu, ndo podendo so-
frer constricao patrimonial em razao do inadimplemento da
empresa construtora perante o financiador do empreendi-
mento, posto que, apos celebrada a promessa de compra e
venda, a garantia passa a incidir sobre os direitos decorren-
tes do respectivo contrato individualizado, nos termos do
artigo 22 da lei 4.864/65.

IIl. Precedentes do STJ.

IV. ‘Embargos de declaragdo manifestados com notério
proposito de prequestionamento ndo tém carater protela-
torio’ (Simula 98 - STJ).

V. Recurso especial conhecido em parte, e nessa parte,
provido." (Resp 237.538/SP, relator o eminente ministro Al-
dir Passarinho Jinior, DJ 30/6/03).

"Recurso especial. Fundamento inatacado. Sumula
283/STF. Hipoteca instituida sobre unidades auténomas
pela construtora em favor do banco financiador. Desconsti-
tuicdo em relagdo ao promitente comprador.

| - Ao dirimir a controvérsia, conclui a cdmara julgado-
ra que a prevaléncia da hipoteca sobre as unidades habita-
cionais afrontaria o principio da boa fé objetiva, insculpido
no artigo 51, IV, do Cédigo de Defesa do Consumidor. Nao
tendo o recorrente se insurgido contra esse fundamento,
que se mostra suficiente, por si s6, para manter a conclu-
sdo do acérdao, incide na espécie a dicgdo da Sumula 283
do Supremo Tribunal Federal.

Il - Consoante jurisprudéncia assente na Segunda Se-
¢ao, a hipoteca instituida pela construtora ou incorporado-
ra em favor do banco que financiou a construgdo ndo é
oponivel ao terceiro adquirente do imével.

Recurso especial a que se nega seguimento.” (Resp
489.400/SP, relator o eminente ministro Castro Filho, D)
8/8/2003).

Inafastével, dessarte, a incidéncia do enunciado 83 da
Sumula desta Corte.

Posto isso, nego provimento ao agravo.

Brasilia, 6/10/2003.

Ministro Cesar Asfor Rocha,

relator

(Agravo de Instrumento 509.704/SP,

DJU 15/10/2003, p.364).
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Penhora.

Compromisso de CV anterior a execucao.

Auséncia de registro. Terceiro de boa-fé.

Decisao.

Cuida-se de agravo de instrumento manifestado com o
propdsito de destrancar o processamento de recurso especial
interposto sob o fundamento no artigo 105, Ill, “a" e “¢c”, da
Constituicao da Republica contra acérddo do Tribunal Regio-
nal Federal da 32 Regido, que entendeu o seguinte:

“Procede a acdo de embargos de terceiros defendendo a
posse direta de imével penhorado nos autos da execugdo fis-
cal, com base em escritura de compra e venda ndo levada a
registro, adquirida antes do ajuizamento da agdo executiva”.

Sustenta a agravante a inviabilidade do apelo extremo,
alegando violagdo dos artigos 535, | e li, do Cédigo de Pro-
cesso Civil, 134, Il 140, 530, 531, 533 e 676, do Codigo Civil,
167, |, da Lei 6.015/76 e 185 do Cédigo Tributario Nacional.

A presente irresignagao ndo merece prosperar.

Inicialmente, verifica-se que a alegada violagdo dos
dispositivos legais do Estatuto Processual Civil ndo restou
configurada, porquanto o Tribunal a quo examinou e decidiu,
fundamentadamente, todas as questdes suscitadas pela
parte, ndo havendo que se falar em negativa de prestacao
jurisdicional.

Quanto a matéria de fundo, a jurisprudéncia do Superi-
or Tribunal de Justica tem admitido a oposi¢ao de embar-
gos de terceiro, fundados em alegagdo de posse advinda de
compromisso de compra e venda de imével, ainda que des-
provido de registro. Desse modo, o aresto recorrido alinha-

“Procede a acdo defendendo
a posse direta de imovel
penhorado, com base

em escritura de compra e
venda nao levada a registro,

adquirida antes do ajuizamento

da acdo executiva.”

- -
I"b em revista

se a0 enunciado da Sumula 84 do Superior Tribunal de Jus-
tica, in verbis:

"E admissivel a oposicao de embargos de terceiro funda-
dos em alegagao de posse advinda do compromisso de com-
pra e venda de imdvel, ainda que desprovido de registro”.

A propoésito do tema, vale conferir o precedente a se-
quir transcrito:

"Processual civil. Embargos de terceiro. Penhora de
imovel. Existéncia de hipoteca. Prequestionamento. Inexis-
téncia. Posse em favor do embargante decorrente de com-
pra e venda anterior & execucdo. Auséncia de registro da
escritura no cartorio de imoveis. Simula 84 do STJ.

I. Carece do requisito do prequestionamento recurso
especial em que é debatida questao federal ndo objetiva-
mente enfrentada no acérdao a quo.

Il. “E admissivel a oposi¢do de embargos de terceiro
fundados em alegacdo de posse advinda de compromisso
de compra e venda de imdvel, ainda que desprovido do re-
gistro" (Stimula 84 - ST)).

IIl. Recurso nao conhecido” (REsp 311.871/PB, relator
ministro Aldir Passarinho Janior, D.J. 13/8/2001).

Aplicavel ainda a espécie o enunciado da Sumula 83
desta Corte.

Por tais razdes, nego provimento ao agravo de instru-
mento.

Brasilia, 9/9/2003.

Ministro Jodo Otavio de Noronha,

relator

(Agravo de Instrumento 502.789/SP,

DJU 25/9/2003, p.372).

Fraude a execucdo.

Alienacdo. Imével penhorado.

Auséncia de registro. Terceiro de boa-fé.

Decisdo.

Cuida-se de agravo de instrumento tendente a viabili-
zar subida a esta Corte de recurso especial interposto pela
Fazenda Nacional, com fulcro no artigo 105, I, alineas "a"
e "c", da Constituicdo Federal, contra acérdao proferido
pelo Tribunal Regional Federal da 3a Regido, que restou as-
sim ementado, verbis:

"Embargos de terceiros em execugdo fiscal. Artigo 1046
do CPC. Compromissos de compra e venda registrados. Su-
mula 84 do STJ. Celebragdes dos compromissos de compra
e venda anteriores a interposicao da execugdo fiscal. Ino-
corréncia de fraude a execucao.



1. 0 artigo 1046 do CPC, estabelece que, quem nao sen-
do parte no processo, vier a sofrer turbagdo ou esbulho na
posse de seus bens por ato de apreensdo judicial, podera re-
querer-lhes sejam manutenidos ou restituidos por meio de
embargos. A Sumula 84 do STJ confirma esta possibilidade
mesmo nao registrado o compromisso de compra e venda.

2. A presungdo de que trata o artigo 185 do CTN é ju-
ris et de jure, portanto, nao estando presentes os requisitos
necessarios para a sua caracterizagdo, nao ha que se falar
em fraude a alienacdo se a agao executiva foi posterior a
celebragdo do compromisso de compra e venda.

3. Nao configurada a alegacao de fraude a execugdo é
de se manter o decreto de insubsisténcia da penhora."

Sustenta a ora agravante em suas razdes de recurso es-
pecial violacdo aos artigos 530, 531 e 533, do Cédigo Ci-
vil, artigo 167, |, da Lei de Registros Publicos (lei 6.015/76)
e artigo 185, do CTN, bem como divergéncia jurisprudenci-
al, aduzindo pela reforma do acérdao recorrido, no sentido
de julgar improcedentes os embargos de terceiro.

A decisdo de fls.38/39 ndo admitiu o recurso especial,
ensejando a interposicdo de agravo de instrumento, pedin-
do a sua reforma. Relatados, passo a decidir.

Tenho que ndo prospera a presente postulacao, eis que
0 acordao recorrido encontra-se em consonancia com a ju-
risprudéncia desta Corte, no sentido de que é admissivel a
oposicdo de embargos de terceiro fundados em alegagdo
de posse advinda de compromisso de compra e venda de
imével, ainda que desprovido do registro.

Nesse sentido, confiram-se os seguintes julgados, verbis:

“Processual civil. Embargos de terceiro. Penhora de
imovel. Existéncia de hipoteca. Prequestionamento. Inexis-
téncia. Posse em favor do embargante decorrente de com-
pra e venda anterior a execugdo. Auséncia de registro da
escritura no cartorio de iméveis. Simula 84 do ST.

I. Carece do requisito do preguestionamento recurso
especial em que é debatida questao federal ndao objetiva-
mente enfrentada no acorddo a quo.

Il. "E admissivel a oposi¢do de embargos de terceiro
fundados em alegacdo de posse advinda de compromisso
de compra e venda de imével, ainda que desprovido do re-
gistro" (Sumula 84 - STJ).

IIl. Recurso ndo conhecido.” (REsp 311.871/PB, relator
ministro Aldir Passarinho Janior, D.J.U 13/8/2001, pég. 168.)

"Processual civil. Fraude a execugdo. Embargos de ter-
ceiro. Boa-fé do adquirente do bem. Inexisténcia de viola-
¢do ao artigo 185 do CTN. Simula 84/STJ.

“Nao ha fraude a execucao
quando no momento

do compromisso particular
nao existia a constricao,
merecendo ser protegido

o direito pessoal dos

promissarios-compradores.”

| - A jurisprudéncia deste tribunal tem assentado o es-
célio no sentido de prestigiar o terceiro possuidor e adqui-
rente de boa-fé, na hipotese de a penhora recair sobre imo-
vel objeto de execugdo e ndo mais pertencente de fato ao
patriménio do devedor, vez que transferido, muito embora
ndo formalmente.

Il - Consoante o enunciado da simula 84/STJ, "é ad-
missivel a oposi¢ao de embargos de terceiro fundados em
alegacdo de posse advinda do compromisso de compra e
venda de imovel, ainda que desprovido de registro ".

IIl - Nao viola o artigo 185 do CTN a decisdo que enten-
deu ndo constituir fraude a execugdo a alienagdo de bens fei-
ta por quem nao é sujeito passivo em débito com a Fazenda
Plblica, e tenha adquirido o bem objeto de constricdo judi-
cial, amparado pela boa fé, de pessoa nao devedora da fa-
zenda, ndo havendo sido a penhora levada a registro.

IV - Recurso desprovido, sem discrepancia.” (RESP
120756/MG; DJ de 15/12/1997; relator ministro Demécrito
Reinaldo).

"Processual civil. Embargos de terceiro. Execugao fiscal.
Fraude. Contrato de promessa de compra e venda. Terceiro
de boa-fé. Precedentes.

1. Nao ha fraude a execu¢do quando no momento do
compromisso particular ndo existia a constricdo merecendo
ser protegido o direito pessoal dos promissarios-compradores:

2. Ha de se prestigiar o terceiro possuidor e adquirente
de boa-fé quando a penhora recair sobre imével objeto de
execucao nao mais pertencente ao devedor, uma vez que
houve a transferéncia, embora sem o rigor formal exigido.
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3. Na esteira de precedentes da Corte, os embargos de
terceiro podem ser opostos ainda que o compromisso par-
ticular ndo esteja devidamente registrado.

4. Recurso especial conhecido, porém improvido.” (RESP
173.417/MG; DJ de 26/10/1998; relator ministro José Del-
gado).

Ante o exposto, nego seguimento ao presente agravo,
com fulcro no artigo 557, caput, do Cddigo de Processo Civil.

Brasilia, 16/9/2003.

Ministro Francisco Falcao,

relator

(Agravo de Instrumento 508.131/SP,

DJU 30/9/2003, p.243).

Loteamento.

Parcelamento do solo. Acdo civil pablica.

Casas populares. Regularizagao.

Ementa.

Administrativo. Acdo civil pablica. Loteamento. Parcela-
mento do solo. Casas populares. Regularizagdo. Valores ur-
banisticos e ecolégicos (artigos 22 a 17). Registro imobilia-
rio (art. 18). Lei 6.766/79. Precedentes do STJ.

- A lei 6.766/79 disciplinadora dos parcelamentos do
solo nao distingue aqueles destinados & industria, ao co-
mércio, as residéncias de luxo ou as casas populares, res-
peitando sempre os valores urbanisticos e ecolégicos.

- O registro imobilidrio, tutelado pela referida lei
6.766/79, é necessario para a seguranga dos iméveis ad-
quiridos, sobretudo pelos mais pobres.

- Recurso especial conhecido e provido.

Brasilia, 10/6/2003.

Ministro Francisco Pecanha Martins,

relator

(Recurso Especial 227.655/SP,

DJU 8/9/2003, p.264).

Penhora. Alienacdo.

Adquirente de boa-fé. Onus da prova de ma-fe.

Presuncdo de boa-fé.

Ementa.

Direito Processual Civil. Embargos de terceiros. Registro
da penhora.

| - Nao podem ser objeto de recurso especial questdes
nao debatidas no acérddo recorrido. Aplicagdo das Stimu-
las 282 e 356 do STF.

Il - Para a caracterizagdo do dissidio jurisprudencial é

- -
l"b em revista

“A inscricao da penhora no
registro competente nao
constitui requisito de validade
da constricao, mas condicao
. de eficacia do ato para

1 oponibilidade contra terceiros.”

necessaria a observancia da regra do artigo 541, paragra-
fo Gnico, do Cédigo de Processo Civil.

Il - Agravo de instrumento desprovido.

Decisdo. Trata-se de Agravo de instrumento contra deci-
sdo denegatoria de recurso especial fundado nas alineas "a"
e "c" do permissivo constitucional, interposto contra o acor-
dao assim ementado:

"Embargos de terceiros. Inscricao da penhora no regis-
tro competente. Disponibilidade. Adquirente de boa-fé. Pré-
vio conhecimento do gravame sobre o bem adquirido. Onus
da prova de ma-fé. Certeza subjetiva. Presuncdo de boa-fé.

A inscricdo da penhora no registro competente ndo
constitui requisito de validade da constri¢do, mas condicdo
de eficacia do ato para oponibilidade contra terceiros, ca-
racterizando-se, pois, pela disponibilidade de tal providén-
cia por parte do exeqliente.

E necessario o prévio conhecimento pelo adquirente do
bem, da existéncia da demanda contra o vendedor, para
que seja reconhecida como fraudulenta a alienagao.

0 énus da prova da ma-fé do adquirente de bem pe-
nhorado cabe a parte ex-adversa, que deve comprovar ple-
namente o fato impeditivo do negécio, ndo sendo suficien-
te a mera alegagdo da aludida ma-fé para elidir o direito
da parte embargante ressaindo a certeza subjetiva que au-
toriza a presuncao de boa-fé do desconhecimento da cons-
tricao.

Recurso conhecido e improvido®.

0 agravante alega violagdo dos artigos 458, 471 e 659
do Processo Civil, bem como dissidio jurisprudencial.

A pretensao, todavia, ndo prospera.

Os dispositivos tidos por violados pelo agravante nao



foram objeto de debate pelo Tribunal a quo, nem foram agi-
tados embargos de declaragdo para tal fim.

Portanto, o recurso especial é inviavel, sendo aplicaveis
4 espécie as Sumulas 282 e 356 do STF.

Ressalte-se que o dissidio jurisprudencial, a seu turno,
nao restou caracterizado, porquanto nao foi feito o cotejo
analitico entre o aresto recorrido e os julgados colaciona-
dos como paradigmas.

Posto isso, nego provimento ao agravo.

Brasilia, 27/8/2003.

Ministro Anténio de Padua Ribeiro,

relator

(Agravo de Instrumento 482.318/GO,

DJU 9/9/2003, p.359).

Penhora. Alienacao.

Auséncia de registro. Terceiro de boa-fé.

Fraude a execucdo nao caracterizada.

Decisao.

Processual civil. Execugao fiscal. Embargos de terceiro.
Penhora. Imével. Auséncia de registro da constri¢ao. Fraude
a execugao. Inocorréncia.

1. Nao ha que se falar em fraude a execugdo se a épo-
ca da alienac@o do bem ndo havia o respectivo registro da
penhora, fato que infirmaria a presuncdo de boa-fé do ter-
ceiro adquirente, Precedentes.

2. Ressalva do ponto de vista do Relator que, a luz do
artigo 263 do CPC, entende perpetrada a fraude por parte
do executado desde que proposta a agdo. Destarte, a frau-
de a execucdo independe do elemento subjetivo, posto
opera-se in re ipsa.

3. Agravo de instrumento a que se nega provimento.
(CPC, art. 544, § 29).

Vistos.

Trata-se de agravo de instrumento interposto pela Fazen-
da do Estado de S&o Paulo com fulcro no artigo 544 do CPC
visando reformar decisao que negou seguimento a recurso
especial sob o fundamento de que ndo houve prequestiona-
mento explicito. Presentes as pegas essenciais e preenchidos
os demais pressupostos de admissibilidade do recurso, impde-
se a andlise de seu mérito. Consta dos autos que A.S., ora
agravado, opds embargos a execucdo fiscal movida pela Fa-
zenda do Estado de Sdo Paulo em face de P.R.F., pugnando
pela desconstituicdo da penhora recaida sobre imével que lhe
havia sido vendido pelo executado, sustentando que o exe-
cutado ndo fora citado e que alienara o imével mediante com-

promisso particular de compra e venda, datado de 27/2/93,
para A.G.A., tendo a escritura definitiva sido lavrada em
29/10/93. O pedido foi julgado improcedente em primeiro grau,
tendo a sentenca sido reformada pelo acérddo recorrido, con-
soante se depreende da leitura da ementa abaixo transcrita:

"A penhora de bem imével nao registrada na matricula
imobilidria, mostra-se ineficaz com relaco a terceiro. Por con-
sequéncia, para que se configure a fraude a execugao, é ne-
cessario que a Fazenda comprove que o adquirente tinha ple-
na consciéncia da constrigdo e, mesmo assim, adquiriu o bem."

Irresignada, a Fazenda do Estado de Sao Paulo interpds
recurso especial, com fulcro na alinea "a" do permissivo cons-
titucional, sustentando violacdo do artigo 185 do CTN, por-
quanto ao entender necessario o registro da penhora do bem
imével na matricula imobilidria para a caracterizacdo da frau-
de a execugdo, o Tribunal a quo teria negado vigéncia ao
artigo 185, do CTN.

Contra-razdes ao recurso especial apresentadas pelo ora
agravado sustentando a manutengao do acérdao recorrido
as fls. 39/40. Contraminuta ao agravo de instrumento pug-
nando a manutengdo da decisao agravada as fls. 48/49.

E o relatério.

Decido.

Preliminarmente, a matéria federal apontada encontra-
se devidamente prequestionada, viabilizando, assim, o co-
nhecimento do apelo.

Contudo, o presente agravo de instrumento ndo mere-
ce prosperar.

A recorrente aponta ofensa ao sequinte artigo do C6-
digo Tributério Nacional:

“Art. 185. Presume-se fraudulenta a alienagdo ou one-

“... para que se pudesse

~ ter como ineficaz a venda

de imével, sob o argumento
de que o bem estaria
penhorado, fazia-se necessario

o registro da penhora..."
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racao de bens, ou rendas, ou seu comego, por sujeito passivo
em débito para com a Fazenda Publica por crédito tributario
regularmente inscrito como divida ativa em fase de execugao."

O dispositivo legal acima transcrito deixa claro que a
presuncdo de fraude incide apenas quando o débito esteja
“em fase de execucdo”. Destarte, a jurisprudéncia do STJ
se firmou no sentido de afastar a caracterizacdo da fraude
a execugdo quando na época da alienagdo do bem ndo ha-
via o respectivo registro da penhora, fato que geraria a pre-
sungdo de boa-fé do terceiro adquirente. Neste sentido, 0s
seguintes precedentes:

"Processual civil. Fraude a execugao. Alienagao na pen-
déncia de agao de conhecimento. CPC, Artigo 593, Il. Ine-
xisténcia de inscricdo da penhora. Boa-fé presumida dos
terceiros adquirentes.

A 42 Turma do Superior Tribunal de Justica, ainda que re-
lativamente a casos anteriores a lei 8.953/94, hipdtese dos
autos, vem entendendo que ndo basta a configuracdo da
fraude a execucgdo a existéncia, anteriormente a venda de
imovel, de agdo movida contra o alienante capaz de aduzi-
lo a insolvéncia, somente admitindo tal situagdo quando ja
tivesse, entdo, havido a inscricdo da penhora no cartdrio
competente, salvo se inequivoco o conhecimento dos adqui-
rentes sobre a pendéncia judicial, prova que incumbe ao
credor fazer.

Ressalva do ponto de vista do relator.

Recurso especial conhecido e provido, para cancelar
constricdo. Procedéncia dos embargos de terceiro.” (Resp
200.262/SP; relator ministro Aldir Passarinho Jinior; D)
16/9/2002).

"Processo civil. Agao reivindicatéria. Arrematante con-
tra a pessoa que adquiriu de terceiro o imovel alienado
pelo executado apds a penhora ndo registrada. Auséncia
de prova da ciéncia do adquirente. Fraude de execugao de-
clarada em processo que nao envolveu o réu da reivindica-
toria. Invalidade da declaragdo em relagdo ao adquirente
que ndo houve o bem do proprio executado, mas de ter-
ceiro. Precedentes. Recurso provido.

- Segundo entendimento firmado na Segunda Se¢do, no
sistema anterior a lei 8.953/94, com lastro inclusive em ori-
entacdo doutrindria, para a caracterizacdo da fraude de
execugdo, "ndo registrada a penhora, a ineficacia da ven-
da, em relacdo a execucao, depende de se demonstrar que
o adquirente, que ndo houve o bem diretamente do execu-
tado, tinha ciéncia da constricao” Resp 110.336/PR; rela-
tor ministro Salvio de Figueiredo Teixeira; DJ 5/8/2002).

- -
.rlb em revista

"Agravo interno. Processual civil. Fraude a execugao.
Alienagao de bem penhorado. Embargos de terceiro.

Mesmo antes da lei 8.953/94, para que se pudesse ter
como ineficaz a venda de imével, sob o argumento de que
o bem estaria penhorado, fazia-se necessario o registro da
penhora ou a demonstracao concreta de ciéncia por parte
do adquirente do ato constritivo, entendimento pacificado
no ambito desta Corte.

Agravo a que se nega provimento.” (AGA 357.334/RS;
relator ministro Castro Filho; DJ 24/6/2002).

"Locagdo predial urbana. Execugdo. Penhora sobre imo-
vel. Ato de constri¢do ndo levado a registro. Alienagao do
bem a terceiro. Artigo 593, Il, CPC. Fraude de execucao.
Descaracterizacao.

A presuncao de que trata o inciso Il, do artigo 593, do
CPC é relativa, e para configuragdo da fraude de execugdo
torna-se necessario o registro do gravame. Na sua auséncia,
incumbe ao exeqliente provar que o terceiro adquirente tinha
ciéncia da agdo ou constri¢do. Acresce que, pelo paragrafo
42, do artigo 659 do CPC, o registro da penhora nao é pres-
suposto da sua validade, mas sim de e eficacia erga omnes.

Recurso conhecido e provido." (Resp 293.686/SP; rela-
tor ministro Jose Arnaldo da Fonseca; DJ 25/6/2001).

Assim, inexistindo registro de penhora, cabe ao exe-
quente a prova de que o terceiro adquirente tinha ciéncia
da constri¢do para que fique configurada a fraude e, em
conseqiéncia, seja decretada a ineficacia da alienacao.

Nao havia registro de constricdo na época em que se
deu a alienagdo do bem, motivo pelo qual ndo ha que se fa-
lar em violacdo do mencionado dispositivo legal, pois afas-
tada a presuncao da fraude, cabia & Fazenda demonstrar a
eventual ma-fé da embargante, o que inocorreu na hipéte-
se. E 0 que se depreende da leitura do acérddo recorrido:

“No caso presente, a apelada ndo providenciou o exa-
to cumprimento do mandado de penhora com o cogente
registro da penhora. Agiu com manifesta negligéncia e,
portanto, ndo pode ver presumida a fraude a execucao,
como reconhecida pela sentenca.

Descurou-se a apelada de provar mediante elementos
concretos que o apelante tivesse plena ciéncia da constri-
¢do. Além de o apelante ter adquirido o bem de outra pes-
s0a, que o comprara do executado, somente se comprovou,
pelo reconhecimento da inicial, que o impedimento ao re-
gistro da escritura seria a divida ativa com o INSS. Ora, esse
fato ndo induz o consilium fraudis exigido para a caracte-
rizacdo da fraude.”



Sem prejuizo, afinamo-nos com essa tese jurisprudencial
ao assentarmos em "Curso de Processo Civil":

“Em nosso entender, & luz do texto, é fraudulenta a alie-
nagao depois da propositura da agdo e antes da citagdo, uma
vez que a exigéncia da lei para considerar ineficaz o ato é de
que, ao tempo da alienacdo, corra contra o devedor demanda
capaz de reduzi-lo a insolvéncia. Ora, considera-se deman-
dado o devedor desde que distribuida a acao onde houver
mais de um juizo em competéncia concorrente ou despacha-
da onde houver mais de um juizo (art. 263 do CPC). E impe-
rioso que, antes de o andamento juridico preocupar-se com o
terceiro de boa-fé, volte-se para protecdo da parte primeira-
mente lesada e que recorreu ao Judicidrio. Na verdade, o ter-
ceiro adquirente é lesado em sequndo grau. A jurisprudén-
cia, contudo, revela nao haver pacificidade quanto ao tema.

Hodiernamente a lei exige o registro da penhora, quan-
do imével o bem constrito. A novel exigéncia visa a prote-
¢ao do terceiro de boa-fé, e ndo é ato essencial a formali-
zagdo da constricao judicial; por isso o registro ndo cria prio-
ridade na fase de pagamento, penhora e depésito.

Entretanto, a moderna exigéncia do registro altera a tra-
dicional concepgao da fraude de execugdo; por isso, a aliena-
ao posterior ao registro é que caracteriza a figura em exa-
me. Trata-se de uma excegdo criada pela propria lei, sem que
se possa argumentar que a execu¢ao em si é uma demanda
capaz de reduzir o devedor a insolvéncia e, por isso, a hipo-
tese estaria enquadrada no inciso Il do artigo 593 do CPC.

A referida exegese esharraria na inequivoca ratio legis
que exsurgiu com o nitido objetivo de proteger terceiros ad-
quirentes. Assim nao se poderia mais afirmar que quem com-
pra do penhorado o faz em fraude de execucdo. 'E preciso

A e 1l

“...0 pedido de imissdo de

=R

posse com base em escritura

publica devidamente registrada
se sobrepde a objecdo
feita com base em contrato

particular de compra e venda..."

verificar se a aquisicao precedeu ou sucedeu o registro da pe-
nhora'. Em caso de aquisido, por parte do comprador, inscien-
te do processo nao se declara a fraude, cabendo ao exegiien-
te substituir o bem penhorado. Neste passo, a reforma con-
sagrou no nosso sistema aquilo que ha muito se preconiza
nos matizes europeus.” (Fux, Luiz. Curso de Direito Processual
Civil. Rio de Janeiro: Ed. Forense, 2001, pp. 1049 e 1050).

Ex positis, haja vista que o acérdao recorrido encontra-
se em sintonia com o entendimento sélido desta Colenda
Corte, nego provimento ao Agravo, com base no artigo 544,
paragrafo 22 do CPC.

Brasilia, 11/7/2003.

Ministro Luiz Fux,

relator

(Agravo de Instrumento 507.255/SP,

DJU 10/9/2003, p.148).

Imissdo de posse.

Escritura publica de CV registrada.

Existéncia de contrato de CV ndo registrado.

Despacho.

Trata-se de agravo de instrumento manifestado por
W.M.C. e outro contra decisdo que inadmitiu recurso espe-
cial, no qual se alega negativa de vigéncia aos artigos 267,
VI, do CPC, 102 e 147, do Cédigo Civil revogado, em ques-
tao exteriorizada nesta ementa:

“Apelacdo civel. Acdo de imissdo de posse. Preliminar de
impossibilidade juridica do pedido. Rejeitada. Existéncia de
contrato de compra e venda ndo registrado. Imovel vendido
ao autor através de escritura publica de compra e venda de-
vidamente registrada. Alegacao de simulago. Inocorréncia.
Acdo procedente. Sentenca mantida. Recurso improvido.

Embora tenha sido a agdo de imissao de posse suprimi-
da do rol das agdes especiais previstas no Codigo de Proces-
so Civil de 1973, pode ser exercitada, pelo procedimento co-
mum (ordinério ou sumério, dependendo do valor da causa),
nas hipoteses em que o autor tenha direito subjetivo a pos-
se, razao pela qual o pedido formulado nesse sentido nao
pode ser considerado como juridicamente impossivel.

Afastada a alegagdo de simulagdo, o pedido de imissdo
de posse com base em escritura publica devidamente regis-
trada se sobrepde & objecdo feita com base em contrato par-
ticular de compra e venda, ja que a propriedade imdvel se
adquire com a transcricdo do titulo no registro imobiliario.”

0 litigio foi resolvido com ancora nas provas produzi-
das, e a sua revisao esharra na Simula 7 do STJ.
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Ademais, ndo houve o prequestionamento da matéria
(Simulas 282 e 356 do Colendo STF).

Pelo exposto, nego provimento ao agravo.

Brasilia, 28/3/2003.

Relator: Aldir Passarinho Janior,

relator

(Agravo de Instrumento 453.914/MS,

DJU 4/4/2003, p.378/379).

Venda de imével.

Falsificacdo de alvara judicial.

Escritura publica. Registro.

Ementa.

Direito processual civil. Acdo reivindicatéria. Falsidade
do titulo de dominio.

| - Inadmissivel recurso especial quanto a questao que,
a despeito da oposi¢do de embargos declaratérios, nao foi
apreciada pelo tribunal a quo (Simula no 211/STJ).

Il - Para a caracterizagdo do dissidio jurisprudencial, é
necessaria a demonstracdo das circunstancias que asseme-
lhem os casos confrontados.

Il - Agrava de instrumento desprovido.

Decisdo. Trata-se de agravo de instrumento contra deci-
sdo denegatoria de recurso especial fundado nas alineas
“a" e “c" do permissivo constitucional, interposto contra o
acordao assim ementado:

“Acdo reivindicatdria. Registro imobilidrio. Nulidade de
decretacao de oficio. Validade. Improcedéncia do pedido.
Apelagdo improvida.

Tendo sido declarada de oficio a nulidade absoluta do
titulo que serve de base a agdo reivindicatéria de imdvel, im-
pde-se a confirmacdo da sentenca pela qual foi julgado im-
procedente o pedido dos autores em razao de tal nulidade”.

Os agravantes, autores da mencionada acéo reivindica-
toria, alegam violacao dos artigos 147 e 152 do Cédigo Ci-
vil. Sustentam que o Tribunal a quo ndo deveria ter reconhe-
cido a existéncia de fraude na transferéncia do imével obje-
to da agdo. Entendem, também, que foram contrariados os
artigos 128 e 460 do Cédigo de Processo Civil, pois é extra
petita a decisao que declara a falsidade de documento sem
pedido para tanto. Apontam, ainda, dissidio jurisprudencial.

A pretensao nao prospera.

Os artigos 147 e 152 do Cédigo Civil ndo foram objeto
de debate pelo Tribunal a quo, a despeito da oposicao de
embargos declaratérios. Com efeito, tais dispositivos tratam
da invalidade do ato juridico. No caso, ndo se declarou a nu-

- -
l"b em revista

“Tendo sido declarada
de oficio a nulidade
absoluta do titulo,
impoe-se a confirmagao
da sentenca pela qual

foi julgado improcedente

o pedido dos autores..."

lidade de ato juridico, mas se considerou falso um docu-
mento, inidénea a prova forjada pelos agravantes para am-
parar sua pretensao.

Logo, faz-se aplicavel a espécie a Simula 211 deste Tri-
bunal.

Também ndo hé que se falar em ofensa aos artigos 128
e 460 do CPC, pois a lide foi julgada nos limites em que
proposta, ndo sendo necessario pedido expresso para que
determinada prova seja considerada falsa. Ao contrario do
que propdem os agravantes, ndo se verifica a necessidade,
no caso, de agdo autdnoma para a declaragdo da falsidade
do documento. Se ao juiz cabe apreciar livremente as pro-
vas, ndo pode deixar de julgar contra o autor a acao reivin-
dicatdria lastreada em documento forjado.

Vé-se que foi “sobejamente demonstrado nos autos, atra-
vés de prova testemunhal e documental, que o alvara judi-
cial que autorizava a venda do imével objeto da presente
demanda, que serviu de ponto de partida para a escritura
publica e para o registro imobilidrio, foi forjado, havendo a
assinatura do juiz sido grosseiramente falsificada de acordo
com o que se pode ver pelo documento de fls. 68 a 69".

Além disso, é relevante a indagacao formulada pelo jul-
gador de origem: Se os agravados sao os legitimos donos do
imovel pleiteado, “por que deveriam ajuizar agdo anulatoria?”.

Quanto ao dissidio jurisprudencial, tem-se que nao res-
tou caracterizado, pois ndo demonstradas as circunstancias
que assemelhassem os casos confrontados.

Posto isso, nego provimento ao agravo.

Brasilia, 18/3/2003.



Ministro Antonio de Padua Ribeiro,
relator

(Agravo de Instrumento 480.023/MG,
DJU 1/4/2003, p.285).

Fraude a execucdo.

Alienacio de imével penhorado.

Penhora nao registrada. Irrelevancia.

Ementa.

Direito processual civil. Fraude a execugdo. Alienacao de
imével penhorado.

| - “A pretensao de simples reexame de prova nao en-
seja recurso especial” (Simula 7/STJ).

Il - Agravo de instrumento desprovido.

Decisdo. Trata-se de agravo de instrumento contra deci-
sdo denegatdria de recurso especial fundado na alinea “a"
do permissivo constitucional, interposto contra o acérddo
assim ementado:

“Fraude a execucao. Doacao de imovel ap6s ciéncia do
devedor da penhora incidente sobre referido imavel. Inscri-
¢ao da penhora no Cartério de Registro de Iméveis inocor-
rente. Fato que ndo pressuposto para a caracterizagdo da
fraude. Fraude reconhecida. Doacao declarada ineficaz. De-
cisdo mantida. Agravo improvido”.

0 agravante entende violados os artigos 593, Il e Ill, e
659, paragrafo 4¢, do Cédigo de Processo Civil, bem como
0 artigo 240 da lei 6.015/73.

0 inconformismo, todavia, ndo prospera, pois o recurso
veicula a pretensdo de reexame de prova. Logo, é aplicavel
a espécie a Simula 7 desta Corte.

Sustenta o agravante que ndo busca o reexame de pro-

“Da escritura publica

de permuta constou que as
partes contratantes autorizam
o Oficial do Registro

de Imoveis a promover

e

. abertura de matricula...”

va, mas a adequada valoragao desta. Porém, ndo é o que
ocorre. Procura-se, no recurso, demonstrar que ndo estao pre-
sentes os elementos caracterizadores da fraude a execucao.

Do acérdao recorrido, por outro lado, observam-se as
evidéncias de que o devedor, ao alienar o imével, sabia da
penhora que incidia sobre este, mesmo porque ja efetuada
a citagdo para a agdo de execucdo.

Posto isso, nego provimento ao agravo.

Brasilia, 25/3/2003.

Ministro Antonio de Padua Ribeiro,

relator

(Agravo de Instrumento 479.937/SP,

DJU 4/4/2003, p.347).

Loteamento.

Desafetacao. Alienacao. Permuta.

Abertura de matricula.

Ementa.

Recurso ordinario. Mandado de seguranga. Registro de
imoveis. Matricula. Bem publico. Desafetacdo. Permuta.

1. O imovel foi adquirido pelo Poder Publico de forma
originaria, por afetagdo decorrente da implantacdo de lotea-
mento aprovado. Apds, houve a desafetacdo do bem em re-
gular processo legislativo, tornando-o bem dominical, pas-
sivel de alienacdo.

2. Da escritura publica de permuta constou expressamen-
te que as partes contratantes autorizam o Oficial do Registro
de Imoveis “a promover abertura de matricula do imével da-
do em permuta a 0.A. e sua mulher como de origem no lotea-
mento mencionado". Assim, a abertura de matricula do imé-
vel em nome do Municipio de Leme, SP, e o posterior registro
da permuta celebrada entre o referido Municipio e O.A. e sua
mulher atende ao disposto no artigo 228 da lei 6.015/73,
ndo se ferindo o principio da continuidade, além de evitar a
restricdo ao negdcio regularmente celebrado, obedecidos os
preceitos legais pertinentes. A escritura de permuta, portan-
to, ndo contém qualquer vicio que impeca o registro da tran-
sacao, revelando-se claro o direito do impetrante a obter jun-
to ao Cartdrio do Registro de Iméveis a matricula do imével
em questdo e o conseqiiente registro da permuta.

3. Recurso ordinario conhecido e provido.

Brasilia 10/12/2002.

Ministro Carlos Alberto Menezes Direito,

relator

(Recurso Ordinrio em MS 12.958/SP,

DJU 31/3/2003, p.213).
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IRIB RESPONDE

Irib responde a 1.580 consultas
técnicas em dois anos

0 servi¢o de atendimento a consultas técnicas do
Irib respondeu a quase 800 questdes por ano, em 2002
e 2003, vindas de todo o Brasil (veja o quadro).

As perguntas podem ser enviadas pelo seguinte
endereco eletrénico: [www.irib.org.br/perguntas/per-
guntas.asp].

As respostas do Irib aos interessados formam uma
base de dados que pode ser consultada por todos os as-

sociados em [www.irib.org.br/asp/pesq_perguntas.asp).

0 Irib procura oferecer a resposta mais adequada
e bem fundamentada tecnicamente, no menor prazo
possivel. Envie sugestdes e comentarios para o cons-
tante aprimoramento do servico.

Equipe exclusiva
Na sede do Irib, a advogada Rafaela de Moraes

Relatodrio de consultas recebidas e respondidas em 2002°

*Estado com maior nimero de consultas enviadas: Sdo Paulo, com 230 consultas
*Més com maior nimero de consultas enviadas: junho, com 112 consultas / *Total de consultas enviadas no ano de 2002: 790

-
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Alves dedica-se exclusivamente ao atendi-
mento das consultas técnicas.

A coordenagao do trabalho é do conse-
lho juridico do Instituto, composto pelos
doutores Narciso Orlandi Neto, Hélio Lo-
bo Junior, José de Mello Junqueira, Ulys-
ses da Silva, Elvino Silva Filho e Ademar
Fioranelli.
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Gilberto
Valente da Silva

Sérgio Jacomino*

No dia 28 de novembro de 2003 faleceu Gilberto Va-
lente da Silva. Acho que ndo seria excessivo dizer "0 nos-
so” Gilberto Valente da Silva. Afinal, ele de tal modo ha-
via se entregado aos registradores, por amor ao registro e
aos registradores, que penso ndo ser inadequado, como
presidente do Irib, considera-lo assim tdo préximo, con-
fundido que estava com os nossos sonhos, desejos, legiti-
mos interesses.

Gilberto era o registro. Foi, por muito tempo, a perfei-
ta traducdo do registro. Sua longa trajetéria se fez abrindo
caminhos e construindo sentidos para o direito registral
imobiliario patrio. Mas ndo se pense que se furtasse a ca-
lejar as maos para desentranhar, da pratica diuturna da
Vara de Registros Publicos de Sao Paulo — e depois pela
advocacia apaixonada —, 0 elemento necessario para criar
um sistema em tudo coerente. Gilberto era sabio. Pruden-
te. Expressava-se com uma clareza e simplicidade que é
um signo dos sabios. Podia responder como ninguém as
invectivas que Ihe formulassem, fossem seus perquiridores

- -
irib :~ cvic

autoridades académicas, judicidrias ou simplesmente re-
gistradores de uma mitica Xiririca da Serra, como ele gos-
tava de dizer o lugar nenhum, ou uma Jacutinga tao poé-
tica e imponderavel.

Lembro-me do GVS quase como uma entidade mitica.
Sendo escrevente em Sao Bernardo do Campo, certa feita
ele visitou a comarca. Criou-se um fato politico, agitaram-
se 0s meios judicidrios. E nds, acostumados a ler os rabi-
chos de publicagbes do diario oficial, diligenciando uma
atualizacdo constante pela jurisprudéncia autorizada da
Primeira Vara de Registros Publicos de Sao Paulo, ansiava-
mos conhecer a figura que nos deixava tantas e tao impor-
tantes pistas. Conheci-o, entretanto, por escrito. Nao quis
o destino que nossos caminhos se cruzassem entao.

Mas quero dizer que ficou gravado em mim, amalgama-
do num sistema que anela coeréncia, o seu texto lumino-
50, claro, limpo, direto; ele ainda reverbera, compondo uma
harmonia complexa, um sentido légico e coerente que me
garante seguran¢a ao manejar 0s conceitos de direito re-
gistral, decidindo os casos concretos. Sou reconhecidamen-
te tributario dos maiores que me antecederam e a voz sin-
gular desse homem ha de ser publicamente reconhecida
e louvada.

Enfim, ndo fui, como muitos dos registradores que me
antecederam na carreira e no Irib, um amigo proximo do
Gilberto. Mantive com ele, é verdade, uma relagao comple-
xa, as vezes tensa. Dissondvamos, fragmentando o coro do
vozerio banal. Nao sei avaliar o quanto a dissonancia é mu-
sica para ouvidos superiores. Eu, muito modestamente, pro-
curei manter a coeréncia e, no fundo, no fundo, divergindo
publicamente como divergimos em muitos e relevantes as-
suntos, soubemos manter todavia uma linha ténue de cum-
plicidade e respeito que muitos desconhecem, mas que foi
zelosamente cultivada por nds, até o fim.

Quero encerrar essa modesta homenagem dizendo que
minha voz, aqui, € a voz dos registradores. De muitos regis-
tradores, incontaveis discipulos, inumeraveis amigos. Uma
constelacao valenciana. Irradio com meus limitados modos
0 sentimento dos que viam e reconheciam nesse homem
extraordindrio a importancia de um verdadeiro lider; que
divisavam a marca de um genuino mestre. Um homem no-
tavel. GVS: um nome inesquecivel que inscreveu, para sem-
pre, uma histéria do registro imobilidrio brasileiro.

* Sérgio Jacomino é o quinto oficial de Registro de
Iméveis em Sao Paulo, SP, e presidente do Irib.



Morreu
0 heuretés!

Ricardo Dip*

0 que designamos sorte ou azar € a ignorancia da misterio-
sa causatividade de todas as coisas, das mais pequeninas as gi-
gantescas. Alguém, um dia, indicou-me a leitura de | Promessi
Sposi, de Alessandro Manzoni, e foi 13, nesse romance admira-
bilissimo, que aprendi serenamente a desconfiar dos ‘azares’ e
das ‘sortes’, das supersticdes e da va observancia, a desconfi-
ar da amplitude da estulticia humana — a comegar, hélas, da
minha propria — e, em contrapartida, a por confianga no Logos
de todos os mistérios. Deixo melhor tudo isso para outro dia.

Aqui me aventuro s6 a registrar um desses tragicos ‘aca-
sos'. Sexta-feira & noite, persuadido, como sempre, pelos ra-
zoaveis motivos de sempre com que minha mulher de sempre
me desentoca de casa, la fui eu a necropole paulistana, con-
fortado por dois casais muito amigos. Fomos jantar num bom
restaurante de Moema. Fazia hora e meia que estavamos ali
quando me dei conta de uma novidade — uma novidade que
tardara uma década inteira; ali estava, em corpo e alma, san-
que e patelas, 0 emérito jurista Alvaro Pinto de Arruda.

Dez anos fazia ou até mais! A ponto de que eu, despovoa-
do ja dos cabelos que me ocultavam a calva muito feia, des-
nutrido do bigode que esbranquigou nos Ultimos tempos, des-
provido dos dculos que me corrigiam a miopia... a ponto de
que eu sequer fui reconhecido pelo Alvaro. Bem é que ele ndo
perdeu nada com isso, mas o fato é que ndo me reconheceu e,
suspeito, foi s6 a custo de eu entoar, clara e pausadamente, meu
pequeno sobrenome, que ele teve a gentileza de agitar seus
neurdnios e de lembrar-se deste antigo e persistente camponés.

Mas por qué? Por que nesta brutal necrépole de Sao Pau-
lo, com dez milhdes e ainda mais de habitantes? Por que dez
anos depois? Por gue é que tinha de ser no dia 29 de novem-
bro de 2003, cerca das dez horas da noite, que eu encontra-
ria de novo um pensador dos registros publicos do porte des-
se meu velho amigo Alvaro Pinto de Arruda?

GVSe

Ricardo Dip,
Curso de Verao
Dr. Gilberto
Valente

da Silva,

5ao Paulo,
1/12/1997,

FD de

Alphaville.

Para algo havia de ser. As coisas ndo acontecem por sor-
te ou por azar. Ocorrem para que a Justica se cumpra no mun-
do dos homens.

Pois é: do Alvaro tinha eu de ouvir a noticia funesta. Dele,
amigo entre os primeiros de Gilberto Valente da Silva, amigo
deste Gilberto como o foram (e s@o) o juiz Ubiratan de Arru-
da, o sociblogo Mariwal Jordao, o procurador de justica José
Roberto Garcia Durand. .. Pois eu tinha de ouvir, horas depois
da morte de Gilberto Valente da Silva, essa noticia que o
Alvaro me deu de viva voz. ..

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

Nao tinha ja palavras. Ago-ne? Como deveria agir? Como
pode o registro de imdveis brasileiro conviver com a solidao
em que todos for¢adamente nos encontramos? Como é que
se evita 0 sentimento de que perdemos o escavador de nos-
sas mais fundas verdades na praxe registral?

Consola-me a idéia de que Alvaro Pinto de Arruda foi o por-
tador de alguma forma de mensagem do heuretés! Eu, reser-
vista, atocaiado no campo, as margens do Tieté, fazia tempo
que ndo conversava com o grande Gilberto. Pois estou convenci-
do de que o Alvaro me trazia um telegrama espiritual urgentis-
simo: uma ave-maria bem rezada, ali mesmo, naquele minuto
— e pouco importa que o plenario do restaurante ignorasse minha
conversagao interior —, uma ave-maria pela alma do heuretés!

Nao tinha mais palavras... Ja estou agora de volta as le-
trinhas que vou costumeiramente arrumando com meus
(maus) modos. Fico a imaginar se o céu e o inferno tém seus
livros de registros. Hao de ter. A seguranca € importante, e 0
céu e o inferno sao estados de seguranca, bem ou mal, defi-
nitivos. O purgatorio é outra coisa: |a as inscri¢bes sao provi-
sorias... Estou a ver que sao Pedro ja convocou o heuretés
para ordenar os registros e as averbagdes, e, por certo, por
certo, para ser 0 maior pratico dos cartdrios celestes: no céu,
é verdade, ndo fica bem falar em pinga-fogo, mas, uma vez,
faz tempo, eu descobri no ‘pinga-fogo do Gilberto' uma espé-
cie contemporanea das medievalissimas quaestiones disputa-
tae. Chamemo-las assim. Para o Gilberto, nés sabemos, tanto
faz. Ele, provavelmente, sempre saberd a resposta do que lhe
perguntarem acerca dos registros. ..

P.S. Amigo Gilberto, guarde uma vaga no protocolo para esse
seu aluno e cascabulho de pequenissimo porte. Enquanto isso, con-
tente-se com as ave-marias com que impetro sua gléria no céu.

* 0 doutor Ricardo Dip é juiz do tribunal de Alcada Cri-
minal de Sao Paulo.
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Remexendo a
memoria

Maria Helena Leonel Gandolfo*

Anos 70...

Eramos jovens...

Ele, juiz de Direito da Primeira Vara de Registros Publi-
cos de Sdo Paulo. Eu, oficial de um dos cartdrios de regis-
tro de imdveis da capital, admirada com a simplicidade de
um juiz que, convocando os titulares dos cartdrios que lhe
competia fiscalizar, apresentava-se a eles, solicitando de
cada qual um depoimento sobre a situa¢do de sua serven-
tia, os problemas que porventura houvesse e as dificulda-
des que estariam impedindo sua solugdo.

Foi a partir desse momento — que ndo exagero em de-
nominar magico — que se iniciou o maior entrosamento ja-
mais experimentado entre o poder Judicidrio e os titulares
das serventias extrajudiciais do estado de Sao Paulo, com
vistas ao aperfeicoamento da prestacao desse tao impor-
tante servio plblico que é o registro imobilidrio.

A ocasido ndo poderia ser mais oportuna: a perspectiva
da entrada em vigor da lei 6.015/73, com a revolucionaria
mudanga do sistema registral, exigia um monumental es-
forco de cada um de nés — registradores, juizes e curadores
—, para que o servigo prestado pelos cartorios ndo sofresse
solugdo de continuidade. Era importante que o piblico, o
usuario desse servigo, tivesse desde o inicio um atendimen-
to eficiente e esclarecedor, pois as duvidas que pairavam
sobre a aplicagdo da nova sistematica eram inimeras.

Na Vara de Registros Publicos, convocados pelo juiz Gil-
berto Valente da Silva, nosso corregedor permanente, tive-
mos reunides semanais, as vezes duas por semana, duran-
te 0s meses que antecederam a vigéncia da lei 6.015. Pre-
ciosos momentos de estudo e reflexdo sobre as inevitaveis
alteracdes que em breve teriamos de enfrentar, em particu-
lar a principal e grande inovagdo: a matricula. Nao satisfei-
to com isso, ele mesmo organizou semindrios que se reali-
zaram na Faculdade de Direito do Largo Sao Francisco, dos
quais participaram também registradores das cidades do in-
terior do estado, todos irmanados num estimulante trabalho
preparatério para o advento da nova lei.

No dia 2 de janeiro de 1976, embora ansiosos, nos
sentiamos preparados.

Pois éramos jovens...

- -
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A partir de entdo tive a oportunidade de presenciar o
trabalho incansavel desenvolvido por Gilberto Valente da
Silva nos encontros de oficiais de registro de iméveis do
Brasil, patrocinados pelo Irib. Encontros nacionais, realiza-
dos anualmente, quase sempre nas capitais deste imenso
pais e eventuais encontros regionais, em cidades menores,
buscando levar o Irib aos registradores que, por uma razao
ou outra, ndo haviam podido comparecer aos encontros
anuais, mas necessitavam de apoio e orientagao.

A nenhum deles Gilberto Valente da Silva faltou. Esteve
presente em todos aqueles encontros, nacionais e regionais,
ndo como simples assistente, mas como participante ativo,
totalmente sintonizado com as questdes registrarias, com 0s
problemas normais enfrentados pelos cartérios, com as difi-
culdades que surgiam quando era editada uma nova legis-
lagdo; enfim, tinha alma de registrador.

Mesmo durante o periodo em que exerceu as fungbes de
juiz corregedor permanente soube conciliar sua dedicacao ao
Irib com as obrigages inerentes & magistratura e, depois de
aposentado, mesclava a assessoria juridica que prestava ao
instituto e seus associados com o exercicio da advocacia.

Era realmente infatigavel!

Ninguém que tenha participado dos encontros vai es-
quecer sua atuagdo no célebre pinga-fogo. Nao era facil
acompanhar seu ritmo de trabalho. Disponivel e animado,
ora ajudava a resolver um intrincado problema exposto em
plenario, ora respondia com paciéncia as mais singelas per-
guntas que lhe eram formuladas. Mas que ninguém se ilu-
disse com suas piadas e seu bom humor: cobrava energica-
mente dos registradores, honestidade, corregdo e eficiéncia
no cumprimento de suas fungdes.

Foram 30 anos de constante devotamento ao Irib e aos
registradores brasileiros, 30 anos de trabalho exercido com
amor, testemunhados pela minha geragao, mas cujos frutos
sdo e continuardo sendo colhidos pelos que nos sucederam.

Fui conhecer seu novo escritdrio um més antes de seu
falecimento. Conversamos muito, cada qual contando um
pouco de sua vida, falando dos planos que tinhamos para
o futuro, mas também abrindo o bal das saudades.

Porque ja ndo éramos mais jovens...

Mas também ndo era ainda a hora da partida.

Vamos sentir sua falta, Gilberto!

*Maria Helena Leonel Gandolfo é ex-registradora
imobiliaria de Sao Paulo, SP.



SUPRINDO AS NECESSIDADES DO SEU REGISTRO DE IMOVEIS

OFICIAL DE REGISTRO

REGISTER SQL 3

Seguranca e Agilidade aliadas a um novo conceito: a Automacéo

Conheca 0 REGISTER SQL 3, um sistema exclusivo ALGUMAS DAS VANTAGENS DO SISTEMA:
para Oficios de Registro de Iméveis, que, além de estar -~ Suporte rapido, seguro e qualificado para todo o pals via Intemet
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GALERIA DO IRIB

Venda de escravos, autor desconhecido, 1829 (data provavel).
(Fonte: Almanaque Brasil de Cultura Popular, 2004).



