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Editorial //

Prezado leitor,

O Boletim IRIB em Revista chega a sua edicéo de n® 348. Atingir essa marca de publicaces é
motivo de grande honra para nés, que participamos da histéria do Instituto de Registro Imobilia-
rio do Brasil, principal entidade de representagao nacional da classe registral imobiliaria no Pais.

Em 2014, vamos comemorar 40 anos de fundagéo do IRIB, que nasceu vocacionado para
ser um centro de estudos e de difusédo da doutrina registral imobiliaria. De |4 para c&, uma
gama de revistas e livros foi organizada e impressa, levando a chancela do nosso Instituto.
Se a voz do IRIB é respeitada em todo o Brasil, se somos, a todo instante, chamados a opinar
sobre a correta aplicagao das leis que dizem respeito a nossa atividade, é porque temos real-
mente uma opinido de peso, compativel com a importancia da fungdo que exercemos.

A revista que chega agora as maos de nossos associados e de outros tantos interessados
na matéria traz artigos assinados por palestrantes do 33° Encontro Regional dos Oficiais de
Registro de Imdveis, realizado pelo IRIB em Ribeirdo Preto. O evento contou com importante
apoio da Associagao dos Notéarios e Registradores do Estado de Sao Paulo (Anoreg/SP) e da
Associacéo dos Registradores Imobiliarios de Sdo Paulo (Arisp). Na ocasiao, discutimos dois
dos mais importantes assuntos da atualidade: o registro eletrénico e a regularizagao fundiaria.

Mais do que temas de artigos e de palestras, o registro eletrdnico e a regularizagao imobiliaria
se tornaram bandeiras de luta do IRIB. Estamos contribuindo para mudar o entendimento que
os oficiais do Registro de Imoveis, seus prepostos, os 6rgaos da Administragao Publica e a
sociedade em geral tém sobre tais questdes. A opinido do IRIB é fruto do debate que trava-
mos em Nossos eventos e em diversos foruns de discussao. Além da anélise de especialistas
convidados — sem dlvida, os mais preparados —, os diversos pontos de vista levantados pela
plateia também nos ajudam a chegar a um consenso que represente a nossa voz, a voz dos
registradores imobiliarios.

Além do 332 Regional, a revista traz um resumo da cobertura do 322 Encontro dos Oficiais de
Registro de Iméveis, ocorrido em Salvador/BA, quando tivemos a oportunidade de auxiliar os
registradores baianos, que assumiram, em precarias condigdes, os cartérios daquele estado,
apoOs a privatizagao dos servicos extrajudiciais. Naquele Regional, optamos por temas bem
préticos, tratados na Colegdo Cadernos IRIB.

Aproveito o BIR n? 348 para fazer um breve balango de nossa gestéo, iniciada em janeiro deste ano.
As atividades empreendidas estdo em sintonia com as propostas apresentadas antes da nossa
eleigdo. Como poderao constatar, ja trabalhamos muito e temos importantes metas a serem alcan-
cadas. Contamos com 0 seu apoio para prosseguirmos em nossas tarefas institucionais.

Boa leitura!

Ricardo Basto da Costa Coelho
Presidente do IRIB
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Solenidade de abertura contou com a presenga de liderangas das entidades representativas da classe notarial e registral e de convidados do Poder Judicidrio

Os desafios da regularizagao
fundiaria e do reglst'o
eletronico de imoveis

Essa foi a temética principal do 33% Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imoveis,
realizado em Ribeirdo Preto/SP



33 Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imoveis

Duas questodes prioritarias ao Registro de Imoveis brasileiro fo-
ram amplamente discutidas durante o 332 Encontro Regional
dos Oficiais de Registro de Iméveis: a regularizagéo fundiaria
de imoveis urbanos e rurais e a implantagdo do sistema eletro-
nico de registro eletrbnico de imoveis.

Realizado pelo IRIB, na cidade de Ribeirdo Preto/SP, o even-
to reuniu 205 participantes dos Estados de Sao Paulo, Acre,
Bahia, Ceara, Goias, Minas Gerais, Mato Grosso do Sul,
Mato Grosso, Parana, Rio de Janeiro, Rio Grande do Norte,
Rio Grande do Sul e Santa Catarina. Estiveram presentes
registradores de imdveis, notarios, juristas, advogados,
funcionarios de cartérios, de Corregedorias de Justica,
além de outros profissionais que atuam com o Direito Re-
gistral Imobiliario.

Na abertura solene, em 27 de junho, o presidente do IRIB,
Ricardo Basto da Costa Coelho, destacou que Sao Paulo
vive um momento fmpar no que se refere aos avangos dos
servicos extrajudiciais. “Do dialogo permanente entre a Cor-
regedoria-Geral da Justica e a classe notarial e de registro,
comandado pelo grande amigo e jurista desembargador José
Renato Nalini, surgiram conquistas que vao repercutir nos de-
mais estados da Federacéo. As boas novas ocorridas aqui,
com o incondicional apoio do IRIB e das outras entidades
representativas da nossa classe, deverdo motivar as demais
Corregedorias de Justica e, com certeza, vao ecoar no Con-
selho Nacional de Justica, fazendo dessa iniciativa estadual
uma realidade nacional”, disse.

Mario de Carvalho Camargo Neto, presidente
da Anoreg/SP

333f

Ricardo Basto da Costa Coelho, presidente do Instituto
de Registro Imobilidrio do Brasil
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Em seu pronunciamento, o vice-presidente do IRIB para o Estado
de Sao Paulo e vice-presidente da Associagao dos Registradores
de Imdveis de Sao Paulo (Arisp), Francisco Ventura de Toledo, res-
saltou que a classe registral imobiliaria vive um momento em que
a defesa de suas atribuigoes se faz necessaria. “Os Provimentos
da CGJ/SP acerca da regularizagdo fundiaria e do registro ele-
trénico nao poderiam vir em melhor momento. Eles contribuem
para modificar a imagem que a sociedade tem sobre 0s NOSsOs
servigos, demonstrando a sua importancia”, afirmou.

Além do presidente do IRIB, a mesa solene foi composta
pelo vice-presidente do Instituto, Jodo Pedro Lamana Paiva;
o secretario-geral do IRIB, José Augusto Alves Pinto; o vice-
presidente para o Estado de Sao Paulo, Francisco Ventura de
Toledo; o presidente da Associagdo dos Notarios e Registra-
dores do Estado de Sao Paulo (Anoreg/SP), Mério de Carvalho
Camargo Neto; o presidente da Associagao dos Registradores
Imobiliarios de Sao Paulo (Arisp) e diretor de Tecnologia e Infor-
matica do IRIB, Flauzilino Araljo dos Santos; os registradores
de iméveis de Ribeirdo Preto/SP, Mari Licia Carraro e Frederico
Vaz de Figueiredo Assad. A cerimédnia foi conduzida pelo dire-
tor Social e de Eventos, Jordan Fabricio Martins.

O 332 Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imdveis
foi uma realizagao do IRIB, em parceria com a Associagao
dos Registradores Imobiliarios de Sao Paulo (Arisp), a Asso-
ciagéo dos Notarios e Registradores do Brasil (Anoreg/BR) e
a Associacdo dos Notérios e Registradores do Estado de Séo
Paulo (Anoreg/SP).

Francisco Ventura de Toledo, vice-presidente do IRIB para
0 Estado de Séo Paulo
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Narciso Orlandi Neto destacou que o assunto, apesar de antigo, ainda gera interpretages diversas

Condominio de lotes é tema da palestra de abertura

Convidado especialmente para proferir a palestra de aber-
tura do evento, o desembargador aposentado do Tribunal
de Justica de S&o Paulo e advogado Narciso Orlandi Neto
abordou o tema “Condominio de Lotes”, ressaltando que,
apesar de ser uma questao antiga e recorrente, o assunto
merece reflexao por despertar interpretagoes diversas.

Narciso Orlandi diferenciou o termo “unidade” em condo-
minio e em loteamento. No condominio, a unidade auto-
noma refere-se a area de uso exclusivo somada a parte
ideal do terreno e a parte ideal das coisas comuns. Ja
em loteamento, a unidade é o lote em si, com a proprie-
dade exclusiva do solo. O palestrante frisou, também, a
terminologia adequada. ‘Juridicamente, nao pode haver
condominio de lotes. O lote é 0 espaco especializado e
demarcado no terreno”, comentou.

Narciso Olarlandi Neto, analisou a matéria por meio de
dispositivos da Lei n? 4.591/1964 e de jurisprudéncias.
As interpretagoes divergentes, segundo ele, resultaram,
no Estado de Sao Paulo, em situagbes como a consti-
tuicdo de condominios voluntarios com a alienagdo de
fragOes ideais do terreno e localizagdo oficiosa das fra-
cOes ideais, além de incorporagdes com pequenas edifi-
cacoes, na forma da lei.

Como reacao, a Corregedoria-Geral da Justica determinou
a proibigao do registro de vendas de fragoes ideais quando
séo presentes os indicios de fraude a lei. Igualmente, foi ve-
tado o de registro de incorporagdes em que o incorporador
se obriga a pequenas edificagdes, as chamadas “casinhas
de cachorro”.

Leia artigo na pagina n® 26.
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Renato Guilherme Goes, Emanuel Costa Santos e Jodo Pedro Lamana Paiva, durante o painel

IRIB apresenta proposta de regulamentacao da
regularizagao imobiliaria nacional

O IRIB elegeu a regularizagdo fundiaria de imoveis urba-
nos e rurais como um dos seus temas prioritarios, que tem
recebido espago nas programagdes dos seus eventos e
também em suas publicagdes. No 332 Encontro Regional,
a palestra “Regularizagao Imobiliaria Nacional (Proposta ao
Conselho Nacional de Justica)” foi apresentada pelo vice-
presidente do IRIB e registrador de imdéveis em Porto Ale-
gre/PR, Joao Pedro Lamana Paiva.

O painel contou com a participagao do registrador de imo-
veis em Araraquara/SP, diretor de Assuntos Estratégicos do
IRIB e entao coordenador da Comisséo do Pensamento Re-
gistral Imobiliario e de Assuntos Legislativos (CPRI), Emanuel
Costa Santos. Na parte dedicada aos debates, completaram
a mesa o secretario de Habitagdo de Sao José do Rio Pre-
to/SP, Renato Guilherme Gdes, e o diretor de Tecnologia do
Instituto e presidente da Arisp, Flauzilino Aratjo dos Santos.

Durante a palestra, foi discutida a proposicao apresentada
pelo IRIB ao Conselho Nacional de Justica para normatiza-
¢ao, em nivel nacional, de instrumentos de regularizacéo
imobiliaria, ndo sé visando a regularizacdo mediante os ins-
trumentos da Lei n® 11.977/2009. “Nossa intengao é, tam-
bém, proporcionar a adogao de mecanismos para fazer fren-
te a outras situagdes em relagdo as quais néo séo oferecidas
solugdes na referida lei, como é o caso de propriedades

também no meio rural”, explicou Jodao Pedro Lamana Paiva.

Segundo o palestrante, a proposta do IRIB foi elaborada como
forma de contribuir para a desjudicializagao, tendo como fun-
damento as experiéncias do Rio Grande do Sul (Projetos Gleba
Legal e More Legal) e de Sao Paulo (Provimento CG/SP n@18).
“Defendemos que sera possivel a regularizagao de imdveis ur-
banos ou rurais, exclusivamente pela via extrajudicial, seja pela
estremacéo de parcelas de imoveis consolidados em condo-
minio, seja mediante a realizacao de projetos de regularizacao
fundiaria baseados na Lei n? 11.977/2009”, completou.

A proposta ao CNJ também passou pela anélise da Co-
misséo do Pensamento Registral Imobiliario (CPRI/IRIB).
Membro da Comisséo, Emanuel Santos, destacou a impor-
tancia do debate sobre o tema. “E preciso identificar o
sistema registral como instituigao-garante dos direitos fun-
damentais a moradia, a propriedade e a informagao, com
mobilidade econbmica, planejamento social e sustentabili-
dade ambiental. O Registro de Imdveis deve estar em sin-
tonia com a ideia de efetividade real”, disse.

O diretor Emanuel Santos ressaltou, ainda, que a agéo do
Registro de Imdéveis na regularizagao fundiaria € um olhar
sobre situagbes passadas. “Simultaneamente, temos de
olhar para o futuro, evitando a repeticao de irregularidades
que hoje enfrentamos. Esta Ultima hipdtese exige atuagéo
prévia junto ao Municipio, no momento da elaboragdo do
Plano Diretor”, recomendou.

Leia artigo na pagina n® 32.
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Antonio Alves Braga Junior, juiz assessor da Corregedoria-Geral da Justica do Estado de Sao Paulo

Cartorios devem atuar de forma integrada por meio
de centrais eletronicas

As inovagbes proporcionadas pelos Provimentos CG/SP
n%11/2013 e CG/SP n? 42/2012 — que regulamentaram o re-
gistro eletronico no ambito de S&o Paulo — foram o tema da
palestra do juiz assessor da Corregedoria-Geral da Justica,
Antonio Carlos Alves Braga Junior, no 332 Encontro Regio-
nal dos Oficiais de Registro de Imdveis.

Em sua explanagao, Alves Braga Junior destacou a Central
de Servigos Eletronicos Compartilhados dos Registradores
de Imoéveis, em funcionamento em S&o Paulo. Segundo ele,
a implantacéo do Sistema de Registro Eletrénico depende
daintegragao dos cartorios, que devem funcionar como um
s6 organismo, resguardando-se a individualidade de cada
servigo registral imobiliario.

“As centrais ndo sdo pessoas juridicas nem entidades,
s&o estruturas de utilizacdo dos registradores. Nao po-
dem nem devem concentrar todas as informagoes e nao
ha necessidade que as bases de dados sejam unifica-
das. Cada cartério mantera sua individualidade e auto-
nomia e sera livre para desenvolver ou adquirir sistemas,
mas deveréa estar vinculado a uma central de servigos”,
disse o palestrante, destacando que o uso de sistemas
digitais, no caso dos registros publicos, trata-se de um
dever legal.

Alves Braga Junior lembrou que o prazo para a operagao
do registro eletronico em todo o pais vence em 7 de julho
de 2014 e que operéa-lo € muito mais do que informatizar
cartorios. E necessario integrar as unidades do Servico
registral imobiliario para que recebam e respondam de-
mandas de informagdes e servigos por meio eletrénico.

Essa integracéao pressupde padronizagcao de atividades e
uso de estruturas centrais de hardware e software.

O juiz assessor da CGJ/SP destacou que existem iniciativas
governamentais que visam a criagdo de bancos multifina-
litérios e centrais de dados. Em sua opinido, quanto antes
os cartérios se unirem em centrais, demonstrando a sua
funcionalidade, mais facil seré convencer os 6rgaos do go-
verno de gue nao ha necessidade de investir em tais proje-
tos. “No que se refere ao Registro de Iméveis, o Brasil esta
na dianteira de varios paises, temos um grande arcabougo
juridico e estamos em posigao destacada, seja no regra-
mento convencional, seja no sistema eletrénico”, pontuou.

Leia artigo na pagina n° 16.
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Registradores de iméveis de Sao Paulo debatem a implantagao do registro eletrénico no estado

Cartorios de Registro de Imoveis de Sao Paulo
funcionam em central de servigos compartilhados

O diretor de Tecnologia e Informética do IRIB e presidente
da Associacao dos Registradores Imobiliarios de Sao Paulo
(Arisp), Flauzilino Aradjo dos Santos, apresentou, durante o
332 Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imdveis, a
experiéncia paulista no que se refere ao registro eletronico.
Sua conferéncia detalhou, sobretudo, o funcionamento da
Central de Servigos Eletronicos Compartilhados dos Regis-
tradores de Iméveis, langada em maio deste ano.

A Central Registradores de Imoveis — www.registradores.
org.br — foi desenvolvida pela Arisp em cooperagdo com o
IRIB. Segundo Flauzilino Araujo, ela representa a unificagdo
e 0 estabelecimento de novos servigos dentro da perspectiva
do registro eletronico. “Integramos, em uma Unica plataforma,
dados, imagens e softwares de forma a permitir a consulta si-
multanea, unificada e controlada aos contetidos dos acervos
dos Registros de Iméveis”, explica, destacando que a Central
atende tanto aos aspectos tecnoldgicos como aos juridicos.

O desenvolvimento da Central demandou anos de pesqui-
sas e investimentos, tendo sua operagao regulamentada por
provimentos da Corregedoria-Geral da Justica de Sao Paulo
(Provimentos n® 42/2012 e n?11/2013). Desde 2005, 0 mddu-
lo Oficio Eletronico esta em funcionamento, desburocratizan-
do e agilizando a comunicagéo com os cartérios do estado.
“Optamos por uma plataforma Unica, porém, com acessos
diferenciados. O primeiro deles é direcionado aos servigos
que séo prestados gratuitamente ao Poder Judiciério e aos
6rgaos publicos e, também, para acesso aos cartorios.
O outro tipo de acesso é voltado para o mercado em geral,
empresas, bancos e usuarios dos nossos servigos”, disse.
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Oficial do 1° Registro de Imoveis de Sao Paulo, Flauzilino
Araujo fez questao de afirmar que os arquivos dos cartérios
néo pertencem ao Judiciario nem ao Executivo. “Enquanto
delegagao, os cartérios detém a guarda exclusiva de seus
arquivos, sendo responsaveis pela sua conservagao. Mes-
mo integradas em centrais, as informacdes devem ficar em
suas bases primarias”.

Apos a palestra, ocorreu um debate do qual participaram o
juiz assessor da Corregedoria-Geral da Justica do Estado
de Sao Paulo Antonio Carlos Alves Braga Junior; o diretor
especial de Implantagdo de Registro Eletronico do IRIB, Jodo
Carlos Kloster; o registrador de imoveis em S&o Paulo/SP e
tesoureiro da Arisp, George Takeda; o registrador de iméveis
em S&o Paulo/SP e secretéario-geral da Arisp, Flaviano Ga-
Ihardo; o registrador de imoéveis em Junqueirépolis/SP, Clau-
de Wickihalder; e o registrador de imoéveis em Sao Paulo e
diretor de Tecnologia da Informacéo, Joélcio Escobar.
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“Construimos uma infraestrutura capaz de responder
aos desafios da sociedade da informagao”

]Il

Flauzilino Aratjo dos Santos apresentou a Central Registradres de Imoveis

"Ry . <.

[...] O Registro de Imdveis brasileiro ¢ uma insti-
tuicao eficiente que sempre esteve na vanguarda
da tecnologia. Os cartérios de Registro de imoveis
foram os primeiros a oferecer servico publico pela
internet. Grandes nimeros marcam a presenga dos
registradores na web. Desde 1998, mais de 3,5 mi-
Ihdes de certiddes foram solicitadas e entregues
para usuarios particulares.

Hoje, podemos dizer que os registradores de imoveis
no Brasil ja construiram uma infraestrutura capaz de
responder aos desafios da sociedade da informacéao.
Para tanto, a Arisp e o IRIB firmaram um convénio de
Cooperagao Técnica, em 2005, e, desde entdo, to-
dos os sistemas desenvolvidos tém igual proporgao
para as marcas das duas instituicoes.

Com o suporte da Corregedoria-Geral da Justica do
Estado, os registradores de imoéveis de Sao Paulo
anteciparam o prazo para implantagdo do registro
eletronico previsto na Lei n® 11.977, de 7 de julho
de 2009. Em funcionamento desde maio deste ano,
a Central de Servigos Eletronicos Compartilhados
veio proporcionar a unificagao de alguns servicos e
0 estabelecimento de outros, dentro da perspectiva
do registro eletrénico na forma preconizada em lei.
Para o seu desenvolvimento, foram considerados
aspectos juridicos e tecnolégicos.

Dentro do atual modelo constitucional e juridico, os ofi-
ciais respondem pela manutencéo, seguranga perma-
nentemente de livros, documentos, microfilmes, papéis,
sistemas de computagao, de dados, imagens, softwa-
res. Tais informagdes devem permanecer sob a guarda
e a responsabilidade do titular do servico notarial ou de
registro, que zelara por sua ordem, seguranga e conser-
vagao. Esse importante aspecto juridico foi respeitado
no desenvolvimento da Central de Registradores.

Temos afirmado em varios féruns dos quais partici-
pamos em todo o Brasil que os arquivos dos carté-
rios — enquanto servigos delegados —, pertencem e
ficam sob a guarda e a responsabilidade do titular
da serventia. Nao pertencem aos registradores e
notarios no sentido de propriedade, mas de guar-
da exclusiva e conservacgao. Esse foi o pressupos-
to para construgao dessa plataforma da Central de
Servigos Eletronicos Compartilhados. Os arquivos
nao ficam com a Arisp, o IRIB, a Anoreg/SPF, a Ano-
reg/BR ou com qualquer outra instituicao.

Do ponto de vista tecnolégico, todas as iniciativas
de se fazer um grande arquivo dos cartérios de
Registro de Iméveis estdo na contraméao da tec-
nologia. As informagdes devem ficar em sua base
de dados primaria, pois, quando buscadas em
ambientes secundérios ou terciarios, correspon-
dem a pesquisas em ambiente estatico, ou seja,
em um arquivo morto. No desenvolvimento da
Central, utilizamos todas as ferramentas de busca
que permitem pesquisas avancadas em campos
com informacdes estruturadas. Também estéo ga-
rantidos o controle na recuperagdo e a analise das
informacoes, entre outros.

Podemos afirmar que a Central Registradores de
Imoveis é apenas e tdo somente um sistema de
autodesempenho para inteiragao ou integracao de
softwares, hardware, de dados e de imagens. Tra-
ta-se de um ambiente mantido, controlado e gerido
pelos registradores de iméveis. A Arisp oferece su-
porte de ordem humana e de ordem tecnolégica.
A Associaco tem atuado apenas como facilitado-
ra para que os dados sejam inseridos em um am-
biente Unico. Depois que isso ocorre, nos “fecha-
mos a gaveta e entregamos a chave para o oficial”.
A partir desse momento, cada registrador tem em
suas maos toda a gestao para a atualizagao dos
dados de sua responsabilidade.

Eu acredito que o Registro de Iméveis passa por
um bom momento no pais. J& completei 45 anos
na atividade registral imobiliaria e, fazendo uma
retrospectiva, posso afirmar que nunca vivemos
um momento de tamanho prestigio junto aos po-
deres publicos, ao Poder Judiciario, ao mercado,
notadamente, a construcdo civil e aos bancos.
A Arisp esta cumprindo o seu papel no Estado de
Sao Paulo e também cooperando para a moder-
nizacao dos cartérios em outras unidades da Fe-
deracao. Estou muito esperangoso e acredito que
podemos ter fé no futuro do Registro de Imoveis
no Brasil [...].



ARISP

Jodo Baptista Galhardo, José Augusto Alves Pinto e Sérgio Busso

Plateia teve suas duvidas respondidas diretamente
pelos integrantes do painel Pinga-Fogo

O tradicional Pinga-Fogo, painel de perguntas e respostas
dos eventos realizados pelo IRIB, encerrou a programa-
gao do 33?2 Encontro Regional dos Oficiais de Registro de
Imdveis, no dia 29 de junho. Foram respondidas consultas
sobre questdes relacionadas ao registro de vias férreas e
imoveis da Unido, registro eletronico, regularizacéo fundi-
aria urbana e rural, condominio de lotes, incorporacoes,
aquisicao de areas rurais por estrangeiros, iméveis em fai-
xas de fronteiras, entre outras.

O painel foi coordenado pelo secretéario-geral do IRIB € re-
gistrador de imdveis em Araucaria/PR, José Augusto Alves
Pinto. Como convidado especial do Encontro Regional,
integrou a mesa o registrador de iméveis em Araraquara/
SP e membro da equipe de revisores da Consultoria do
IRIB, Jo&o Baptista Galhardo. Também participou do Pinga-
-Fogo, o registrador de imoveis em Braganga Paulista/SP
12 tesoureiro do IRIB e coordenador do grupo de revisores
técnicos do Boletim Eletrénico (BE), Sérgio Busso.

O coordenador do painel lembrou que o Pinga-Fogo existe
desde a fundacao do IRIB, em 1974, mas que era divulga-
do e ndo constava da programagdo. Na época, houve a
necessidade de que 0s eventos poderiam ajudar a resolver
problemas ndo s6 de carater técnico, mas decorrentes do
dia a dia nos cartérios. “O Gilberto Valente argumentava
que as pessoas precisavam saber o que fazer quando,
por exemplo, cai café na matricula. Ou, ainda: como pro-
ceder quando, na hora de abrir o envelope com oficio do
juiz, rasga-se um pedaco porque foi colado de forma erra-
da. Eram situagbes completamente alheias a parte técnica
do Registro de Iméveis, mas que geravam duvidas”, disse
José Augusto Alves Pinto.
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A partir dessa demanda, nascia o Pinga-Fogo, primeira-
mente como um circulo de debates em sala paralela ao
plenario das palestras principais. Em pouco tempo, a orga-
nizagao dos eventos notou que a frequéncia ao Pinga-Fogo
era superior a das palestras dos convidados. “Eu participo
desde o0 nascimento do painel € posso afirmar que estive
presente em praticamente todos j& realizados. Com todo o
respeito, sem dulvida nenhuma, é impossivel se fazer um
encontro sem excelentes temas, palestrantes e mediado-
res; porém, o Pinga-Fogo é a paixdo da grande maioria de
nos. Nesse espago, todos séo tratados como iguais e nos
tornamos uma familia de registradores imobiliarios. E que
continuem essa festa e essa alegria que o Pinga-Fogo nos
proporciona”, afirmou o coordenador.

Para o painelista do Pinga-Fogo e também membro da
Diretoria do IRIB, Sérgio Busso, os Encontros promovidos
pelo IRIB demonstram, a cada edigao, um interesse maior
dos registradores de iméveis, de seus prepostos e demais
profissionais do Direito. Tal atencéo justifica-se pelo alto ni-
vel dos palestrantes e pela criteriosa escolha dos temas.
“O Pinga-Fogo, de forma ampla e quase sempre imedia-
ta, procura entregar respostas as questoes apresentadas
por colegas, momento também em que varios assuntos de
interesse dos registradores imobiliarios sdo colocados e
analisados, com a seriedade e descontragao que deve ser
dada a cada um deles”, completou.

O convidado do Pinga-Fogo do 339 Regional, Joao Baptista
Galhardo, do 12 Oficio de Registro de Imoéveis e Anexos de
Araraquara/SP, afirma que a avaliacéo s6 pode ser positiva
quando se debate um assunto tao importante como Regis-
tro Imobiliario. “Fico envaidecido sempre quando sou con-
vidado para debater, para expor, para responder questoes,
tudo na medida do possivel, porque se trata de uma ma-
téria muito eclética, que exige do registrador um profundo
conhecimento. O Pinga-Fogo possui a funcao de se ‘que-
brar o gelo’, € um momento especial, que nos torna todos
irmaos, todos iguais”, concluiu.
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Antonio Carlos Alves Braga Junior foi o responsével pela implantacao da Central de Servigos Eletronicos Compartilhados dos Registradores de Imdveis do Estado de Sao Paulo

Registro eletronico
(Provimentos CG/SP n? 11/2013

e CG/SP ne 42/2012)

// Antonio Carlos Alves Braga Junior

Juiz assessor aa Corregedoria-Geral da Justiga de Sao Paulo, juiz titular da 72 Vara de Familia e Sucessées
Central da Capital, coordenador da Area de Registros Publicos na Escola Paulista da Magistratura, membro
do Nucleo de Planejamento e Gestdo (NPG) do Tribunal de Justica de Sdo Paulo. Professor do Curso

de Especializagdo em Direito Notarial e Registral da Escola Paulista da Magistratura, responsavel pela
implantagdo da Central de Servigos Eletronicos Compartilhados dos Registradores de Imoveis do Estado de
Sao Paulo e membro do Grupo de Trabalho incumbido do desenvolvimento do SREI (Sistema de Registro

Eletronico de Imoveis).
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Introdugéo

Trataremos, nesta apresentacao, do tema “Sistema de Registro
Eletrénico de Imoveis”. O primeiro ponto a ser destacado € a
Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009, que estabelece o prazo
para a operagao do registro eletrénico no Brasil, que vence em
julho de 2014.

Em S&o Paulo, o registro eletronico esta normatizado. Existe
uma infraestrutura — a Central Registradores de Iméveis — para
a operacao do sistema eletronico no estado, que é capaz de
operar no Brasil inteiro. Ou seja, ndo é preciso desenvolver ou-
tros sistemas, outras centrais de servigos. Os cartérios de outros
estados podem simplesmente aderir a Central Registradores de
Imdveis e operar por ela, porque ela esta preparada para isso.

Vamos tratar de dispositivos da Lei n? 11.977/2009 e de alguns
itens dos provimentos da Corregedoria-Geral da Justica de
Sao Paulo: CG n? 42/2012 e CG n? 11/2013. Esses dois pro-
vimentos se complementam no estabelecimento de todas as
regras de funcionamento do registro eletrénico, especialmente
quanto a tramitagéo de tftulos.

Destaco, primeiramente, os arts. 37 € 38, da Lein®11.977/2009:

Art. 37. Os servicos de registros publicos de que trata a
Lei n26.015, de 31 de dezembro de 1973, observados
0s prazos e condi¢des previstas em regulamento, insti-
tuirdo sistema de registro eletrénico.

Art. 38. Os documentos eletrénicos apresentados aos
servigos de registros publicos ou por eles expedidos
deveréo atender aos requisitos da Infraestrutura de
Chaves Publicas Brasileira — ICP-Brasil e a arquitetura
e-PING (Padrbes de Interoperabilidade de Governo Ele-
trénico), conforme regulamento.

O primeiro artigo é bastante genérico e ndo estabelece prazo e
condigbes para a instituicdo do registro eletrbnico, o que ocor-
re no artigo seguinte, que traz regras fundamentais e padroni-
zadas para o registro eletronico.

Sistemas de informatizagao todos tém, conhecem e utilizam.
Existem milhares de solugdes disponiveis no mercado, mas a
questéo é a escolha dessas ferramentas, que devem ser com-
pativeis e interoperaveis. Embora j& exista um sistema central em
operagéo, a Central Registradores de Iméveis, o mercado pode
desenvolver novas aplicagdes ou continuar aproveitando as que
ja existem. Ou seja, ndo ha nenhuma inibicdo a inovacéo, ao
empreendedorismo privado, ao desenvolvimento de sistemas.

1. Padronizagao e documentos interoperaveis

A padronizacdo é necessaria, pois precisamos de um docu-
mento interoperavel, que funcione no Registro de Imoveis, no
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servigo notarial, no Judiciério, na Receita Federal. Para isso,
contamos, felizmente, como uma estrutura nacional: a Infraes-
trutura de Chaves Publicas Brasileira, ICP-Brasil, que estabele-
ce padrdes de certificagédo digital. E, também, contamos com
a arquitetura e-PING, que define os padroes de interoperabili-
dade, especificando qual o documento a ser utilizado, quais as
regras de aplicacdo de metadados, bem como as regras de
linguagem. Dessa forma, esta garantida a integragao.

Vejamos o que diz paragrafo Unico do art. 38 da Lei
n%11.977/2009:

Paragrafo Unico. Os servigos de registros publicos dis-
ponibilizardo servigos de recepgdo de titulos e de forne-
cimento de informagées e certidées em meio eletronico.

Depois de inUmeros estudos, iniciados em 2010, em Brasilia,
e que tiveram continuidade no Estado de Sao Paulo, extraimos
desse dispositivo a seguinte conclusdo: o registro eletrénico
esta atendido, nos termos da lei, na medida em que sejamos
capazes de receber titulos e solicitagbes de servicos e informa-
cbes, em meio eletrénico, e de responder a essas solicitagées
também em meio eletrénico.

Portanto, o registro eletrbnico, necessariamente, nao pres-
supbe que toda a atividade cartoraria esteja virtualizada.
Nao precisa ocorrer o desaparecimento dos livros e dos classi-
ficadores. Os oficiais dos cartérios nao precisam ficar apreen-
sivos quanto a isso, pensando que é necessario virtualizar todo
0 processo, passar a escriturar livros em formato eletronico.
Isso ainda n&o é preciso.

Em seu art. 39, a Lei n? 11.977/2009 fixa o prazo para que 0s atos
registrais estejam inseridos no sistema de registro eletrénico:

Art. 39. Os atos registrais praticados a partir da vigéncia
dalLein®6.015, de 31 de dezembro de 1973, serao inse-
ridos no sistema de registro eletrdnico, no prazo de até
5 (cinco) anos a contar da publicacéo desta Lei. (publi-
cada em 7 de julho de 2009)

Parégrafo Unico. Os atos praticados e os documentos
arquivados anteriormente a vigéncia da Lei n? 6.015, de
31 de dezembro de 1973, deverao ser inseridos no sis-
tema eletronico.

O prazo é de cinco anos, a contar da data da publicacéo da Lei
n® 11.977, em 7 de julho de 2009. Ou seja: esta € a data-limite
para o atendimento da exigéncia legal. Temos tempo suficien-
te, se nos apressarmos.

2. Pontes juridicas para garantir a integracao

A infraestrutura que possuimos hoje em Sao Paulo é capaz de
operar o Brasil todo, porém, precisam ser construidas pontes
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juridicas e légicas para que ocorra a integragdo. As pontes ju-
ridicas séo as normas das Corregedorias da Justica de cada
estado, reconhecendo a Central de Registradores como idénea
a prestagao de servigo e vinculando os Registros de Imoveis de
suas unidades da Federagao a Central.

Além das pontes juridicas, é preciso uma preparagao, por par-
te dos cartérios de Registro de Iméveis, para que essa integra-
¢ao ocorra. Basicamente, se a serventia for capaz de receber
uma solicitagdo de servigo, por meio eletrénico, e conseguir
respondé-la, também por meio eletronico, estara atendida a
exigéncia da Lei.

A solicitacdo pode chegar ao sistema préprio do cartério ou
pode ser encaminhada via Central. Se o registrador for capaz
de receber o titulo eletrdnico, qualifica-lo e devolvé-lo registrado
em meio eletrdnico, a exigéncia da lei estara atendida. Nao im-
porta se, internamente, o registrador utilizou uma versdo impres-
sa do tftulo e se a escrituragdo do registro foi (e serd) feita em
uma ficha de matricula também em papel.

2.1 As copias de seguranca
Destaco o art. 40 da Lei n® 11.977/2009:

Art. 40. Serao definidos em regulamento os requisitos
quanto a copias de seguranga de documentos e de li-
vros escriturados de forma eletronica.

Em S&o Paulo, estamos procurando criar tais regras o mais
rapido possivel para evitar situagdes de dificil solugdo. Temos
um know how bem desenvolvido com relacéao as copias de se-
guranga, que pode ser replicado para todas as unidades da
Federagao. Nosso receio é a pulverizagdo de metodologias,
que multipliguem os investimentos ou exijam novos tipos de
software ou hardware. Temos a solugao para a questao das co-
pias de seguranga, por isso, temos de ter agilidade no estabe-
lecimento de tais normas.

2.2 Fornecimento de informagdes ao governo federal
O art. 41 é outro ponto que gera preocupagao:

Art. 41. A partir da implementagdo do sistema de re-
gistro eletronico de que trata o art. 37, os servigos de
registros publicos disponibilizardao ao Poder Executivo
federal, por meio eletrbnico e sem Onus, 0 acesso as
informagdes constantes de seus bancos de dados,
conforme regulamento.

O problema nao é o fornecimento da informagao ao governo
federal, e sim como se dara o acesso a informagao. Entende-
mos que temos 0s meios para atender a essa demanda, com a
informagao descentralizada, como hoje ocorre. Cada oficial de
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Registro de Imdveis, como titular da delegagéo, é o guardiao
de seu acervo, é o responsavel pela pratica dos atos. O banco
de dados devera continuar a ser dele, compartilhando as in-
formagbes. Compartilhar as informagoes é diferente de enviar
ou transferir o banco de dados. Nao deve haver replicacéo de
bases de dados.

Quando se fala de informagao de todo o Pals, ha uma ten-
déncia intuitiva de pensarmos que é necessario concentrar 0s
dados em um lugar s6, sem considerarmos as novidades tec-
nologicas. Trata-se de um erro técnico e de um erro juridico,
cometido pelo proprio Conselho Nacional de Justiga, embora
nao esteja materialmente implementado. Nao mais se justifica
a concentragéo em um lugar s6 de informagdes que séo gera-
das em multiplos pontos. Os dados podem continuar onde sao

gerados e serem compartilhados.

Se houver uma concentracéo, a primeira coisa que nos chama
a atencao é a possibilidade de sobreposicdo ou de duplicagio
do banco de dados. Se temos uma informagao em determina-
do cartério de Registro de Imdveis e tal informagao € transfe-
rida para uma central do governo federal, por exemplo, serao
dois bancos de dados com a mesma informagao, com o 6bvio
risco de discrepéancias por conta da laténcia nas atualizagdes.
N&o faz nenhum sentido concentrar informacdes, se os bancos
de dados s&o acessiveis em tempo real, com uso das novas
tecnologias de comunicacao.

3. Funcionamento da Central Registradores de Imoveis

Vejamos o exemplo da Central Registradores de Imoveis, em fun-
cionamento no Estado de S&o Paulo. Quando se faz uma solicita-
¢ao eletrbnica, seja uma busca de matricula ou uma pesquisa por
CPF ou CNPJ, essa solicitagao é atendida quase que instantane-
amente. Ndo ha a concentragao de todas as matriculas, de todas
as informagodes registrais do Estado de Sao Paulo na Central Re-
gistradores, mas ocorre 0 compartilhamento de informagdes em
tempo real. Nao é preciso, nem se devem concentrar todas as
informacodes na Central, pois a responsabilidade pela atualidade e
pela corregdo dos dados é de cada registrador.

O governo federal tem a intencéo de criar bancos de dados
multifinalitarios, compostos por camadas digitais sobrepos-
tas a visualizagéo do territério. Cada camada atende a uma
finalidade: dados demogréficos, da rede de salde, da rede de
transportes, das areas de interesse ambiental, de valores dos
imdveis etc. Esse sistema devera permitir examinarmos o terri-
tério com uso de filtros, como se fosse um papel vegetal sobre
um mapa. Uma dessas camadas digitais seria formada com
as informagdes do Registro Imobiliario. Isso é perfeitamente
possivel, sem necessidade de concentragdo de todas as in-
formagbes em um Unico banco de dados. Compartilhando-se
dados, ficara preservada a atribuigdo de geragéo e guarda da
informacao, atribuigdo que é de cada registrador imobiliario.



O Sistema de Registro Eletronico de Iméveis esta implantado
em Sao Paulo, mas, quanto mais rapido o Brasil se unir a essa
plataforma, melhores serdo as chances de apresentarmos essa
solugéo ao governo federal e, assim, demové-lo da ideia de criar
um enorme banco de dados centralizado. Isso n&o é convenien-
temente tecnoldgico, além de ser juridicamente inadequado.

A Central Registradores de Iméveis ndo é uma pessoa juridica,
nao é um cartério, ndo é uma entidade; €, tao somente, uma
estrutura criada pelos registradores do Estado de Sao Paulo.
E gerida pela Associagao dos Registradores Imobilidrios de
Sao Paulo (Arisp), responsavel pelos investimentos necessa-
rios ao seu desenvolvimento, ao longo de 10 anos de pesquisa.
Se nao fosse a Arisp, poderia ser qualquer outra entidade que
congregasse os registradores de imoéveis. Pouco importa quem
opera o sistema, o importante é que seja idéneo para tanto.
Nada impede que outras centrais sejam criadas, desde que
assegurada a interoperabilidade.

“Quando se fala de informagéo de todo o Pais, hd uma
tendéncia intuitiva de pensarmos que é necessario
concentrar os dados em um lugar sd, sem considerar-
mos as novidades tecnologicas. Nao mais se justifica a
concentragdo em um lugar so de informacgoes que sao
geradas em multiplos pontos. Os dados podem continuar
onde sao gerados e serem compartilhados.”

A integracéo dos servigos é uma necessidade dos tempos atu-
ais e obrigacao imposta pela Lei n? 11.977/2009. Nao se susten-
ta mais 0 modelo de servico delegado, seja qual for a especia-
lidade, que s¢ interage com o cidadéo se ele se deslocar até o
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cartério ou fizer uma solicitagdo dirigida ao oficial. A ideia é que
o Registro de Imdveis funcione como um organismo, cujas célu-
las sdo as unidades do Registro Imobiliario. E devera funcionar
nacionalmente com estruturas estaduais interligadas, formando
um Unico organismo. Ou seja: a ideia é que, feita uma pesquisa
imobiliaria, o resultado corresponda as respostas de todos os
registradores do territorio nacional. Estamos virtualmente pron-
tos para que isso acontega. O Sistema de Registro Eletronico
de Imdveis esta em condigbes de ser operado nacionalmente,
precisando apenas de algumas adaptagées. Se isso n&o for feito,
digo sempre, 0 mercado achara outro modo de fazer o controle
de direitos. O mundo esta mudando rapidamente, e a tecnologia
esté transformando as relagdes, que estdo migrando para am-
bientes virtuais. O Registro de Imdveis ndo pode ficar fora disso.

4. Provimento CG n? 42/2012

O Provimento CG n242/2012, da Corregedoria-Geral da Justica
de S&o Paulo, detalhou, no item 258 da Subsecao |, o funciona-
mento do Sistema de Registro Eletronico de Imoveis.

258. O Servico de Registro Eletrbnico de Imoveis
(SREI) sera prestado aos usuérios externos por meio
de plataforma Unica na Internet que funcionara no
Portal Eletronico da Central de Servigos Eletronicos
Compartilhados dos Registradores de Imoveis (Cen-
tral Registradores de Iméveis), desenvolvido, operado
e administrado pela Associagdo dos Registradores
Imobiliarios de S&o Paulo (ARISP), composto dos se-
guintes médulos e submaodulos:

| — Oficio Eletronico;
Il — Penhora Eletrénica de Iméveis (Penhora On-line);
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lIl = Certidao Digital;
IV — Matricula On-line;
V — Pesquisa Eletronica;
VI — Protocolo Eletronico de Titulos (e-Protocolo);
VIl — Repositério Confidvel de Documento Eletrénico
(RCDE);
VIIl - Acompanhamento Registral On-line;
IX — Monitor Registral;
X — Correicdo On-line (Acompanhamento, controle e
fiscalizagao);
Xl — Cadastro de Regularizagcéo Fundiaria Urbana.

4.1 Oficio Eletronico

Esses sdo os varios médulos da Central Registradores de
Iméveis. O primeiro deles, o Oficio Eletrénico, basicamente, €
o canal Unico e exclusivo de requisicao oficial e gratuita para
buscas no Registro Imobiliario. Qualquer autoridade que queira
solicitar uma busca no Estado de Séao Paulo terd, obrigatoria-
mente, de utilizar essa estrutura. Como temos um banco de
dados que congrega imagens virtuais das matriculas de quase
100% dos imoveis do Estado, a resposta é praticamente ins-
tanténea. A identificacdo de onde haja ocorréncia de registro
é quase imediata.

“Estamos construindo a imagem do novo cartorio.
Queremos instruir a populagao, instruir jornalistas, politicos,
agentes de Estado sobre o que € atividade registral e qual

a sua importancia. A autogestao ajuda a corrigir
distorgdes marginais que comprometem a imagem de
todos os registradores. Queremos superar a visao, ainda
muito difundida, de que cartorio € igual a burocracia, que
as delegac0es sao recebidas de presente e que sao
transmitidas de pai para filho, e que o servigo nada
beneficia o cidadao, que o utiliza por imposi¢ao legal.”

4.2 Penhora Eletronica de Imoveis, como o proprio nome diz, é
um canal para as ordens de penhora e funciona nos mesmos
moldes do Oficio Eletrénico.

4.3 A Certidéo Digital, por sua vez, nada mais é que uma certi-
déo eletrbnica com certificado digital.

4.4 A Matricula On-line ¢ o servigo de busca e visualizagéo de
matriculas. Sabendo qual é o cartério e qual € o nimero da
matricula, o interessado consegue visualiza-la na tela de seu
computador quase instantaneamente. Isso é possivel porque
os cartérios do Estado de Sao Paulo tém, praticamente, 100%
das matriculas digitalizadas, e as imagens sédo compartilhadas
via webservice. Nessa visualizagéo, a matricula é apresentada
com uma tarja transversal que diz n&o ter valor de certiddo.
O interessado consegue imprimir a imagem da matricula com
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a tarja sobreposta. Para isso, arca com o custo correspondente
a 1/3 do valor de uma certidao imobiliaria. Todo esse processo
de acesso a informagao ndo depende de nenhuma atividade in-
terna do cartorio. O receio de que esse servico “acabaria” com
0s pedidos de certiddo mostrou-se completamente equivocado.
Na verdade, houve aumento do pedido de certidées, e o usua-
rio, agora, pede a certiddo com a certeza de que o documento
€ exatamente aquele de que necessita. Além disso, a visuali-
zagao de matriculas independe de qualquer tarefa humana; a
resposta é totalmente automética. Trata-se de uma nova fonte
de receita que n&o necessita de trabalho cartorario. Quanto mais
disponivel, mais valor e poder tem a informagao. Os cartorarios
trabalham com as imagens das matriculas, preservando-se as
fichas em papel apenas para a escrituragdo e o arquivamento.

4.5 Pesquisa Eletrénica é o modulo da Central Registradores
de Imbveis que permite a busca de ocorréncias imobilidrias a
partir do nimero do CPF ou do CNPJ.

4.6 Protocolo Eletronico de Titulos — o e-Protocolo ¢ um mo-
dulo da Central Registradores que possibilita o encaminha-
mento de titulos eletrénicos a registro. Todos os Registros de
Iméveis do Estado de Sao Paulo estéo vinculados a Central
Registradores de Iméveis, de modo que, para qualquer deles,
podera ser utilizado o e-protocolo. Esta sera a porta de entrada
de todo o sistema. Quando houver a integragéo nacional, sera
possivel fazer uma escritura em S&o Paulo para ser registrada
em Manaus, por exemplo. Para tanto, bastara o protocolo na
Central, e a escritura sera disponibilizada para o registrador de
Manaus. O protocolo eletrénico podera ser utilizado pelos ta-
belides, mas também pelo préprio interessado. Esse servigo
inclui ferramentas para o pagamento do valor da prenotagao e
gera numero de identificagao que permite o acompanhamento,
ativo ou passivo, da tramitagao do titulo.

4.7 0 Repositorio Confidvel de Documento Eletrénico é um sub-
modulo do e-Protocolo, que funciona como espécie de uma
biblioteca para todo titulo que seja submetido ao registro.
Serdo armazenados, com toda seguranga, os documentos
complementares e também os instrutérios. O registrador rece-
be o titulo eletrbnico e, para visualizar os documentos instru-
torios, basta acessar essa area. Ou seja: ndo precisa receber,
imprimir nem manusear papel. Uma grande utilidade do Re-
positério Confiavel de Documento Eletrénico sera o armaze-
namento, de uma Unica via, de documentos necessarios ao
registro de uma multiplicidade de titulos. Por exemplo, no caso
de instituicoes financeiras, procuragoes, estatutos ou contratos
sociais poderdo ser arquivados uma Unica vez e darao suporte
ao registro de centenas ou milhares de titulos.

4.8 0 Acompanhamento Registral On-line é nada mais do que
a ferramenta que possibilita ao usuario acompanhar a tramita-
¢ao do seu titulo, etapa a etapa, no Registro Imobiliario. Tenha
o titulo sido apresentado em papel ou em meio eletrdnico,
pelo nimero do protocolo, o interessado podera visualizar
o andamento. Além disso, existe a possibilidade de acom-
panhamento passivo, ou seja, a partir de avisos disparados



para o interessado, por e-mail ou SMS (mensagem de texto
via celular).

4.9 0 Monitor Registral, por sua vez, é inspirado na “Certidao
Permanente” que se usa em Portugal. Sabemos que, quando
é extralda uma certidao, a informacao que ela atesta é valida
até o momento em que foi expedida. Nao ha garantias em
relacdo ao futuro. Quando se tira uma certiddo imobiliaria,
dando inicio a uma negociagéo, esse documento atesta a si-
tuagao do imovel até aquele exato momento, n&o diz respeito
ao futuro e, no minuto seguinte, pode ocorrer a entrada de um
titulo contraditorio.

O periodo compreendido entre a negociagao, a elaboragédo da
escritura e seu encaminhamento a registro pode ser de dias ou
meses. Sem que se solicitem certidoes atualizadas, trabalha-
-se com a informagao congelada no passado. Com o Monitor
Registral, a matricula pode ser monitorada, ou seja, o interes-
sado pode ser avisado de qualquer novidade relevante. Se en-
trou um titulo no protocolo, uma ordem de penhora, uma indis-
ponibilidade de bens, o sistema dispara um aviso. Basta que o
interessado solicite 0 monitoramento da matricula. Podem ser
varios os interessados a fazer o acompanhamento relativo ao
mesmo imovel. O servigo € gratuito e pode ser mantido por
prazo indeterminado.

4.10 A Correicao On-line propicia o acesso dos orgaos de fis-
calizacao — Corregedoria Permanente ou Corregedoria-Geral e,
eventualmente, Corregedoria Nacional de Justica — a informes
sobre o funcionamento cartorario. Mais do que isso, trata-se
de um mecanismo de controle ativo, porque a Central Regis-
tradores de Imdveis pode ser programada para fazer diversas
comunicagdes aos orgéos de fiscalizagdo. A Central pode en-
viar relatérios sobre os cartérios que hajam descumprido deter-
minado prazo, por exemplo.

A intencéo nao foi criar um grande fiscal dentro da propria ati-
vidade. O grande ganho dessa estrutura, feita de modo centra-
lizado, é a possibilidade de autogestdo da atividade registral.
Eo conjunto dos registradores de iméveis cuidando de si pro-
prio. Estamos construindo a imagem do novo cartério. Quere-
mos instruir a populagao, instruir jornalistas, politicos, agentes
de Estado sobre o que é atividade registral e qual a sua impor-
tancia. A autogestdo ajuda a corrigir distorcbes marginais que
comprometem a imagem de todos os registradores. Queremos
superar a viséo, ainda muito difundida, de que cartdrio é igual
a burocracia, que as delegagdes sdo recebidas de presente
e que sao transmitidas de pai para filho, e que o servico nada
beneficia o cidadéo, que o utiliza por imposicao legal.

Estamos caminhando, efetivamente, para o aumento da relevan-
cia da atividade registral. Para que isto ocorra, é necessario que
cuidemos de todas as pontas. Se houver um descuido, ele pode
comprometer o sistema como um todo, ou seja, todos 0s regis-
tradores. A Correigao On-line deve estar estreitamente vinculada a
autorregulagéo da atividade. O potencial de ganho é fenomenal.
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4.11 0 Cadastro de Regulagdo Fundiaria atende ao Provimento
n? 18 da Corregedoria-Geral da Justica de Sao Paulo, que dis-
poe sobre a regularizagéo fundiaria. E simplesmente uma base
de dados em que se registram todas as regularizacdes promo-
vidas extrajudicialmente.

5. Regras do Sistema de Registro Eletronico de Imoveis

O item 260 do Provimento CG n? 42/2012 transporta da lei para
a norma administrativa as regras para o Sistema Eletrénico de
Registro de Imoveis.

Os documentos eletrbnicos apresentados aos servicos de Re-
gistro de Iméveis deverdo atender aos requisitos da Infraestru-
tura de Chaves Publicas Brasileira (ICP-Brasil) e a arquitetura
e-PING (Padrdes de Interoperabilidade de Governo Eletronico),
e serdo gerados, preferencialmente, no padrao XML (eXtensi-
ble Markup Language), por ser o padréo primario de intercam-
bio de dados com usuarios publicos ou privados, podendo ser
adotado o padrao PDF/A (Portable Document Format/Archive),
vedada a utilizacéo de outros padrées, sem prévia autorizagao
da Corregedoria-Geral da Justica.

5.1 PDF/A versus XML

O PDF/A é uma versao de longa duragéo do PDF. Esse formato
deve ser adotado porque os documentos da atividade notarial
e registral, mais do que qualquer outra, precisam de longevi-
dade. Os atos notariais e registrais sao de guarda permanente.
Os documentos devem estar em condigdo de verificacdo em
150, 200, 300 anos.

O W3C, consoércio internacional de desenvolvedores, esta-
beleceu o compromisso de garantir longevidade ao PDF/A.
Mesmo com as inevitaveis inovagbes nos padroes de arquivos,
e nos softwares de criagao, edi¢ao e leitura, e mesmo diante da
possibilidade de surgirem restricdes de utilizagao ou exigéncia
de licenciamentos para utilizacdo de softwares, o PDF/A tem
garantida a plena usabilidade a longo prazo.

Quanto ao XML, nao se trata de formato de documento, e
sim de uma linguagem, uma forma de estruturacao de dados.
Com o uso do XML, podemos ter todas as informagdes que
deram origem ao registro, estruturadas, ou seja, com campos
identificados: nome do proprietario, nimero do CPF, endereco,
estado civil etc., formando uma arvore de dados. Para que se
garanta interoperabilidade, isto é, para que se possam colher
os beneficios da estruturagdo dos dados, serdo necessarios
modelos que possibilitem uniformizacao.

Com a adogao do padrao em larga escala, teremos a possi-
bilidade de processamento automatico dos dados. Ou seja, o
tabelido, ao receber uma certidao imobiliaria, podera extrair au-
tomaticamente as informagdes que utilizara para a redagao da
escritura. E, ao receber essa escritura, sob a forma de dados
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estruturados, o registrador poderéa extrair automaticamente as
informagdes necessarias para a redacao do ato de registro.
E, assim por diante, a indexacao, a aplicagao de metadados e
o arquivamento dessas informagdes poderao ser automatiza-
dos. Nesse momento, dependemos da modelagem de dados
para a plena utilizagdo do XML.

6. O titulo eletrénico

O item 261.5 do provimento descreve como deve ser a apre-
sentagao do titulo:

O titulo eletrénico podera também ser apresentado di-
reta e pessoalmente na serventia registral em disposi-
tivo de armazenamento de dados (CD, DVD, cartéo de
meméria, pendrive etc.), contendo o arquivo a ser pro-
tocolado, vedada sua recepgao por correio eletrénico
(e-mail), servigos postais especiais (sedex e asseme-
lhados) ou download em qualquer outro site.

Notem que é vedada a recepgéo por correio eletronico, servicos
postais, servicos de internet etc. Tal cautela se justifica pelo fato
de serem estruturas inseguras e vulneraveis. O e-mail é algo muito
banalizado e né&o serve para transito responsavel de informagées.

Basicamente, o que temos hoje? O cartério de Registro de
Iméveis pode receber um ftitulo eletrbnico, uma escritura em
PDF/A com certificado digital apresentada no balcao em um
pen-drive. Esse encaminhamento pode ser feito pelo tabeliao
ou pelo préprio interessado. E estd quase pronto o sistema
que permitira a postagem desse titulo, pela internet, na Central
Registradores de Iméveis. Esta, por sua vez, disponibilizara o
titulo para o registrador de iméveis a quem caiba realizar a qua-
lificacao e o registro.
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Atualmente, quem pode emitir titulo eletrOnico & somente o ta-
belido de notas, em formato PDF/A, assinado. O notario devera
redigir o traslado, ou utilizar o texto eletrénico que deu origem
a escritura, e gerar um documento em PDF/A. Aplicado o cer-
tificado digital, o documento estara pronto para ser submetido
a registro. Por enquanto, esta dispensada a aplicagdo de me-
tadados, porque hé necessidade de padronizagdo da termi-
nologia, o que sera feito por portaria da Corregedoria-Geral.
Os estudos estdo em andamento.

O PDF/A foi autorizado apenas para os instrumentos publicos.
Os instrumentos particulares sé poderéo ser apresentados em
XML. Mas, para isso, dependem da modelagem de dados, o
que ainda ndo esta pronto. Portanto, neste momento, apenas
os tabelides de notas podem gerar titulos eletrénicos.

7. 0 arquivo de seguranca
Outro importante item — 0 282 — trata da copia do backup:

O arquivo redundante (backup) devera ser gravado em
midia digital segura, local ou remota, com cépia fora
do local da unidade do servigo, em Data Center loca-
lizado no Pals, que cumpra requisitos de seguranga,
disponibilidade, conectividade. A localizagéo fisica do
Data Center e 0 enderego de rede (enderego logico IP)
deverdo ser comunicados ao Juiz Corregedor Perma-
nente, assim como eventuais alteracoes.

O backup, que nao se confunde com a coépia de seguranca,
deve ter, pelo menos, uma versao armazenada fora do cartorio,
de modo que uma catastrofe ou agao criminosa nao eliminem
completamente a documentagao. Sugere-se 0 armazenamen-
to em Data Center. Porém, as instalagdes do prestador desse



servigo de armazenamento devem estar no territério nacional.
E que, em caso de necessidade de busca e apreensao de da-
dos, por exemplo, é indispenséavel que a estrutura fisica esteja
sob jurisdicéo de autoridade judiciaria brasileira. Nas solugbes
mais simples, o oficial gera o backup em cartério e o trans-
porta para ambiente externo seguro onde substitui uma versao
anterior. Existe a possibilidade de geragdo continua do backup.
Neste caso, ele é gerado em tempo real, na medida em que o
banco de dados principal esta sendo gerado com as atividades
diarias do cartério. Um desses backups, pelo menos, deve ser
gerado fora do cartério, em estrutura propria, ou terceirizada.
O cliente pode armazenar dados em unidades de armazena-
mento do Data Center (locagdo de espaco de memodria), ou
pode utilizar unidades de armazenamento proprias, insta-
ladas em racks do Data Center. S&o muitas as alternativas.
O essencial é que se tenha em vista a protegdo de dados
contra catastrofes, acidentes ou agdes intencionais, de modo
que 0 acervo seja preservado ou possa ser restaurado. Im-
portante destacar que o backup, ou as copias de seguranga,
deve acompanhar o acervo, por ocasidao de substituicdo na
titularidade da delegagao.

8. A reducao do prazo para o registro

O provimento CG n? 11/2013 dispde, dentre outros assuntos,
sobre prazos para a atividade registral. O prazo para exame,
qualificagéo e devolugdo do titulo, com exigéncias ou registro,
sera de dez (10) dias Uteis, contados da data de ingresso na
serventia. Tal prazo ficara reduzido a cinco (5) dias, se o titulo
for apresentado em documento eletrénico estruturado em
XML (eXtensible Markup Language), quando sobrevierem as
especificagoes definidas por portaria da Corregedoria-Geral
da Justica.

A mudancga nos prazos € uma resposta a pressao da socie-
dade pela agilidade dos servigos. O financiamento imobiliario
depende da celeridade da atividade registral, do registro das
garantias. Existe uma ameaca constante de criagdo de outros
mecanismos de controle de direitos e garantias. Ninguém quer
que isso se torne realidade. Entao, € preciso imprimir agilidade
ao processo de registro.

9. A certidao imobiliaria

O item 137 estabelece que certiddo solicitada durante o hora-
rio de expediente, com indicagdo do nimero da matricula ou
do registro no Livro 3, de Registro Auxiliar, serd emitida e dis-
ponibilizada dentro de, no maximo, duas horas Uteis. Para as
demais solicitacdes, o prazo para emisséo e disponibilizagdo
das certidoes nao pode exceder cinco (5) dias.

A pesquisa imobiliaria via Central Registradores de Imoveis é qua-
se instantanea; os pedidos de certidao séo atendidos em questao
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de minutos. Nao poderia ser diferente, na medida em que temos,
nos cartérios, as imagens digitalizadas de todas as matriculas.

10. Os metadados

O provimento também disciplina os metadados, ou dados so-
bre dados, que associamos a um documento:

260.1. Os titulos em documento eletrénico deverao
conter metadados em conformidade com o padrao
e-PMG (derivado do Padrao Dublin Core elaborado
pela DCMI — Dublin Core Metadata Initiative, definido
pelo e-PING — Padrdes de Interoperabilidade de Go-
verno Eletrénico Brasileiro), e com o conjunto seman-
tico que venha a ser definido em Portaria da Correge-
doria Geral da Justica.

260.1.1. Até que o conjunto semantico seja definido
pela Corregedoria Geral da Justiga, fica autorizada a
recepgdo de documentos eletrénicos sem atribuicdo
de metadados. Disponivel em: <http://www.governoe-
letronico.gov.br/acoes-e-projetos/e-ping-padroes-de-
-interoperabilidade>.

Os metadados ndo sdo uma exclusividade de documentos
eletronicos, mas sdo essenciais. Lidaremos com bancos de
dados com bilhdes de documentos e sera impossivel, sem me-
tadados, realizar pesquisas. Entdo, temos de usar um padréo.
Ja temos regras para isso. O e-PING estabelece o padrao de
metadados. A Corregedoria-Geral da Justiga cuidara da espe-
cificacéo do que seja proprio ao servigo extrajudicial. Ou seja,
utilizar a regra aplicavel aos documentos oficiais, que esta no
e-PING, e aplicar regras especificas para as atividades registral
ou notarial. Por enquanto, ndo héa definicdo de padrbes e esta
dispensada a atribuicdo de metadados para o titulo a ser sub-
metido a registro.

A recepgao de documentos em XML fica condicionada a ob-
servancia de modelos de estruturagao. Por qué? Se o docu-
mento ndo estiver estruturado conforme um modelo, ndo tem
utilidade nenhuma. Se cada cartério utiliza uma formatacéo
para o XML, os documentos trocados entre eles ndo permitirdo
a automacao de tarefas.

11. O Certificado de Atributo

O Provimento n? 11 abrange, também, a verificagdo de atributo,
que é uma questao bem séria para a qual, felizmente, existem
solucdes a caminho.

260.3. O Oficial Registrador devera verificar se o
titular do certificado digital utilizado no traslado ou
certidao eletrbnicos é tabelido, substituto ou preposto
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autorizado, ou tinha essa condicéo a época da assina-
tura do documento, procedimento denominado verifica-
¢do de atributo, mediante consulta a base de dados do
Colégio Notarial do Brasil.

260.3.1. A verificagao de atributo podera ser realizada
pela Central Registradores de Imdveis, mediante con-
sulta a base de dados do Colégio Notarial do Brasil.

260.3.2. A consulta sera dispensada, caso o documen-
to eletrbnico contenha, aléem do Certificado Digital do
tabelido, substituto ou preposto autorizado, Certificado
de Atributo, em conformidade com a ICP-Brasil.

O certificado digital atesta quem assinou o documento, mas nao
diz se essa pessoa tem atribuigdo para tanto. Isso também ocorre
com o papel. O reconhecimento de firma nao atesta atribuicéo.
Nos sistemas eletronicos, essa situagdo é muito mais critica.

O Certificado de Atributo € um segundo certificado, também
previsto no ICP-Brasil. Sua utilizacado deverd assegurar, por
exemplo, que determinados usuarios ndo assinem documen-
tos ou acessem informagdes que nao lhes dizem respeito, tor-
nando, assim, amplificado o emprego do certificado digital.

No nosso entender, as préprias especialidades deverao se res-
ponsaveis pelo Certificado de Atributo. O CNJ poderia assumir
essa fungéo, pois, em tese, tem o controle de todos os delega-
dos do servigo publico, ou as Corregedorias-Gerais, que tém o
controle de todos os delegados do estado. Na minha opiniao,
0s organismos geridos pelos proprios delegados do servigo
extrajudicial fardo o trabalho com muito mais eficiéncia, pois
tém responsabilidade, idoneidade e capacidade técnica para
controlar quem tem ou n&o atribuigéo, mantendo os bancos de
dados atualizados.

“0 registro eletronico de iméveis foi concebido de forma
que qualquer cidadao se sinta seguro ao realizar consultas
sobre a situagdo do imovel de sua propriedade ou do
imovel que deseja comprar. As pessoas deverdo se sentir
seguras ao acessar diretamente a informagao, sem a
acao de intermediarios ou despachantes, convencionais
ou digitais, que devem desaparecer. 0 mesmo destino
devem ter os falsos cartorios digitais, que s&o nocivos

a atividade extrajudicial. Quando o cidadao acessar 0s
portais dos servigos extrajudiciais, devera ter a certeza de
que esta em um ambiente oficial e seguro.”

Mais uma vez, é essencial que nao haja replicagédo dessas
bases de dados. Quem precisar fazer uma confirmacéao de
atributo consulta a base de dados da especialidade. Para
saber se alguém é tabelido, por exemplo, devemos entrar
em contato com a Central Notarial de Servigos Eletrénicos
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Compartilhados (Censec). E absolutamente inadequado que
os registradores de imoveis, por exemplo, repliquem esses
dados dentro de sua propria estrutura. Temos de pensar na
gestao de atribuicoes de titulares de mais quinze mil delega-
cbes no pals, e dos respectivos substitutos, interinos, inter-
ventores e prepostos autorizados.

Na Central Notarial, cada tabelido deve ficar responsavel pela
atualizagéo de seus proprios dados e dos dados de identifica-
cao de seus prepostos e substitutos. Deve ficar responsavel,
também, pela alimentacdo desse cadastro com a imagem dos
sinais publicos, seu e de seus prepostos. Se funcionar dessa
forma, teremos um sistema infinitamente mais eficiente e segu-
ro do que existe hoje com o papel, em que necessitamos de
uma permanente distribuicdo de fichas de assinatura.

12. Teremos uma matricula eletronica?

Para que esteja cumprida a implantagéo do registro eletro-
nico no Brasil, até julho de 2014, entendemos que basta ao
servico extrajudicial estar habilitado a receber solicitagbes de
informagbes e servicos em meio eletrénico, pela internet, e
a respondé-las, também em meio eletrénico. Isso sera feito
validamente com o uso da Certificagdo Digital, nos moldes
da ICP-Brasil, e com a adogéao dos padrées de interoperabi-
lidade do e-Ping.

O Sistema de Registro Eletrébnico ndo depende, em nosso
entender, de que os livros cartorarios sejam digitais. Digital é
0 servigo. Mas os livros serdo tornados digitais? A pergunta é
pertinente. Tecnologia para isso ja existe. O modelo arquitetd-
nico do livro digital foi desenvolvido pela LSI-TEC Laboratério
de Sistemas Integraveis Tecnoldgico, da Escola Politécnica da
Universidade de Sdo Paulo (USP), em 2011, em decorréncia
de contratagao pelo Conselho Nacional de Justica, no &mbi-
to do Programa de Modernizagdo do Registro de Imoveis da
Amazbnia Legal. Tal programa foi construido a partir do Acor-
do de Cooperagdo Técnica firmado entre o Conselho Nacio-
nal de Justica (CNJ), o Ministério do Desenvolvimento Agrario
(MDA), o Instituto de Colonizacéo e Reforma Agraria (Incra), e a
Advocacia-Geral da Unido (AGU), em julho de 2010, na gestao
do ministro Cézar Peluso. A condugdo do programa coube ao
juiz assessor da Presidéncia do CNJ, hoje desembargador do
Tribunal de Justiga de Sao Paulo, Marcelo Martins Berthe.

O trabalho da LSI-TEC traz todas as regras para o funciona-
mento do livro eletrénico. Mas n&o enxergamos possivel abrir
mao da escrituragao dos atos notariais ou registrais em papel
nem abrir mao dos livros convencionais j& existentes. A tecno-
logia digital é fantastica, mas impossibilita qualquer previséo,
mesmo para um futuro préximo de 10 ou 15. O gerenciamento
dos bancos de dados de longa duracdo, que dependem de
autenticagéo, é muito complicado e oneroso. Uma coisa é ter
bilhdes de informagoes digitais, que todos nos ja temos, ou-
tra & garantir que as levaremos para o futuro. Nenhuma outra



atividade tem necessidade da guarda mais duradoura de da-
dos do que os servicos registrais e notariais.

O controle de direitos ¢ feito pelos registros, e, por isso, eles
devem perdurar por prazo indeterminado. O papel é uma
tecnologia conhecida. Em condigbes adequadas de conser-
vacao, tem grande durabilidade. Pode durar séculos, ou até
milhares de anos. A autenticacdo de documentos digitais
depende de renovacéo periédica das assinaturas. As chaves
de encriptagdo usadas hoje sédo poderosissimas, mas serdo
frageis em 10 anos. Esses aspectos devem ser pensadas, pois
nao podemos colocar em risco todo o patriménio documental
da sociedade, perdendo dados ou tendo um banco de dados
que perdeu seu valor juridico. Devemos continuar cuidando
das matriculas e das escrituras em papel, porque convivere-
mos com elas por muito tempo.

O registro eletronico de imdveis foi concebido de forma que
qualquer cidadao se sinta seguro ao realizar consultas sobre a
situacéo do imovel de sua propriedade ou do imével que dese-
ja comprar. As pessoas deverao se sentir seguras ao acessar
diretamente a informacgédo, sem a acgdo de intermediarios ou
despachantes, convencionais ou digitais, que devem desapa-
recer. O mesmo destino devem ter os falsos cartérios digitais,
que sdo nocivos a atividade extrajudicial. Quando o cidadéao
acessar os portais dos servigos extrajudiciais, devera ter a cer-
teza de que estd em um ambiente oficial e seguro.

13. Os comités gestores

Temos a intengéo de criar um Comité Gestor do Sistema de Re-
gistro Eletrénico de Iméveis, integrado por juizes e registradores
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de imbveis. Na mesma esteira, pretendemos a criacédo de
um Comité Gestor dos Sistemas Digitais do Servico Notarial.
S&o atividades sem prazo para terminar. Sempre teremos atua-
lizagbes a fazer, precisaremos de normas e de definicao de
padroes. O Comité Gestor devera ter seus membros propostos
pelo Corregedor-Geral da Justica e aprovados pelo Orgao Es-
pecial do Tribunal de Justigca. Em assim sendo, tais 6rgéaos de-
verdo ter autonomia para a condugao de seus trabalhos e para
a proposicao de provimentos e outras normas administrativas
ao corregedor-geral.

14. Conclusao

Para finalizar, gostaria de destacar que, em visita recente a Séo
Petersburgo, participamos, pela Escola Paulista da Magistratura,
do /il Intertional Legal Forum, organizado pelo Ministério da Justi-
¢a da Federacéo Russa, oportunidade em que foram discutidas
atualidades dos sistemas juridicos de vérias nacoes. Estavam
presentes 63 paises, com cerca de 2.500 participantes e 250 pa-
lestrantes. Nés, brasileiros, temos como referéncia os tradicionais
paises do primeiro mundo, com sistemas juridicos consolidados,
construidos ao longo de séculos. Chamou-nos a atengéo verifi-
car que, em comparagao com o Brasil, paises como a Federagao
Russa, carecem enormemente de legislacdo em muitas areas.
O Brasil tem um arcabougo juridico consistente, robusto, que se
consolidou nos Ultimos 25 anos, desde a promulgagao da Cons-
tituicdo Federal de 1988. Normas sempre demandarao aperfei-
goamento, mas temos regras para tudo. Devemos nos sentir
orgulhosos por estarmos a frente de muitos paises e de termos
um Sistema de Registro de Imdveis avangado, seja com relagéo
aos institutos juridicos, seja quanto ao emprego de tecnologia. m
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Narciso Orlandi: “a instituicéo de condominios, relevante instrumento de urbanizagéo, ndo acompanhou a evolugéo do direito urbanistico”

Condominio de lotes

// Narciso Orlandi Neto

Desembargador aposentado do Tribunal de Justica de Sao Paulo; aadvogado,; atuou como juiz titular da 12
Vara de Registros Publicos da Capital e juiz auxiliar da Corregedoria-Geral da Justica. Conselheiro da Escola
Paulista da Magistratura em dois biénios. Coordenou o estagio dos estudantes de Direito no Foro da Capital.
Foi revisor da versao original das Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica. Juiz do Segundo
Tribunal de Algada Civil/SP (1987) e desembargador do Tribunal de Justiga (1999). Sdcio do escritorio
Lobo e Orlandi Advogados. Assessor juridico de cartorios de Registros Publicos e Tabelionatos. Professor do
Centro de Extensao Universitaria, na disciplina Direito dos Contratos e Direito Notarial e Registral Imobilidrio
e do Curso Marcato. Ex-assessor juridico do Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil (IRIB).
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O tema proposto — Condominio de Lotes — é um verdadeiro
“dinossauro”, antigo e resistente ao debate, a despeito de ja
ter sido tratado por especialistas de renome.

A prépria lei € um “dinossauro”. A Lei n% 4,591 esta perto de
completar cinquenta anos e nao sofreu nenhuma reforma, no
tocante a estrutura do condominio. Recentemente, recebeu al-
guns acréscimos que, todavia, ndo mexeram no arcabougo do
condominio, que o Cddigo Civil adjetivou de edilicio. No que
se refere ao Registro de Iméveis, nem as duvidas que ela sus-
cita desde a promulgagéo foram resolvidas. Para ficar em um
exemplo, ninguém ainda conseguiu explicar satisfatoriamente
qual a natureza do negdcio juridico de que trata o art. 39.

O fato é que a instituicdo de condominios, relevante instrumen-
to de urbanizagéo, ndo acompanhou a evolugao do direito ur-
banistico, de que pouco se tratava em 1964.

Muito j& se falou e ja se escreveu sobre condominios de lotes.
Merece ser lembrado e relido o artigo do saudoso Elvino Silva
Filho (Loteamento fechado e condominio deitado, RDI 14/7).
E ndo pode ser esquecido outro trabalho, do Rio Grande do
Sul, assinado pelo desembargador Décio Antonio Erpen e pelo
registrador Jodo Pedro Lamana Paiva (Condominio horizontal
de lotes. Edificagao de livre escolha do condémino, RJ 310/69).
Mas h&, também, artigos, comentérios e acérddos que aca-
bam se perdendo no tempo. Além desse tratamento, o con-
dominio de lotes, mesmo com nomes diversos, ja foi tema de
outros encontros realizados pelo préprio IRIB. E realmente um
dinossauro. Sem embargo, ainda desperta atengao e discus-
sOes, a ponto de voltar a ser tema de reuniao de operadores,
aqui, em 2013.

A Lei n? 4.591/1964 dispde sobre as incorporagdes e sobre o
condominio em edificagdes, dai 0 nome condominio edilicio,
com o adjetivo usado no Cédigo Civil para distingui-lo do con-
dominio voluntario, que também conheciamos como condomi-
nio comum.

Bem, se o nome é condominio edilicio, quando falamos em
condominio de lotes, ja estamos contrariando a lei que discipli-
na a matéria. E o que parece.

1. A edificagdo como elemento essencial

Para falarmos em condominio de lotes, é necessario definir o
que ¢ lote. Tecnicamente, “lote” é a unidade do loteamento, é
0 espago especializado e demarcado no terreno. E objeto do
direito de propriedade. O proprietéario exerce diretamente sobre
ele seu direito, de forma exclusiva, com disponibilidade plena.

Condominio de lotes, entéo, & uma contradigdo em termos.

No condominio edilicio, o objeto de direito de propriedade é
a unidade auténoma, que é uma ficcdo. A unidade autbnoma
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compoe-se de uma fragao ideal do terreno, da edificagéo e de
uma participagao nas coisas comuns.

Por ficcéo, o principal deixa de ser o terreno para ser a edifica-
¢ao, haja ou nao contato com o solo. E isso que caracteriza o
condominio edilicio, em varios planos, ou em um Unico plano
horizontal. Mesmo no condominio em um Unico plano horizon-
tal, o titular de uma unidade autbnoma néo é proprietario do
solo em que se assenta a edificagéo. Ele tem uma fracéo ideal
do solo, juntamente com todos os outros condéminos.

Se pudéssemos decompor o condominio edilicio, dirfamos que
ele é feito de um condominio voluntario do solo e das coisas
comuns e da propriedade exclusiva da edificagdo. O conjunto
fica sujeito a regras especiais, que incluem a indivisibilidade.

Portanto, nao se pode falar em condominio de lotes, salvo se o
condominio for o voluntario. Nao ha lotes em condominio edi-
licio, mas apenas o terreno que suporta a(s) edificagdo(des).

A insisténcia na edificacdo é inevitdvel. A rubrica da Lei
n? 4.591/1964 ja revela que ela trata de condominio em edifica-
¢bes. O art. 12 diz que as unidades sédo constituidas por edifi-
cagdes, que estdo presentes também nos arts. 3% e, principal-
mente, no 82 Neste, esta a previsdo do condominio em um
Unico plano horizontal. Quando o proprietario quiser erigir em
um terreno casas térreas ou assobradadas, devera:

a) especializar a parte do terreno ocupada pela edificagdo, ou
aquela reservada como de utilizagao exclusiva das casas;

b) estabelecer a fragao ideal do terreno e das coisas comuns
correspondentes a cada casa.

O legislador nao cogitou a possibilidade de se conceber um
condominio especial que tivesse, como principal objeto do di-
reito de propriedade, o direito de uso exclusivo de uma parte
determinada do solo; em que os acessorios fossem a fragcdo
ideal do terreno e a participacdo nas coisas comuns; em que a
edificacao nao fosse essencial para caracterizar o condominio.

Ainda ha o art. 68, que impde as regras da incorporagao aos
que “pretendam construir habitagoes isoladas para aliena-las
antes de concluidas, mediante pagamento do prego a prazo”.

E impossivel vislumbrar na lei uma brecha que permita encaixar
nela um condominio de lotes, assim entendido aquele condo-
minio em que as unidades autdbnomas seriam constituidas de:
a) direito de uso exclusivo de uma parte determinada do terre-
no; b) fracdo ideal desse mesmo terreno e das coisas comuns.

Portanto, juridicamente, nao pode haver um condominio de lotes.

Bem por isso, Elvino Silva Filho, no artigo ja referido, apresenta,
como primeira caracteristica do “condominio deitado”: “refere-
-se a casas térreas ou assobradadas, e nao a lotes de terre-
nos” (RDI 14/28).
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2. Tentativas de contornar o obstaculo

Por problemas ligados, principalmente, a seguranga, o mercado
imobiliario se viu as voltas com a procura de casas em conjun-
tos fechados por muros. Os formatos oferecidos pela lei eram o
loteamento e o condominio edilicio em plano horizontal Unico.

O primeiro ndo satisfazia, porque o sistema viério, publico, nao
permite o fechamento com muros. As vias de circulagdo necessa-
riamente se ligam ao sistema viério do municipio, sem obstaculos.

O segundo permite o fechamento, porque as vias de circulagéo
sdo particulares, mas o empreendimento pressupde a existén-
cia das casas, e casas prontas, ao gosto do empreendedor.
H& quem se satisfaz, mas o mercado seria muito maior se o
adquirente pudesse construir a casa que lhe aprouvesse.

Criaram-se solucgoes de duvidosa legalidade.

2.1 0 loteamento fechado

O loteamento fechado, de acordo com Elvino Silva Filho, é
aprovado como um loteamento comum. Os lotes constituem
propriedade privada e exclusiva. Os proprietarios podem edifi-
car as casas que quiserem, desde que aprovadas pela prefei-
tura. Os lotes séo tributados individualmente. O perimetro da
gleba loteada pode ter seu fechamento autorizado pela pre-
feitura, com portdo de acesso ou entrada controlada. A pre-
feitura, ao aprovar o loteamento, outorga o uso das vias de
circulagao e areas publicas, por permissédo ou concessdo de

uso, aos proprietarios dos lotes. Deve haver um regulamento
de uso e manutencéo dos espacos publicos; e, dos contratos,
deve constar a obrigacado de o adquirente contribuir para sua
manutencao (op. cit., p. 20).

Alguns municipios acolheram essa subespécie de loteamen-
to e editaram leis prevendo a concessdo de uso. Ha muitos
pelo interior do Estado de Sdo Paulo, mas o Ministério Publi-
€O 0s persegue com tenacidade e tem tido éxito no Judiciario.
Nao podia ser diferente. Conceder direito real de uso exclusi-
vamente a um grupo de pessoas é forma de privatizar o uso de
bem publico de uso comum.

Eo que diz acérdao antigo do Tribunal de Justiga de Sao Paulo,
relatado pelo desembargador Gonzaga Franceschini:

na verdade, o Estado (fato sensu) € mero gestor dos
bens de uso comum do povo e, nessa qualidade, tem
o dever de sua superintendéncia, vigilancia, tutela e fis-
calizagado. Mas para assegurar sua utilizagao comum, e
nao so para alguns. A referida lei municipal [...] outorga
concessao administrativa de uso de bens publicos de
uso comum em favor de uma associagao de morado-
res, por 30 anos, prorrogaveis. Ora, é sabido que a
concessdo de uso, quando implicar na utilizagado de
bem de uso comum do povo, s sera possivel para fins
e interesse publico e se for compativel com a destina-
cao principal do bem. No caso em exame, a conces-
sdo de uso implicaria, contrariamente, em inadmissivel
uso privativo de bens publicos pelos concessionarios,
consoante se contata a fls. [...] Como n&o vislumbrar,
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em tese, efeitos concretos no aludido diploma legal
municipal, com favorecimento ao interesse de poucos
em detrimento do coletivo, através da privatizagdo de
areas publicas vocacionadas ao uso comum do povo?
(In: FERREIRA FILHO, Edward. O Poder Judiciario e o
Ministério Publico na garantia do livre acesso as praias,
Temas de Direito Urbanistico-2, CAOHURB, p. 195).

2.2 0 loteamento de fragGes ideais

Loteamento de fragdes ideais é outra contradicdo em termos.
Nao existe lote ideal. E fragao ideal, por definicao, ndo pode
ser localizada.

O problema é encontrar nome adequado para essa teratia
urbanistica, paradoxalmente mais comum na zona rural dos
municipios.

Formam-se condominios voluntarios pela venda de diminu-
tas fracdes ideais da gleba. Juridicamente, s&o condominios
disciplinados pelo Codigo Civil. Mas, paralelamente, por con-
trato, as fracdes ideais s&o concretizadas, localizadas e nu-
meradas. Sdo tragadas vias de circulagao interna, também de
propriedade dos conddéminos. Cria-se uma administragao, e
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os conddéminos assumem direitos e obrigagdes reciprocos,
inclusive de contribuir para a manutengao do “condominio”.

Tratando desses condominios, depois de mostrar as diferen-
cas entre fraude a lei e simulagao, Antonio Cezar Peluso consi-
derou-os fraude a Lei de Parcelamento do Solo. A palestra feita
pelo ministro, em novembro de 1999, ainda como desembar-
gador do Tribunal de Justica de Sao Paulo, no Centro de Apoio
Operacional das Promotorias de Justica da Habitacéo e Urba-
nismo, do Ministério Publico de Sao Paulo, constituiu um mar-
co. A partir dela, a Corregedoria-Geral da Justiga e o Ministério
Publico encetaram verdadeira perseguicdo aos loteamentos de
fracOes ideais.

Mesmo assim, eles proliferaram. Seguramente, em Sao Paulo,
ha milhares deles. Surgiram muito rapidamente e, antes que se
pusesse cobro, espalharam-se.

Hoje, eles ainda sdo um problema urbanistico. No futuro, serdo
fontes inesgotaveis de litigios e acdes judiciais. Sao indivisiveis,
porque o sistema viario particular integra as fragoes ideais.
S6 por desapropriagéo seria possivel a “publicizagédo” desses
espacos. Por outro lado, as fragdes ideais, j& diminutas, serdo
pulverizadas em duas ou trés geragbes: o proprietario de parte
ideal de 1/100 deixara, a cada um dos dois filhos, 1/200; os
quatro netos terdo, cada um, 1/400, e assim por diante.
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Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil

Vale observar que a Corregedoria-Geral da Justica, em S&o Paulo,
proibiu, inclusive, o registro das transmissdes das fragdes ideais
desses “condominios”. Evidentemente, elas continuam ocorren-
do fora do Registro de Iméveis, o que s6 agrava o problema.

2.3 0 condominio edilicio com diminuta edificacao

O incorporador cumpre a lei. Registra a incorporagao e de-
fine as unidades autdnomas como casas, com area de uso
exclusivo, fragao ideal do terreno e participagdo nas coisas
comuns. A peculiaridade estéd na casa, diminuta e evidente-
mente provisoria.

De acordo com o contrato e a convengao, o adquirente pode
demolir a casa que o incorporador |lhe entrega, pronta e aver-
bada no Registro de Iméveis, e edificar outra, de acordo com
sua conveniéncia, observadas a lei municipal e eventuais res-
tricdes inseridas pelo incorporador na convengao.

A ilegalidade entrevista nessa espécie de empreendimento es-
taria na modificagéo da edificagao por ato unilateral do con-
démino. Considerando que o formato e a drea da edificagao
constam necessariamente da instituicao do condominio (e,
antes, da incorporagao), a alteracao, qualquer que seja, deve
ser precedida de alteracéo da prépria instituigao. E esta exige
anuéncia de todos os condéminos.

Assim, para cada unidade, uma alteracdo da instituicao do
condominio, com concordéancia de 100% dos condéminos.

Data venia, néo ha ilegalidade nem necessidade de modifica-
G40 da instituicdo.

3. A estrutura do condominio de casas

Quando definiu o “condominio deitado”, Elvino deu énfase
para uma separacao que a propria lei parece ter feito. A unida-
de autbnoma é composta pela casa, pela area de uso exclusi-
vO, pela frag&o ideal do terreno e pela participacdo nas coisas
comuns. Disse 0 saudoso registrador:

essas casas constituirdo as unidades auténomas do
conjunto ou das vilas, e nessas unidades autbnomas es-
tardo incluidas as éreas destinadas a utilizagdo exclusiva
das casas, tais como jardim e quintal (op. cit., p. 14).

Portanto, deixando de lado as coisas comuns, a unidade é
composta pela casa e pelo terreno de uso exclusivo.

Diferentemente, no condominio vertical, isto €, no condominio
em varios planos horizontais, a unidade auténoma é constitui-
da pela construcao, pela fragdo ideal do terreno e pela partici-
pacao nas coisas comuns.
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O que diferencia um e outro é a drea de uso exclusivo. Nao que
ela n&do exista no vertical. Existe, mas coincide com a proje-
cao vertical da edificagcdo. A area de uso exclusivo do dono do
apartamento € o espago ocupado pelo apartamento.

Voltando ao condominio de casas, parece-nos que ndo pode
haver a separacédo da edificagdo e do terreno exclusivo.
No condominio deitado, isto é, no condominio em um Unico
plano horizontal, a rigor, a unidade é “a area de uso exclusivo,
com a edificagdo”. Nao se podem separar as duas. Nao é a
edificacéo + a &rea de uso exclusivo, porque esta é continente
e, aguela, contetido.

A construgao é acessorio da area de uso exclusivo. Acessorio
necessario, mas acessorio.

A instituicdo do condominio deve especializar a drea de uso
exclusivo correspondente a cada unidade, porque é isso o que
importa para os demais conddéminos. Todos estdo obrigados a
respeitar, ndo somente a edificagdo, mas todo o espaco de uso
exclusivo. Se a instituicao especializa a construgao, no sentido
de estabelecer area minima ou maxima, esta apenas estabele-
cendo restricao convencional ao uso da area exclusiva.

No condominio vertical, o conddmino pode tirar uma porta interna,
unir duas salas, transformar um banheiro em escritdrio, sem que
os demais conddminos precisem concordar com as mudangas.
Evidentemente, nao fard nada que interfira na estrutura do prédio,
mas ninguém lhe pode negar o direito de arrumar de seu jeito o
espaco de uso exclusivo a que tem direito no condominio.

Por que seria diferente no condominio horizontal?

Se o condébmino ndo ultrapassa os limites de sua area de uso
exclusivo, se n&o interfere no direito dos outros conddéminos, se
respeita as restricdes existentes na convengao, se providencia
as licengas urbanisticas exigiveis, por que ndo pode aumentar
ou diminuir a construgao que Ihe foi entregue pelo incorporador?

Se o incorporador, nos termos do art. 82, da Lei n® 4.591/1964,
aliena, como futura unidade autbnoma, a fragdo ideal do terre-
no, mais a area de uso exclusivo com edificagao, mais a parti-
cipacao nas coisas comuns, simplesmente cumpre a lei.

O registro da incorporagao define como e o qué, no caso, sera
a unidade autbnoma. Especializard, situando e descrevendo a
area de uso exclusivo, porque a especializagao é necessaria, a
despeito de o terreno ndo ser objeto de propriedade exclusiva.
Dira que, no interior do espaco de uso exclusivo, sera entregue
determinada casa, com suas caracteristicas.

Na convencéo, sera definida a possibilidade de o condémino
modificar a edificacao e serao estipuladas as restricbes conven-
cionais. Evidentemente, o projeto sera aprovado pela prefeitura.

A modificagdo pode ser feita pelo adquirente, independentemente
de anuéncia de qualquer condémino. A alteragéo da instituicao
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de condominio é desnecesséria, porque a area construida da
unidade nao interfere no direito dos demais condéminos.

Essa é a questéo.

O erro esta em imaginar que qualquer modificacédo na area
construida exija alteragao da instituigao de condominio.

O que determina a participagao da unidade nas coisas comuns
nao é a area construida, mas sim a area de uso exclusivo.
A fragdo ideal do terreno, correspondente a cada unidade, é
determinada pelo tamanho da &rea de uso exclusivo, e ndo
pela area construida. Por isso, a instituicdo ndo se altera.
E a anuéncia dos demais condéminos sé seria necessaria se
houvesse alteracéo.

Quem afirma o contrario n&o diferencia o condominio vertical do
horizontal. No primeiro, é evidente que nao se pode liviemente au-
mentar a area construida, porque a projecéo vertical da constru-
¢éo coincide com a area de uso exclusivo. Se fosse materialmente
possivel, haveria necessidade de se modificar a instituigao, por-
que a participagao nas coisas comuns e na fragdo ideal do terreno
depende da area construida. No segundo, definitivamente, n&o.

O fato de a construgao entregue pelo incorporador ser diminuta
prejudica a quem, se a lei nao estabelece limite minimo?

A possibilidade de substituicao da construgdo nao significa
que o incorporador esteja vendendo lotes nem que esteja par-

celando o solo. Trata-se de condominio, em tudo e por tudo
submetido a Lei n®4.591/1964. O adquirente sera titular de uni-
dade autbnoma composta por uma area de uso exclusivo, com
edificagao; uma participagdo nas coisas comuns e uma fracao
ideal do terreno. Em sua area de uso exclusivo, poderéa ter um
jardim, maior ou menor do que o do vizinho; piscina diferente
da do vizinho, uma casa diferente, maior ou menor do que a do
vizinho; e uma mangueira, que o vizinho optou por nao plantar.

4. Conclusao

H& “condominios” regulares e irregulares, como hé loteamen-
tos regulares e irregulares.

N&o se pode, sem fraude a lei, sujeitar o empreendimento a uma
lei genérica para escapar da lei especifica e de suas exigéncias.
Nao se pode criar lotes de propriedade exclusiva e querer sub-
meter o empreendimento a Lei n?4.591/1964. Também nao se
pode conceber condominio edilicio sem edificacéo.

Mas néo ¢ ilegal nem constitui fraude a lei a incorporagao de
imével destinado a condominio deitado (em Unico plano hori-
zontal), para venda de unidades autbnomas constituidas por
fracéo ideal do terreno, participagdo nas coisas comuns e area
de uso exclusivo, com edificagéo de qualquer dimensao, subs-
titufvel pelo adquirente, sem necessidade de anuéncia dos de-
mais condéminos. m
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1. Introdugao
Critério de elaboragdo do provimento nacional

A proposta de provimento foi elaborada a partir da experiéncia
de regularizagao imobiliaria praticada no Rio Grande do Sul,
pela Corregedoria-Geral da Justiga, em relagao a imoveis ur-
banos e rurais, desde a década de 1990, com resultados muito
positivos para o Estado.

Nogao historica

O projeto More Legal foi iniciado no Estado do Rio Grande do
Sul a partir da década de 1990, como estratégia da CGJ-RS
para regularizacao de imdveis urbanos.

O projeto Gleba Legal foi iniciado no Estado do Rio Grande do
Sul a partir do ano de 2005, como estratégia da CGJ-RS para
regularizacao de imdéveis rurais.

Propdsito do provimento nacional

Possibilitar a regularizagao de imoéveis urbanos ou rurais, exclu-
sivamente pela via extrajudicial, seja pela estremacao de par-
celas de imoveis consolidados em condominio, seja mediante
a realizagdo de projetos de regularizagéo fundiaria baseados
na Lei n?11.977/2009.

Caracteristicas distintivas entre as duas situagoes de regularizagao

A regularizagéo imobiliaria realizada por meio da estremagao
de parcelas de imoéveis consolidados em condominio, pela via
extrajudicial, requer prévia titulacdo ou “principio de titulagao”
que induza ao dominio sobre o imével a regularizar.

A regularizagao fundiaria proporciona, pela via extrajudicial:

| — o parcelamento de solo e a titulagao da propriedade sobre
imdveis que constituem apenas propriedade informal; ou

Il — a regularizagao do registro de parcelamentos que se encon-
trem em situag&o irregular.

Projetos More Legal e Gleba Legal — uma experiéncia da CGJ/RS
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1.1 Projeto More Legal

Estratégia da Corregedoria-Geral da Justiga do Estado do Rio
Grande do Sul para a regularizagao do solo urbano (CNNRRS).

Finalidade do projeto

O projeto More Legal visa a atender ao principio constitucional
da funcéo social da propriedade, previsto no art. 5% XXIll, o qual
estabelece que “a propriedade atendera sua fungéo social”.

Também pretende solucionar um problema social, mitigando o nu-
mero de propriedades informais, atribuindo um titulo dominial ao
possuidor do terreno que se encontra em situacao consolidada.

Conceito de “situacédo consolidada”

Considera-se situacao consolidada aquela em que o prazo de
ocupacao da area, a natureza das edificagdes existentes, a lo-
calizacao das vias de circulagdo ou comunicagdo, 0s equipa-
mentos publicos disponiveis, urbanos ou comunitarios, dentre
outras situacdes peculiares, indiqguem a irreversibilidade da
posse titulada que induza ao dominio.

Para a confirmagéo de situagao juridica consolidada, sera valo-
rado qualquer documento proveniente do poder publico.

Novidades introduzidas no projeto More Legal

O projeto More Legal foi alterado no ano de 2011 para alber-
gar instrumentos de regularizagao fundiaria oriundos da Lei n?
11.977/2009 e outros aperfeicoamentos.

Um dos artigos que foi introduzido trata da localizagéo de areas
urbanas em condominio, o qual estabelece ser possivel locali-
zar/estremar/individualizar ditas areas utilizando um método ja
consagrado no projeto Gleba Legal.

A instrumentalizacdo do ato para fins de localizagao da parcela
¢ feita mediante escritura publica declaratéria, com as anuén-
cias de todos os confrontantes do terreno/lote a localizar, se-
jam ou ndo condéminos na area maior.

Situacao consolidada

Hodiernamente, esta situagao esta merecendo toda a atengao dos
entes federados (Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios), os
quais lancam mao de novos diplomas legais para inseri-la sob o
palio da lei, passando a gerar efeitos no Universo Juridico.

Um exemplo tipico dessa afirmagéo € a nova definicao de situ-
acao consolidada trazida pela Lei n? 11.977/2009.

Formas de regularizacéo

* Pelo proprietario/loteador (art. 38, da Lei n®6.766/1979): quan-
do notificado para cumprir com sua obrigacao de regularizar
0 empreendimento.
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* Pelo possuidor de qualquer documento que identifique a pre-
senca no local (projeto More Legal).

* Pela municipalidade (art. 40, da Lei n® 6.766/1979): compete
ao Municipio o direito/dever de proceder a regularizagao
quando o loteador n&o o fizer.

Documentagdo
(Art. 512 da CNNR-RS, Provimento CGJ no 32/2006)

| — Titulo de propriedade do imével ou, nas hipdteses dos §§
3% e 4% deste artigo, apenas a certidéo atualizada da matricula.

Il - Certidao negativa de acgao real ou reipersecutoria, de 6nus
reais e outros gravames, referente ao imovel, expedida pelo
Oficio do Registro de Imoéveis.

lIl - Planta do imével e memorial descritivo, emitidos ou apro-
vados pelo Municipio.

Procedimento de regularizagao

* O interessado dever& apresentar um requerimento dirigido
ao oficial do Registro de Imdveis (art. 519, caput), instruido
com a documentagao necessaria.

* Exame e qualificagao do registrador, a fim de verificar sua
regularidade em atengéo aos principios registrais.
Se favoravel, remessa ao juizo competente.
O pedido de regularizagdo sera encaminhado ao juizo com-
petente: em Porto Alegre, na Vara dos Registros Publicos; no
interior, na Vara da Diregao do Foro (art. 519, § 19 (Observa-
¢&o: no Provimento Nacional, o procedimento vai ser desen-
volvido totalmente perante o Registro de Iméveis).
* Se houver impugnagéo: devolugcdo ao interessado para
corregao.
IMPORTANTE: Neste caso, quando a parte nao se conformar
com as exigéncias do oficial registrador, o apresentante de-
vera requerer a suscitagdo da Duvida Registral, a qual sera
julgada com o pedido de regularizagao (Observacdo: essa
suscitacao de duvida é o Unico momento, no procedimento
nacional, em que ha intervencgao judicial, porque ndo ha como
afasta-la, ja que é uma garantia estabelecida pela LRP).

Procedimentos registrais apos a regularizacéo

Regularizado o parcelamento (loteamento, desdobramento, fracio-
namento ou desdobro) na matricula do imével, os adquirentes de
lotes poderéo requerer o registro/averbagao dos seus contratos.

Os contratos poderao ser ou ndo padronizados. Também po-
dera ocorrer o registro/averbacao de um pré-contrato (recibo,
arras etc.), gerando direitos reais, quando aquele que se obri-
gou a concluir o contrato n&o cumprir a obrigacao.

Finalmente, registrado/averbado o contrato ou o pré-contrato,
para a aquisicao da propriedade plena, faz-se mister a ou-
torga da escritura publica definitiva ou, na impossibilidade, a
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obtencgao de sentenga em processo de adjudicacéo, salvo nos
casos de parcelamentos populares.

Beneficios:

a) coibir a propriedade informal;

b) regularizar qualquer imovel, ainda que rural, ou em condomi-
nio sobre area determinada;

c) a regularizacédo da totalidade da &rea, ou a subdivisdo de
apenas uma quadra ou mais;

d) a simplificagdo documental, tanto sobre o imével, como do
beneficiario:

e) conferir o direito de propriedade para quem detém apenas
titulo de posse, podendo aliené-lo ou oneré-lo (com acesso ao
crédito);

f) protegao juridica aos adquirentes;

) atualizar o cadastro das municipalidades, para fins tributarios;
h) o incremento da economia, pela insergao de novos negécios
no mundo juridico;

i) a seguranca juridica e a paz social geradas pelo Sistema Re-
gistral Imobiliario.

Impossibilidade de aplicagao do projeto
Ficam excluidas as seguintes situagoes (§ 1°, do art. 511):

* areas de preservagao permanente e legal;

* unidades de conservagao de protecao integral;
* terras indigenas;

* outros casos previstos em lei.

Novidades do More Legal IV
(Provimento no 21/2011 - CGJRS)

Por esse novo provimento, o More Legal albergou, em suas
disposigdes, os instrumentos de regularizagao fundiaria con-
templados pela Lei n® 11.977 (regularizagéo fundiaria de inte-
resse social, regularizacéo fundiaria de interesse especifico e
regularizagao fundiaria de antigos loteamentos, anteriores a Lei
n? 6.766/1979).

Outra grande inovacao trazida por esse provimento (art. 526-C)
foi a possibilidade de regularizar parcelas de iméveis urbanos,
registradas em condominio, em situagao pro diviso (a locali-
zar), utilizando os procedimentos ja consagrados no projeto
Gleba Legal, ou seja, por meio de escritura publica declaratéria
na qual a estremagao ¢ realizada mediante a intervencéo de
todos os confrontantes da parcela a localizar, inclusive com
possibilidade de retificagao (art. 530 e seguintes) e posterior
ingresso da escritura no Registro de Iméveis.

Apesar de sua recente edicdo, o Provimento n® 21/2011 j& saiu
defasado quanto a alteragédo promovida na Lei n? 11.977 pela
Lei n® 12.424 relativamente & usucapiao administrativa que nao
mais ficou limitada a terrenos de até 250 m? e prazo aquisitivo
de cinco anos, podendo atingir terrenos com maior metragem,
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observando, entretanto, os prazos de usucapiao extraordinaria
ou ordindria (cinco anos com justo titulo ou dez anos sem justo
titulo) para a conversao do titulo de legitimagao de posse em
titulo de propriedade. Essas hipéteses séo as dos art. 1.234,
parégrafo Unico, e art. 1.240, paragrafo Unico, do Codigo Civil
(exigem moradia no lugar).

Também néo fez mengdo a novissima hipétese de usucapido,
acrescida ao Codigo Civil (art. 1240-A) pela Lei n® 12.424 (de-
nominada de usucapiao familiar, por abandono do lar ou, ain-
da, usucapido entre cdnjuges), com prazo aquisitivo de dois
anos apos o abandono da moradia conjugal, que tenha area de
até 250 m?, a qual, com certeza, ha de aplicar-se grandemente
aqueles que tenham adquirido essa propriedade pela usucapiao
constitucional extrajudicial, em regularizagdo fundiaria.

Por derradeiro, h4 o estabelecimento de isencédo de emolu-
mentos em duas hipdteses (art. 526 M):

a) para o primeiro registro de direito real constituido em favor
de beneficiario de regularizagao fundiaria de interesse social
em areas urbanas e em areas rurais de agricultura familiar;

b) para a primeira averbagéo de construgao residencial de até
70 m? edificada em é&reas urbanas objeto de regularizagao fun-
diaria de interesse social.

O registro e a averbagéo de que tratam essas alineas indepen-
dem da comprovagao do pagamento de quaisquer tributos,
inclusive previdenciarios (ver art. 290-A da LRPF, acrescido pela
Lei n? 11.481/2007).

Quanto a questao da regularizagéo das construgoes, o art. 526-M
do provimento possibilita concluir, tendo em conta que os pro-
cedimentos do More Legal destinam-se a contemplar a regula-
rizacao de situagdes consolidadas, que essa regularizagao é do
todo, ou seja, do terreno e da edificagao sobre ele erigida.

A dispensa do pagamento de emolumentos, nas hipéteses re-
feridas, parece-nos estar em harmonia com o que foi estabele-
cido pelo art. 82 da Lei n? 12.424/2011, ao acrescentar a alinea
“e” ao § 62 do art. 47 da Lei n® 8.212/1991 (Seguridade Social),
para o fim de n&o exigéncia da CND nesses casos.

Exemplo de ato de estremacéo na matricula
Matricula (mae) n® 1.987

* Imdvel — Uma area de terras, urbana, de forma irregular,
com a area superficial de vinte e cinco mil metros quadra-
dos (25.000.00 m?2), situada na Rua dos Imigrantes, lado
par, no Bairro Sdo José, nesta cidade, com as seguintes
confrontagdes: ao norte, com o imével de propriedade de
Fulano de Tal; ao sul, com o imdével de propriedade do
espdlio de Sicrano de Tal; ao leste, com a Estrada dos
Imigrantes; e, ao oeste, com imdével de propriedade de
Beltrano de Tal.

* Quarteirao — E formado pelas

* Proprietarios — Beltrano de Tal e sua esposa Fulana de Tal, fa-
lecidos, que eram brasileiros, inscritos no CPF/MF sob os nu-
meros 001.002.00304 e 002.003.00405, casados pelo regime
da comunh&o “universal” de bens, anteriormente a vigéncia
da Lein?6.515/1977.

Titulo aquisitivo — T3.263, folha 70 do livro 3I, de 31 de margo
de 1929, do Registro de Imdveis de S&o Leopoldo RS, con-
forme certidao expedida em 30 de dezembro de 1976, arqui-
vada nesta serventia sob o nimero 98 Pasta 4/1977.

* Registrador e/ou substituto:

* Emolumentos

* R1/1.987 Em 12 de fevereiro de 1977.

* Titulo — Legitimas paterna e materna.

* Transmitentes — Os espolios de Beltrano de Tal e de Fulana de Tal.

* Adquirente — Fulana de Tal,
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* Forma do titulo — Formal de partilha passado em
(idem ao anterior).

* Imével — A parte ideal equivalente a 1/10 do imdvel objeto
desta matricula.

* Valor — No imovel objeto desta matricula, avaliado para efei-
tos fiscais em Cr$ 350.000,00, o valor de Cr$ 35.000,00.

* Condi¢6es — Nao constam.

* Protocolo — Titulo apontado sob o nimero ,
em 1%2/1977.

* Sapucaia do Sul, 4 de fevereiro de 1977.

* Registrador e/ou substituto:

* Emolumentos.

(Continuagao dos R-2 a R-12/1987)

* 13/1987 — Em 13 de dezembro de 1986.

e Titulo — Compra e venda

* Transmitente — Sicrano de Tal, ja qualificado, proprietario no R8.

* Adquirente — Sicrana de Tal,

* Forma do titulo — escritura publica de .

* Imével — A parte ideal equivalente a 2,4%, ou seja, 600,00 m
do imovel objeto desta matricula.

* Valor — Adquirido por Cz$ 1.000,00 (mil cruzados) e avaliado
para efeitos fiscais em Cz$ 13.000,00 (treze mil cruzados).

* Condig6es — Nao constam.

* Protocolo — Titulo apontado sob o nimero, em 13/12/1986.

* Sapucaia do Sul, 15 de dezembro de 1986.

* Registrador e/ou substituto:

* Emolumentos.

(Continuagao dos R-14 ao R-16)

* R-17/1987 (R-dezessete/ mil novecentos e oitenta e sete), em
28/7/2011.

* Localizag&o de parcela em condominio pro diviso — projeto More
Legal IV- Nos termos da escritura publica de .................. , CONs-
ta que a proprietaria no R13, da parte ideal equivalente a seis-
centos metros quadrados (600,00 m?), dentro do todo maior
do imovel objeto desta matricula, Sicrana de Tal ..................... ;
com a anuéncia expressa da condémina Marianinha de Tal,
................... ; e, Pitangueira de Pomar, ........... € com as anuén-
cias presumidas, na qualidade de confrontantes/lindeiros do
conddémino Florestino de Acécio, por meio de notificacdo ex-
trajudicial realizada pelo Registro de Titulos e Documentos de
Cacimbinha/RS e do edital de notificagdo nos termos dos pa-
ragrafos 12 ao 42 do art. 530 da consolidagao normativa notarial
e registral — provimento 32/2006-CGJ, publicado no Jornal VS,
nosdias ... , sem contestagdo no prazo legal; e, Ber-
gamota de Goiabeira, por meio de notificagéo extrajudicial rea-
lizada pelo Registro de Titulos e Documentos desta Comarca,
localizou sua parcela de imével urbano pro diviso, nos termos
do art. 526C do mesmo diploma legal — projeto More Legal IV, a
qual apresenta a seguinte descrigao e caracterizagao:

Terreno urbano constituido do lote nimero um (1) da quadra
numero um (1) de uma planta particular, que no mapeamento
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geral corresponde ao lote nimero um (1) da quadra nimero
um (1) do setor 04H08, de forma retangular, com a &rea su-
perficial de seiscentos metros quadrados (600,00 m?2), situa-
do na Rua dos Imigrantes, nesta cidade, distante em sentido
leste dez metros (10,00 m) da esquina formada com a Rua
Marianinha, com as seguintes dimensoes e confrontagoes;
ao norte, na extensao de dez metros (10,00 m), com o ali-
nhamento da Rua dos Imigrantes, onde faz frente; ao sul,
na mesma extensdo, com parte do lote nUmero doze (12)
de propriedade de Marianinha de Tal; ao leste, na extensao
de sessenta metros (60,00 m), com o lote nimero dois (2)
de propriedade de Pitangueira de Pomar; e, ao oeste, na
mesma extensdo, com os lotes nimero trés (3) de proprie-
dade de Florestino de Acécio e quatro (4) de propriedade de
Bergamota de Goiabeira, sendo o quarteirdao formado pelas
Ruas dos Imigrantes, Marianinha, Vinte e Cinco de Outubro
e Primeiro de Marco.

Protocolo — Titulo apontado sob 0 NUMEro ............cccoevvivnnn.
..., em 28/7/2011.

Sapucaia do Sul, 29 de julho de 2011.

Registrador e/ou Substituto:
Emolumentos.

AV-18/1987 (AV-dezoito/mil novecentos e oitenta e sete), em
28 de julho de 2011.

* Abertura de matricula em virtude de localizacéo de parcela em
condominio pro diviso projeto More Legal IV — Nos termos da
escritura publica de .................. , consta que, em virtude de o
terreno/lote, com a area superficial de seiscentos metros qua-
drados (600,00 m?), de propriedade de Sicrana de Tal, ter sido
localizado e extremado, conforme R-17, ele foi matriculado nes-
ta serventia sob o nimero 40.000 do livro 2 —Registro Geral.
Protocolo — Titulo apontado sob o ndmero .................... , em
28/7/2011.

Sapucaia do Sul, 29 de julho de 2011.

Registrador e/ou Substituto:
Emolumentos.

Abertura da matricula do terreno/lote localizado/extremando
m 40.000

* Imdvel — Terreno urbano constituido do lote nimero um (1) da
quadra numero um (1) de uma planta particular, que no ma-
peamento geral corresponde ao lote nimero um (1) da qua-
dra nimero um (1) do setor 04H08, de forma retangular, com
a area superficial de seiscentos metros quadrados (600,00
m?), situado na Rua dos Imigrantes, nesta cidade, distante
em sentido leste dez metros (10,00 m) da esquina formada
com a Rua Marianinha, com as seguintes dimensodes e con-
frontagoes; AO NORTE, na extensao de dez metros (10,00
m), com o alinhamento da Rua dos Imigrantes, onde faz fren-
te; AO SUL, na mesma extensdo, com parte do lote nimero
doze (12) de propriedade de Marianinha de Tal; AO LESTE,
na extensao de sessenta metros (60,00 m), com o lote nu-
mero dois (2) de propriedade de Pitangueira de Pomar; e,
AO OESTE, na mesma extensdo, com os lotes nimero trés
(8) de propriedade de Florestino de Acécio, e quatro (4) de
propriedade de Bergamota de Goiabeira.
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* Quarteirdo — E formado pelas Ruas dos Imigrantes, Mariani-
nha, Vinte e Cinco de Outubro e Primeiro de Marco.

* Proprietaria — Sicranade Tal, ............c..ccooo..

* Titulo aquisitivo — M-1.987 do livro 2 de Registro Geral, de 12
de fevereiro de 1977, objeto do R-13/20.773, de 3 de dezem-
bro de 1986, e do R-17/1.987, de 28 de julho de 2011 — pro-
jeto More Legal IV — desta serventia.

* Protocolo—TituloapontadosobonUmero............c..c.coveve... .em
28/7/2011, conforme escritura publicade ............ccccooven.

* Sapucaia do Sul, 29 de julho de 2011.

* Registrador e/ou Substituto:

* Emolumentos.

1.2 Projeto Gleba Legal

Uma estratégia da Corregedoria-Geral da Justica do Rio Grande
do Sul para mitigar as irregularidades das propriedades rurais.

Diploma Legal

Arts. 527 e seguintes do Provimento n? 32/2006CGJ/RS, oriun-
do do Provimento n® 07/2005CGJ/RS.

Legislacdo Correlata:

e Lein? 4.504/1964;

* |Lein?4.947/1966;

e L ein5.868/1972;

e Lein®6.015/1973;

e Lein®6.739/1979;
 Constituicao Federal/1988;
* | ein?9.393/1996;

e Lein?10.267/2001;

¢ Decreto n? 4.449/2002;
e Lein?10.931/2004;

* Decreto n? 5.570/2005.
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Origem do problema

Auséncia de preocupagao do legislador com a formagao de
condominios pro diviso.

O Estatuto da Terra imp0s, pelo estabelecimento da fragcao mi-
nima de parcelamento, a escrituracéo e o Registro de Imoveis
rurais como fragbes/partes ideais, impedindo a sua correta de-
finicado/localizagdo e impondo a criagao de milhares de condo-
minios irreais.

Até o advento do Estatuto da Terra, por ndo haver restricao, o
imovel rural podia ser fracionado, independentemente da area.
Tal sistema funcionava perfeitamente.

Em virtude de terem sido gerados registros deficientes e nao cor-
respondentes a realidade (fragdo ideal), os pequenos proprieta-
rios rurais tém enormes dificuldades de dispor e de onerar seus
imbveis, atitudes imprescindiveis para que possam produzir.

Tal situagdo impede o desenvolvimento da politica agricola na-
cional, contrariando preceitos constitucionais estabelecidos.

0 que € o projeto Gleba Legal?

E um Procedimento de Jurisdigao Voluntaria instituido por um
Provimento administrativo editado pela Corregedoria-Geral da
Justica, que tem por finalidade a regularizagéo de parcelas de
imoveis rurais, registradas em condominio, porém em situacéo
consolidada e localizada (pro diviso), por meio de um mecanis-
mo mais pratico, rapido e agil.

Tal regularizacéo abrange quaisquer glebas rurais, sem distin-
¢do entre as oriundas de condominios, em que é impossivel
definir a &rea maior e seus respectivos condéminos, daquelas
dentro de area maior identificada e da qual sejam eles conhe-
cidos (art. 527, parégrafo Unico).
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Procedimentos para regularizacao (arts. 528 e seguintes)

* Deveré ser respeitada a fragdo minima de parcelamento.

* A identificacdo da parcela devera observar os requisitos da

matricula (arts. 176, I, n2 3, e 225 da Lei n®6.015/1973 LRP).

A localizagao da parcela seré feita mediante escritura publica

Declaratéria, por declaragdo do proprietario, com a anuéncia

de todos os confrontantes da parcela a ser extremada, de-

vendo contar, no minimo, com cinco (5) anos de posse (arts.

528 e 529).

Admite-se accessio possessionis: soma da posse atual com

a dos antecessores para fins de contagem do prazo.

Na falta das anuéncias, admite-se a notificagao dos lindeiros

(mesmo procedimento criado pela Lei n? 10.931/2004), con-

forme paragrafos do art. 528.

* No caso em que o imovel (parcela) a ser localizado fizer di-

visa com vias publicas (estrada, rua, travessa, corredor etc.

ou arroio, rio, lago e mar), ndo ha necessidade da participa-

¢ao do Municipio, Estado ou Uniéo ou de seus 6rgaos repre-

sentativos na escritura publica declaratéria (Provimento no

01/2008-CGJ).

A simples apresentacdo do titulo servird para a abertura da

matricula, e a realizagado do REGISTRO DE LOCALIZACAQO

da gleba (igual ao caso de divis&o).

Tratando-se de localizagao cumulada com retificag@o, o regis-

trador praticarg, primeiramente, a averbagéo da retificagao.

A adocao do procedimento de localizacdo ndo impede a re-

alizagao da divisao, inclusive judicial, nem afasta a aplicagao

da Lei n® 10.267/2001 (exigéncia do georreferenciamento),

conforme estabelecem os arts. 82e 10%

* Nao sera necesséria a intervencéo do Ministério Publico nem
do Poder Judiciario.

Projeto Gleba Legal

Estrada Municipal do Colorado

o]

Mat. 25.567

Mat. 25.983

Mat. 5.910

Mat. 24.765

Mat. 25.984

Mat. 2.650

Mat. 5.911

Mat. 3.182

Espécies de localizagdo e documentagao necessaria
Localizagao simples (art. 531)

» Desnecesséria a retificacdo da descricdo do imével.

* Dispenséavel a apresentagao de planta, memorial descritivo
e Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART), quando se
tratar de imoéveis sem medidas lineares, apenas com a area
total em metros quadrados ou em hectares.

* Necessidade de apresentacéo das certiddes de acoes reais
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e pessoais reipersecutorias, e a de énus reais (art. 12, IV, do
Decreto n? 93.240/1986), do CCIR e do pagamento do ITR
nos ultimos cinco anos.

Localizagao cumulada com retificacao (art. 531, § 29)

* Necessaria a apresentacéo de planta, memorial descritivo e
Anotacao de Responsabilidade Técnica (ART).

* Necessidade de apresentacao das certiddes de acoes reais
e pessoais reipersecutérias, de 6nus reais (art. 1, IV, do De-
creto n? 93.240/1986), do CCIR e do pagamento do ITR nos
ultimos 5 anos.

* OBS.: Por ndo se tratar de divisdo, nao sera necessaria a
apresentacao de guia de recolhimento do Imposto de Trans-
misséo de Bens Imoveis (ITBI).

Cautelas do registrador (art. 535)

* Hipoteca: dispensa anuéncia do credor, mas o registrador
comunicara o ocorrido.

* Penhora comum: dispensa autorizagao judicial, mas o regis-
trador comunicara ao Juizo competente.

* Penhora a favor do INSS: exige a anuéncia do credor.

* Anticrese: exige a anuéncia do credor.

* Propriedade fiduciaria: deverdo comparecer, juntos, o fidu-
ciante e o fiduciario.

* Usufruto: deverdo comparecer juntos o nu-proprietario e o
usufrutuério.

* Indisponibilidade por ordem judicial: n&o sera possivel a loca-
lizagao.

* Arrolamento fiscal: é possivel a localizagéo, mas o registrador
comunicaré o ocorrido.

* Qutros 6nus, clausulas e gravames: aplicavel a regra qualifi-
catéria inerente as Escrituras Publicas de divisao.

Beneficios diretos
a) Mitigar a formacéao e a manutengéo de condominios pro diviso.

b) Outorgar ao proprietario certeza quanto a coisa que integra
seu patriménio.

¢) Seguranca juridica para todos.
Beneficios indiretos

a) Melhorar o acesso aos beneficios previdenciarios, porque o
INSS exige a vinculagdo do segurado com a terra, e a configu-
racéo de condominios prejudica o segurado.

b) Melhor acesso ao crédito fundiario em virtude da certeza da
coisa dada em garantia.

¢) Maior justi¢ca no recolhimento da contribuigao sindical rural,
em fungao do cadastro da parcela do imével no Incra.

Impossibilidade de aplicagdo do projeto (Lei n® 5.868/1972)
Glebas inferiores a fragdo minima de parcelamento



¢ Entendemos que as glebas inferiores a fragdo minima de
parcelamento devem ter acesso ao album imobiliario, a fim
de dar plena eficacia ao projeto Gleba Legal e a propria defi-
nicao do imével rural fornecida pela Lei n? 5.868/1972.

» Contudo, a regularizagao desse tipo de gleba requer muito
cuidado e cautela, sendo necesséaria uma regulamentagao,
com ampla participagao do Incra.

Algumas observagoes sobre o projeto Gleba Legal

* A drea titulada ndo podera ser alterada quando da localiza-
¢ao, salvo se o procedimento for cumulado com retificagao.
* No caso de localizagao privilegiada, devera ser realizada a
divisdo com carater econdmico e n&o o projeto Gleba Legal.

2. A proposta de Provimento apresentada a Correge-
doria Nacional do CNJ

Estrutura do Provimento

O provimento proposto ao CNJ esta estruturado em trés capi-
tulos, que dispdem sobre os seguintes assuntos:

| — Regularizagdo de iméveis urbanos;
Il — Regularizagao de imdveis rurais;
Il1-Regularizagao fundiéaria de acordo comaLein®11.977/2009.

Intengao do Provimento

O provimento proposto visa a estruturar uma regulamentagao
dos institutos ja contemplados na Lei n® 11.977/2009, procu-
rando oferecer ao registrador uma norma que proporciona uma
vis&o organizada das normas relacionadas a esse tema central.

Além disso, oferece instrumentos alternativos destinados a re-
gularizacao de imoveis urbanos e rurais para situagdes que nao
seriam resolvidas pela legislacao de regularizagéo fundiaria exis-
tente, 0 que constitui a inovagéo introduzida por esse provimento.

2.1 Regularizagdo de imoveis urbanos
Aplicagao a imdveis urbanos

“Art. 19 — A regularizagéo e registro de desmembramento, fra-
cionamento ou desdobro de imoveis urbanos ou urbanizados,
incluindo situagdes em condominio, ainda que localizados em
zona rural, nos casos especificados, poderao ser promovidos
em sede de procedimento administrativo perante o Registro de
Imoveis da respectiva circunscrigdo imobiliaria, obedecendo ao
disposto neste provimento (Art. 12 do Provimento Nacional).”

Necessidade de titulo ou registro prévio

‘As hipoteses de regularizagdo previstas neste provimento,

332 Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imdveis

exceto a regularizagdo fundiéria de interesse social com projeto
aprovado nos termos da Lei n® 11.977/2009 de que trata o capi-
tulo Ill, exigem, em relagao ao imovel regularizando, a existéncia
de prévio titulo, registro, matricula ou transcrigao (Art. 22 do Pro-
vimento).”

Conceito de situacéo consolidada

O conceito de situagéo consolidada adotado pelo provimento
€ 0 mesmo do projeto More Legal do RS, o qual foi adotado
posteriormente pela CGJ-SP em seu provimento e que é mais
eclético que o contemplado na Lei n® 11.977, porque amplia a
possibilidade de avaliacdo e julgamento das situagdes concre-
tas que se podem apresentar ao exame percuciente do regis-
trador imobiliario:

Considera-se situacéo consolidada, para efeitos deste provi-
mento, aquela em que o prazo de ocupacéo da area, a nature-
za das edificacdes existentes, a localizacéo das vias de circu-
lagdo ou comunicagéo, os equipamentos publicos disponiveis,
urbanos ou comunitarios, dentre outras situagoes peculiares,
indique a irreversibilidade da posse titulada que induza ao do-
minio (§ 12 do art. 3% do Provimento).

Da apresentagao do pedido

“Art. 72 — O pedido de regularizacgao de lote individualizado, de
quarteirdo ou da totalidade da érea, sera apresentado perante
o Oficio do Registro Imobiliario da situacédo do imdével, onde
sera protocolado e autuado, verificada sua regularidade em
atencao aos principios registrais.”

Documentos que instruem o pedido

| — titulo de propriedade do imével ou, nas hipéteses dos pa-
ragrafos 32 e 42 deste artigo, apenas da certidao de matricula;

Il — certiddo de agdo real ou reipersecutéria, de dnus reais e
outros gravames, referente ao imével, expedida pelo Oficio do
Registro de Imoveis;

lIl - planta do imével e memorial descritivo, emitidos ou apro-
vados pelo Municipio. Havendo impugnacéo pelo Oficial e ndo
se conformando, o interessado, com a exigéncia, cabera sus-
citagao de duvida.

Do procedimento

* O oficial manda publicar edital com prazo de 15 dias para
manifestagao de terceiros.

* Nao havendo impugnacao sera feito o registro/averbacao.

* Se necessario, sera promovida retificacéo.

* Regularizado o parcelamento, os adquirentes dos lotes po-
derao requerer registro de seus contratos ou pré-contratos.

* A outorga da propriedade sera feita mediante escritura
publica ou sentenca de adjudicagao, se néo se tratar de par-
celamentos populares.
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* O cancelamento de matriculas abertas sera mediante pro-
Cessos contenciosos, Nos casos previstos em lei, ou median-
te pedido fundamentado do Oficial ao Juiz de Direito.

“0 provimento proposto visa a estruturar uma regulamentagao

dos institutos contemplados na Lei n? 11.977/2009, procuran-

do oferecer ao registrador uma norma que proporciona uma

visao organizada das normas relacionaodas ao tema.

Alem disso, oferece instrumentos alternativos para situagoes
que nao seriam resolvidas pela legislagao existente.

Da estremagéo do imovel urbano

Em imdveis situados nos perimetros urbanos, assim como em
locais urbanizados, de cujos assentos constem estado de co-
munhao, mas que, na realidade, se apresentem individualiza-
dos e em situagéo juridica consolidada, o oficial do Registro de
Iméveis podera autorizar a averbagao da identificagdo de uma
ou de cada uma das fragoes, observado o seguinte:

anuéncia dos confrontantes da fracao do imovel que se quer
localizar;

a identificagao da fracdo de acordo com o disposto em lei
(art. 14);

a instrumentalizagéo do ato para fins de localizagao da par-
cela seré feita mediante escritura publica declaratéria, ou por
instrumento particular (art. 24);

é obrigatéria a intervencgao, na escritura publica, ou no instru-
mento particular, de todos os confrontantes da gleba a loca-
lizar, sejam ou nao conddminos na area maior;

quando utilizado o instrumento particular, as assinaturas de-
verao ter suas firmas reconhecidas.

2.2 Regularizagao de imoveis rurais
Aplicacao a imoveis rurais

A regularizagdo de parcelas de imoveis rurais registradas em con-
dominio, porém em situagéo localizada, ou seja, pro diviso, abran-
gera quaisquer glebas rurais, sem distingéo entre as oriundas de
condominios, em que seja impossivel definir a area maior e seus
respectivos condéminos, daquelas dentro de érea maior identi-
ficada e da qual sejam eles conhecidos (art. 21 do Provimento).

Estremacao de imovel rural

* Alinstrumentalizagdo do ato para fins de localizagéo das par-
celas sera feita mediante escritura publica declaratéria, ou
por instrumento particular.

« E obrigatdria a intervengao, na escritura puiblica, ou no instru-
mento particular, de todos os confrontantes da gleba a loca-
lizar, sejam ou ndo conddminos na area maior.
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* Quando utilizado o instrumento particular, as assinaturas de-
ver&o ter suas firmas reconhecidas (art. 24 do Provimento).

Do Procedimento
Para a lavratura da escritura:

* aposse do interessado na regularizagdo deve ser de 5 anos,
no minimo, admitida a accessio possessionis;

* basta a declaragéo de posse corroborada pelos lindeiros;

* deve ser respeitada a fragado minima de parcelamento;

* N&o € necessaria a intervengao dos entes federados;

* deve ser apresentado o CCIR;

* prova de quitagéo do ITR;

* certiddo das benfeitorias, passada pelo municipio;

* planta e memorial descritivo (que sera enviado ao RI);

* ART/Crea ou RRT/CAU (que seréo enviadas ao Rl);

a escritura publica ou o instrumento particular serdo apresen-

tados ao Registro de Iméveis de localizagdo do imovel;

o registrador localizar4 a gleba lavrando ato de registro, a

exemplo das escrituras de divisdo, com abertura de matricula;

* 0s emolumentos s&o os correspondentes as divisdes e as
extingdes de condominio;

* 0 georreferenciamento da parcela sera exigido de acordo
com as normas da legislacao federal;

* ha de se ter cuidado com eventuais clausulas, 6nus ou gra-
vames sobre a parcela objeto da localizagédo, conforme ja
referido anteriormente, tais como:

— hipoteca;

— penhora;

— propriedade fiduciéria;
— usufruto etc.

2.3 Regularizacdo fundiaria de acordo com a Lei n? 11.977/2009
Comisséo do IRIB

O desenvolvimento do tema relativo a regularizagao fundiaria
de acordo com a Lei n211.977/2009, tal seja, mediante projetos
de regularizagéo, tem carater complementar, em vista de que
ha uma necessidade de disciplinar os institutos para aplicagéo
pelos registradores.

Relativamente a esse aspecto, ha estudos sendo desenvolvidos por
uma comiss&o de colegas do IRIB, para a adequacéo de um dos
melhores provimentos do Pais, que é o do Estado de S&o Paulo.

Reflexao Final

Pelo que podemos avaliar do todo o exposto, verifica-se que
ainda ha muito o que realizar nas areas notarial e registral.

Assim, € preciso que a sociedade saiba o que fazemos e 0
que representamos. Os notarios e os registradores devem dar
conhecimento da importancia de suas atividades ao usuario.

S6 assim manteremos a confiabilidade em nossos servigos. m
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Frederico Jorge Vaz de Figueiredo Assad

Registro de Iméveis em Ribeirao Preto/SP

‘A realizagdo do 33° Encontro Regional do IRIB em Ribeirdo Preto foi uma grande honra para
nos, oficiais, funcionérios e profissionais que atuam na area registral imobiliaria de todo o interior
paulista. Os assuntos tratados no encontro representam a vanguarda dos temas que demandam
a atengéo dos registradores no Brasil e cujo reflexo sera sentido pelas proximas décadas.

O Registro Eletronico, que ja é uma realidade em muitos paises, € o futuro da atividade re-
gistraria no Brasil. Estamos na véspera da sua implantacéo e encontros como este moldam
os alicerces para a implementagao de um sistema moderno e seguro. Ja o tema da Regula-
rizacdo Fundiaria foi tratado com a profundidade compativel com a sua importancia social,
na medida em que se relaciona de forma direta com o direito constitucional a moradia e ao
acesso a terra aos socialmente menos favorecidos.

O 33° Encontro do IRIB em Ribeirdo Preto demonstrou que o Registro de Iméveis é uma
instituicdo moderna e antenada com as novas demandas sociais do Brasil, serviu como um
grande forum para aquisigao e troca mutua de conhecimentos”

Sérgio Busso

Registro de Iméveis em Braganga Paulista/SP e 19 tesoureiro do IRIB

“Uma das fungdes dos Encontros do IRIB, além da importancia dos trabalhos desenvolvidos,
esta no relacionamento mais préximo entre todos os presentes. Em tal oportunidade, passa-
mos a conhecer melhor quem j& estd em nosso meio, ou quem acaba de chegar, ou, ainda,
quem esté se preparando para que isso venha a ocorrer. Foi assim, também, que vimos o
Encontro de Ribeirao Preto, pelo reconhecido sucesso ali manifestado pelos presentes. Cum-
primento a todos que tiveram algum envolvimento para a realizagéo do evento, dando a todos
nos a esperanca e a certeza de que o Instituto que nos acolhe mantém por demais vivos 0s
pensamentos e os trabalhos na exata direcao do que estao seus associados a desejar.”

Naila de Rezende Khuri

Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Votorantim/SP

“O evento foi 6timo. Os temas debatidos — o registro eletrdnico, a regularizagao fundiaria e
o condominio de lotes — s&o muito relevantes e fazem parte do dia a dia do registrador. Por
meio desses encontros, vocé tem um mecanismo de atualizagéo, de estudo das matérias de
nosso interesse, dos pontos relevantes para o Registro de Iméveis. Sobre o registro eletroni-
co, a experiéncia de Sdo Paulo é de muita importancia. A central ja possibilita a visualizagéo
das matriculas, além da possibilidade que a sociedade tem de visualizar e solicitar certidoes
de forma on-line. Abre-se, também, a possibilidade realmente de um estado da Federagao
verificar a matricula dos imoveis de outros estados. Isso € fenomenal.”
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Edson Aparecido Bertonzzin

Registro de Imdveis em Pederneiras/SP

“Como sempre, os encontros do IRIB nos proporcionam as respostas de que precisamos para
termos, no dia a dia, um norte seguro. Vejo esses eventos como necessarios e importantes e, na
minha opinido, deveriam acontecer até com uma maior frequéncia. Nesse ambiente de didlogo,
de troca de informagdes, a gente encontra a seguranga que procuramos para desempenhar
nossas atividades. Os componentes das mesas de alto nivel, de grande conhecimento, trouxe-
ram esclarecimentos as muitas mudangas recentes da legislacéo.

Os registradores do interior do Estado de Sao Paulo também estao preparados para trabalhar
de forma eletrénica. Sao pessoas de conhecimento, estudiosas, que foram aprovadas em con-
cursos publicos e que buscam solucéo para os novos desafios. Nesse encontro, nota-se uma
participagdo muito boa de registradores de comarcas de médio e pequeno porte, mostrando
que estamos empenhados, nos debrucando sobre a legislagao e nos sentimos, sim, preparados
para o registro eletronico.”

Miguel Bragioni Lima Coelho

Vereador no Municipio de Porto Ferreira/SP

“Eo primeiro Encontro do IRIB de que participo. Fiquei muito satisfeito e achei fantastico, porque
a gente que admira o trabalho do Registro de Iméveis percebe a seguranga que a atividade nos
proporciona. No decorrer do evento, pude absorver informagdes importantissimas e constatar o
tratamento dado a regularizagdo de condominios e de loteamentos, bem como a questao da re-
gularizacao fundiaria de forma geral, que tem sido ‘a menina dos olhos’ de toda a administragao
municipal. E como legislador — observando as explanagdes ocorridas e as defesas do ponto de
vista juridico — percebi 0 quanto os Poderes Legislativo e Executivo carecem do conhecimento
e da efic4cia existente entre os cartorarios. E imprescindivel que esses oficiais estabelecam um
viés de comunicagado com os poderes instituidos.”

Marcio Guerra Serra

Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Cajuru/SP

“No Encontro Regional de Ribeirdo Preto, destaco principalmente as discussdes sobre o regis-
tro eletrénico. Os registradores puderam ver que a adeséo a ele pode ser tranquila, seja pela
central desenvolvida pela Arisp, seja por meio de outros sistemas que queiram desenvolver ou
que estao desenvolvendo. A solugéo é viavel até mesmo para os pequenos cartérios, pois ndo
necessita de muito equipamento; apenas computadores, scanners melhores e uma boa cone-
xao de internet.

Com relagéo a regularizagéo fundiaria, temos de lembrar que os problemas dos iméveis rurais
iregulares séo diversos daqueles encontrados nas areas urbanas. As areas urbanas irregulares
sao resultado de invasdes, enquanto na zona rural, decorrem de transmissdes sucessivas nao
documentadas, o que leva esses iméveis a irregularidade. Na minha opinido, ndo é possivel
simplesmente transportar a teoria do urbano para o rural.”
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Edir Soken

Diretor do Departamento de Correigédo Extrajudicial e Apoio as Unidades Extrajudiciais da Se-
cretaria da Corregedoria-Geral da Justica de Mato Grosso do Sul

“Fiquei muito satisfeito com todas as palestras desse Encontro Regional. Temos discutido
muito recentemente, em Mato Grosso do Sul, alguns temas que aqui foram objeto de debate:
a regularizagao fundiaria e, também, a implantacao do servigo de registro eletronico de imo-
veis. Quanto ao registro eletrénico, ainda ndo temos um estudo, mas estamos caminhando
para que possamos realmente dar uma boa solugdo para essa importante questao, inclusive
realizando convénio com a Associacdo dos Registradores Imobiliarios de Sao Paulo (Arisp).

Estamos, ainda, trabalhando na elaboragdo do Provimento sobre a regularizagao fundiaria
em nosso estado. Temos muitas areas publicas, mas ainda nao temos dados referentes a
esses, se existem ou nao loteamentos irregulares, por exemplo. Teremos mais informagoes
a partir do momento em que nds estivermos em contato com os registradores € estes, por
sua vez, entrarem em contato com as prefeituras e, assim, sucessivamente. Dessa forma,
esperamos trazer o maior nimero possivel de pessoas para a regularizagédo fundiaria.”

Luiz Carlos Faustino do Carmo
Oficial substituto do Registro de Iméveis de Contagem/MG

“O tema Regularizagado Fundiaria foi 0 que me motivou a vir no 332 Encontro. Temos enfren-
tado muitos problemas, principalmente com relagdo as areas que foram habitadas ao longo
dos anos e que nao foram regularizadas. O mesmo ocorre com loteamentos devidamente
inscritos na Lei n? 6.766/1979, cuja situagdo néo estd mais adequada a legislagao. Temos
casos em que, em um mesmo lote, ha quatro propriedades, por exemplo, ficando evidente a
necessidade de se fazer a regularizagao fundiaria. A nossa comarca tem alguns processos
em andamentos e temos avangado muito na questdo. Contamos, inclusive, com o proprio
provimento da Corregedoria-Geral da Justica, mas foi importante vir a Ribeirdo Preto e co-
nhecer as experiéncias dos outros estados, adequando-as a nossa realidade.”

Tarcisio Wensing
Registro de Iméveis em Santa Isabel/SP

“Durante os eventos do IRIB, temos a possibilidade de interagir com os colegas, de compar-
tilhar experiéncias que facilitam toda a area registral: como tornar nosso servico mais agil e
mais eficaz, bem como conhecer solugdes para o atendimento a populagéao de forma mais
rapida, entre outras. Em Ribeirdo Preto, pudemos discutir a regularizagao fundiaria que, em
nosso estado, mudou muito e para melhor com o Provimento n? 18, da Corregedoria-Geral
da Justica. Este normativo estéa sendo aperfeicoado, atendendo a demandas que surgiram
no seu primeiro ano de existéncia.

Vimos, também, que é possivel interagir com o sistema eletrénico, melhorando a recepgéo
documental. O registro eletronico — que j& comegou em S&o Paulo — muda a vida de muitos
registradores, mas sabemos que a interagdo com a midia eletrénica é fundamental e inevita-
vel. A Central Registradores de Imoveis também facilita as pesquisas efetuadas pelo poder
publico, da mesma forma que integra os juizes do trabalho e da justica comum, as procu-
radorias, a Fazenda Nacional, a Receita Federal e outros 6rgéos, pois poderéo realizar as
buscas necessarias para tomar suas providéncias em relacéo a bens de terceiros.”
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O Boletim IRIB em Revista publica, a segurr,
uma selecao de consultas feitas ao Instituto por
seus associados, no ano de 2013, e publicadas
no Boletim Eletronico (BE), apds debate com o

grupo de revisores técnicos.

Os assuntos mais recorrentes, selecionados
previamente pela Consultoria do IRIB, sao
analisados pelo corpo técnico do BE em fo6-

rum de discussao. As respostas publicadas

Consulta 1
Imovel rural — Descricao — Compra e venda — escritura puablica.

Pergunta: A escritura publica de compra e venda de imével
rural podera apenas conter a indicagao matricial deste ou de-
vera ser exigida sua descrigao integral?

Resposta: Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza, em recente
trabalho publicado pelo IRIB, intitulado Colegéo Cadernos IRIB
—vol. 7 = Os Imdveis Rurais na Pratica Notarial e Registral —

representam o entendimento consolidado dos
revisores e devem ser vistas como uma orien-
tacao, aconselhando-se sempre a consulta as
Normas de Servigos das Corregedorias-Gerais

de Justica dos Estados.

A equipe é coordenada pelo registrador de imo-
veis em Braganca Paulista e 12 tesoureiro do
IRIB, Sérgio Busso, e conta com os seguintes
integrantes: Ricardo Basto da Costa Coelho
(presidente do IRIB); Joao Pedro Lamana Paiva
(vice-presidente); Francisco José Rezende dos
Santos (membro do Conselho Deliberativo e da
Comissao de Assuntos Internacionais); José
Augusto Alves Pinto (secretario-geral); Eduardo
Agostinho Arruda Augusto (diretor de Assuntos
Agrarios); Jordan Fabricio Martins (diretor So-
cial e de Eventos); Maria do Carmo de Rezende
Campos Couto (membro do Conselho Editorial);
Luiz Egon Richter (membro do Conselho Edito-
rial); José de Arimatéia Barbosa (vice-presidente
para o Estado do Mato Grosso); Helvécio Duia
Castello (membro do Conselho Deliberativo);
Maria Aparecida Bianchin Pacheco (suplente do
Conselho Fiscal); e Ricardo Gongalves (titular

do Oficio Unico de Passagem Franca/MA).

Nogbes Elementares, p. 44-45, abordou este tema com muita
propriedade. Vejamos o que ele nos ensina:

7. A lavratura de atos notariais Os tabeliaes e seus pre-
postos, na lavratura de atos notariais envolvendo imé-
veis rurais, terdo de observar normas especificas, além
daquelas inerentes a todo e qualquer ato notarial.

Sao as seguintes as peculiaridades quanto aos imoveis
rurais: a) O imovel devera ser integralmente descrito
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no ato notarial, ndo se permitindo meramente a con-
signacao do numero do registro ou da matricula,
a localizagao do imével, o logradouro, o bairro, a cida-
de e o Estado, como sucede com os imdveis urbanos,
nos termos da Lei n? 7.433/1985 e seu decreto regu-
lamentador de n® 93.240/1986. E o que determina o
art. 20 da Lei n? 7.433/1985, a contrario sensu: — ficam
dispensados, na escritura publica de iméveis urbanos,
sua descrigdo e caracterizagdo, desde que constem,
estes elementos, da certiddo do Cartério de Registro
de Imoveis.

De importancia, também cabe aqui observar, para eventual
proveito, 0 que ja temos como norma no Estado de Sao Pau-
lo, mais precisamente no item 59, a.1, do Cap. XIV, destinado
aos notarios do referido Estado, que autoriza mitigagao de da-
dos a especializar iméveis rurais, quando ja apresentado no
sistema registral com o georreferenciamento previsto na Lei
n? 10.267/2001, cujo texto assim se mostra:

59. As escrituras relativas a bens imdveis e direitos reais
a eles relativos devem conter, ainda:

a.1) para imoveis rurais georreferenciados, o nimero
do registro ou matricula no Registro de Imbveis, sua
localizagao, denominagao, area total, o nimero do ca-
dastro no INCRA constante do Certificado de Cadastro
de Imével Rural (CCIR) e o NUmero de Imével Rural na
Receita Federal (NIRF), enquanto para os demais imo-
veis rurais, particularmente os ndo georreferenciados e
os objeto de transcricéo, a descricdo deve ser integral
e pormenorizada, com referéncia precisa, inclusive, aos
seus caracteristicos e confrontagoes.

Tal norma no referido Estado de Sao Paulo passa aos notarios
e aos registradores entendimento de que a anélise dos prin-
cipios da especialidade e da identidade registraria, também
qguando frente a instrumentos publicos a envolver imdveis ru-
rais, deve obedecer ao que temos para imdveis urbanos, na
Lei n? 7.433/1985, e seu Decreto regulamentador, de nimero
93.240/1986.

Dessa forma, notéarios e registradores do referido Estado de
Sao Paulo ndo mais tém a necessidade de, respectivamente,
descrever em suas escrituras o imoével rural com todos os deta-
lhes que temos para uma regular especializacao deste imével,
quando frente a bem que j& se encontra identificado nos as-
sentos do oficial com elementos georrefenciados; e em conferir
os dados indicados no respectivo titulo com o que o registra-
dor vai ter em seu acervo.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu Esta-
do para que néo se verifique entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, proceda aos ditames das referidas nor-
mas, bem como a orientagéo jurisprudencial local.
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Selecéao: Consultoria do IRIB
Fonte: Base de dados do IRIB Responde

Comentarios: Equipe de revisores técnicos

Consulta 2

Regularizacéo fundiaria de interesse social — Auto de Demarca-
¢éo Urbanistica — Averbagao — Procedimento.

Pergunta: Recebido o Auto de Demarcacao de regularizagdo
fundiaria de interesse social, qual o procedimento devo se-
guir para realizar a averbacao deste?

Resposta: A averbagao do Auto de Demarcagao, no Registro
Imobiliario, encontra previséo no art. 57, da Lei n® 11.977/2009,
cujo procedimento a ser realizado encontra-se ali descrito.

Jodo Pedro Lamana Paiva explica detalhadamente tal proce-
dimento, na obra Colegcdo Cadernos Irib — Regularizagao Fun-
diaria de Interesse Social, editada pelo IRIB, em 2012, da qual
destacamos os seguintes ensinamentos:

Pedido de averbacdo do auto de demarcagao — o po-
der publico promovente da regularizagao envia o auto
de demarcagao ao Registro de Imoveis em cuja cir-
cunscricdo esta localizada a area a regularizar, com
pedido de averbacdo do auto de demarcagédo na ma-
tricula do imével atingido pela demarcacéo urbanistica.
O Registro de Imoveis recebe e protocola o documento,
passando a realizar buscas para identificar o proprie-
tario e a respectiva matricula ou transcrigdo do imével.
Se a area demarcada envolver imoveis pertencentes a
mais de uma circunscricéo imobiliaria, o procedimento
vai se desenvolver perante o Registro de Imdveis em
Cuja circunscricao estiver localizada a maior parte da
area demarcada (§ 19, do art. 288-D, da LRP).

Procedidas essas buscas e encontrando proprietario da area
em questao, deve o oficial proceder a notificagdo do proprieta-
rio, bem como dos confrontantes do respectivo imével, como
previsto no § 12, do art. 57, da Lei n? 11.977/2009, para que,
assim querendo, apresentem impugnacao a averbagao dese-
jada, no prazo de 15 (quinze) dias.

Caso o oficial nao consiga, pelos seus assentos, identificar
0 proprietario da area em demarcagao, e também nao tenha
éxito na notificagdo dos confrontantes desta area, por ndo te-
rem sido localizados nos enderegos constantes do Registro de
Imoveis ou naqueles fornecidos pelo poder publico, devera o
poder publico ser comunicado dessa ocorréncia para que ele
proceda a notificagcdo dessas pessoas, bem como de outros
eventuais interessados, via Edital, como previsto no § 22, do
mesmo art. 57.

Referido Edital deve preencher os requisitos do § 3% do sobre-
dito art. 57.



Assim procedendo, o poder publico devera encaminhar prova
da publicagdo do referido Edital, na forma a que alude o ja re-
ferido § 32, para juntada aos autos do procedimento.

Se transcorrer em branco o prazo para impugnacao, a demar-
cagéo pretendida sera averbada, de acordo com o respectivo
auto, nas matriculas alcancadas pela planta e memorial indi-
cados no inc. |, do § 19do art. 56 (Redagao dada pela Lei n2
12.424, de 2011.) Nao havendo matricula, esta devera ser aber-
ta, com base no art. 288-A, inc. |, da Lei n26.015/1973, e no art.
66, inc. |, da Lei n? 11.977/2009, de acordo com as alteragoes
procedidas pela Lei n2 12.424/2011.

Havendo impugnacéo ao pedido de averbacao do auto, o Rl
notificara o poder publico para que se manifeste em 60 dias.

Se a impugnagao referir-se a apenas uma parcela da érea de-
marcada, o procedimento seguird em relacéo a parcela nédo
impugnada.

Quanto a parte objeto da impugnacéo, aplica-se o disposto
nos §§ 79 9%e 10, do art. 57, da aludida Lei n®11.977/2009, ja
com as modificagdes introduzidas pela Lei n? 12.424/2011.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu Esta-
do para que nao se verifique entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, proceda aos ditames das referidas nor-
mas, bem como a orientagéo jurisprudencial local.

Selecao: Consultoria do IRIB
Fonte: Base de dados do IRIB Responde

Comentarios: Equipe de revisores técnicos

Consulta 3
Compra e venda — Parte localizada — Condominio ordinario.

Pergunta: Um conddémino (condominio ordinario) vendeu
sua parte localizada no imével a um terceiro. Quais procedi-
mentos devo realizar quanto ao registro?

Resposta: Maria do Carmo de Rezende Campos Couto tratou
do assunto com muita propriedade na obra Colegéo Cadernos
IRIB — vol. 1 — Compra e Venda, p. 32, publicada pelo IRIB em
2012. Vejamos o que nos explica a autora:

9. Compra e venda de parte localizada em condominio

No condominio ordinario, é possivel um conddémino
vender a sua parte localizada a terceiros, desde que
todos os demais coproprietarios comparegam na es-
critura, anuindo. Essa transagéo retrata uma divisdo
parcial. Nesse caso, a escritura deve indicar a area
remanescente do imdvel, com todos os seus limites e
confrontagdes, mantendo-se, no remanescente, a pro-
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porgao que cada conddmino tinha na area maior. Nesse
caso, havera os seguintes atos:

(1) um registro na matricula-méae, noticiando a divisdo
parcial do imovel, informando que a area X foi atribui-
da ao condébmino Y e a area Z foi atribuida aos demais
condéminos;

(2) abertura de matricula para a area X ja& em nome do
conddmino Y;

() registro da alienacéao da area X para os terceiros;

(4) abertura de matricula para a area remanescente em
nome dos demais conddéminos.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu Esta-
do para que néo se verifigue entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, proceda aos ditames das referidas nor-
mas, bem como a orientagéo jurisprudencial local.

Selecéo: Consultoria do IRIB
Fonte: Base de dados do IRIB Responde

Comentarios: Equipe de revisores técnicos

Consulta 4

Incorporacao imobilidria — Proprietario — Incorporador — Pessoa
fisica— CND do INSS — Apresentagao.

Pergunta: No caso de registro de incorporagao imobiliaria, é
possivel a dispensa da apresentacdo de CND do INSS para
o proprietario e incorporador pessoa fisica?

Resposta: Notamos nas bases previstas na Lei n? 8.212/1991,
no Decreto n? 3.048/1999 e na Lei n? 4.591/1964 uma falta de
simetria, que, em primeiro momento, dificulta uma rapida res-
posta para a questdo, conduzindo-nos, em seguida, e com
suporte nas respeitadas doutrinas acima nomeadas, ao enten-
dimento de que a exigéncia de tais certidoes devem ser vistas
pelo registrador imobiliario da seguinte forma:

1. exigi-las em nome do proprietario do imoével envolvido com a
incorporacéo e, também, do incorporador;

2. tal reclamo s6 sera feito se dito proprietéario e incorporador se
apresentarem como pessoas juridicas;

3. se tivermos para o caso o titular de direitos sobre o imo-
vel em incorporagéo e/ou também o incorporador, como pes-
soas fisicas, tais certiddes s6 poderdo ser dispensadas se
elas declararem, de forma expressa, nenhuma obrigagao ter
com a Previdéncia Social, a vista do disposto na referida Lei
n® 8.212/1991 e no citado Decreto n® 3.048/1999. Caso contra-
rio, regular, também, tal exigéncia para elas.

47



Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil

De importéncia ainda cabe ressaltar que, em qualquer situacgao,
quando tivermos para o caso pessoas juridicas diversas, como
proprietaria do imdvel e como incorporadora, citadas certiddes
devem se reportar a ambas, e ndo somente a uma delas (pro-
prietario ou incorporador), o mesmo acontecendo se, nesses
postos, tivermos pessoas fisicas, desde que devidamente
enquadradas no que temos na Lei n? 8.212/1991, e em seu
Decreto regulamentador.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu Esta-
do para que néo se verifique entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, proceda aos ditames das referidas nor-
mas, bem como a orientacéo jurisprudencial local.

Selecéo: Consultoria do IRIB.
Fonte: Base de dados do IRIB Responde.

Comentarios: Equipe de revisores técnicos.

Consulta 5

Parcelamento do solo urbano — Loteamento — Declaragéo do
conjuge — Necessidade.

Pergunta: Sendo casado o proprietério loteador, a apresenta-
¢ao da declaracéao do conjuge, nos casos de registro de lotea-
mento urbano (art. 18, inc. VI, da Lei n? 6.766/1979), é neces-
saria em qualquer um dos regimes de bens?

Resposta: Para respondermos a sua pergunta, transcrevemos
pequeno trecho da obra de autoria de Vicente Celeste Ama-
dei e Vicente de Abreu Amadei, intitulada Como Lotear Uma
Gleba — O Parcelamento do Solo Urbano em seus Aspectos
Essenciais — Loteamento e Desmembramento. Campinas/SP:
Millennium Editora, 32 edicao, 2012, p. 308:

4.1.2.8 A declaragao do conjuge

Qualquer que seja o regime de bens, exceto no de se-
paracéo absoluta, o consentimento do conjuge do pro-
prietario loteador € necessario, quer para o registro do
loteamento (art. 18, VII, da Lei n® 6.766/79), quer para
0s atos de alienagéo ou promessa de alienagéo de lo-
tes ou de direitos a eles relativos (art. 18, § 32 Lei n2
6.766/79 c.c o art. 1.647, | do Codigo Civil).

Observe-se que, sendo a gleba bem do patriménio co-
mum do casal, ndo ha que falar em anuéncia do conju-
ge, uma vez que, sendo ambos proprietarios da gleba,
ambos devem requerer, como loteadores que séo, o
registro do parcelamento urbano.

Todavia, sendo a gleba bem que integra o patriménio
separado de um dos conjuges, s6 este € o proprieta-
rio e, portanto, o loteador; no entanto, repita-se, sem a
anuéncia do seu conjuge, qualquer que seja o regime
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de bens do matriménio, exceto no de separagdo ab-
soluta, ndo pode haver registro de loteamento ou des-
membramento. Nesses casos, entdo, € necessario
este documento em que deve constar a declaragao do
conjuge, expressando sua ciéncia e concordancia com
o registro do loteamento pretendido. Sem essa vénia
conjugal, o registro do parcelamento ndo pode ser de-
ferido, por falta de legitimagéo.

Assim, entendemos que, apds a norma do art. 1.647, inc. |, do
Cadigo Civil de 2002, merece tratamento diferenciado o loteador
casado pelo regime da separacéo absoluta e convencional de
bens, quando o imével em fracionamento pertencer, de forma
exclusiva, apenas ao conjuge loteador, levando-nos, al, a dis-
pensar o consentimento previsto pelo art. 18, inc. VI, da Lei
n® 6.766/1979. Nessa hipétese, todavia, deve ser exigido o pacto
antenupcial, visto que, mesmo no regime de separagao absolu-
ta de bens, é possivel aos conjuges pactuar a necessidade de
anuéncia do outro em caso de alienagéo de bens. Dessa forma,
caso o loteador seja casado pelo regime de separacao absoluta
de bens, deve ser apresentado o pacto antenupcial para exame
da previséo ou n&o de exigéncia de anuéncia de seu conjuge.

Observamos, contudo, que ha entendimento em sentido con-
trario ao acima exposto, segundo o qual o Cédigo Civil ¢ norma
geral, enquanto a Lei n® 6.766/1979 é norma especial, e que
o citado art. 18, inc. VII, desta Ultima, ndo faz nenhuma refe-
réncia a regime de bens, o que em principio poderia levar ao
entendimento de que a sua aplicagéo independe do regime pa-
trimonial eleito pelo loteador. Cabera, portanto, ao registrador
analisar qual a melhor corrente a ser seguida.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servico da Corregedoria-Geral da Justica de seu Esta-
do para que n&o se verifique entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, proceda aos ditames das referidas nor-
mas, bem como a orientagao jurisprudencial local.

Selegao: Consultoria do IRIB
Fonte: Base de dados do IRIB Responde

Comentarios: Equipe de revisores

Consulta 6
Logradouro publico — Nome — Alteragao — Titulo habil.

Pergunta: Qual o titulo habil para a averbacéo da alteragao
do nome de logradouro publico?

Resposta: Ulysses da Silva, ao discorrer sobre o assunto,
assim explicou:

25.42 — da alteragéo do nome de logradouro publico

A alteragao do nome de logradouro publico nao deixa
de ser forma de retificagdo, e sua averbagdo esta



prevista, atualmente, no artigo 213 da Lei 6.015/73, com
redagao que lhe deu a Lei 10.931, de 2 de agosto de
2004, a vista de requerimento do interessado e docu-
mento oficial que, evidentemente, podera ser o decreto
que a determinou. (SILVA, Ulysses da. Direito Imobiliario
— O Registro de Imoveis e Suas Atribuicbes — A Nova
Caminhada. Porto Alegre: safE, 2008, p. 388).

Podemos, ainda, acrescentar que tal averbagao pode, tam-
bém, ser feita ex officio, pelo oficial, com suporte no que reza o
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mesmo art. 213, inc. |, alinea “c”, da Lei dos Registros Publicos.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servico da Corregedoria-Geral da Justi¢ca de seu Esta-
do para que nao se verifique entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, proceda aos ditames das referidas nor-
mas, bem como a orientagéo jurisprudencial local.

Selegao: Consultoria do IRIB.
Fonte: Base de dados do IRIB Responde.

Comentarios: Equipe de revisores técnicos

Consulta 7
Alienagao fiduciaria — Credor-fiduciario — Cessao — Natureza do ato.

Pergunta: Na alienacéo fiduciaria, a cessao da posicao do
credor-fiduciario é ato de registro ou de averbagao?

Resposta: Nao obstante sabermos que o item 8 do inc. Il do
art. 167 da Lei dos Registros Publicos ja indica, de forma clara,
que o ato de cesséo fiduciaria de direitos sobre iméveis deve
ingressar no Registro de Imoveis, como ato de averbagéo,
de importancia observar que sua insergdo como norma legal
ocorreu por engano do legislador, uma vez que ela faz parte
do texto original da referida LRP (ano de 1973), quando ainda
nao havia qualquer legislacdo cuidando de seu ingresso nos
assentos dos Servigos Imobiliarios.

Em que pese tal situagdo, podemos, em um primeiro momen-
to, defender a base legal dessa averbagao com suporte no
referido item 8, cujo proveito pode ser sustentado pelo que te-
mos na Lein29.514, de 1997, que passou a admitir a alienagao
fiduciéria sobre imoveis, bem como a cessao de seus direitos e
obrigagdes, tanto do fiduciante, como do fiduciario.

Além desse dispositivo, temos, também, base legal para o ato
de averbacao no caput, do art. 246 c.c. o citado art. 167, inc. Il
item 5 (parte final), ambos da Lei Federal n? 6.015/1973.

Nesse sentido, vejamos o que nos ensina Melhim Namem Chalhub:
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A averbagao da cesséo é indispenséavel, ndo sé para a valida-
de contra terceiros, mas também perante o fiduciante, pois o
fiduciario deve estar formalmente investido dos seus direitos
para legitimar-se aos procedimentos de cobrancga, constituicao
do fiduciante em mora, consolidagao da propriedade em seu
nome e implementacédo da agao de reintegragao de posse.
(CHALHUB, Melhim Namem. Negdcio Fiduciario, Rio de Janeiro
— Sao Paulo — Recife: Ed. Renovar, 2009, p. 243).

N&o é outro o entendimento de Sérgio Eduardo Martinez:

A cesséo devera ser averbada no registro de imoveis
para valer ndo sé contra terceiros, mas também contra
o proprio devedor fiduciante, ainda que dispenséavel a
notificagdo do devedor da cessao (art. 35) 29, excepcio-
nando a regra do art. 290 do Cadigo Civil 30, para que
0 cessionario possa exercer todos os direitos inerentes a
cobranga do crédito de que agora é titular, como a cons-
tituicdo em mora do devedor, a consolidagao da proprie-
dade em seu nome e a agao de reintegracao de posse.

(]

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu Esta-
do para que nao se verifique entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, proceda aos ditames das referidas nor-
mas, bem como a orientagao jurisprudencial local.

Selecao: Consultoria do IRIB.
Fonte: Base de dados do IRIB Responde.

Comentarios: Equipe de revisores técnicos

Consulta 8
Averbagao de construcéo — Documentacéo.

Pergunta: Quais documentos devo exigir para averbacao de
construgao de imével urbano?

Resposta: Vocé deveré exigir:

1) Requerimento do interessado, com firma reconhecida, onde
se indicara o nimero da matricula, o enderego do imével, a
area construida e o valor atribuido a obra. Se a averbacéo da
edificagao vier concomitante ao registro de escritura, que traz
também em sua redagdo autorizagao para a pratica de outros
atos, deve o oficial exigir que isso venha de forma especifica,
com indicagdo dos elementos acima noticiados. Dependendo
da legislacao de cada Estado e do Distrito Federal, pode esse
requerimento reclamar outras informagoes, que vao se fazer

2 Art. 35 da Lei n® 9.514/97: “Nas cessOes de crédito a que aludem os arts. 3°, 18 e 28, ¢ dispenséavel a notificagdo do devedor.”

30 Art. 290 do Cédigo Civil: “A cesséo de crédito ndo tem eficacia em relagao ao devedor, sendo quando a este notificada; mas por notificado se tem o devedor que,
em escrito publico ou particular, se declarou ciente da cesséo feita.” MARTINEZ, Sérgio Eduardo. Alienagéo fiduciaria de imoveis. In: Novo Direito Imobilidrio e Registral.
Org.: Claudia Fonseca Tutikian; Luciano Benetti Timm e Jo&o Pedro Lamana Paiva. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2008, p. 500).
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necessarias para o regular célculo dos emolumentos.

2) Habite-se — para edificagdo residencial, ou alvara de re-
gularizagao — para construgdes com outras finalidades, a ser
expedido pela prefeitura de localizagdo do imoével. Nao de-
vem ser aceitas para tal averbagao mostras da existéncia da
construcdo, com proveito dos langamentos feitos no aviso
do imposto predial, uma vez que esse documento tem efei-
tos meramente fiscais, sem direcéo a atestar a regularidade
da edificagéao.

3) CND do INSS relativa a construcdo. Quanto a este item, ob-
servamos, ainda:

3.1) A CND do INSS expedida para fins de averbacéo de cons-
trucéo é especifica para este fim, ndo se confundindo com a
CND genérica expedida para qualquer pessoa juridica (para
alienar ou onerar bens imoveis);

3.2) Dispensa da CND - sera dispensada a apresentacéo da
CND do INSS nas seguintes hipoteses:

a) se a construgao tiver sido concluida antes de 22 de novembro
de 1966, devendo este fato ser atestado pela prefeitura municipal;

b) se o proprietéario for pessoa fisica, ndo possuir outro imével
e a construcgao for, cumulativamente (art. 370, inc. |, c/c o 407,
inc. VI, da IN da RFB n? 971/2009):

—residencial e unifamiliar;

— com drea total ndo superior a 70 m? (setenta metros quadrados);
— destinada a uso proprio;

—do tipo econdmico ou popular; e

— executada sem méao de obra remunerada;

— nédo tenha o proprietario se beneficiado por declaragao de
idéntico teor, anteriormente.

c) obra destinada a edificagéo de conjunto habitacional popu-
lar (definido no inc. XXV, do art. 322, da IN n? 971/2009), e néao
seja utilizada méo de obra remunerada;

d) obra executada por entidade beneficente ou religiosa, des-
tinada a uso proprio, realizada por intermédio de trabalho vo-
luntario ndo remunerado, observado o disposto no art. 371 da
IN n® 971/2009;

e) em obra localizada em érea objeto de regularizagéo
fundiaria de interesse social, na forma da Lei n® 11.977, de 7
de julho de 2009;

f) outras observagdes quanto a CND:

* obra financiada: a averbacéo de construgao executada com
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recursos de financiamento, e que preencha as condigoes in-
dicadas na alinea “b” acima, fica isenta de CND do INSS,
contudo, se do contrato de financiamento constar verba des-
tinada a pagamento de mao de obra, devera ser exigida a
CND do INSS (§ 6° do art. 406 da IN n? 971/2009);

mutirdo: caso a construgéo seja destinada ao uso préprio
e tenha sido realizada por intermédio de trabalho volunté-
rio, ndo remunerado, em regime de mutirdo, observado o
disposto no art. 371 (item Il do art. 370 da IN n? 971/2009),
havera a dispensa de contribuicoes previdenciarias, mas a
obra deve estar matriculada. Assim, o interessado devera
requerer a CND ao INSS, que saira com a declaragdo de
dispensa. Compete ao INSS verificar se o caso é realmente
de mutirdo.

Caso a CND seja dispenséavel, devera ser exigida do proprietario
declaracgéo feita sob as penas da lei, no sentido de que a cons-
trugdo foi edificada nestas circunstéancias (indicando todos os
requisitos ), contendo reconhecida a firma do declarante.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu Esta-
do para que néo se verifique entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, proceda aos ditames das referidas nor-
mas, bem como a orientagéo jurisprudencial local.

Selecao: Consultoria do IRIB.
Fonte: Base de dados do IRIB Responde.

Comentarios: Equipe de revisores técnicos.

Consulta 9
Clausulas restritivas — Imposicao.

Pergunta: E possivel a imposicao de clausula restritiva (inco-
municabilidade) mesmo ja tendo sido registrada a doagao?

Resposta: Apos a doagéo ja ter sido registrada, entendemos
pela impossibilidade da insergdo da clausula restritiva de inco-
municabilidade, bem como das outras de inalienabilidade e de
impenhorabilidade, uma vez que podem elas ser impostas so-
mente pelo proprietario do imével em doagéo, o que nao mais
vai acontecer, quando ja temos como regularmente registrada
a doacao desse bem, cujo ato passa a mostrar como titular de
direitos sobre tal imoével o donatario, assim identificado no res-
pectivo contrato. Com essa alteracéo de titularidade, ndo mais
se vé capacidade para o doador comparecer em ato posterior
para a imposicao de tais clausulas, razéo pela qual se justifica
o impedimento aqui em referéncia para ingresso desse titulo
no sistema registral.

Nesse sentido, vejamos o que nos ensina Ademar Fioranelli:

Aimposigao da clausula restritiva deve ocorrer no proprio
ato da liberalidade (doacao ou testamento) e nunca pos-



teriormente. Esse entendimento é perfeito e correto, ja
que, além de preservar o aspecto moral da questéo, esta
alicercado em principios de direito e consubstanciado
no conjunto de normas vigentes. (FIORANELLI, Ademar.
Das Clausulas de Inalienabilidade, Impenhorabilidade e
Incomunicabilidade Série Direito Registral e Notarial, 12
edicao 22 tiragem. Sao Paulo: Saraiva, 2010, p. 29).

No mesmo sentido, o ensinamento de Eduardo Pacheco Ribei-
ro de Souza:

ApOs o aperfeicoamento da doagdo, com a aceitagéo e o
registro, operando-se a transmisséo (art. 1.245 do C.C)),
ndo mais ha que se falar em imposigéo de clausulas,
pois 0 bem n&o mais estara no patriménio do instituidor.

Assim, apds o registro, seré incabivel aditamento ou reratifica-
¢ao para imposigao das clausulas. Eis que o bem ja pertencera
ao donatario, ndo podendo os doadores impor clausulas sobre
bem de terceiro. A imposigao das clausulas apds o registro s6
seré possivel se houver uma resciséo da doagéo, retornando
0 bem aos doadores € a celebracdo de nova doagédo com as
clausulas, com todas as consequéncias decorrentes da pratica
do ato (pagamento de tributos, lavratura de escrituras, prati-
ca de atos no registro imobiliario) (SOUZA. Eduardo Pacheco
Ribeiro de. As restricbes voluntarias na transmissdo de bens
imdveis — Clausulas de inalienabilidade, impenhorabilidade e
incomunicabilidade. Sado Paulo: Quinta Editorial, 2012).

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servico da Corregedoria-Geral da Justi¢ca de seu Esta-
do para que néo se verifiqgue entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, proceda aos ditames das referidas nor-
mas, bem como a orientagéo jurisprudencial local.

Selecéo: Consultoria do IRIB.
Fonte: Base de dados do IRIB Responde.

Comentérios: Equipe de revisores técnicos.

Consulta 10
Compra e venda de ascendente a descendente.

Pergunta: Pode ser registrada uma escritura publica de com-
pra e venda de ascendente para descendente sem o0 consen-
timento dos demais descendentes?

Resposta: Primeiro, julgamos de importancia a reproducéo do
art. 496, do Cadigo Civil, que cuida do assunto:

Art. 496. E anulavel a venda de ascendentes a descen-
dente, salvo se 0s outros descendentes e o conjuge do
alienante expressamente houverem consentido.

Paragrafo Unico — Em ambos os casos, dispensa-se o
consentimento do conjuge se o regime de bens for o da
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separagao obrigatoria [...]

Com acima exposto, e atendo-nos ao que de forma direta esta
a desejar o consulente, nenhum impedimento vai ter o registra-
dor de imoveis para recepcionar uma escritura em que se vé
o vendedor como ascendente do comprador, € com noticias
de ter ele outros descendentes, sem necessidade de se exi-
gir para a pratica do ato de sua competéncia a manifestagcao
desses outros descendentes, e até mesmo do cénjuge do ven-
dedor, quando for o caso, podendo, dessa forma, proceder ao
devido registro sem qualquer preocupagao com exigéncias na
diregéo aqui reportada.

Sobre a questao, temos importantes ensinamentos de Maria
do Carmo de Rezende Campos Couto, em obra intitulada Co-
lecédo Cadernos IRIB —vol. 1 — Compra e Venda, p. 27. Vejamos:

6.1 Venda de ascendente a descendente

Os ascendentes podem vender bens aos descenden-
tes, desde que haja consentimento dos demais des-
cendentes. Deve haver, também, a anuéncia do conju-
ge do alienante, exceto se o casamento for pelo regime
de separagéo obrigatéria de bens. A falta de consenti-
mento torna o ato anulavel, conforme art. 496, do CC,
cabendo aos interessados arguir a nulidade. Tratando-
-se de anulabilidade, ndo compete ao registrador de
imoveis verificar se houve ou ndo o comparecimento
dos descendentes na escritura, podendo tal escritura
ser lavrada e registrada normalmente. O vicio tem de
ser alegado no prazo de dois anos apds o interessado
tomar conhecimento do contrato, e, tratando-se de imo-
vel, esse prazo comeca a correr na data do registro da
escritura publica na matricula do imével. Mas a escritu-
ra, tendo ou ndo a anuéncia dos demais descendentes,
podera ser registrada.

Recomendamos, ainda, a leitura da integra da Apelagao Ci-
vel n? 0029136-53.2011.8.26.0100, julgada recentemente pelo
Conselho Superior da Magistratura do Estado de Sao Paulo,
assim ementada:

“REGISTRO DE IMOVEIS” Compromisso de compra e venda
celebrado sem anuéncia dos demais descendentes” Negdécio
juridico anuléavel” Interesse privado” Inviabilidade do exame da
validade do contrato em processo administrativo” Necessida-
de de processo jurisdicional” Cabimento do registro” Recurso
nao provido.”

A integra da mencionada apelacéo podera ser acessada dire-
tamente da base de dados de jurisprudéncia do IRIB por meio
do link: <http://www.irib.org.br/html/area-associado/jurispruden-
cia-busca-integra.php?codjuris=10267.>

N&o obstante o entendimento até aqui exposto, julgamos tam-
bém de importancia referéncias ao que foi julgado pelo STJ,
no REsp. 992.749, que leva para o mesmo nivel de direitos e
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obrigagdes, todos 0s que se casarem no regime da separagao
de bens, quer por imposicao legal, quer por convengao, o que
em nada altera a resposta que esta sendo dada a pergunta ora
em exame Da r. decisédo, destacando o seguinte:

O regime de separagao obrigatoria de bens, previsto no
art. 1.829, inc. I, do CC/02, é género que congrega duas
espécies: (i) separagao legal; (ii) separagdo convencio-
nal. Uma decorre da lei e a outra da vontade das partes,
e ambas obrigam os cénjuges, uma vez estipulado o re-
gime da separacgao de bens, a sua observancia. N&o re-
manesce, para o conjuge casado mediante separagao
de bens, direito a meagéo, tampouco a concorréncia
sucessoria, respeitando-se o regime de bens estipula-
do, que obriga as partes na vida e na morte. [...]

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servico da Corregedoria-Geral da Justica de seu Esta-
do para que néo se verifigue entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, proceda aos ditames das referidas nor-
mas, bem como a orientagéo jurisprudencial local.

Selecao: Consultoria do IRIB

Fonte: Equipe de revisores técnicos

Consulta 11

Compromisso de compra e venda — Aquisicao dominial — Parcela-
mento do solo urbano.

Pergunta: Gostaria de saber qual a melhor interpretagao a ser
dada para o § 6% do art. 26, da Lei n? 6.766/1979, em relacao
a aquisicado de dominio pleno por meio de registro do contrato
de compromisso de compra e venda da primeira alienagéo do
lote entre loteador e compromissario comprador com apresen-
tacdo da quitacéo das prestagdes e 0 pagamento do imposto
devido (ITBI). A escritura definitiva de compra e venda é des-
necessaria?

Resposta: Com proveito também dos ensinamentos de Jodo
Batista Galhardo (GALHARDO, Joao Baptista. O Registro do
Parcelamento do Solo Para Fins Urbanos. Porto Alegre: IRIB/
safk, 2004, p. 90 e 96), seguem dados que buscam resposta
para a questao apresentada:

1. Entendemos pela regular dispensa da escritura publica para
a transmisséo do dominio de um lote, que, em momento ante-
rior, teve sua venda prometida pelo loteador, ou cesséo dos di-
reitos dessa promessa de compra e venda, ou ainda de even-
tual promessa de cesséo, desde que tais instrumentos fagam
parte dos assentos da serventia, e que o loteamento tenha sido
regularmente registrado.

2. Para que a transmiss&ao em comento no item anterior ocorra,
necessaria apresentagao de requerimento ao oficial, a ser fir-
mado pelo interessado, com firma reconhecida, acompanhado
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de (i) prova de quitagao do valor pago pela promessa de com-
pra, ou de outro negécio juridico dela decorrente; (i) de recolhi-
mento do ITBI; e (iii) da apresentacéo das certiddes negativas
de tributos, reclamadas em todas as situagdes de transmissao
definitiva de imével; se ainda ndo apresentadas nos instrumen-
tos ja registrados, e que tenham relagao com a situagéo, ou de
declaragéo a mostrar regular dispensa das mesmas;

3. Referida base legal aplica-se uma Unica vez com referéncia
ao lote, ou seja, quando o dominio houver de ser transferido do
loteador para o comprador.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servico da Corregedoria-Geral da Justica de seu Esta-
do para que néo se verifique entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, recomendamos obediéncia as referidas
normas, bem como a orientagéo jurisprudencial local.

Selecao: Consultoria do IRIB
Fonte: Base de dados do IRIB Responde

Comentarios: Grupo de revisores técnicos

Divulgacao IRIB/Juiana Affe
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Ricardo Basto da Costa Coelho faz um balango dos primeiros meses de sua gestio

“E muito importante que os registradores de imaveis
sejam vistos e respeitados como os detentores
da informacao registral imobiliaria no Brasil”

Em janeiro de 2013, a presidéncia do Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB)
foi assumida pelo registrador de imoveis em Apucarana/PR. Ricardo Basto da Costa
Coelho. Desde entdo, a defesa das atribuigdes da classe registral imobilidria tornou-se
uma de suas metas prioritarias, além da manutencao das demais missdes do Instituto,
fundado em 1974.

Na entrevista a sequir, Ricardo Coelho faz um breve balango de sua administragao,
destacando as agoes que visam a implantagao do registro eletronico de imoveis, por
meio de plataforma compartilhada. Aborda, ainda, a realizagao dos Encontros IRIB,

a publicacao de livros, revistas e cartilhas dirigidas aos associados, além de outros
servigos prestados exclusivamente pelo Instituto.
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Este ano, o IRIB realizou, além do Encontro Nacional, dois re-
gionais e um seminario internacional. O senhor acredita que 0s
encontros sdo um ponto alto na atuagéo do Instituto?

Ricardo Basto da Costa Coelho — Em seus quase 40 anos de
existéncia, a promogédo de eventos de qualidade dirigidos a
classe registral imobiliaria tem sido, com certeza, uma mar-
ca da atuacéo do IRIB. Em margo, realizamos o 322 Encon-
tro Regional, em Salvador/BA, atendendo ao compromisso de
auxiliar na capacitagdo dos delegatérios que assumiram as
serventias privatizadas. Todo o encontro foi pautado em temas
préticos, que constam da Colegdo Cadernos IRIB: Compra e
Venda, Duvida Registraria e Regularizagdo Fundiaria. Tivemos a
participacao de cerca de 100 pessoas, colegas da Bahia e de
outros 14 estados.

No més de junho, realizamos nosso 332 Encontro Regional,
em Ribeirdo Preto, com uma excelente acolhida ndo sé de
registradores daquele estado, mas de todo o pais. Pode-
mos dizer que, pela importancia dos temas tratados — entre
eles, o registro eletronico —, realizamos um evento regional
com caracteristicas de um nacional. Tivemos a presenca de
205 participantes de 12 estados. Por sua vez, o Encontro
Nacional, ocorrido em Foz do Iguacu, foi uma realizacao de
grande importancia, pois conseguimos reunir cerca de 300
representantes de 20 estados e do Distrito Federal, quando
comemoramos o0s 40 anos da Lei n? 6.015/1973, a Lei dos
Registros Publicos.

De forma geral, a avaliagao que fago dos eventos, sejam re-
gionais ou nacionais, é hiperpositiva, e, neste ano, nao foi di-
ferente, gragas ao empenho do amigo Jordan Fabricio Mar-
tins, nosso diretor de Eventos; do vice-presidente, Jodo Pedro
Lamana Paiva; além de todos os envolvidos na organizagao.
Como sempre, as programagodes foram muito bem desenvol-
vidas, com sucesso total. As palestras, cada uma com suas
caracteristicas, foram ricas em contelido, e bem aproveitadas
pela plateia.

Nos trés eventos que realizamos, um fato que também nos
chamou a atencéo: a crescente participacdo da plateia
nos debates. Esta é uma caracteristica que volta fortemen-
te aos nossos encontros, pois nao temos mais a figura
do debatedor. Agora, o debate é com o publico presente,
que é quem esté mais interessado, quem tem mais dlvidas
a sanar. Na minha opinido, este foi o grande ganho.

Fechamos este ano com a realizagdo do VIII Seminario
Luso-Brasileiro-Espanhol de Direito Registral Imobiliario,
promovido pelo IRIB em parceria com o Centro de Estudos
Notariais e Registrais da Faculdade de Direito da Univer-
sidade de Coimbra (CENoR) e o Colégio de Registrado-
res de La Propiedad, Mercantiles y Muebles de Espana
(CORPME). A cada ano, o Seminario é realizado em um
dos trés paises organizadores e, agora, tivemos a honra de
ser os anfitrides.
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Em quase 40 anos de existéncia, o Instituto ja promoveu 33 re-
gionais e 40 nacionais. Essa é uma marca a ser comemorada?

Sim, ¢ uma marca muito significativa que alcangamos gragas a
resposta sempre positiva de nossos associados. Sao 40 anos de
eventos. Vale lembrar que, nesses cinco Ultimos anos, a dindmica
dos encontros regionais e dos nacionais mudou bastante, com es-
pago ampliado também para as questoes locais, que afligem os
colegas das regides que nos visitamos. Essa estratégia veio benefi-
ciar principalmente os colegas que atuam em pequenas comarcas.

Ha quem diga que ndo temos mais tantos inscritos quanto anti-
gamente, mas devemos nos lembrar de que o publico que nos
V€, ouve e |é é muito maior, principalmente se considerarmos
os canais de comunicagao hoje utilizados pelo IRIB. Somente
o Boletim Eletrénico (BE) possui mais de 10 mil assinaturas,
nosso site tem uma média de 1.500 visitas/dia e temos mais
de 8 mil seguidores em redes sociais. O aumento das ven-
das da Revista do Direito Imobilirio, a RDI, foi muito grande.
Além disso, nossas cartilhas da Colegdo Cadernos IRIB — com
sete titulos langados — sdo um sucesso editorial e muitas delas
j& estédo em suas segundas edicoes.

Tudo isso mostra um crescimento muito grande do IRIB, no
aspecto académico. Nosso Instituto, inicialmente, foi pensa-
do como um centro de estudos e se tornou uma referéncia
nacional na produgao de trabalhos na area do Direito Registral
Imobiliario. Essa condigcdo demonstra, também, o crescimento
do IRIB como um todo, com o respeito as entidades participan-
tes do sistema judiciario e do extrajudicial do pais.

Hoje, a nossa presenca junto a 6rgaos da Administragao Publi-
ca — Ministérios, Secretarias de Governo —, do Poder Judiciario
reflete a concretizagdo de um objetivo que sempre desejamos
alcancar: um IRIB grande e forte, que é verdadeiramente a
casa do registrador de iméveis brasileiro.

A presenca do IRIB junto & classe registral completa quatro déca-
das, mas hoje percebemos a participagao de outras categorias
profissionais nos eventos e no quadro associativo. 1Sso é reflexo
da credibilidade alcangada pelo Instituto?

Sim, com certeza. H& grande interesse de diversos operadores
do Direito pelos nossos trabalhos e pela nossa postura institu-
cional. O IRIB tem postura classica de retidao, de sabedoria,
de intencdo em fazer a coisa certa, demonstrando o direciona-
mento legal de cada preceito, de cada matéria nova que surge,
enfim, de toda a gama de legislagdo que diz respeito ao Direito
Registral Imobiliario. E isso que o IRIB tem mostrado.

Trabalhamos diuturnamente para o crescimento da capaci-
dade técnica dos nossos registradores imobiliarios e de seus
auxiliares, bem como para a modernizagdo dos cartérios de
modo geral. Quero lembrar que todos os 3.400 cartorios de
Registro de Imdveis brasileiros devem estar preparados para



operar de forma integrada e eletrénica. Em atendimento a Lei
n® 11.977/2009, em julho de 2014, todos nés devemos estar
interligados eletronicamente.

O sistema de registro utilizado no Brasil € um dos melhores do
mundo €, ao se tornar eletrénico, dara um salto de qualidade
ainda maior. Nossa intengéo é fazer com que isso realmente
acontega dentro do prazo legal, em todas as regides do Brasil
€ ndo apenas nos grandes centros, pois nao podemos deixar
que 0 prazo se alongue por mais um ou dois anos.

Essa é a providéncia que a sociedade espera de nés e esta-
mos preparados para implantar e operar o registro eletronico.
E necessario, também, exigirmos que o Conselho Nacional de
Justica — nosso érgao regulador, juntamente com as Corre-
gedorias estaduais — € o governo federal facam a sua parte.
Assim, todos nds teremos um caminho correto a seguir.

0 registrador de imoveis tem consciéncia de que essa mudanga
¢ inevitavel? Que a sociedade da informagdo exige a utilizacao de
servicos on-line e interligados?

Estamos batendo nessa tecla mesmo antes da Lein? 11.977/2009.
O registro eletrénico é assunto recorrente em todos os eventos
realizados por nés e acreditamos que existe essa consciéncia
sedimentada em toda a nossa classe. Ou o registrador de imé-
veis assume de vez esse compromisso que nds temos com a so-
ciedade, entendendo a importancia do registro eletrénico para o
futuro de nossa atividade, ou enfrentaremos grandes problemas,
em variadas esferas. A busca dessa conscientizagdo tem sido um
trabalho de anos e envolveu outras gestoes do IRIB.

E muito importante que os registradores de iméveis sejam vis-
tos e respeitados como os detentores da informacéo registral
imobiliaria no Brasil. O acervo é publico, mas a informagéo é de
nossa responsabilidade. Temos a obrigagao de cuidar da sua
manutencao e da protecdo dos dados que estdo em nossos
cartérios, sob pena da lei. Essa é uma discussdo que deve
ser travada nesse momento, pois sabemos de outras iniciativas
que estao na contramao do que a legislagao preconiza, inclusi-
ve a Constituicao Federal.

O importante € que a informacéao de responsabilidade dos car-
térios de Registro de Imoéveis esteja disponivel de forma eletro-
nica para a consulta de 6rgéaos publicos que dela necessitam e
também para facilitar a vida do cidadao. Esse acesso esta de
acordo com os parametros legais exigidos pelo Instituto Nacio-
nal de Tecnologia da Informagéo (ITl), por meio da Infraestrutu-
ra de Chaves Publicas Brasileira (ICP-Brasil).

O IRIB e as entidades estaduais, a exemplo da Associagao da
Registradores Imobiliarios de S&o Paulo (Arisp), devem estar jun-
tos nessa iniciativa. Em maio, foi langada a Central dos Registra-
dores, que ja integra todos os cartérios de Registro de Iméveis
do Estado de Sao Paulo. Essa Central oferece um conjunto de
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servigos compartilhados e traz as marcas da Arisp e do IRIB, que
trabalham de forma cooperada. Outra central importante ja esta
em operacao no Estado do Parana, oferecendo uma série servi-
¢os on-line, também com o apoio incondicional do IRIB, entida-
de que representa nacionalmente os registradores de imdveis.

Juntos, vamos oferecer toda a tecnologia possivel para que os
registradores imobiliarios do Brasil, sem excecéo, sejam ca-
pazes de alcancar o registro eletrénico, sem que tenham de
realizar grandes investimentos.

Existem iniciativas fora da area registral, inclusive do governo
federal, com o objetivo de alavancar o registro eletronico. O que
0 senhor pensa disso?

Todos anseiam por um meio rapido para obter a informagao
juridica necesséria, bem como para a formalizagéo dos regis-
tros imobiliarios, visando a uma maior agilidade nos contratos
e no atendimento aos usuérios dos nossos servigos. O IRIB e
os registradores de imoveis fazem parte de um contexto que
envolve a sociedade como um todo, o governo, o sistema fi-
nanceiro, as secretarias de Estado, as prefeituras. Enfim, todos
aqueles tém a obrigacéo de fazer o Brasil crescer.

Acredito que o registro de imdveis eletronico ir&4 proporcionar
um grande crescimento do pais, com beneficios para todos,
agilidade no acesso as informagoes, uso de tecnologia avan-
cada, e, sobretudo, aumento da garantia juridica dos negdcios.
Os cartorios de Registro de Iméveis ja estao informatizados em
todo o pais, 0 que falta é a integragdo em plataformas, sejam
estaduais ou nacional.

Hoje, o prazo para a entrega de um registro é de até 15 dias, ja
a certidao é de, no maximo, 5 dias Uteis e o registro da cédula
rural de até 3 dias Uteis. Com o registro eletrdnico, os pro-
cessos ficardo mais rapidos, facilitando a vida dos cidadaos e
reduzindo ainda mais 0s prazos. Estima-se que uma certidao
negativa possa ser conseguida, a partir do registro eletrénico,
em 2 horas. O proprietario podera acompanhar o andamento
de todos os processos envolvendo a matricula do imével de
seu interesse por meio dos sites dos cartérios ou de centrais.

Teremos, portanto, mais celeridade e facilidade para a formali-
zagao do registro. Isso inclui a compra e venda, o registro das
penhoras, dos contratos de alienacéo fiduciria, entre outros.
Todos esses processos virdo a registro e terdao publicidade, por
meio da concentragdo da matricula, que é o mais importante.

“0 sistema de registro utilizado no Brasil é um dos
melhores do mundo e, ao se tornar eletrénico, dara um
salto de qualidade ainda maior. Nossa intengao € fazer
com que isso realmente acontega dentro do prazo legal,
em todas as regides do Brasil.”
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0 IRIB chegou a expedir uma orientacao a todos os registradores
brasileiros sobre a regularizagdo fundiaria e enviou ao Conselho
Nacional de Justica (CNJ) proposta para a criagao de um provi-
mento nacional. Qual a avaliagéo que o senhor faz dessa questao?

Temos o dever social de atuar na regulariza¢do, contribuindo para
o direito a moradia digna e para a melhor qualidade de vida do
cidadéo. Por parte do IRIB, posso dizer que a regularizagao fundi-
aria tem sido tratada de forma intensa e com muita responsabili-
dade. Nos Ultimos anos, esse tem sido o tema mais recorrente em
nossos eventos e também em nossas publicagdes. A proposta
apresentada pelo IRIB ao CNJ para a criagao de um provimento
nacional, que regulamente as regularizagdes de imdveis urbanos
e rurais, é resultado de um trabalho elaborado pelo professor
Joao Pedro Lamana Paiva, nosso vice-presidente. Sua pesquisa
tem como base programas de regularizacéo adotados, com su-
cesso, no Rio Grande do Sul e em outros estados da Federagao.

A proposta levada a apreciagao do CNJ é a mais moderna pos-
sivel e também a mais viavel. Ela reflete a preocupagao do IRIB
com a problemética da regularizagdo fundiéria, pois quanto
mais crescem as cidades, mais areas novas deverao ser de-
marcadas. A ocupacao indevida do solo precisa ser regulari-
zada e isso passa obrigatoriamente pelo Registro de Iméveis.

“A visdo que o governo federal e as demais instituigoes
tém do IRIB esta cada vez maior. Somos ouvidos e con-
vidados a participar de todas as questoes que direta ou
indiretamente dizem respeito ao Registro de Imoveis.

E, digo mais uma vez, essa representacao — seja em
Brasilia ou nos estados — s0 se torna possivel pelo
trabalho em conjunto com todos 0s nossos diretores e
demais colaboradores, que tém a disposigao de fortalecer
a presenca do IRIB junto a todas as esferas.”

Tudo sera mais facil a partir do momento em que as prefeituras
entenderem isso e trabalharem junto aos registradores para re-
gularizagdo de cada loteamento. Este & um trabalho de duas
vias, envolvendo, de um lado, os governos municipal, estadual
ou federal; e, de outro, os registradores imobiliarios, os respon-
saveis pela seguranga juridica desse processo.

0 relacionamento institucional, em todas as esferas, tem recebi-
do atencao especial da sua gestao. Quais resultados ja alcanga-
dos com esse trabalho?

Nao se trata de uma meta sé do IRIB, mas sim de um pro-
posito que assumi como presidente, dentro da minha linha
pessoal de trabalho. Eu sou bastante dinamico naquilo que
me proponho a fazer e ndo sei ir devagar, quero mostrar ra-
pidamente os resultados. Logicamente que nem todos o0s
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resultados sao alcancados com a brevidade que desejamos,
mas estamos tentando fazer a nossa parte com muita dedi-
cagao, intensidade e transparéncia.

Desde que assumi o Instituto, potencializamos o trabalho junto
aos poderes organizados, nos estados, na Unido e nos muni-
cipios. Em todas as reuniées e audiéncias, tenho comparecido
muito bem acompanhado pelos meus colegas. Como sempre
digo, essa é uma gestdo compartilhada; o Ricardo, sozinho,
nada faz. Os colegas de Diretoria e os vice-presidentes esta-
duais tém nos ajudado nessa dificil tarefa e agradego imensa-
mente a todos que nos auxiliam, dedicando horas de trabalho
ao IRIB. Somente, assim, conseguiremos construir um IRIB
grande, com a representagao que merece junto a sociedade.

Os nossos associados tém acompanhado o crescimento do
Instituto por meio de nosso site, das nossas publicagdes e pe-
las redes sociais. E muito importante que eles recebam os nos-
s0s comunicados e boletins, que nos apoiem nesse importante
trabalho junto aos diversos 6rgaos da Administragao Publica,
ao Congresso Nacional, ao Judiciario, a imprensa e a socieda-
de de um modo geral.

Uma parceria historica foi firmada entre o IRIB e a Secretaria do
Patriménio da Unido, a SPU. Esse é um exemplo da linha institu-
cional adotada?

Temos varias parcerias em andamento, mas destaco duas em
especial. Recentemente, colhemos os frutos do relacionamento
iniciado ha anos pelo IRIB e o Incra. Nossa gestao deu prosse-
guimento a essa parceria e fago um elogio publico ao nosso
diretor de Assuntos Agrarios, Eduardo Augusto, que tem atuado
incansavelmente para o processo de modernizagao das normas
de georreferenciamento e de Registro de Imdveis rurais. Ele tem
sido 0 nosso interlocutor junto ao Incra, em um didlogo perma-
nente com a instituicdo, o qual ja rendeu excelentes resultados,
como as Ultimas instrugdes normativas e o desenvolvimento do
Sistema de Gestédo Fundiaria (Sigef), um sistema que automati-
Zou 0 geo via web, com etapa rodada e testada nos cartorios.

“ Gostariamos muito que todos entendessem o quanto

a nossa atividade é importante para a seguranca juridica
das relagoes que envolvem a transmissao

do direito de propriedade.”

Quanto & Secretaria de Patriménio da Uniao, o convénio firmado
em julho é de grande importancia. Formamos um grupo de tra-
balho do qual participam pelo IRIB o0 ex-presidente Francisco Re-
zende, um mestre na regularizagéo fundiaria; e também o ex-pre-
sidente Helvécio Duia Castello, um grande estudioso na area dos
terrenos de marinha e das vias férreas. A SPU participa, também,



com especialistas em regularizagdo de terrenos da Uni&o.

Realizamos em Foz do Iguacu, durante o Encontro Nacional,
nossa segunda reuniao de trabalho e abrimos espaco na pro-
gramacao dos nossos eventos para a discussao de questoes
sobre o tema. Entendemos que os registradores de imoveis
podem auxiliar a SPU na recuperagao das areas arrecada-
das, na delimitagao de terrenos de marinha ou de fronteira.

Dessa forma, podemos dizer que a visao que o governo federal
e as demais instituicdes tém do IRIB esta cada vez maior. Somos
ouvidos e convidados a participar de todas as questdes que direta
ou indiretamente dizem respeito ao Registro de Iméveis. E, digo
mais uma vez, essa representagéo — seja em Brasilia ou nos esta-
dos — s0 se torna possivel pelo trabalho em conjunto com todos
0s nossos diretores e demais colaboradores, que tém a dispo-
sicao de fortalecer a presenca do IRIB junto a todas as esferas.

S6 assim fortalecemos o IRIB: com uma gestdo compartilhada,
feita de parcerias e com uma presenga positiva e crescente junto
aos diversos segmentos da sociedade e a opinido publica.

0 IRIB tem feito um trabalho de esclarecimento a sociedade do
papel dos cartorios, da importéncia de se ter um bem registrado.
A sociedade reconhece a importancia do Registro de Imdveis?

Infelizmente, ainda ha um grande desconhecimento da nossa
atividade, da sua real importancia para o desenvolvimento so-
cioeconémico do Brasil.

Gostariamos muito que todos entendessem o quanto a nossa
atividade € importante para a seguranga juridica das relagoes
que envolvem a transmissao do direito de propriedade.

Temos nos dedicado, com afinco, ao trabalho de divulgacao da
nossa categoria junto a populagéo, realizando visitas institucio-
nais, palestras e atendendo a todas as demandas da imprensa
regional e nacional.

O Brasil € um pais continental. O Brasil ndo é feito s6 das capitais,
n&o € somente as regides Sul e Sudeste. Nos temos de olhar tam-
bém para o interior do Brasil. As pessoas das cidades menores
também precisam saber que, em sua regiéo ou cidade, existe um
cidadéo brasileiro qualificado para a prestagdo do servico regis-
tral, proporcionando seguranga juridica aos negécios imobiliarios.
Sempre digo que registrar é existir. Toda a nossa vida pessoal passa
pelo registro e nossos bens somente existem quando registrados.

Os registradores também devem ter em mente que nossa ativi-
dade n&o se da apenas no balcdo do cartério. Eles devem co-
nhecer quem s&o os usuéarios dos nossos servigos, dando-lhes
um tratamento bastante diferenciado, realizando os seus atos
com a qualidade e a agilidade e com total seguranca juridica.
Eu estou insistindo na seguranga juridica porque é a razdo de
ser do sistema de registro brasileiro da propriedade, é o que
justifica a nossa existéncia.
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Em 2013, o bacharel em Direito Ricardo Basto da Costa Coe-
lho assumiu a presidéncia do Instituto de Registro Imobiliario
do Brasil (IRIB), para o biénio 2013/2014. Registrador de Imo-
veis em Apucarana/PR, desde 1986, possui longa trajetéria de
servigos prestados ao Instituto e a classe registral imobiliéria.

Importante destacar que a participacéo de Ricardo Coelho
na histéria do IRIB é anterior a nomeacao como registrador
de imdveis. Seu primeiro cargo em diretorias da entidade
aconteceu em 11 de novembro de 1985, quando assumiu a
Diretoria Social e de Eventos, na gestao do presidente Adol-
fo de Oliveira. A partir dal, foram sete participacoes, pas-
sando, também, pelas administragbes de Carlos Fernando
Westphalen Santos, italo Conti Jr., Lincoln Bueno Alves, Sér-
gio Jacomino, Helvécio Duia Castello e, por ultimo, Francis-
co José Rezende dos Santos.

Ricardo Coelho foi diretor Social e de Eventos do IRIB por seis
vezes. No mandato de Francisco Rezende, acumulou a vice-
-presidéncia do Instituto e a presidéncia do Conselho Delibe-
rativo. Também foi diretor da Associacdo dos Serventuarios da
Justica do Parana (Assejepar) e presidente do Colégio Regis-
tral do Parana.

Atualmente, € também o 22 secretério da Associagéo dos No-
tarios e Registradores do Parana (Anoreg/PR), diretor da Ano-
reg/BR e membro do Comité Latino-americano de Consulta
Registral, com sede em Buenos Aires, Argentina.
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Reqistradores baianos e de outros 14 estados participaram do evento realizado pelo IRIB

Capacitacao dos delegatarios
do Registro de Imoveis

do Estado da Bahia

Esse foi 0 objetivo do 32° Enconiro Regional do IRIB, que reuniy 100 participantes em Salvador

Salvador/BA foi escolhida para receber o 32¢ Encontro Regional
dos Oficials de Registro de imdveis. A escolha fol motivada pela
demanda surgida diante da privatizacao dos servigos extrajudi-
ciais no estado, ocomrida em 2011, Na programacdo, temas que
fazem parte do dia a dia dos cartdrios: Compra e Venda, Regula-
rizagao Fundiaria de Interesse Social e Divida Registraria.

A tematica do evento - realizado em margo deste ano - foi
fundamentada na Colegdo Cadernos IRIB, sére de cartilhas
produzida pelo Instituto como forma de facilitar e divulgar a cor-
reta pratica dos alos registrais. Trés dos sete titulos da colegao
foram expostos pelos autores das obras: Maria do Carmo de
Rezende Campos Couto, Jodo Pedro Lamana Paiva e Eduardo
Sécrates Sarmento Castanheira Filho

4

O evento contou com 100 paricipantes, e o auditdrio perma-
neceu lotado durante todos os dias. Além do estado anfitriao,
também estiveram presentes representantes dos Estados de
Ceard, Espirito Santo, Goias, Malo Grosso do Sul, Mato Grosso,
Paraiba, Pemambuco, Parana, Rio de Janeiro, Rio Grande do
Sul, Ria Grande do Norte, Santa Catarina, Sao Paulo e Tocanting

O presidente do IRIB, Ricardo Basto da Costa Coelho, reiterou
a alegria de constatar gque mais de 50% dos participantes eram
da Bahia. Na oporiunidade, ele destacou a iniciativa do Institu-
to em trabalhar para a capacitagdo dos oficiais do Registro de
Iméwveis, em todo o Brasil, "Nos dltimos anos, essa tem sido a
funcéo dos nossos Encontros, regionais e nacionais: contribuir
para a exceléncia dos servigos registrais”, disse,



33 Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imoveis

CerimOnia de abertura

Em seu discurso, Ricardo Coelho ressaltou a fungao primordial do
Instituto de difundir a doutrina registral e a correta aplicacéo das
leis. Ele salientou a importancia da fungéao dos registradores des-
de os primoérdios: “a sociedade sempre entendeu ser da maior
importancia o ato e o fato de registrar. Sem registro nao ha vida,
néo ha propriedade, ndo ha direito. Nos registradores, com nosso
talento, inteligéncia, técnica e conhecimento, contribuimos para
sedimentar dentro da lei e do Direito o ser e o ter”, salientou.

A juiza auxiliar Ana Conceigdo Barbuda Sanches, que coor-
dena as serventias extrajudiciais do estado, representando a
Corregedoria-Geral da Justica, enfatizou as particularidades do
momento de transi¢cdo. “Vivemos em uma fase com cartérios
com delegagdes e outros sem delegagéo. Lamentavelmente,
nao temos a Lei n? 12.352/2011 cumprida na sua plenitude.
Sao 1.477 cartérios a serem oferecidos em concurso publico
e, enquanto isso, a Corregedoria nao se cansa de lutar con-
tra qualquer tipo de mau atendimento, auséncia de recursos
tecnolégicos e dificuldade de méo de obra. Viemos a este En-
contro em busca de conhecimento e parcerias para minimizar
esses problemas”, afirmou.

O presidente da Anoreg/BR, Rogério Portugal Bacellar,
aproveitou a oportunidade para parabenizar todos que se

envolveram no processo de privatizacdo dos servigos ex-
trajudiciais baianos. “Parabenizo o colega Ricardo Coelho
pela iniciativa de realizar em Salvador este Encontro. Sa-
bemos que os registradores baianos estdo carentes de
conhecimento na area do Registro Imobiliario. Juntamen-
te com o IRIB, assumimos o compromisso, antes da priva-
tizacdo, de contribuir para a melhoria dos servigos dos no-
tarios e dos registradores prestados no Estado da Bahia.
Esse é o objetivo desse 322 Regional”, pontuou.

Também participaram da mesa solene o vice-presidente do
IRIB, Jodo Pedro Lamana Paiva; o diretor de Eventos, Jordan
Fabricio Martins; o procurador-chefe da Procuradoria-Geral do
Estado da Bahia, Elder dos Santos Vergosa; a presidente da
Associagao de Notarios e Registradores do Estado da Bahia,
Conceicao Aparecida Nobre Gaspar; a presidente do Sindicato
dos Servidores do Poder Judiciario do Estado da Bahia, Maria
José Santos da Silva; e o vice-presidente do IRIB para o Estado
da Bahia, Vivaldo Afonso do Rego.

Em Salvador, o Encontro Regional foi realizado com o apoio
da Associacéo dos Notérios e dos Registradores do Estado
da Bahia (Anoreg/BA) e da Associagao de Notarios e Registra-
dores do Brasil (Anoreg/BR) e do Sindicato dos Servidores do
Poder Judiciario do Estado da Bahia (Sinpojud).

f‘s"-’?"

Rogério Portugal Bacellar, presidente da Anoreg-BR, destaca o compromisso de auxiliar os notarios e os registradores baianos
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Painel foi comandado pelo vice-presidente do IRIB e registrador em Porto Alegre/RS, Jodo Pedro Lamana Paiva

Regularizacao fundiaria
de interesse social: instituto juridico
inovador e revolucionario

Jodo Pedro Lamana Paiva abriu o ciclo de palestras do
32¢ Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Iméveis
com o tema “Regularizagdo Fundiéria de Interesse Social”.
Vice-presidente do IRIB e registrador em Porto Alegre/RS,
Lamana assina o volume n? 5 da Colegdo Cadernos IRIB, de
mesmo titulo, que se encontra na segunda edicéo.

O professor disse que o inc. VII, do art. 47, da Lein2 11.977 concei-
tua a regularizagéo fundiaria de interesse social como sendo uma
regularizagdo fundiaria de assentamentos irregulares ocupados,
predominantemente, por populacao de baixa renda. “Trata-se do
instituto juridico mais inovador e revolucionério criado como ins-
trumento de regularizagéo imobilidria no pais”, disse.

O processo de regularizagao fundiaria, visando a regulariza-
¢ao juridica da propriedade imobiliaria informal é recente e tem
particularidades na ordem juridica do pais. “E a tnica hipdtese,
fora da via judicial, de formag&o de um titulo de propriedade
para iméveis, fundado na posse prolongada, culminando com
a aquisicao da propriedade imobiliaria por meio da usucapiao”,
pontuou Lamana Paiva. O vice-presidente explicou que, para
isso, opera-se a converséo de um titulo de posse (legitimagéo

de posse) em um titulo de propriedade que tem por base a

usucapiao extrajudicial.

Lamana Paiva também ¢ autor de um estudo sobre a regulari-
zagao fundiaria, que fundamenta proposta do IRIB, submetida
a analise do Conselho Nacional de Justica (CNJ). A intengéo é
que o Conselho baixe um provimento que atenda tanto a regu-

larizagao de imoveis urbanos quanto rurais.
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Os diversos aspectos da compra
e venda no Registro de Imoveis

Lancado durante a realizagao do Encontro Nacional do IRIB,
em Macei6¢/AL, em setembro de 2011, o titulo inaugural da
Colecéao Cadernos IRIB — Compra e Venda — encontra-se na
sua segunda edicéo. Coube a coordenadora editorial dessa
nova linha de publicacdes do Instituto e autora da obra, Maria
do Carmo de Rezende Campos Couto, conduzir painel sobre
o tema, durante 0 322 Encontro Regional.

Registradora de iméveis em Atibaia/SP, Maria do Carmo abor-
dou diversos pontos da matéria. Segundo a conferencista,
compra e venda é um contrato bilateral pelo qual uma das par-
tes (vendedor) se obriga a transferir a propriedade de um bem
a outra parte (comprador), a qual se obriga a pagar-lhe certo
prego em dinheiro ou valor fiduciario representativo de dinheiro
(nota promissoéria, cheque, duplicata, letra de cambio etc.).

A registradora explicou que, no Brasil, o contrato de compra e
venda por si s6 ndo transfere a propriedade da coisa, geran-
do, simplesmente, a obrigacéo de transferi-la. “A transferéncia
efetiva da propriedade de um imoével depende do registro do
contrato ou da escritura de compra e venda no Registro de
Imoveis do local de situagdo do bem. Somente a partir des-

se registro, nasce o direito de propriedade com eficacia erga
omnes, Ou seja, perante terceiros”, ponderou.

“Quem nao registra, ndo é dono”, explicou Maria do Carmo
de Rezende. De acordo com ela, a propriedade é transferida
mediante o registro do titulo (escritura ou contrato) no Re-
gistro de Imdveis e, enquanto nao se registrar esse titulo, o
alienante (vendedor) continua a ser considerado como dono
do imével.
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Eduardo Sdcrates Sarmento, vice-presidente do IRIB para o Rio de Janeiro, durante sua palestra

Davida registraria é analisada
a partir de casos concretos

Registrador de iméveis de Volta Redonda/RJ e vice-presiden-
te do IRIB para o Estado do Rio de Janeiro, Eduardo Sécrates
Sarmento Filho é autor das cartilhas n% 2 e 3 da Colecéo
Cadernos IRIB: O Direito de Superficie (22 edi¢do) e A Duvida
Registréria.

O palestrante, que integra também a Comissdo do Pensa-
mento Registral Imobiliario (CPRI/IRIB), priorizou o tema
do terceiro volume da Colegao, A Duvida Registraria, por
entender que este é mais recorrente no dia a dia dos cartérios.
Em Salvador, a palestra levantou varios casos concretos e
houve grande participagao da plateia.

Segundo Eduardo Sécrates, a legitimidade para requerer a
suscitagdo é do apresentante ou do interessado. “Mas, se o
mero apresentante requerer a suscitagdo, o registrador deve
notificar o interessado para impugné-la em juizo, ndo bastando
a cientificagdo do mero apresentante do titulo”, recomenda.

A palestra tratou diversos aspectos do tema: desisténcia, duvi-
dainversa, cabimento de mandado de seguranca contra ato do
oficial que qualifica o titulo, competéncia para julgar a ddvida,

duvida decorrente de ordem judicial, atos que desafiam o pro-
cedimento da duvida, irresignagédo parcial, regularizagdo do
titulo, sentenga e recursos, entre outros.
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Os registradores José Augusto Alves Pinto, Luiz Egon Richter e Sérgio Busso responderam as duvidas sobre temas de interesse da plateia

Pinga-Fogo encerra
0 322 Encontro Regional do IRIB

O 322 Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Iméveis foi
encerrado com o tradicional Pinga-Fogo, a sessdo de pergun-
tas e respostas dos encontros regionais e nacionais promovi-
dos pelo IRIB.

A participagao da plateia foi intensa, tendo sido respondidas
duvidas sobre o temario do evento — atos relacionados a com-
pra e venda de imdveis, a regularizagdo fundiaria e a davida

registraria —, além de retificagéo de Registro de Imdveis, hipoteca,
alienacao fiduciaria, averbagdo de benfeitorias, entre outros.

O Pinga-Fogo foi coordenado pelo secretario-geral do IRIB, José
Augusto Alves Pinto, registrador de imdveis em Araucaria/PR.
Também integraram o painel os registradores de imoéveis Sérgio
Busso (Braganga Paulista/SP) e Luiz Egon Richter (Lajeado/RS)
— 1%tesoureiro e diretor Legislativo do IRIB, respectivamente.
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Anoreg/BR e IRIB foram convidados a participar de agdo conjunta para a recuperago dos acervos dos cartorios baianos e para a capacitacdo dos delegatérios

>

Recuperacao dos acervos
dos cartorios de Registro
de Imoveis da Bahia

A classe notarial e registral recebeu um convite para partici-
par ativamente de uma agéo conjunta que objetiva preservar o
acervo dos servigos extrajudiciais da Bahia. Foi apresentado ao
IRIB, a Anoreg/BR e a Anoreg/BA projeto pioneiro que envolve
também representantes do Governo do Estado e do Judiciario.

A reuniao ocorreu em Salvador, na sede da Procuradoria-Geral
do Estado da Bahia, por ocasiao do 322 Encontro Regional dos
Oficiais de Registro de Imdveis. Além do acervo pretérito, que
exige a reconstituicado de livros histéricos seculares, também
foram discutidas formas de backup, por meio de digitalizagao
dos documentos custodiados pelas serventias baianas, espe-
cialmente aquelas que nao foram privatizadas (cartérios que
ainda irao a concurso).

Conduzida pelo procurador-chefe da Procuradoria Especiali-
zada Fiscal (Profis), Elder dos Santos Vercosa, a reunido con-
tou, também, com a presenca dos representantes do IRIB:
o diretor de Eventos, Jordan Fabricio Martins; a integrante
do Conselho Editorial, Maria do Carmo de Rezende Campos
Couto; e o vice-presidente do IRIB para o Estado do Rio de
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Janeiro, Eduardo Sécrates Sarmento. Também participaram
o presidente da Anoreg/BR, Rogério Bacellar; e a presidente
da Anoreg/BA, Conceigao Nobre Gaspar; além de represen-
tantes da Corregedoria-Geral da Justica e da Secretaria de
Estado da Fazenda.

O presidente do IRIB, Ricardo Basto da Costa Coelho, de-
monstrou-se sensivel a situagdo dos cartérios baianos, que
guardam em seus livros parte importante da histéria brasileira.
Ele colocou-se a disposi¢do dos Poderes Executivo e Judicia-
rio para ajudar no que for necessario, em agao integrada com a
Anoreg/BA, a Anoreg/BR e outras entidades de representacao
da classe registral imobiliaria.

Segundo a procuradora Cristiane Guimaraes, da Procurado-
ria Especializada Fiscal (Profis), “a possibilidade da atuagéao
cooperada entre 6rgaos do Estado, IRIB e Anoregs, voltada
a recuperagao do acervo, ganha impulso pela autorizagdo
legislativa de aporte de recursos ao Fundo de Aparelhamen-
to do Judiciario (FAJ), oriundos da recuperacdo da divida
ativa tributaria”.
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Conceicdo Aparecida Nobre Gaspar

Presidente da Associagdo dos Notarios Registradores da Bahia (Anoreg-BA)

“Parabenizo o IRIB pela iniciativa de realizar esse evento de grande importancia, em Salvador,
tendo em vista 0 momento que os cartérios da Bahia passam. A privatizagao trouxe grandes
beneficios para a sociedade, que comega a usufruir de cartérios com melhor qualidade e capa-
cidade de atendimento. Os delegatarios investiram em modernizacéo das instalagbes e equipa-
mentos, além de ampliar o quadro de funcionérios qualificados. Nossa expectativa é de oferecer-
mos, a cada dia, melhores servigos a populagdo na medida em que todos os cartérios estejam
efetivamente privatizados. Hoje, os prazos para os usuarios obterem seus documentos cairam
de maneira expressiva.”

Vivaldo Afonso do Rego

Vice-presidente do IRIB para o Estado da Bahia e registrador em Porto Seguro/BA

“Parabenizo o IRIB pela iniciativa da realizagao do evento na Bahia, uma vez que a regiao
foi a Ultima a ter a privatizagao dos cartérios, que aconteceu com atraso de décadas. Esse
descompasso faz com que haja grande caréncia de informacdes e apoio das entidades
representativas. O Encontro foi maravilhoso, temos a necessidade de obter conhecimento, e
o Instituto fez isso se tornar possivel. Saimos daqui muito entusiasmados.”

Juliana Machado Oliveira,

Oficial substituta do Cartdrio de Registro de Iméveis, Hipotecas, Titulos, Documentos
e Pessoas Juridicas de ltacaré/BA

“Como a privatizagéo dos cartérios extrajudiciais da Bahia, temos de absorver muito conhe-
cimento em pouco tempo. O Encontro ocorre em boa hora, principalmente nessa fase de
mudanga. A palestra que me chamou mais atengao foi a de regularizacéo fundiaria de inte-
resse social. Precisamos de suporte para regularizar os iméveis do nosso municipio, tanto
na area urbana, como na area rural. Pudemos constatar os resultados de programas como
o More Legal e o Gleba Legal.”
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José de Arimatéia Barbosa

Vice-presidente do IRIB para o Estado do Mato Grosso e registrador de imdveis em Campo
Novo do Parecis/MT

“Posso garantir que a Bahia — Ultimo estado a privatizar os servigos notariais e de registros —
deixou claro que, para haver integragéo entre as diversas unidades federativas, é necessario
refletirmos sobre a desigualdade social reinante nos cartérios extrajudiciais. Nesse diapasao,
objetivando garantir maior seguranca juridica na pratica dos atos registrais, foi criado o G-9
— Grupo das nove Corregedorias-Gerais da Justiga dos Estados, no ambito da Amazdnia
Legal. Assim, demonstramos que € possivel normas Unicas para 0s servigos notariais e de
Registros, observadas as peculiaridades de cada Unidade Federativa.

Com a integragéo da Bahia aos demais estados do Nordeste, talvez seja possivel vislumbrar
a criagdo de um grupo destinado a execucédo de semelhante projeto, necessério para com-
bater a complexa situagéo vivida pelos baianos.”

Danuzia Coelho

Atendente do Cartério de Registro de Imdveis de Lauro de Freiras/BA

“Venho participar desse Encontro Regional do IRIB em busca do aprimoramento e do en-
riguecimento de meus conhecimentos. Tivemos a privatizagdo dos cartérios no estado e
precisamos de conhecimento agregado. Foi muito importante ter contato com a experiéncia
de oficiais de outras regides, pois saimos de um formato de atuagdo e estamos entrando em
um modelo completamente diferente. Precisamos estar a par de tudo o que esta ocorrendo
no Brasil para sairmos desse atraso de tantos anos. O tema que mais me chamou atengao,
em toda a programacao, foi a regularizagao de interesse social, apresentado por Jodo Pedro
Lamana Paiva. Temos muitas areas irregulares em nossa comarca, com grande dificuldade
de regularizar esses locais, até mesmo por desinformagao dos habitantes dessas areas.”

Kaison Neves de Freitas

Oficial de Registro de Imdveis, Titulos e Documentos em Jovidnia/GO

“Desde 0 momento em que assumi o Cartério de Registro de Iméveis, meu obijetivo foi bus-
car conhecimento na area registral. Neste Encontro, em especial, a palestra sobre compra
e venda, apresentada por Maria do Carmo de Rezende Campos Couto, me atraiu bastante,
nao desmerecendo as outras, mas foi de grande valia para mim o que foi exposto. A questao
de saber avaliar um titulo para ser registrado, conferindo seguranga juridica a ele, me cha-
mou muita atengdo. Sobre essa mudancga na Bahia, com a privatizagdo dos cartérios, con-
sidero excelente para a populagao de modo geral. O cartério extrajudicial veio para facilitar
e auxiliar a populacéo.”
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Marly Conceigao Bolina Newton
Oficial do Cartdrio de Registro de Imoveis e 12 Tabelionato de Notas de Colinas de Tocantins/TO

“Participo sempre que posso dos encontros do IRIB, tanto nacionais quanto regionais.
Eu acho que a escolha deste Encontro na Bahia foi muito oportuna. Pudemos perceber,
durante as palestras e perguntas da plateia, que ha uma necessidade e uma caréncia de in-
formagéo e de conhecimento. N&o que eles ndo detenham o saber, mas existe a dificuldade
da aplicabilidade da lei. Acho que o IRIB acertou na escolha do local para este 322 Encontro
Regional. Também acho que o Instituto deve voltar outras vezes a Bahia porque os colegas
precisam de auxilio e de acompanhamento.”

Pedro Jorge Guimaraes Almeida

Registrador de imdveis em Boca da Mata/AL

‘Acompanho o IRIB desde 1978 e considero o Instituto uma salvacao para os oficiais dos car-
torios pequenos, aqueles que sdo maioria em nosso pais. Muitas vezes, o juiz ndo consegue
dirimir nossas duvidas e encontramos esse apoio no Instituto. Muitos acham que os eventos
séo s6 congragamento dos colegas, mas essa nao é a realidade. Este Encontro na Bahia veio
para ajudar na reconstrucdo do Sistema de Registro de Iméveis do estado, partindo do zero.
Parabéns ao IRIB.”

Neusa Maria Arize Passos

Registradora de imdveis em Jacobina/BA

“Sou associada ao IRIB desde 1975. E com muito orgulho que recebemos o Instituto na
Bahia, trazendo conhecimento para todos nés, delegatarios que acabaram de assumir essa
maravilhosa missdo de manter, com eficiéncia, os servicos registrais do estado. Eu sempre
sonhei com a privatizagdo dos cartorios.”

Julio José Silva Nascimento,

Oficial substituto de Registro de Iméveis em Touros/RN

“Eu acompanho os eventos do IRIB em todo o Brasil. Minha avaliagédo é sempre positiva,
porgue 0s assuntos, mesmo os rotineiros, nunca se esgotam, quando se trata da ativida-
de registral imobiliaria. A partir do momento em que participamos, percebemos sempre al-
gumas nuances que nos fazem refletir. Assim, voltamos para nossas serventias com outra
viséo. Considero a Colegdo Cadernos IRIB formidavel, ando sempre com as cartilhas para
eventual consulta.”
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No prazo de um ano, foram langadas sete obras disponiveis aos associados do IRIB e aos piblicos interessados

Colecao Cadernos [RIB: importantes
temas da pratica registral imobiliaria

tratados de for

1

a Sl

1

ples e didatica

Langada em setembro de 2012, a Colegao Cadernos IRIB completou seu primeiro ano com a publicagdo
de sete titulos, a maioria deles em segqunda edigdo. As cartilhas despertam interesse de todos
0s profissionais que atuam nos Servigos registrais, além de outras categorias que trabalham com

0 Direito Registral Imobilidrio
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A Colecdo Cadernos IRIB nasceu com o objetivo de padro-
nizar os atos do Registro de Imdveis, contribuindo, também,
para a qualificacao de oficiais e de seus prepostos. Langada
em 2012, a série de cartilhas j& possui sete titulos publicados.
Os associados ao IRIB recebem exemplares em seus endere-
¢os e também podem acessar todo o contelido na area restrita
do portal www.irib.org.br.

Os temas tratados sdo desenvolvidos por grandes especia-
listas e estudiosos da doutrina registral imobiliaria, a convite
do IRIB. Com uma linguagem didatica e simples, as cartilhas
devem ser objeto de consulta obrigatdria ndo apenas dos ofi-
ciais de Registro de Imoveis, mas, especialmente, dos pro-
fissionais que atuam na prestacéo dos servicos: substitutos,
escreventes e aqueles que cuidam do atendimento do publico.

A coordenagao editorial da Colegdo Cadernos IRIB é de Fran-
cisco José Rezende dos Santos, Maria do Carmo de Rezende
Campos Couto e Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza.

Titulos langados

Compra e Venda (22 edigao) — O primeiro
titulo da série de cartilhas, Compra e Venda
¢ de autoria de Maria do Carmo de Rezen-
de Campos Couto, registradora de iméveis
em Atibaia/SP e integrante do Conselho
Editorial do Instituto. A obra detalha cada
etapa dos atos inerentes a compra e ven-
da: elementos essenciais do contrato, clausulas especiais,
tipos de compra e venda, limitagdes, retificacao do regis-
tro de compra e venda, distrato, qualificagéo, entre outros.
Traz, também, uma planilha de qualificagdo que facilitara o
checklist de cada passo.

COMPRA E
VENDA

O Direito de Superficie (22 edigdo) -
De autoria do vice-presidente do IRIB para
o Estado do Rio de Janeiro e registrador em
Volta Redonda/RJ, Eduardo Socrates Cas-
tanheira Sarmento Filho, a obra aborda a
definicao do direito de superficie, o conflito
aparente de normas, o alcance préatico do
Instituto, o objeto do direito superficiario, o direito de superficie
de segundo grau e o direito de elevagao, a utilizagdo do subso-
lo, entre outros aspectos.

A Duvida Registraria — Assinada pelo vice-
presidente do IRIB para o Estado do Rio
de Janeiro, Eduardo Socrates Castanheira
Sarmento Filho, a obra trata da natureza ju-
ridica da duvida; legitimidade para requerer
a suscitagao; duvida inversa; cabimento de
mandado de seguranga contra ato do oficial

A DUVIDA
REGISTRARIA

que qualifica o titulo; ndo cabimento de tutela antecipada; com-
peténcia de juizo em caso de interesse da Uni&o; duvida decor-
rente de ordem judicial; atos que desafiam o procedimento de
duvida, entre outros temas.

Enfiteuse, Aforamento ou Emprazamento —
De autoria do ofical do tabelido do 12 Oficio
de Cabo Frio/RJ, Valestan Milhomem da

ENFITEUSE — Costa, o livro traz aspectos como: natureza

AFORAMENTO OU
EMPRAZAMENTO

juridica; modalidades; forma de constitui-
¢ao; terrenos de marinha e seus acrescidos;
legislacao sobre bens iméveis da Unido; de-
marcacgao dos terrenos de marinha; registro da demarcacao
dos terrenos de marinha; transferéncia de aforamento de terre-

nos de marinha; parcelamento de terreno de marinha aforado.

Regularizacao Fundiaria de Interesse Social
(22 edigéao) — Assinada pelo vice-presidente
do IRIB para o Estado do Rio Grande do

RPNl Sul e registrador em Porto Alegre/RS, Jodo

FUNDIARIA DE
INTERESSE SOCIAL

Pedro Lamana Paiva, a obra aborda aspec-
5 tos inerentes dessa modalidade de regula-
rizacéo fundiéria, tais como: forma do titulo,

procedimento, regularizacéo da edificagao e emolumentos.

Bem de Familia — De autoria de primeiro te-
soureiro do IRIB e registrador em Coroman-
del/MG, Ari Alvares Pires Neto, o sexto livro

BEMID IS da Colegéo Cadernos IRIB trata da natureza

(VOLUNTARIO) . . . . P
= juridica do instituto; da instituicdo; dos re-

6 quisitos; do objeto; da duragéo da isengao
da execugéo por dividas; do valor do bem
de familia; e da possibilidade de extingdo do bem de familia.

Os Iméveis Rurais na Préatica Notarial e Re-
gistral — Nogoes Elementares — O volume
n? 7 da colegéo é assinado pelo registra-

OS IMOVEIS RURAIS

NA PRATICA NOTARIAL

AR dor de imoveis e tabeliao em Teresopolis/

NGRS 1 Ny RJ e membro do Conselho Editorial do Ins-

tituto, Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza.
O autor divide a edicdo em trés partes:
Doutrina, Planilha de Qualificagdo e Legislagdo. Além dos
conceitos basicos de imdveis rurais, sdo abordados temas
como cadastro do imovel rural e georreferenciamento, os
imoveis rurais e os estrangeiros, parcelamento de imoveis
rurais, usucapiao de imdveis rurais, a lavratura de atos nota-
riais e o Registro Imobiliario.
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Entrevista //

Fernando P Méndez Gonzalez, diretor de Relagdes Internacionais do Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes Muebles y Mercantiles de Espana

Fernando Méndez Gonzalez fala aos
registradores brasileiros

//Fernando P Méndez Gonzalez

0 Boletim IRIB em Revista (BIR) reproauz entrevista com Fernando Méndez Gonzélez, que, recentemente,
assumiu o cargo de diretor de Relagdes Internacionais do Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes
Muebles y Mercantiles de Esparia (CORPME). A entrevista foi publicada no site Observatorio do Registro e
foi conduzida pelo Oficial do 5° Registro de Imaoveis de Sdo Paulo e membro nato do Conselho Deliberativo
do IRIB, Sérgio Jacomino.

Gonzalez e Jacomino se encontraram em viagem a China, no més de maio de 2013, a convite do governo
adaquele pais, a fim de participar de encontro académico promovido pelo Centro Internacional de Direito
Registral (Cinder) e o governo chinés. Na oportunidade, conversaram sobre diversos problemas hoje
enfrentados pelos registradores brasileiros: registro eletronico, captura de atribuigoes e fungoes registrais
por outros agentes de mercado ou de corporagaes juridicas, aspectos econémicos do sistema registral

e muito mais.
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A seguir, um pegueno extrato da entrevista:

Sérgio Jacomino — A questdo da demora na realizagao do regis-
tro vem sendo apontada como um entrave na concessao e na
circulacao dos créditos. Ao lado dos prazos legais de exame dos
titulos, ocorre outra critica acerba: a qualificagao registral repre-
senta um custo excessivo na cadeia econémica — a ponto de
se alvitrar a substituicao da seguranga juridica, promovida pelos
Registros Juridicos, pela mera seguranga econémica (promovi-
da pelos agentes financeiros). O que pensa disso?

Fernando P Méndez Gonzdalez — Esta é uma maneira de dizer-
mos que o ideal seria que nao houvesse, de nenhum modo, a
qualificagao registral. Com efeito, isso é o que defenderiam as
instituicoes financeiras e mesmo alguns operadores do direito.
O problema que se coloca, no entanto, é o seguinte: se ndo
ha qualificacéo registral, se o procedimento registral ndo pode
oferecer garantias suficientes, nesse caso, o Judiciario nao res-
paldard os pronunciamentos registrais, porque o Registro néo
oferecera seguranca e fiabilidade. Nao oferecendo seguranca
e fiabilidade, a consequéncia inevitavel seré a produgéo de um
custo cuja magnitude é apreciavel, pois o Registro ndo podera
cumprir com uma de suas fungdes primordiais: poupar os Ci-
dadaos e as empresas dos custos transacionais, presentes e
futuros. Com efeito, se os juizes ndo respaldarem os pronuncia-
mentos registrais, deixando de ser, portanto, inputs praticamente
inquestionaveis na prética judicial, deixardo de ser também na
seara contratual, pois as partes buscam solugdes que possam
ser respaldadas pelo Judiciario e, se nao as encontram, asse-
guram-se de qualquer outra forma. Isso implica solugdes mais
caras que, além de tudo, sdo meros supedaneos, pois se a se-
guranca juridica implica sempre seguranga economica, o inver-
so nao é verdadeiro. Parafraseando Kant, diria que os passaros
se queixam da resisténcia que o ar Ihes oferece, sem saber que,
sem ele, simplesmente n&o poderiam voar ...

Por outro lado, como tive oportunidade de expor em recente
congresso do Cinder, celebrado em Amsterdam, provavelmen-
te a origem deste tipo de equivoco metodoldgico deita raizes
no enfoque creditado a Hernando De Soto, no que reputa e de-
nomina de “formalidade”, isto é, o sistema legal e institucional
gerado e tutelado pelo Estado, fator imprescindivel para que os
mercados possam expandir-se além do circulo estrito de ami-
gos e conhecidos. Por um lado, Soto destaca a importancia da
formalidade; de outro, sublinha como o custo de acesso a esta
acaba por condenar a pobreza amplos setores da populagéo
dos paises menos desenvolvidos. Donde se deduz que o custo
de acesso a formalidade deve ser o mais baixo possivel, o que
me parece correto.

Como assim?

Para ilustrar esta ideia, Soto nos fornece alguns exemplos de
diferentes paises mostrando o nimero de etapas, de tramites,
de dias consumidos para formalizar um negdcio. Estas cifras
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alcangam indices escandalosos em alguns paises. Ele ndo des-
conhece que nem todas as instituicoes tém um mesmo valor
agregado e, concretamente, observa como, no Ocidente, tende-
mos a proteger especialmente as transagoes, em vez dos titulos
de dominio, a fim de que os imoveis possam desempenhar sua
funcéo paralela como capital. Ele centra sua atencéo no ndmero
de etapas e trdmites, nos dias consumidos para alcangar a dita
“formalidade”, o que, de fato, deu lugar a que este aspecto fosse
considerado o Unico relevante e, via de consequéncia, levou-nos
a ignorar o outro aspecto essencial, qual seja: o relativo a cus-
tos alternativos evitados. Tudo isso deu lugar a valorizagao de
scoreboards que analisam unicamente os custos. Isso significa
que, de fato, se considera que os beneficios permanecem inva-
riaveis, sejam quais forem as solugdes institucionais de que se
trate. E possivel que o scoreboard mais conhecido seja 0 Doing
Business, elaborado pelo Banco Mundial, ranking que é objeto
de severas criticas precisamente por incorrer em equivocos me-
todolégicos do tipo que acabo de apontar. Dentre outros.

Estamos vivendo o caso da seguranga juridica e o surgimento de
uma nova onda da seguranga econémica?

A crise financeira que despontou nos Estados Unidos, e que de-
pois se alastrou por toda a Europa, tem suas raizes, precisamen-
te, em um déficit de seguranca juridica ex ante. As agéncias de
rating qualificaram com o “triplice A’ (crediit rating) os produtos fi-
nanceiros que séo, realmente, ininteligiveis para um cidadao me-
diano e dificilmente discerniveis para um experto. Tais agéncias
qualificaram com nota maxima esses produtos basicamente por
duas razdes: (1) cobravam comissdes pela venda e (2) os emi-
tentes eram, muitas vezes, os acionistas das proprias agéncias.
Como se sabe, a autonomia privada ndo tem o mesmo alcan-
ce na criacdo de direitos reais como teria em relacdo aos direi-
tos obrigacionais. Os derivativos financeiros sao, na realidade,
como que direitos reais que circulam mediante a transmissao
dos titulos aos quais se incorporam. Sem duvida, seu conteu-
do ndo se submete as restricoes dos direitos reais, ndo € um
conteldo standard nem estereotipado pela lei — como sucede
nos casos da propriedade, do usufruto e dos demais iura in rem.
Trata-se de direitos obrigacionais de duvidosa admissibilidade
legal, cuja comercializagdo tornou-se possivel exclusivamente
pelo fato da autoridade de reputagdo de quem recomendava
sua aquisicéo — as famosas agéncias de rating, que ocultaram
a sua falta de independéncia e os seus incentivos perversos.
Essa é a causa de intoxicagéo de todo o sistema financeiro.

Esses direitos de créditos titularizados, como disse, podem
ser considerados, em certo sentido, como direitos reais, pois
pretende-se que o possuidor legitimo do documento — bem
movel — seja o titular proprietario. Trata-se, portanto, de uma
propriedade mobiliaria, cujo desfrute consiste em obtencéo de
determinada quantidade de dinheiro.

A comercialidade deveria ter operado como um freio, mas, em
face do fato de que, em um ambiente de dinheiro barato, em



que se vendia de tudo, pouco importando a inadimpléncia, e
porque havia um processo de alta sustentada dos pregos dos
imoveis, a auséncia de dificuldades para a comercializagcdo de
qualquer produto relacionado com os bens deu lugar a ela-
boragéo de produtos financeiros complexos, realmente incom-
preensiveis ao homem mediano, o que veio a demonstrar-se
claramente na restrigdo do crédito que ocorreu no outono de
2008. De fato, era mesmo dificil determinar que tipo de direitos
o tftulo incorporava.

“0s direitos de créditos titularizados podem ser
considerados, em certo sentido, como direitos reais, pois
pretende-se que 0 possuidor legitimo do documento —
bem movel — seja o titular proprietario. Trata-se, portanto,
de uma propriedade mobiliaria, cujo desfrute consiste em
obtengdo de determinada quantidade de dinheiro.”

De que direitos, efetivamente, se tratava?

Em muitos casos, tornava-se dificil determinar a titularidade da
prépria hipoteca.

A auséncia de embaracos na comercialidade facilitou o surgi-
mento de novos iura in rem que, Nn&o obstante, uma vez assim
configurados, se generalizavam, pois eram incorporados rapi-
damente as préaticas comerciais dos agentes de mercado, en-
tre os quais havia — e ha — uma grande disputa e concorréncia.
A combinagao de feroz concorréncia e de facil comercialidade
facilitou a criagdo de novos iura in rem de conteldo indefinido,
obscuro, 0 que acabou potencializando o desastre quando a
restricdo de crédito se tornou uma dura realidade.

Este € o melhor exemplo recente de como a falta de seguranga
juridica ex ante pode conduzir a mais absoluta falta de segu-
ranga economica.

Essas operag0es ocorreram tao so pela falta de controle?

Essas operagdes se tornaram possiveis em decorréncia da falta
de controle ex ante por autoridades tecnicamente competentes e
organizativamente independentes, cuja existéncia representaria
um obstéaculo dificiimente superavel para perpetrar este gigan-
tesco estelionato. E dbvio que as empresas financeiras sempre
intentardo evitar a realizacao de controles ex ante. Que possam
consegui-lo, ou nao, tudo dependera da fortaleza do Estado.
Analogamente, devemos recordar que o direito administrativo foi
uma “invengéo” do século XIX para que se evitasse que 0s go-
vernantes — lelam-se “politicos” — pudessem burlar a confianga
dos administrados, abusando de seu poder e/ou malversando
fundos. Criaram-se, pois, procedimentos rigidos e controles se-
veros sobre a atuacéo da administragdo. Com a queda do Muro

332 Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imdveis

de Berlim, gerou-se uma forte opiniao contraria a procedimentos de
controle prévio, por serem rigidos e ineficientes. O resultado aca-
bou representando um incremento, sem precedentes, de episo-
dios de corrupgao em todos os paises. Todos esses produtos
devem submeter-se a regras muito semelhantes, como as que
regem os iura in rem, pois, do contrario, acabaremos por néo
confiar em nenhum “papel”, nem em cartdes de crédito, cédulas
de identidade ... e, se isso ocorrer, a convivéncia € 0 progresso
serdo simplesmente impossiveis.

Vivemos a era da precificagdo da patologia juridica e sua disper-
sao em taxas de juros?

N&o creio. Sempre havera grupos que o pretendam, mas a se-
guranga juridica ex ante é sempre preferivel. Devemos nos lem-
brar de que o Oversight Report do Congresso Norte-Americano
recomenda a intensificagdo dos controles prévios para que nao
voltemos a experimentar o que ocorreu com o fendmeno do
subprime[1]. O mesmo se decidiu em relagao aos retumbantes
casos da Enrom e do Worldcom, criando-se uma espécie de
supervisao das auditorias.

No Brasil, experimentamos a tendéncia de jurisdicionalizacéo das
relagoes juridicas com a solugao de conflitos ex post. Esta seria
uma alternativa mais interessante, economicamente falando?

A crescente globalizag&o implica o surgimento de atores de ex-
pressiva importancia e magnitude. Pequenos abusos, que por
eles sdo cometidos, acabam gerando grandes beneficios eco-
ndmicos. Aos cidadaos, considerados individualmente, nao lhes
compensa formular uma reclamacgédo formal. Tao s6 por esse
motivo, desinteressam-se de controles ex ante. Mas tais contro-
les sdo, sem duvida, imprescindiveis. Se desaparecem, seremos
convocados a uma espécie de “mediavalizagao” das relagbes
juridicas: grandes atores (senhores feudais) sem um governo
mundial (rei), com poder de influir na decisdo de juizes nacionais
e, inclusive, com garantia de ndo se sujeitarem a sua jurisdigéo.
Os casos Enrom, Worldcom e tantos outros e, finalmente, o es-
candalo das hipotecas subprime tornaram manifesta a impres-
cindibilidade de tais controles publicos independentes realiza-
dos ex ante. O fato de que nao tenham funcionado a contento
—nos casos das hipotecas podres, por exemplo — trouxe, como
consequéncia, a intoxicagao do sistema financeiro dos paises
desenvolvidos e sua queda em uma crise cujo desenlace nao
se vé claramente. Enfim, algo que nao deveria voltar a suceder.

As transagoes eletronicas vao substituir os tradicionais registros
publicos?

A utilizagéo de novas tecnologias e dos meios eletrénicos re-
presentam evidentes vantagens para as transagdes. Cada
vez mais as pessoas podem contratar, mesmo quando Si-
tuadas em lugares distantes. Podem redigir seus contratos
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no computador e assina-los digitalmente com o uso dos certi-
ficados digitais. Nesses casos, o contrato eletronico ja nasce
auténtico. Posteriormente, sem necessidade de locomogao,
podem envia-lo, por meio de um canal seguro, a um registro
publico ou a qualquer outro ponto que se deseje. A firma digi-
tal (ou eletrbnica) sera o procedimento técnico de autenticacéo
dos documentos eletrénicos, similarmente a intervengéo do
notario ou do funcionério publico competente em qualquer pro-
cedimento de autenticacdo de documentos em suporte papel.
Em um ambiente eletrbnico — em um mundo sem papel —, as en-
tidades prestadoras de servigos de certificacéo digital serdo os
notarios desse admiravel mundo novo, razéo pela qual, em varios
paises, ja nao se fala mais em firma eletrénica, mas de notarizagao
eletronica. A firma eletrdnica € o procedimento de autenticacao de
documentos eletrénicos e, portanto, sua utilizagdo concorre com
a funcao do notario, ndo com a dos registros publicos.

Como ficam o0s registros com a contratagao eletronica?

Pois bem, na medida em que se generalize a contratagao
eletronica — hipotecas, alienagdes fiduciarias, compras e
vendas —, o Registro de Imdéveis devera se preparar para
poder receber documentos eletrdnicos, proceder aos regis-
tros correspondentes, admitir pedidos de certiddo em meios
eletrénicos e emitir informacgdes e certiddes em suporte in-
teiramente eletronico.

Os proprios atos de registro deverao ser inteiramente eletronicos?

Esta é uma questao assaz importante — saber se 0s proprios
atos de registro devem ser praticados em meios totalmen-
te eletronicos... A minha opinido é que ainda ndo devemos
avancar a este ponto, pois a tecnologia digital ainda nao ga-
rante a conservagao de tais atos a longo prazo. A técnica de
conservagdo mais promissora é a chamada migragéo perio-
dica, que consiste na trasladagdo dos dados eletronicos a
cada periodo de cinco anos, aproximadamente, a um novo
suporte ou medium eletrbnico. Mas isso representa graves
inconvenientes: (1) a migragao € muito cara; (2) nao se pode
garantir que nao tenha ocorrido alteragdo ou mesmo perda
de dados. Por essa razao, creio que 0s atos registrais devem
seguir sendo praticados em suporte papel, sem prejuizo de
se elaborarem cépias digitalizadas que facilitem o trabalho,
mas sem valor legal.

Voltando as transagoes eletronicas... Como enfrentar os desa-
fios do big data? As transagGes eletronicas vao substituir os
registros publicos?

As transagoes eletrbnicas ndo podem substituir os registros publi-
Cos, sejam eles registros de documentos ou de direitos. Trata-se
de simples contratos, autenticados ou ndo em raz&o de que se
tenha utilizado (ou n&o) a firma eletrénica. Os registros tém uma
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finalidade distinta em relagdo as transagdes: diminuir (no caso
de registro de documentos), ou eliminar (no caso de direitos) as
assimetrias informativas inerentes a contratacédo impessoal,
proprias a légica do mercado. O registro de direitos evita que
0s adquirentes possam se ver privados de seus direitos por
causas que impliquem a ineficacia de negdcios juridicos ante-
riores referentes ao mesmo bem e que ndo as tenham podido
conhecer por meio do registro. O registro de direitos, mediante
a qualificagao registral, desempenha outra importante fungéo,
que é evitar que as partes possam dar eficicia real a pactos
meramente obrigacionais. Isso é algo muito importante. Pense-
mos que, no ancien régime, os nobres, o clero etc., concebe-
ram instituicbes como os mayorazgos[2] com o que impediam
a disposicao dos bens o que, a par de sua impenhorabilidade,
garantiam a sua permanéncia no seio de determinada familia.
A engenharia juridica milita diariamente para conseguir resulta-
dos nessa mesma dire¢éo. A liberdade de circulagao de bens
e direitos patrimoniais € fator imprescindivel para o desenvol-
vimento econémico e o bem-estar social. Mas, para isso, é ne-
cessario um nivel ¢timo de estandardizagao dos direitos reais
e, a0 mesmo tempo, o estabelecimento de mecanismos que
impegam que os direitos ndo reais, que convém unicamente
as partes, possam afetar terceiros. A qualificagao registral € in-
substitufvel nesta fungéo e, por essa razéao, é inimiga declarada
dos novos “senhores feudais”.

“A crescente globalizagao implica o surgimento de
atores de expressiva importancia e magnitude.
Pequenos abusos, que por eles sdao cometidos, acabam
gerando grandes beneficios econémicos. Aos cidadaos,
considerados individualmente, néo lhes compensa
formular uma reclamacgéo formal.”

0 principio da territorialidade cederd terreno para um registro
integrado?

No ambito dos Registros Imobiliarios, o principio de territo-
rialidade se justifica ao menos por trés razdes: (1) por razdées
de economia de producéo conjunta, pois a contiguidade dos
prédios aconselha um tratamento similar e, além disso, acar-
reta que os imdveis estejam submetidos a poderes publicos
também governados pelo mesmo principio; (2) como meio
de garantir a neutralidade e a independéncia do registrador.
A territorialidade leva a considerar que a cada prédio |lhe cor-
responda o seu “registrador natural”, sem que este possa ser
eleito e, desta maneira, estar sujeito a influéncias na tomada de
deciséao. Note que a decisao do registrador nao afeta somente
as partes, mas alcanga, sobretudo, terceiros, isto &, todos os
demais cidadaos na polis. Por essa razéo, deve ser natural e
independente; e (3) por razdes de proximidade, de modo que
0s cidadaos possam ter o registrador a seu alcance, para dele
obter uma opiniéo especializada em relacéo aos atos ou nego-
cios de transcendéncia real.



E as chamadas “ventanillas” unicas?

Os guichés unicos ja mostraram que n&o so6 sao inlteis, mas re-
presentam fatores de retardamento da tramitagdo, salvo quando
se articulam como atendimento informativo, orientando o cidadéao
e indicando-lhe aonde deve dirigir-se em funcao do servico que
busca. Quando integra servicos distintos, impede a produgéo es-
pecializada e, portanto, faz com que sejam de pior qualidade.

Em meio a padronizagao dos contratos do crédito imobilidrio, a
qualificagao registral nao estaria a representar um modelo arcai-
co de controle ex anfe? Nao seria mais 16gico e razoavel “quali-
ficar” na partida o contrato de adeséo e implementar um registro
de clausulas gerais de contratagao?

Certamente, o crédito imobiliario, concedido por entidades fi-
nanceiras, consubstancia-se em contratos de adeséao e, como
tais, se apoiam nas chamadas clausulas gerais de contratagéo.
Isso nao significa, porém, que sejam contratos completamente
estereotipados. Podem sé-lo no que respeita as clausulas ge-
rais, mas ndo em relagdo as demais disposicoes pactuadas,
pois 0s contratos se adéquam a seus clientes. Além disso, a
situacéo juridica dos prestamistas, ou a dos bens imoveis da-
dos em garantia, s&o muito distintas em cada caso. As clau-
sulas gerais de contratacdo, por sua natureza, requerem um
tratamento uniforme. Uma soluc&o vigente em alguns paises
consiste em se criar um registro de condicoes gerais, no qual
se inscrevem as sentengas judiciais proferidas sobre tais clau-
sulas[3]. Os registros publicos devem ater-se estritamente ao
estabelecido por tais pronunciamentos jurisdicionais ao tempo
da qualificagao registral. Especialmente no ambito do financia-
mento imobiliario, a qualificagao registral € imprescindivel.

Por que especialmente no ambito do crédito imobiliario?

Em primeiro lugar, porque, em razédo de economia de escala,
tem-se um terreno fértil para a pratica de introdugao de peque-
nas irregularidades juridicas, generalizadas, o que representa
um fator de rentabilidade para os credores e que ndo sao impug-
nadas pelos devedores porque, individualmente, néo Ihes com-
pensara arrostar. Em segundo lugar, porque as hipotecas (ou
alienagoes fiduciarias, no caso brasileiro) servem para garantir
todo o tipo de obrigagdes, e o setor financeiro esta inovando
constantemente. Isso significa que os registros se deparam com
desenhos juridicos que os tribunais somente perceberao decor-
ridos muitos anos. Os registros sao os primeiros a decidir sobre
a admissibilidade (ou ndo) de acesso de tais titulos — ainda que
0 exame se restrinja a aspectos registrais.

Mas tal pratica ndo ensejaria uma profuséo de decisées contra-
ditorias entre o0s registradores?

E légico e compreensivel que, a principio, deparemo-nos com
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decisdes dispares, porque sua admissibilidade sempre ofe-
rece duvidas, mas os recursos acabam por estabelecer um
padréo de entendimento homogéneo. Esta litigancia marginal
— reduzida aos aspectos mais inovadores — é proveitosa por-
que representa um bom procedimento de tomada de decisbes
e tende a evitar uma permissividade excessiva — 0 que daria
lugar a admissao de transacdes que vulneram normas impe-
rativas e cogentes —, bem como um rigor excessivo, que daria
ensanchas ao descarte de transacdes que sdo socialmente
benéficas, suposta uma boa regulamentacéo das normas que
disciplinam ditas operagoes.

“Quando o registrador exercita a qualificacéo registral,
nao esta a representar os interesses das partes, mas 0s
de toda a sociedade, vigiando para que nao se violem
normas imperativas na aquisi¢ao imobiliaria.

Nesse caso, deferindo o registro, da-se o reconhecimento
da titularidade pelo proprio Estado.”

A qualificagao registral ndo representaria um bis in idem em face
da qualificac@o notarial ou 0 exame da documentagao realizado
pelos advogados de bancos?

Sao os profissionais das instituicdes financeiras e os proprios
notéarios que sustentam tais afirmagodes e € l6gico que assim
seja. Eles tém um concorrente formidavel nas entidades de
certificacéo digital, que sdo os “notarios” dos documentos
eletronicos. Isso significa que progressivamente a documen-
tacdo autenticada notarialmente — em suporte papel — cedera
passo a documentagao autenticada eletronicamente, com
possibilidade de substituir o préprio instrumento notarial no
procedimento registral. Diante desse perigo, certos agentes
tendem a buscar garantir para si uma reserva de atividade
na captura da qualificagcao registral, alegando que ja velam
pela legalidade das operagbes em que intervém, resultando
desnecessario que o registrador volte a fazer o mesmo. Des-
sa mesma opinido partilham os advogados das instituicoes
financeiras, seja em favor de si mesmos, seja em favor de
outros. Certamente, alguns advogados de entidades finan-
ceiras tém qualificagao profissional suficiente para desempe-
nhar uma fungao qualificadora de alto nivel, mas nao é esta a
questéo. Pensemos que, com base neste mesmo raciocinio,
se poderia afirmar que um contador, que ja tivesse se ocupa-
do do exame de legalidade e da exatidao das declaracdes
de renda de seu cliente, pudesse justificar e pretender que o
agente da Receita Federal nao a reexaminasse, sob a justifi-
cativa de que, teoricamente, o seu trabalho seria redundante
em relagcdo ao desenvolvido por si, contador, reconhecida-
mente qualificado para o exercicio de seu mister [...] O pro-
blema, portanto, ndo é de expertise, é de funcéo.
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Esta é a razdo pela qual as partes nao podem escolher o regis-
trador ou juiz...

Ora, o instrumento notarial documenta contratos e estes so
produzem efeitos entre as partes contratantes; por essa razao,
é plenamente justificavel que os notarios sejam livremente es-
colhidos pelas partes. Ja a inscrigdo registral supde o reco-
nhecimento de titularidades imobiliarias pelo proprio Estado,
nao de um modo definitivo, é certo, pois cabe eventualmente
recursos, mas sempre produzira um efeito erga omnes.

Por essa justissima razéo, o registrador ndo pode ser livremen-
te escolhido pelas partes. A titulo de argumentagao, pensemos
no seguinte: para que se pudesse justificar a escolha do re-
gistrador pelas partes, deveriam, teoricamente, participar do
negocio juridico, ndo so6 as partes contratantes, mas todos os
afetados pela inscricao — vale dizer, todos os cidadaos.

Ora, isto é simplesmente impossivel!

Mas é claro! O registrador comprova que as partes, ou seus as-
sessores juridicos néo tenham violado normas imperativas no
processo de aquisicdo de uma titularidade imobiliaria — o que €
essencial, porque a propriedade é um consenso social sobre a
atribuicdo e o aproveitamento econdmico dos bens, consenso
que somente pode ser mantido se a propriedade se adquire res-
peitando-se, escrupulosamente, o procedimento preestabeleci-
do. Os advogados podem assessorar seus clientes, pois essa é
a sua fungao, e serao muito melhores na medida em que seus
conselhos juridicos satisfagam aos interesses das partes, sem
violar normas imperativas, € que possam, entao, superar a Su-
pervisao registral. Assim procedendo, a reputacao profissional
do notéario ou do advogado sera incrementada, aumentando a
clientela. Quando o registrador exercita a qualificacéo registral,
néo esté a representar os interesses das partes, mas os de toda
a sociedade, vigiando para que ndo se violem normas impera-
tivas na aquisigdo imobiliaria. Nesse caso, deferindo o registro,
da-se o reconhecimento da titularidade pelo préprio Estado.

“A utilizagao de novas tecnologias e dos meios eletroni-
COs representam evidentes vantagens para as transagoes.
Cada vez mais, as pessoas podem contratar, mesmo
quando situadas em lugares distantes. Podem redigir seus
contratos no computador e assina-los digitalmente com

0 uso dos certificados digitais.”

E compreensivel que haja resisténcias a qualificacgdo registral...

Como se V&, apesar dos casos Enrom, WorldCom, hipotecas
podres (subprime), MBS etc., as instituicoes financeiras e os
profissionais que as servem buscam evitar qualquer tipo de
controle. Se fosse possivel a inscrigao sem um controle in-
dependente, esses agentes econémicos estariam em uma
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posicao parecida com a dos senhores feudais, que, em seus
conflitos com os servos da gleba, submetiam a lide a juizes por
eles mesmos nomeados. Este seria 0 mundo ideal para tais
grupos econdémicos. Experimentamos, ainda, as consequén-
cias da falta de controles eficazes, tanto na Europa, quanto
nos EUA. Recentemente, o jornal E/ Pais (Espanha) indica-
va como a situagdo de muitos devedores hipotecarios hoje
seria muito pior se 0s registradores nao tivessem denegado,
a seu tempo, a inscricao de contratos que traziam, em seu
bojo, clausulas que as entidades financeiras embarcaram em
seus contratos de financiamento e que foram reproduzidos
nas escrituras. Afortunadamente, os registradores sao inde-
pendentes e puderam realizar muito bem o seu trabalho. As
entidades recorreram (suscitaram duvida) em face da recusa,
mas, afinal, os tribunais acabaram confirmando a denegacao
do registro.

Como justificar a atuacéo do registrador em face do dirigismo
contratual? Afinal, as clausulas contratuais nao estao estereoti-
padas na propria lei ou normas administrativas regulamentares?

O fato de haver um intervencionismo estatal cada vez maior
na contratacdo privada implica a ideia de que esta se move
em um terreno em que proliferam, cada vez mais, as normas
imperativas e cogentes. Isso, contudo, longe de debilitar o
conteldo da funcéo registral, reclama-a, transformando-a e
fazendo com que evolua e se aperfeicoe a atividade do re-
gistrador. Em um contexto em que n&o houvesse intervencao
administrativa na contratagao, os limites da autonomia da von-
tade seriam aqueles genericamente demarcados no ordena-
mento. Quando ocorre a intervencdo administrativa, impoem-
-se vedagodes especificas cujo cumprimento deve ser aferido
pelo registrador. Isso significa que o registrador também evolui,
nao é um mero “qualificador”, é, também, um gatekeeper. A
primeira vertente de sua fungdo é nuclearmente juridica, pois
implica uma maior capacidade de valoragéo; a segunda ja sera
menos, pois implica maior comprovagao de fatos concretos.
Ambas as vertentes sdo igualmente importantes. Pensemos
que, quanto mais normas de caréter imperativo houver, mais
sofisticada sera a engenharia juridica estruturada pelas par-
tes para elidi-la, pois cada norma imperativa representa um
custo adicional. A intervencdo administrativa certamente torna
0s contratos standard, seja pela via negativa (estabelecendo
0 que nao se pode fazer), seja pela positiva (0 que se deve
fazer). Neste segundo aspecto, apenas de um modo parcial.
Devemos pensar que uma moderna sociedade de servigos re-
clama a customizagéo ou personalizagdo de todo o servico,
representando um grande valor agregado. Estes fatos nao
tém porque transformar o regime econémico dos registros.
A funcéo registral ndo s6 conserva o seu valor agregado, como
0 incrementa, pois a qualificacdo garante, cada vez mais, a
efetividade de normas imperativas sem aumentar os custos,
evitando que a administracéo tenha de criar organismos pa-
ralelos e dirigidos especificamente a garantia de efetividade



de tais regras. Por outro lado, se queremos que, no delicado
ambito em que operam os registros, as coisas funcionem bem
e os interesses de terceiros — que somos todos nés — estejam
devidamente protegidos, requer-se que se respeite o principio
de “igualdade de armas” (NORTH), pois, do contrério, a re-
lagao de forgas pendera no sentido daqueles que pretendem
atrair os pronunciamentos registrais em beneficio préprio e em
prejuizo de todos os demais.

“Como se vé, apesar dos casos Enrom, WorldCom,
hipotecas podres (subprime), MBS etc., as instituigoes
financeiras e os profissionais que as servem buscam evitar
qualquer tipo de controle. Se fosse possivel a inscri¢ao
sem um controle independente, esses agentes econémicos
estariam em uma posigao parecida com a dos senhores
feudais, que, em seus conflitos com os servos da gleba,
submetiam a lide a juizes por eles mesmos nomeados. Este
seria 0 mundo ideal para tais grupos econémicos. Experi-
mentamos, ainda, as consequéncias da falta de controles
eficazes, tanto na Europa, quanto nos EUA.”

A reserva de prioridade serd uma solugdo para 0 mercado
imobiliario?

A reserva de prioridade visa a resolver um problema — o do
gap (intervalo) existente entre a assinatura do instrumento e
sua apresentagao ao registro de iméveis, periodo no qual pode
ser prenotado algum titulo contraditério que poderia, em tese,
prejudicar algum adquirente. A reserva de prioridade pode re-
solver eventualmente esse problema, mas, a meu juizo, acaba
criando outros, mais graves. Por exemplo, se alguém sabe que
vai sofrer uma penhora, com sua consequente averbagao no
Registro de Iméveis (para presuncéo absoluta de conhecimen-
to de terceiros), dirige-se, entdo, a um notario e roga a reserva
de prioridade, enquanto busca um comprador — real ou simu-
lado. Realmente, a reserva de prioridade € um instrumento que
pode ser utilizado com fins fraudulentos. Além disso, a figura
pode criar graves incongruéncias juridicas. O problema que o
instituto trata de resolver pode ser enfrentado por outros meios,
sem os referidos efeitos colaterais negativos: pode-se admitir
que as partes contratem diretamente no Registro de Imoveis
ou que o notério esteja obrigado a solicitar uma certidao, aber-
ta ou continuada, isto €, uma certiddo pela qual o registrador
deve informar, em um prazo exiguo, a existéncia de qualquer
titulo intercorrente que tenha sido apresentado, tendo por ob-
jeto o imdével matriculado. Ou que o notéario deva remeter, ele-
tronicamente, o documento ao Registro de Imdveis tdo logo
a escritura tenha sido lavrada. Se ambos — notaria e registro
(ou advogado e registro) — estiverem tecnicamente equipados,
poderao consultar a situacgéo juridica do imével no mesmo ins-
tante da celebragao do negécio, remetendo ao registro, eletro-
nicamente, o contrato logo apds firmado pelas partes[4].
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As empresas que atuam no mercado de informacoes relativas
a gravames (6nus) sdo contendores importantes dos registros
publicos e contam com investidores internacionais. Sera possi-
vel um Registro de Imadveis eletrénico a cargo exclusivamente de
entidades financeiras?

O Registro de Imdveis desempenha uma fungéo estatal e,
como ja disse anteriormente, assinala, ex ante, titularidades
imobiliarias protegidas por uma regra de propriedade. Trata-se
de um registro de direitos, que é uma fungao exclusiva do Es-
tado. Nenhum agente privado podera substitui-lo nesta fungéo.
Pois bem, em um mercado impessoal, aberto e competitivo, o
registro deve ser cada vez mais eficiente na prestacéo do ser-
vigo que lhe é delegado. Isso pressupde dota-lo das mais mo-
dernas técnicas organizativas, com base em recursos tecnolo-
gicos, sem incorrer, todavia, em riscos desnecessarios, pois a
seguranga fisica e juridica do legado que recebe e administra é
essencial. Contudo, se o registro ndo se moderniza, o mercado
acabara por impor solugbes alternativas, como o registro de
documentos, no qual ndo ha titularidades reais proclamadas
ex ante, abrindo-se um campo de atuagao para as companhias
de seguros. Mas, se o registro se moderniza, a fungao regis-
tral tera uma importancia crescente e vai se constituir em um
dos maiores ativos com que pode contar um pais para oferecer
confianca aos investidos.

“0 Registro de Imoveis desempenha uma fungao estatal
e assinala, ex ante, titularidades imobiliarias protegidas
por uma regra de propriedade. Trata-se de um registro de
direitos, que é uma fungao exclusiva do Estado. Nenhum
agente privado podera substitui-lo nesta fungéo.”

A transnacionalizacao dos negocios imobilidrios nao estara a mili-
tar a favor de constituicao de empresas ou consorcios supraesta-
tais regulando o registro de seguranga juridica em escala global?

Na medida em que o mercado imobiliario se globalize, é possivel
que ocorram acordos supraestatais que tendam a homogeneizar a
regulagéo registral imobilidria. Porém, ndo creio que estejamos per-
to disso. Pensemos que nos EUA nem sequer a regulagéo interna
a respeito do tema é homogénea. Nesse momento, 0 que se esta
gerando, em escala internacional, ¢ uma certa doutrina registral,
no sentido de que o registro de direitos é preferivel ao registro de
documentos, de que o registrador deve ser independente etc. Sao
declaragdes importantes, mas muito genéricas. Hoje em dia, a re-
alidade demonstra que as técnicas de organizacéo e gestao dos
registros, nos diversos paises, sdo muito diferentes e dispersas. Por
outro lado, as empresas que buscam informagdes juridico-imobi-
lidrias para possiveis investidores, necessitam de que, nos varios
paises, existam registros eficientes e eficazes, mas as companhias
de seguros preferem que ndo sejam. Em suma, o futuro ndo esta
escrito em letras de bronze; haveremos de conquista-lo!
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0 registro das transacoes decorrentes de securitizagao (represen-
tacao dos créditos imobiliarios por titulos negociaveis em bolsa)
tem migrado dos registros tradicionais para registros eletronicos
custodiados pelos proprios bancos. Como os registradores espa-
nhois tém enfrentado o problema?

Este & um problema caracteristico dos EUA, pais que padece
de uma legislagéo de baixa qualidade regulando a matéria, pois
nao esta claro se as notes sdo ou ndo valores. Parece que néo.
Na Espanha, se distingue entre o mercado hipotecério primario
e o secundario. O primeiro esta constituido pelas hipotecas ins-
critas e pelos créditos que estas garantem. Se tais créditos sdo
cedidos, tal cessdo deve ser inscrita, porque a inscricao, em
matéria de hipotecas, é constitutiva. Nao inscrita a cesséo, o
cessionario, no caso de inadimpléncia, ndo podera postular em
juizo. Ja o mercado hipotecério secundério esta integrado por
titulos-valores, cédulas, bdnus ou participagdes hipotecérias,
garantidos por créditos hipotecarios regularmente inscritos.
Desde 0 ano de 2007 (Ley 41/2007), ja ndo é necessario averbar
a afetacéo das hipotecas que garantem a emissao de cédulas
hipotecarias. S&o apontadas em um registro contabil especial.
E o que dispde a referida lei[5]. Em concluséo, os titulos hi-
potecarios, isto é, aqueles garantidos por hipotecas inscritas,
vivem a margem do Registro de Imoveis. Tais titulos somen-
te podem ser emitidos pelas entidades de créditos. Pode ser
que isso represente uma boa solugdo. Nos EUA, criou-se um
grave problema ao nédo se distinguir entre o crédito hipoteca-
rio e os titulos-valores respaldados pelo crédito hipotecario.
O MERSI6] pretendeu substituir o sistema registral em vez de
se constituir como um registro contébil de titulos hipotecérios
do mercado secundario.

NOTAS
[1] Disponivel em: <goo.gl/YtybV>.

[2] Antiga instituicdo de direito civil espanhol que tinha por objeto perpetuar na
familia a propriedade de certos bens com base em disposigdes convencionadas
ou, na falta delas, por regras estabelecidas na lei.

[3] A solugéo encontrada no Brasil consistiu na divulgagao, por érgao do Ministé-
rio da Justica, de um elenco de clausulas consideradas abusivas, como previsto
no art. 56 do Decreto Federal n? 2.181, de 20/3/1997. A consideragéo sobre a
abusividade de clausulas contratuais ocorrerd de forma genérica e abstrata, e
o rol publicado periodicamente tem natureza meramente exemplificativa (NE).

[4] A Corregedoria-Geral da Justica do Estado de Sao Paulo negou pedido formu-
lado pelo Colégio Notarial do Brasil com base em conclusdes coincidentes com a
opiniao manifestada pelo registrador de Barcelona. Cfr. Processo CG 7.339/2013,
Sé&o Paulo, Dec. de 16/7/2013, DJ 31/7/2013, des. José Renato Nalini.

[5] "Articulo 12. Las cédulas hipotecarias podran ser emitidas por todas las en-
tidades a que se refiere el articulo 2. El capital y los intereses de las cédulas
estaran especialmente garantizados, sin necesidad de inscripcion registral, por
hipoteca sobre todas las que en cualquier tiempo consten inscritas a favor de la
entidad emisora y no estén afectas a emisién de bonos hipotecarios, sin perjuicio
de la responsabilidad patrimonial universal de la misma y, si existen, por los acti-

vos de sustitucion contemplados en el apartado dos del articulo 17 y por los flujos
econdmicos generados por los instrumentos financieros derivados vinculados a
cada emisién, en las condiciones que reglamentariamente se determinen. Etc.”

[6] Mortage Eletronic Registry System.
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Fernando P Méndez Gonzélez é registrador da propriedade
desde 1981, atuando como titular do Registro da Propriedade
de Castelldefels (Barcelona), desde outubro de 2006. Profes-
sor da Universidade Pompeu Fabra, de Barcelona, foi funda-
dor, juntamente com Alfonso Hernandez Moreno, do Centro
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biliario y Mercantil na Universidad de Barcelona (CIDDRIM-UB).
Em 1996, fruto de sua produgao académica e corporativa, pa-
lestras e conferéncias proferidas nacional e internacionalmente,
foi chamado pelo Subcomité de Bens Imoveis da Duma Esta-
tal Russa, a fim de colaborar com a elaboragao da Lei de Re-
gistro de Direitos e de suas Transagdes na Federacao Russa.
Em 2003, deu impulso a Associagcao Europeia de Registra-
dores da Propriedade (European Land Registry Asociation —
ELRA), tendo sido eleito o seu primeiro presidente. Em 2006,
foi agraciado com a Medalha ‘Julio Chagas” pelo Instituto de
Registro Imobiliario do Brasil, por seu trabalho publicado no
pais. Recentemente, assumiu o cargo de Diretor de Relagdes
Internacionais do Colegio de Registradores de la Propiedad,
Bienes Muebles y Mercantiles de Espana (CORPME).
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