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EDITORIAL

A edicdo n? 356 do Boletim IRIB em Revista traz a cobertura de dois grandes e prestigiados
eventos promovidos, no segundo semestre de 2016, pelo Instituto de Registro Imobiliario do
Brasil (IRIB) quando tinha a frente o titular da 12 Zona de Porto Alegre/RS, Jodo Pedro
Lamana Paiva, presidente no biénio 2015-2016.

O primeiro evento foi o solene XLIII Encontro dos Oficiais de Registro de Imodveis do Brasil,
realizado em setembro, na cidade de Salvador, na Bahia. Assim como em outras edi¢des, o
encontro superou as expectativas e ofereceu aos quase 400 participantes cinco dias de
intensos e ricos debates acerca de assuntos voltados ao Direito Registral Imobiliario. Além
de duas sessdes do tradicional Pinga-Fogo e lancamento de obras, a programacado - com 17
temas - contou com a participacado de renomados palestrantes e debatedores.

Uma marcante homenagem também fez da 432 edicdo do Encontro Nacional um evento me-
moravel. Uma plateia lotada se emocionou e aplaudiu, de pé, o entdo presidente Jodo Pedro
Lamana Paiva, que foi oportunamente homenageado por Francisco José Rezende dos
Santos, presidente do Instituto no periodo de 2010-2012. Em poucas palavras, Francisco
Rezende agradeceu e reconheceu as iniciativas, os trabalhos feitos e a dedicacdo do regis-
trador imobiliario gaucho.

Logo no més seguinte, em outubro, o IRIB realizou o XlI Seminario Luso-Brasileiro-
Espanhol-Chileno de Direito Registral Imobiliario. Floriandpolis, no Estado de Santa Cata-
rina, recebeu cerca de 100 congressistas dos quatro paises, que trocaram experiéncias e
confirmaram o sucesso do evento. O éxito pode, decerto, ser atribuido as pertinentes pa-
lestras apresentadas por especialistas em Direito Registral Imobilidrio, sendo todas de inte-
resse comum a Portugal, Brasil, Espanha e Chile. O registrador imobiliario na capital
catarinense Jordan Fabricio Martins também foi meritoso no oficio de anfitrido de um semi-
nario internacional.

Esta edicdo do BIR traz seis artigos sobre registro eletrdnico, gestdo de qualidade, Sistema
Nacional de Gestdo de Informacdes Territoriais (Sinter), cédulas de crédito no Registro de
Imdveis e condominios de lotes, além de matérias jornalisticas referentes as palestras das
programacodes dos dois eventos.

Os artigos de Melhim Namem Chalhub, Henrique Ferraz Corréa de Mello (Brasil) Madalena
Teixeira, Monica Jardim (Portugal), Sergio Saavedra e Enrique Maside (Espanha) - todos pa-
lestrantes do XI Seminario - serdo publicados na respeitada Revista de Direito Imobiliario
(RDI), coordenada pelo registrador de imdveis em Jundiai Leonardo Brandelli.

Boa leitura!

...........................................................................................................................
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TRO DOS OFICIAIS DE
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Evento contou com 386 inscritos de 23
estados. Foram cinco dias debatendo 17
Importantes temas, com destaque
para o Registro Eletréonico de Imoveis

“Ainda hd um caminho a ser percorrido, mas hoje as
instituicdes estdo unidas no propdsito de modernizar
e concentrar a prestacdo dos servicos registrais imo-
bilidrios em todo o pais, por meio de plataformas de
servicos eletrénicos compartilhados. Nosso compro-
misso agora é fazer com que todos os estados, sem
excec¢do, estejam no mapa brasileiro do registro ele-
trénico”. Com essas palavras, o entdo presidente do
IRIB, Jodo Pedro Lamana Paiva, ressaltou a importan-
cia do registro eletrdénico, durante seu discurso na
abertura do XLIIl Encontro dos Oficiais de Registro de
Imodveis do Brasil, realizado de 26 a 30 de setembro,
no hotel Deville Prime, em Salvador/BA. Ao longo de
cinco dias de programacao, 386 congressistas de 23

estados brasileiros, sendo 87 deles somente da Bahia,
assistiram a 17 palestras com temas de interesse da
classe notarial e registral e também participaram de
duas sessdes do tradicional Pinga-Fogo. Foi a quarta
vez que a capital baiana recebeu o evento nacional. Os
anteriores aconteceram em 1975, 2003 e 2013.

Na solenidade de abertura do Encontro, falando para
uma plateia formada por notarios, registradores, juristas,
funcionarios de cartdrios, advogados, estudantes, entre
outros profissionais ligados ao segmento, Lamana Paiva
frisou também a atuacdo constante do IRIB pelo forta-
lecimento do Direito Registral Imobiliario. “Trabalhamos
firmemente e estivemos presentes constantemente em



Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil

todas as esferas de poder, com destaque para o Legis-
lativo, defendendo no Congresso Nacional nossas atri-
buicdes. Participamos de todos os eventos importantes
que dizem respeito ao nosso segmento profissional,
contribuindo com conhecimento e solucdes, nas areas
publica e privada”, discursou Lamana Paiva.

Para a anfitria e registradora de imodveis em Salvador,
Marivanda Conceicdo de Souza, foi especialmente re-
levante para o Estado da Bahia sediar a 432 edi¢cao do
Encontro Nacional. “Os cartérios na Bahia foram pri-
vatizados em marco de 2012, e, durante esses quatro

h

anos, estamos trabalhando para tornar o servico cada
vez mais eficaz e seguro aos cidadados. E o nosso dever
institucional, sempre no afa de nos aprimorar durante
0s encontros e elucidar duvidas com os grandes mes-
tres e registradores de outros estados”, afirmou.

Depois de dar as boas vindas aos participantes do En-
contro, o corregedor-geral de Justica do Estado da
Bahia, desembargador Osvaldo de Almeida Bomfim,
destacou a importancia da realizacdo do evento no
momento em quem os cartdrios baianos estdo sendo
providos por concurso publico. “O Direito Registral
Imobilidrio ainda é muito pouco divulgado, o que au-
menta a relevancia da promoc¢cdo de um evento intei-
ramente dedicado a essa matéria”.

A mesa de honra do XLIII Encontro dos Oficiais de Re-
gistro de Imdveis do Brasil contou também com o de-
sembargador aposentado do TJRS Antdnio Erpen; o
juiz substituto em 22 grau do TJSP Antdénio Carlos
Alves Braga Junior; o desembargador do TJSP Luis
Paulo Aliende Ribeiro; a presidente da Anoreg-BA,
Marli Trindade; o secretario do Patriménio da Uniao,
Guilherme Estrada Rodrigues; a juiza coordenadora
dos cartdrios extrajudiciais do Estado da Bahia, An-
dréa Paula Rodrigues Miranda; a corregedora do TJBA
das comarcas do interior, Cynthia Pina Rezende; o con-
trolador chefe do TUBA, Danilo Santana, representando
a presidente do TJBA, desembargadora Maria do So-
corro Barretio Santiago.
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Programacao relevante
e abrangente

Alem da grade de palestras, congressistas
esclareceram duvidas diversas nas sessées do
Pinga-Fogo e prestigiaram lancamento de livros

A programacédo do XLIII Encontro dos Oficiais de Re-
gistro de Imoveis do Brasil reuniu alguns dos mais res-
peitados expoentes do Direito Registral Imobilidrio
brasileiro, que proferiram palestras sobre assuntos
relevantes no dia a dia da classe notarial e registral. Os
17 temas apresentados nos painéis foram: “A respon-
sabilidade do registrador no processo de duvida”,
“Registro eletrénico - Portal de Integracdo dos Regis-
tradores de Imoveis do Brasil”, “A protecdo dos dados
e o direito a privacidade na era do registro eletrénico”,
“Sistema Nacional de Informacdes Territoriais (Sinter)”,
“Sistema de Registro Eletrénico de Imodveis (SREI)”,
“Publicidade imobiliaria no registro eletrénico”, “A
tecnologia blockchain aplicada ao Registro Imobilia-
rio”, “Principio da Concentracdo da Matricula - Lei
n¢ 13.097/2015”, “Gestdo da qualidade nos registros
publicos”, “A Lei n® 12.683/2012 e a contribuicdo do
Registro de Imdveis no combate aos crimes de lava-
gem de dinheiro”, “A usucapido extrajudicial”, “Cédu-
las de Crédito no Registro de Imdveis”, “As novidades
do CPC e os sistemas notarial e de registro”, “Respon-
sabilidade disciplinar dos registradores”, “Condominio
de lotes de terreno urbano”, “Cédulas de crédito
nos Registro de Imoéveis”, “Retificacdo extrajudicial” e
“Enfiteuse”.

Também foram realizadas, durante a 432 edi¢cdo do
Encontro Nacional do IRIB,

sessdes do tradicional

-
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Pinga-Fogo, com a participacdo de referéncias do Di-
reito Notarial e Registral brasileiro, dirimindo duvidas
da plateia, e o lancamento de obras importantes para
todos os profissionais do segmento: os livros “Direito
Registral e o novo Cédigo de Processo Civil”, Ricardo
Dip; “Usucapido Extrajudicial”’, Henrique Ferraz;, “Re-
gistro de Titulos e Documentos”, Jodo Pedro Lamana
Paiva e Pércio Brasil Alvares; e os titulos da Colecédo
Cadernos IRIB, numero 8, “Arrematacao, Adjudicacéo,
Alienacédo Judicial por Iniciativa Particular - 22 edicdo”,
Sérgio Busso; e numero 9, “Cédula de Crédito no Re-
gistro de Imoveis”, Tiago Burtet.
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Figue por dentro dos temas das palestras

Responsabilidade no processo de duvida

1
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“A responsabilidade do registrador no processo de du-
vida”, primeira palestra da programacao da 432 edicédo
do Encontro Nacional dos Oficiais do Registro de Imo-
veis do Brasil, foi ministrada pelo advogado e desem-
bargador aposentado do Tribunal de Justica do Estado
do Rio Grande do Sul Décio Antonio Erpen.

O renomado palestrante ressaltou a necessidade de
perquirir a fundo o carater das decisdes judiciais na so-

lucdo de duvidas, inclusive sobre os honorarios advo-
caticios que estdo sendo impostos aos registradores, e
demonstrou preocupacdo quanto a demora no pro-
cesso de registro. “A classe deve estar preparada para
uniformizar o mecanismo de defesa”. O presidente do
IRIB, Jodo Pedro Lamana Paiva, e o registrador de imo-
veis em Araucaria/PR e vice-presidente do IRIB para o
Estado do Parand, José Augusto Alves Pinto, partici-
param do painel.

Protecdo de dados e direito a privacidade

“A protecdo dos dados e o direito a privacidade na
era do registro eletrénico” foi o tema da palestra feita
pelo desembargador do Tribunal de Justica de Sao
Paulo, Luis Paulo Aliende Ribeiro, que teve como de-
batedor Renato Monteiro, professor de Direito Digital
e especialista em protecdo de dados. “O Brasil deve
assegurar aos seus cidadaos o direito de protecao aos
dados de carater pessoal e que estao sujeitos a trata-
mentos”, diz o palestrante

Segundo Aliende Ribeiro, o tratamento de dados
pode ser entendido como toda e qualquer acao apli-
cada a essas informacdes, da simples consulta até a
extracao e divulgacao dos dados, destruicdo e blo-

queio. “Para qualquer tipo de tratamento de dados,
deve haver o consentimento das pessoas afetadas. A
regra do consentimento pode ser mais flexivel em
casos que envolvam, por exemplo, lavagem de di-
nheiro e questdes tributarias”, explica. Ele também
analisou o Provimento n¢ 47/2015, do Conselho Na-
cional de Justica, que dispde sobre as regras gerais
para o Sistema de Registro Eletrénico de Imodveis -
SREI. Para o palestrante, ao estabelecer centrais es-
taduais coordenadas entre si, 0 normativo garantiu a
preservacdo das caracteristicas do Sistema de Regis-
tro de Imodveis brasileiro e a independéncia juridica do
registrador. E salientou a importancia de que as cen-
trais sejam implementadas de modo eficiente, ade-
quado, atendendo a uma uniformidade e ao
compartilhamento de dados de ambito nacional.
“Para isso, se espera o trabalho do CNJ e torna-se re-
levante a atuacdo das entidades profissionais dos re-
gistradores imobilidrios, com natural destaque para o
IRIB”, concluiu.

Em sua participacdo, Renato Leite Monteiro destacou
que, infelizmente, o Brasil tem baixo nivel de leis,
guando se trata de protecdo de dados. “Também néo
temos definicdes sobre dados pessoais e publicos,
tudo sdo dados. Isso é algo que ainda estd em dis-
CUSS80 em nosso pais e que tem gerado muita polé-
mica”, diz. Segundo o professor, ha muita diferenca
entre a protecao de dados pessoais e a seguranca da
informacdo. “Esta ultima implica em confidenciali-
dade, integridade e disponibilidade”, afirma.
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Projeto Sinter

O Sistema Nacional de Informacdes Territoriais (Sin-
ter), instituido pelo Decreto n¢ 8.764/2016, foi o
tema apresentado no XLIII Encontro dos Oficiais de
Registro de Imodveis do Brasil pelo convidado do
IRIB, o auditor da Receita Federal do Brasil e gerente
nacional do Sinter, Luis Orlando Rotelli Rezende. O
painel teve como debatedor Fabio Ribeiro dos San-
tos, registrador de imoéveis de Campos do Jordao e
membro da Comissdo do Pensamento Registral Imo-
bilidrio (CPRI).

Segundo o palestrante, o Sinter foi concebido, inicial-
mente com a finalidade de estancar a lavagem de di-
nheiro, tendo em vista que muitos estudos demostram
gue o Brasil virou um paraiso fiscal para esse tipo de
crime. No desenvolvimento do projeto, no entanto, ele
adquiriu uma caracteristica multifinalitaria e se tornara
um integrador de informacdes cadastrais de imdveis
rurais e urbanos provenientes dos municipios, dos es-
tados e dos diversos érgdos da Unido, além de infor-
macdes informacdes notariais e registrais. “Nenhuma

|

dessas informacdes pertencerd ao Sinter. Em nossas
regras, os dados pertencem a quem os produz. Nosso
papel estd restrito a integra-los em um unico banco de
dados e harmoniza-los para que possam interagir
sobre um Unico mapa, em n-camadas, abrindo um po-
tencial antes inexistente, quando o dado estava apri-
sionado em seu proprio cadastro, isolado e sem
interacdo com os demais”, disse Luiz Orlando Rotelli
Rezende.

Fabio Ribeiro dos Santos fez uma analise do tema,
apontando pontos positivos e as possiveis dificulda-
des para a concretizacdo de um projeto desse porte. A
principal tarefa, no seu entendimento, é que todas as
camadas do Sinter conversem entre sim. Outra ques-
tdo a ser refletida é quanto ao custo para disponibili-
zar as informacdes que o sistema vai exigir. “E preciso
gue se defina que tipo de dado serd acessado pelo Sin-
ter, quem tera esse acesso e como se dard o controle
social dos dados disponiveis para que ndo ocorra des-
vio de utilidade das informacdes”, enfatizou.

Sistema de Registro Eletrénico de Imoveis (SRE/)

O juiz substituto em 22 grau do Tribunal de Justica de
Sao Paulo Antonio Carlos Alves Braga abordou, em
sua palestra, o conceito e a funcionalidade do Sistema
de Registro Eletronico de Imodveis (SREID), que, se-
gundo ele, é assunto vago e amplo, que carece de es-
clarecimentos. Para isso, o juiz Alves Braga fez um

paralelo entre o modelo idealizado entre os anos de
2010 e 2012, no Conselho Nacional de Justica (CNJ), e
o modelo de hoje, que é o do Provimento n® 47/2015,
também do CNJ.

“O primeiro foi um modelo centralizado, em gue havia
um formato para o registro eletrbnico, mas em uma
concepcdo que trazia uma central nacional, na qual
todos se vinculariam, e que ndo impedia a existéncia
das centrais estaduais. J& o conceito atual traz um mo-
delo descentralizado, que estd em andamento, com
centrais sendo criadas, povoando o mapa do Brasil”,
afirmou o palestrante, acrescentando que, do seu
ponto de vista, o modelo de sistema central seria uma
op¢do mais vidvel, um caminho mais seguro e com re-
sultados mais garantidos, e ndo eliminaria a Coorde-
nacdo Nacional, o Comité Gestor e tampouco as
centrais estaduais.

“Tudo poderia continuar existindo perfeitamente, ndo
sé uma coordenacdo, mas uma estrutura nacional, uma
estrutura de trafego de dados controlados nacional-
mente. Na minha concepc¢do, o modelo de integracdo
de sistemas € mais trabalhoso e oneroso, porque é pre-
ciso traduzir o que estd sendo feito por diferentes
equipes ou empresas de tecnologia”, ponderou.
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Publicidade imobiliaria no registro eletrénico

O entdo diretor de Tecnologia e Informatica do IRIB e re-
gistrador imobilidrio em S&o Paulo, Flauzilino Araujo dos
Santos, fez uma ampla reflexdo sobre o tema “Publici-
dade imobilidria no registro eletrénico”, em sua palestra
no XLIII Encontro dos Oficiais de Registro de Imdveis do
Brasil. O painel contou com a participacdo do também
registrador em S&o Paulo e presidente da Academia Bra-
sileira de Direito Registral Imobilidrio, Sérgio Jacomino.

Flauzilino Araujo destacou que a nova publicidade re-
gistral, agora on-line, exige a utilizacdo de meios ins-
trumentais vocacionados e estruturalmente orientados
para proporcionar a comunicacado do usudrio com o Re-
gistro de Imdveis e o conhecimento das situacdes re-
gistrais decorrentes. “O Sistema de Registro de Imdveis,
como parte integrante dessa cadeia de prestacdo de

servicos publicos, ndo pode ficar de fora da nova forma
de interacdo digital com seus utentes, respondendo de
forma positiva ao dinamismo das mudang¢as e a com-
plexidade de suas expectativas”, observou, destacando
a urgéncia também no desenvolvimento de um plano
de inclusdo digital das serventias de pequeno porte,
para mitigar as assimetrias na prestacdo do servico pu-
blico delegado.

Flauzilino Araujo alertou, ainda, para as consequéncias
gue podem resultar da implantacdo do Sistema Nacio-
nal de Informacdes Territoriais (Sinter), criado pelo De-
creto n2 8.764, de 10/5/2016. “A formacdo de uma base
de dados paralela a do cartdrio € algo que vai contra a
cultura registral e a todas as disposi¢cdes legais, estando
na contramao da tecnologia”, argumentou o palestrante.

]11 ' ¥ ]uj

\ &l T

A tecnologia blockchain aplicada ao registro imobiliario

O especialista em desenvolvimento de web e consultor
em sistemas de grande porte, inclusive dos Ministérios
da Educacado e do Planejamento, Walker de Alencar, foi
o convidado para falar aos participantes da 432 edicao
do Encontro Nacional sobre o funcionamento da
blockchain, tecnologia baseada num banco de dados
distribuido, que guarda um registro (livro-razdo pu-
blico) de transacdes permanente e a prova de viola-
cdo, e as possibilidades de sua aplicacdo no Registro
de Imodveis. O painel teve como debatedor o registra-
dor de imoveis e tabelido Valdiram Cassimiro, presi-
dente da Anoreg-TO.

A blockchain (corrente de blocos, literalmente, em por-
tugués) tem esse nome, segundo o palestrante, por-
que, basicamente, referencia o bloco anterior,
permitindo que a pessoa tenha rastreabilidade de
ponta a ponta. Segundo o especialista, ela pode ser
uma ferramenta util as centrais de servicos comparti-
lhados, uma vez que permite a conexdo entre uma e
outra plataforma, facilitando a comunicacdo entre
todos os cartdrios. “Estou aqui para desmistificar o re-
ceio que os registradores tém com relacdo a tecnolo-
gia, pois muito tem se falado em como a blockchain é
disruptiva e de como ela pode, possivelmente, elimi-
nar a profissdo”, disse Walker de Alencar, que definiu a
tecnologia blockchain como uma revolucdo equiva-
lente ao advento da internet. Ele informou que ja exis-
tem experiéncias do seu uso no Registro Imobiliario, a
exemplo da Suécia.
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Finalizando o painel, o debatedor Valdiram Cassimiro
apresentou sugestdes preliminares para a utilizacdo da
tecnologia blockchain no Sistema de Registro Eletro-
nico de Imoveis, ressaltando que o assunto deveria ser
objeto de estudo pelo Comité Gestor da Coordenacao
Nacional das Centrais de Servicos Eletrénicos Com-

partilhados.
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Principio da Concentracdo da Matricula - Lei n® 13.097/2015

O registrador de imdveis em Paraguacu Paulista/SP
lvan Jacopetti do Lago abriu a programacao do ter-
ceiro dia do XLIII Encontro dos Oficiais de Registro
de Imodveis do Brasil, em 28 de setembro, com o tema
“Principio da Concentracdo da Matricula - Lei n®
13.097/2015”. Participou como debatedora do painel a

juiza do Tribunal de Justica da Bahia e mestre em Di-
reito pela Universidade Federal da Bahia Ana Bar-
buda.

O palestrante explicou que a Lei n213.097/2015 intro-
duziu no Brasil o principio da fé publica registral, atri-
buindo ao Registro de Imdveis brasileiro consideravel
reforco de eficacia. Ele destacou também o fortaleci-
mento dos efeitos do Registro de Imdveis em funcdo
da concentracdo dos atos na matricula do imdvel. Se-
gundo Ivan Jacopetti, a Lei n213.097/2015 adotou efe-
tivamente no Brasil a fé publica e a eficdcia material
do Registro de Imodveis, prevendo trés situacdes que
protegem o adquirente de formas diferentes. “A pri-
meira é a mera inoponibilidade de seus titulos e dos
seus direitos em face de terceiros, se ndo os levar ao
Registro de Imodveis. As outras duas formas de prote-
cdo sdo de fé publica: o adquirente fica protegido
ainda que a pessoa de quem adquiriu o bem nado seja
o proprietario”, explica.

Em sua participacao, a juiza do TJBA Ana Barbuda
também ressaltou a importancia da Lei n213.097/2015
gue, no seu entendimento, veio trazer efetivamente a
obrigatoriedade dos registradores com relacdo a ob-
servancia do principio da concentracdo. “Isso traz
uma garantia a mais para a seguranca juridica que é
essencial para todos os trabalhos do Registro de Imo6-
veis”, disse a magistrada, que aproveitou o momento
para expressar a sua confianca no trabalho executado
pelos notarios e registradores brasileiros.

Gestdo da qualidade nos Registros Publicos

Qualidade no atendimento, sistema de gestdo de dados
e documentos, interlocucdo constante com os usuarios
dos servicos. A experiéncia exitosa da gestao da quali-
dade no 22 Oficio de Registro de Imdveis de Ribeirdo
Preto/SP foi compartilhada pela oficial registradora Mari
L_Ucia Carraro, no terceiro dia da programacao da 432 edi-
¢do do Encontro Nacional do IRIB, 28 de setembro, em
Salvador. O painel teve como debatedora Bianca Castel-
lar de Faria, integrante da Comissao do Pensamento Re-
gistral Imobilidrio do IRIB (CPRI) e oficial do 1° Registro
de Imodveis em Joinville/SC, serventia vencedora na ca-

tegoria diamante do Prémio de Qualidade Total Anoreg
(2015, 2014 e 2013), entre outras premiacdes e selos de
qualidade. A mediadora dos debates foi Maria Aparecida
Bianchin Pacheco, cujo cartdrio também ja recebeu pré-
mios em edi¢cdes sucessivas do PQTA.

Para a palestrante Mari Carraro, o Registro de Imdveis
tem o dever de ser executado com qualidade, pois é o
gue se depreende da normativa legal e administrativa.
“A qualidade no Registro Imobilidrio se materializa com
o cumprimento da nossa missao: servir com eficiéncia e
agilidade, de maneira que a exceléncia da prestacao do
servico impressione o usuario. Para isso acontecer, faz-
se necessaria a gestdo de todo o processo de trabalho
de uma serventia, seja no setor administrativo, finan-
ceiro, atendimento, qualificacdo”, afirma, ressaltando
que gerir a qualidade ndo implica, necessariamente, na
adocdo de processos de certificacdo ou acdes onerosas,
mas, sim, na mudanca da cultura organizacional.

A debatedora Bianca Castellar, que ha dez anos aplica a
gestdo da qualidade, também ressaltou os varios bene-
ficios da pratica. “Uma equipe feliz vai desempenhar
bem o seu papel, resultando em satisfacdo dos seus
usuarios. Em paralelo com a satisfacao da equipe e do
usuario, teremos a satisfacao pessoal do titular que acre-
ditou e inovou”, argumenta. “Um bom comeco para
agueles que desejam implantar a gestdo da qualidade é
visitar cartorios de colegas, buscando exemplos e inspi-
racdo”, orienta Bianca Castellar.
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A contribuicdo do Registro de Imoveis no
combate aos crimes de lavagem de dinheiro

O presidente do Conselho de Controle de Atividades Fi-
nanceiras (Coaf), Antdénio Gustavo Rodrigues, ministrou
palestra sobre a Lei n?12.683, sancionada em julho de
2012, que alterou a Lei n? 9.613/1998, visando tornar mais
eficiente a persecucédo penal dos crimes de lavagem de
dinheiro. Como alguns dispositivos da Lei afetam dire-
tamente a atividade notarial e registral, determinando
gue sejam comunicados aos érgdos competentes os
casos de suspeita de fraude, o IRIB incluiu o tema na
programac¢do do XLIII Encontro Nacional, a fim de ofe-
recer orientacdo mais precisa sobre a matéria aos seus
associados. O painel teve como debatedores o desem-
bargador do Tribunal de Justica de S&o Paulo Luis Paulo
Aliende Ribeiro e o registrador de imdveis em Braganca
Paulista/SP, Sérgio Busso. A mediacdo dos debates foi

feita por Paulo Avila, presidente do Colégio Registral do
Rio Grande do Sul.

A Lei n?212.683 ainda depende de regulamentacao pelo
Conselho Nacional de Justica. O art. 9, Xlll, dispde que as
juntas comerciais e os Registros Publicos deverdo ca-
dastrar-se e manter seu cadastro atualizado no érgao
regulador ou fiscalizador e, na falta deste, no Conselho
de Controle de Atividades Financeiras (Coaf). Os oficiais
devem atender as requisicoes formuladas pelo Coaf na
periodicidade, forma e condicdes por ele estabelecidas,
cabendo-lhe preservar, nos termos da lei, o sigilo das in-
formacdes prestadas.

“Nossa intencdo foi mostrar aos registradores imobilidrios
como funciona o sistema de combate aos crimes de la-
vagem de dinheiro e qual seria o papel deles, a partir do
momento em que a matéria for regulamentada. Os ban-
cos ja fazem essas comunicacdes ao Coaf e é importante
gue os registradores publicos ndo vejam isso como um
bicho de sete cabecas. Tanto os notarios quanto os re-
gistradores saberao identificar, na sua rotina e dentro de
suas atribuicdes, situacdes com sinais de suspeicdo”,
acredita o presidente do Coaf, que também atuou em ins-
tituicoes financeiras como o Banco Mundial e o BNDES.

O desembargador Luis Paulo Aliende Ribeiro ressaltou
gue a regulamentacao por parte do Conselho Nacional de
Justica é muito necessaria, no sentido de orientar os no-
tarios e registradores na identificacdo de operacdes que
podem conter indicios de crime de lavagem de dinheiro.

A usucapido extrajudicial

Uma das novidades trazidas pelo Codigo de Processo
Civil atual, que entrou em vigor em 16 de marco de
2016, a usucapido extrajudicial foi o tema da palestra
do registrador de imdéveis em Volta Redonda e entdo
vice-presidente do Instituto para o Estado do Rio de
Janeiro, Eduardo Soécrates Castanheira Sarmento
Filho. O painel abriu o quarto dia do Encontro Nacio-
nal do IRIB, 29 de setembro, em Salvador/BA, e tam-
bém contou com a presenca, como debatedor, do
presidente do Instituto Baiano de Direito Registral,
Bernardo Romano.

Eduardo Sdcrates apresentou, inicialmente, as espé-
cies de usucapido - ordi-
naria, ordinaria (proé-la-
bore), extraordinaria, ex-
traordinaria (habitacio-
nal), especial urbana, es-
pecial rural, coletiva, fa-
miliar, tabular e indige-
na, mencionando prazos,
requisitos e fundamen-
tos legais, e frisou: “Em
tese, todas as espécies
sdo aceitas na via extra-
judicial, exceto a tabular,
havendo duvidas com
relacdo a familiar e a co-
letiva”.
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O palestrante explicou que a figura da usucapido ex-
trajudicial surgiu em decorréncia da desjudicializacao
de procedimentos, apds o sucesso das experiéncias do
inventario, separacao, regularizacao fundiaria e retifi-
cacao em sede administrativa. “Apesar de o texto legal
ter restringindo o alcance do instituto, ao considerar
gue a ndo manifestacdo do proprietadrio equivale a dis-
cordancia quanto ao pedido, hd espaco para a sua apli-
cacdo”, comenta. Ele também acredita que a nova
usucapido extrajudicial podera solucionar graves pro-
blemas em relacdo aos loteamentos irregulares e si-
tuacdes em que o possuidor é detentor de justo titulo,
substituindo as a¢cdes de adjudicacdo compulsoria.
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As novidades do CPC e os sistemas notarial e de registro

O promotor de Justica e membro da Assessoria Juri-
dica do Procurador-Geral de Justica do Ministério Pu-
blico de Sdo Paulo/SP Marcos Stefani foi o convidado
para apresentar o tema “As novidades do CPC e os sis-
temas notarial e de registro”. O registrador de imodveis
em Goiania/GO |gor Franca Guedes atuou no painel
como debatedor.

Depois de falar sobre a vinculacdo de alguns prece-
dentes jurisprudenciais, o palestrante abordou a gra-
tuidade emolumentar, estabelecida no artigo 98 do
novo Cdédigo de Processo Civil, dispondo que a pessoa
natural ou juridica, brasileira ou estrangeira, com insu-
ficiéncia de recursos para pagar custas, despesas pro-
cessuais e os honorarios advocaticios, tem direito a
gratuidade da justica e, inclusive, a concessdo de gra-
tuidade ndo afasta a responsabilidade do beneficidrio
pelas despesas processuais e pelos honorarios advo-
caticios decorrentes de sua sucumbéncia.

Marcos Stefani destacou que o novo CPC também
trouxe novidades em relacdo a penhora imobilidria, a
fraude de execucdo, bem como quanto a averbacédo
premonitoéria. “Enfim, o CPC de 2015 é repleto de nor-
mas gue repercutem no dmbito notarial e registral”,
comentou.

A flexibilizacdo procedimental trazida pelo novo Co-
digo, segundo o palestrante, bem como a falta de pre-
visdo de medidas cautelares tipicas, também tem
possiveis reflexos na atividade dos registradores, assim
como a positivacdo da medida do registro de protesto
contra alienacdo de bens. “Como dispde o artigo 517
do novo CPC, a decisao judicial transitada em julgado
podera ser levada a protesto, depois de transcorrido o
prazo para pagamento voluntario previsto no art. 523”.

O debatedor Igor Franca Guedes acrescentou que a
hipoteca judiciaria, presente no Cddigo Civil de 1916,
mas ndo regulamentada no Cdédigo Civil de 2002, foi
revigorada no novo CPC, com uma diferenca em rela-
¢do ao tratamento que lhe foi dado pelo Cdodigo Civil
revogado.

Responsabilidade disciplinar dos registradores

O desembargador do Tribunal de Justica do Estado de
S0 Paulo Ricardo Dip foi o responsdvel por apresentar
aos 386 participantes do XLIII Encontro dos Oficiais de
Registro de Imodveis do Brasil o tema “Responsabilidade
disciplinar dos registradores”.

O palestrante defendeu que é necessario que se recu-
pere o modelo antropoldgico da responsabilidade disci-
plinar. “Se nds ndo recuperarmos esse modelo, essa base
antropoldgica, essa personalizacdo, o que nds estaria-
mos fazendo com responsabilidade objetiva é desuma-
nizando o direito como medida disciplinar”, alertou Dip,
que também levantou a questdo da falta uma tipologia
infracional a ser aplicada em casos que podem, num
grau de maior gravidade, levar até mesmo a perda da
delegacado notarial e de registro. “Saliente-se que o per-
dimento da delegacdo notarial e registral é a pena dis-
ciplinar mais grave prevista na normativa de regéncia e
ndo corresponde a nenhum tipo infracional”, disse.

Em sua explanacédo, Ricardo Dip analisou os efeitos dos
artigos 21 e 22 da lei que dispde sobre os servicos nota-
riais e de registro (Lei n? 8.935/1994), que dizem res-
peito a responsabilidade do oficial registrador e
tabelides pela gestdo econdmico-financeira das serven-

tias e pelos atos praticados pelos prepostos. “Todas
essas questdes melhor se definiriam mediante uma pru-
dente elaboracéao legislativa, que pudesse restituir, com
a clareza e a precisdo possivel, o caminho histdrico que
fez a grandeza das instituicdes dos registros publicos e
das notas”, concluiu.
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Condominio de lotes de terreno urbano

Um dos destaques da programacado do quarto dia do
Encontro Nacional do IRIB, em Salvador/BA, o tema
“Condominio de lotes de terreno urbano” foi abordado
pelo registrador de imdveis em Cacador/SC e diretor de
ensino do Colégio Registral Imobilidrio do Estado de
Santa Catarina, Renato Martins Silva. O painel teve como
debatedores o entdo presidente do IRIB, Jodo Pedro La-
mana Paiva, e a conselheira do Instituto Baiano de Di-
reito Imobiliario (IBDI) Rita Martins.

Renato Martins Silva mostrou que a matéria passa por
varias vertentes do Direito, como Constitucional, Civil,
Urbanistico e Registral, e também listou diversos estu-
diosos que reconhecem a legalidade do condominio de
lotes de terreno urbano, dentre eles Décio Antdnio
Erpen, Mario Pazutti Mezzari, Eduardo Pacheco Ribeiro
de Souza, Gilberto Valente da Silva, Jodo Pedro Lamana
Paiva e Melhim Namem Chalhub.

O palestrante lembrou que, quando ndo ha autorizacdo
legal (lei municipal e decreto de concessdo de bens pu-
blicos) para o loteamento fechado, regulamentado pela
Lei de Parcelamento do Solo Urbano (Lei n® 6.766) e
pelo Decreto-Lei n2 271/1967, ocorre a apropriacdo arbi-

traria de bens de uso comum do povo. Ele apontou pon-
tos falhos do loteamento fechado: parte do imodvel é
atingida pelo dominio publico para areas de equipa-
mentos urbanos e comunitadrios, mas é concedida a sua
utilizacdo privativa; a responsabilidade dos municipios
por despesas de conservacao e de manutencao das coi-
sas e das partes comuns; o fechamento sem qualquer
compromisso com as funcdes sociais da cidade; a ex-
posicdo dos adquirentes a inseguranca juridica devido a
precariedade das concessodes.

Renato Martins também apontou consequéncias da ndo
pacificacdo do tema condominio de lotes e lembrou que
estd em tramitacdo no Congresso Nacional o Projeto de
Lei n® 208/2015, que propde alteracdes legislativas para
disciplinar o condominio edilicio de lotes urbanos. “A
propositura de lei tem varios beneficios que, se consoli-
dados, contribuirdo para a superacao de questionamen-
tos judiciais e para a estabilidade da doutrina, além de
fixar pardmetros a serem observados pelo legislador
municipal”, disse.

Para o entdo presidente do IRIB, Jodo Pedro Lamana
Paiva, é relevante tratar do assunto, porque, em alguns
estados, ndo se admite o condominio de lotes. “N0Js, re-
gistradores de imoveis, ndo podemos truncar negodcios
do desenvolvimento de qualquer municipio do pais. Pelo
contrdrio, temos é que alimentar a possibilidade legal-
mente, até porque ha lei nesse sentido, que pode e deve
ter condominio de lotes sem casas”, ponderou, para lis-
tar, em seguida, as espécies de condominios - geral
(entre duas ou mais pessoas) ou edilicio (de casas, de
apartamentos, de lotes, de livre construcdo) - e mencio-
nar os outros nomes encontrados na doutrina para con-
dominio horizontal de lotes. “Condominio de Lotes,
condominio fechado, condominio urbanistico (PL
20/2007), condominio sem construcdo, loteamento em
sistema de condominio, e 0 mais recente, condominio
edilicio de lotes urbanos, que é objeto o PLS 208/2015,
ao qual o IRIB ja deu parecer, dizendo que o poder pu-
blico municipal concorda plenamente com o projeto”.

Cédulas de Crédito no Registro de Imoveis

Para discorrer sobre “Cédulas de Crédito no Registro de
Imodveis”, que encerrou o penultimo dia do XLIII Encontro
dos Oficiais de Registro de Imdveis, o IRIB convidou o
entdo tabelido Tiago Machado Burtet. O palestrante é
autor do volume n? 9 da Colecdo Cadernos IRIB, que
aborda o mesmo tema. O painel teve como debatedora a
vice-presidente do IRIB para o Estado de Sao Paulo, Maria
do Carmo de Rezende Campos Couto, registradora em
Atibaia/SP, e coordenadora da Colecdo Cadernos IRIB,
ao lado dos registradores Francisco José Rezende dos
Santos e Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza.

Em sua palestra, Tiago Burtet tratou de questdes funda-
mentais como a conceitualizacdo e caracterizacdo de
cada espécie de cédula, visando a correta concretizacdo
no Registro Imobilidrio. O palestrante tracou um pano-
rama do tema no periodo de 2010 a 2016, tratou da qua-
lificacdo e apontou os problemas que ainda devem ser
superados. “O poder legislativo deveria consolidar as
normas existentes em um novo e Unico diploma legal,
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gue trate de todas as formalidades e com emprego do
gue ha de melhor em vigor”, sugeriu.
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Retificacdo extrajudicial

A professora, integrante da Comissdo do Pensamento
Registral Imobilidrio (CPRI/IRIB) e registradora de imo-
veis em Monte Mor/SP, Daniela Rosario, abriu os tra-
balhos do ultimo dia do XLIII Encontro Nacional do
IRIB, fazendo a palestra sobre o tema “Retificacdo ex-
trajudicial”. O painel teve a participacdo dos debate-
dores Luiz Egon Richter (RS) e Bruno do Vale (ES).

A finalidade da retificacdo extrajudicial, que € a de cor-
rigir dados que ja existam no assento imobilidrio, e a
importancia da exatiddo dos dados para a publicidade
registral foram aspectos ressaltados pela palestrante.
“Nunca podemos inserir dados novos, que ndo existam
na matricula do imoével. Somente se tem uma publici-
dade Util e eficaz, se o que consta nos livros imobilia-
rios for o reflexo da realidade, atendendo aos
principios do Registro Imobilidrio, principalmente aos
principios da especialidade objetiva e da especialidade
subjetiva”, afirmou.

Daniela Rosario também destacou as espécies de reti-
ficacdo - de oficio ou a requerimento do interessado,
unilateral e bilateral -, e alertou para o fato de que, se
a correcdo a ser feita se deve a erro cometido pelo ofi-
cial registrador ou tabelido, é vedada a cobranca de
emolumentos. A retificacdo consensual (bilateral), se-
gundo a palestrante, € uma grande inovacédo, propi-

ciando a correcdo das informacodes tabulares sem a ne-
cessidade de procedimento judicial, diretamente no
Registro Imobiliario. “Se ha a possibilidade da via ex-
trajudicial, ndo ha necessidade de acdo de retificacdo
judicial, movimentando o Judiciario. Todos os juizes,
invariavelmente, vdo devolver ao cartério”, comentou
Daniela Rosario, que também analisou julgamentos do
Superior Tribunal de Justica sobre o tema.

Enfiteuse e temas correlatos

Para apresentar o ultimo tema da programacéao
do XLIIl Encontro dos Oficiais de Registro de Imo-
veis do Brasil - “Enfiteuse”, o IRIB convidou o ad-
vogado e coordenador da pds-graduacdo em
Gestao Imobilidria da Faculdade Baiana de Di-
reito, Bernardo Chezzi. Como debatedora, parti-
cipou a superintendente substituta da Secretaria
do Patriménio do Estado da Bahia, Fabiola Alves
Dimpino de Assis.

Em sua palestra, Bernardo
Chezzi tratou de questdes
polémicas referentes a en-
fiteuse e a terrenos de ma-
rinha. Na categoria enfi-
teuse do Direito Civil,
foram abordados os aspec-
tos de registros e averba-
cdes, transacdes sobre
dominio util e sobre o di-
reito, cautelas de anuén-
cias, que devem guiar o
oficial, diferenciacdes entre
categorias da enfiteuse, a
civil e a administrativa. Foi,
ainda, levantada a argu-
mentacdo necessaria para
remembramento de areas
préprias com areas de en-
fiteuse, como praticado em
alguns lugares no pails,
para efetivo aproveita-
mento dos bens.

O palestrante explicou os conceitos dos terrenos da
Unido, diferenciando terreno de marinha de bem de
uso comum do povo, 0s regimes de ocupacgao e
foro, as proibi¢cdes, as cautelas e as provocacdes in-
teressantes, tudo com as implicacdes praticas aos
registros correlatos. Encerrando o painel, Bernardo
Chezzi apresentou respostas as duvidas mais fre-
guentes sobre o tema.
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REGISTRO ELETRONICO

Registro eletronico -
Portal de Integracao
dos Registradores

de Imdveis do Brasil

Painel coordenado por Jodo Pedro Lamana Paiva
contou com representantes das pioneiras Centrais
Estaduais de Servicos Eletronicos Compartilhados

A programacédo do XLIII Encontro dos Oficiais de Regis-
tro de Imdveis do Brasil teve um dia inteiro dedicado ao
debate sobre o registro eletrénico de imdveis. No se-
gundo dia do evento, 27 de setembro, seis palestras
foram realizadas, abordando os diferentes aspectos da
atividade. O entdo presidente do IRIB, Jodo Pedro La-
mana Paiva, abriu os trabalhos com o tema “Registro Ele-
trénico - Portal de Integracdo dos Registradores de
Imdveis do Brasil”, destacando as acdes da Coordenacao
Nacional das Centrais de Servicos Eletrénicos Comparti-
Ihados, érgdo vinculado ao Instituto, que tem tido uma
acado protagonista para a unido de todas as centrais ele-
tronicas estaduais.

O portal RegistradoresBR (registradoresbr.org.br) ¢ uma
iniciativa que atende ao Provimento n2 47/2015, do Con-
selho Nacional de Justica, que estabeleceu as diretrizes
gerais para o Sistema de Registro Eletronico de Imdveis.
“Nesse cenario de constantes mudancas legislativas e re-
gulamentares, que promovem a atualizacdo e a moder-
nizacdo das atividades registrais brasileiras, muito
trabalho tem sido exigido do IRIB, para que esse salto
para um patamar tecnoldgico superior em Nosso campo
de atuacédo seja acompanhado pela categoria nos mais
longinquos pontos do territério nacional. A criagcdo do
portal visa a universalizacdo do acesso ao trafego ele-
tronico de dados e titulos, além do estabelecimento de
padrdes de interoperabilidade para a integracdo do Sis-
tema de Registro Eletréonico de Imdveis no pais”, disse
Lamana Paiva.

Em abril de 2016, em uma acdo, em uma acado capita-
neada pelo IRIB, com o aval da Arisp, dos Colégios Re-
gistrais dos estados, da Anoreg-DF, da Anoreg-BR e
de suas representacdes estaduais, foi criada, por meio
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de termo de compromisso, a Coordenacdo Nacional
das Centrais de Servicos Eletronicos Compartilhados,
organizacdo de natureza técnica, destinada a coorde-
nar as referidas centrais. “Esse tema é um compro-
misso de nossa gestdo. Logo apds a edicdo do
Provimento n2 47, renovamos com a Arisp o Acordo de
Cooperacao Técnica, firmado em 2006. Em setembro
de 2015, promovemos, em parceria com a ABDRI, o
primeiro evento brasileiro dedicado exclusivamente ao
SREI. Em abril deste ano, realizamos o Workshop para
a Implantacdo do Registro Eletrdénico”, lembrou o
entdo presidente do IRIB.

Lamana Paiva destacou, ainda, os resultados dos tra-
balhos desenvolvidos pelo Comité Gestor da Coorde-
nacdo Nacional, em especial o lancamento do portal
RegistradoresBR, no plenario do Conselho Nacional de
Justica, com a presenca da ministra Nancy Andrighi,
entdo Corregedora Nacional de Justica, demais auto-
ridades do Poder Judiciario e representantes das clas-
ses notarial e registral brasileira. “A repercussao desse
grande dia foi muito positiva, inclusive com matérias
na midia. N&s, registradores, passamos, a partir da-
qguele momento, a ter a obrigacdo e o dever de cumprir
com O que asseguramos ser capazes. Precisamos en-
tregar aos nossos usuarios, publicos e privados, os ser-
Vicos que necessitam”, frisou.

Centrais pioneiras do registro do eletrénico

Sao consideradas centrais pioneiras do registro eletro-
nico, no Brasil, as Centrais Estaduais de Servicos Eletro-
nicos Compartilhados de Sao Paulo, Mato Grosso, Minas
Gerais e Distrito Federal. E seus representantes fizeram
uma breve apresentacdo sobre as atividades de cada
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uma delas, durante o painel “Registro eletrénico - Portal
de Integracdo dos Registradores de Imodveis do Brasil”,
realizado durante a 432 edicdo do Encontro Nacional, em
Salvador/BA. No cOmputo geral, as centrais pioneiras
estdo colhendo resultados positivos e evoluindo.

Representante de Sdo Paulo, Flaviano Galhardo, oficial do
102 Registro de Imodveis de Sdo Paulo/SP, falou sobre as
vantagens e as desvantagens do modelo das centrais es-
taduais. “Fica muito dificil conseguir um servico uniforme
em todo o territdrio nacional, o que nos obriga a aceitar as
diferencas locais, que sdo muitas, entre elas, as formas de
acesso ou de pagamento. Esse, entdo, € um dos pontos
negativos, mas o trabalho da Coordenacdo Nacional esta
no rumo certo, amenizando as nuances. Por outro lado, a
vantagem do Provimento n2 47, em primeiro lugar, foi a
reafirmacdo do Poder Judicidrio como ente competente
para normatizar o registro eletrénico. Outro avanco foi
que, com a edicdo do provimento, nds efetivamente
demos inicio aos trabalhos”, opinou Flaviano Galhardo.

J& Maria Aparecida Bianchin Pacheco, presidente da
Anoreg-MT, contou que a Central do Mato Grosso nas-
ceu para atender as especificidades do estado, e integra
desde o Registro Civil das Pessoas Naturais até o Regis-
tro de Imdveis. “No Mato Grosso, todas as serventias
estdo concentradas, definidas e defendidas no 12 Oficio e
no 22 Oficio, ou seja, ndo faria sentido que se criasse uma
central especifica para cada especialidade, se 0 mesmo
cartério acumula varias especialidades. Nossa Central
nasceu antes do Provimento n? 47, mas, ndo obstante, ela
ja previu esse provimento, o que traria totais condicdes
de se interligar a todas as outras centrais e serem am-
pliadas em todo o pais”, esclareceu a representante da
central mato-grossense.

Francisco José Rezende dos Santos, vice-presidente do
Cori-MG, apresentou o atual quadro de desenvolvi-
mento do SREI, especialmente nos Estados de Minas
Gerais e da Bahia, que hoje estdo em processo de in-
terligacdo. “A Central Eletrénica de Registro de Imdveis
do Estado de Minas Gerais estd em funcionamento
desde 18 de marco de 2016 e consiste, em sintese, em
uma plataforma na internet, na qual os usudrios podem
acessar todos os servicos nos cartoérios de Registro de
Imdveis. J& desenvolvemos e estdo em funcionamento
os aplicativos determinados no Provimento n2 47, do
CNJ, entre eles a recepcdo e o envio de titulos em for-
mato eletrdnico, a expedicdo de certiddes, o intercam-
bio de documentos e informacdes entre os cartérios e
o Poder Judicidrio e entre a administracdo publica e o
publico em geral. Estamos desenvolvendo outros apli-
cativos para dar mais utilizacdo ao sistema”, explicou o
representante da Central do Registro Eletronico de
Minas Gerais.

Em sua fala, Luiz Gustavo Ribeiro Ledo, vice-presidente
de Registro de Imodveis da Anoreg-BR e vice-presidente
do IRIB para o Distrito Federal (DF), ressaltou que o re-
gistro eletrénico € uma grande oportunidade para os re-
gistradores demonstrarem o quanto sdo essenciais a
seguranca juridica e ao trafego imobilidrio. “Operando
eletronicamente e de forma eficiente, ndo correremos
risco de que bancos ou mesmo o governo pensem em
sistemas alternativos. Além de sermos simbolos de se-
guranca juridica, seremos absolutamente necessarios. A
central do DF j& funciona ha mais de dez anos, com mui-
tos resultados. Além dos cartdrios do DF, possui convé-
nios para o registro eletrénico dos Estados de Alagoas,
Acre, Goids e Rio de Janeiro”, afirmou o representante
da central do Distrito Federal.
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PINGA-FOGO

Pinga-Fogo movimenta a
programacao do Encontro
Nacional, em Salvador

O tradicional Pinga-Fogo teve duas sessdes muito con-
corridas, durante a 432 edicao do Encontro Nacional
dos Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil. Os assun-
tos mais discutidos foram georreferenciamento, imoéveis
rurais e urbanos, faixas de fronteiras, loteamento e des-
membramento, certificacdo de matricula, regularizacdo
fundidria, imdéveis de fronteiras e condominios.

Para responder as perguntas e dirimir as duvidas da
plateia, formaram a mesa do Pinga-Fogo o coordena-
dor do painel e registrador de imdveis em Arauca-
ria/PR e vice-presidente do IRIB para o Estado do
Parana, José Augusto Alves Pinto; o registrador de
imoveis em Braganca Paulista/SP e entdo 12 tesoureiro
do IRIB, Sérgio Busso; e o registrador de imdveis em
Lajeado/RS e entdo diretor de Assuntos Legislativos
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do IRIB, Luiz Egon Richter. O presidente do IRIB para
o biénio 2015-2016, Joao Pedro Lamana Paiva, e o de-
sembargador aposentado do Tribunal de Justica do
Estado do Rio Grande do Sul Décio Erpen também
participaram das sessoes.

O Pinga-Fogo é considerado como a “alma” dos en-
contros realizados pelo IRIB. O dindmico painel foi idea-
lizado pelo saudoso registrador Gilberto Valente, nos
anos 1970, e se tornou um dos principais atrativos dos
eventos do IRIB. Durante o Pinga-Fogo, jovens profis-
sionais sdo brindados com opinides e analises feitas por
renomados registradores do pais, que, muitas vezes,
protagonizam ricos e acalorados debates sobre temas
polémicos. E uma oportunidade Unica para quem estd
iniciando na carreira “beber na fonte” da experiéncia.
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ACORDO DE COOPERACAO TECNICA

IRIB e Secretaria do
Patrimonio da Uniao
assinam Acordo de

Cooperacao Tecnica

Parceria firmada em Salvador proporcionara
melhorias nos canais de integracdo e de
compartilhamento de dados sobre imoveis da Unido

Um dos momentos mais marcantes da cerimonia de
abertura do XLIII Encontro dos Oficiais de Registro de
Imdveis do Brasil, em Salvador/BA, foi a assinatura do
Acordo Cooperacdo Técnica (ACT), no dia 26 de se-
tembro, pelo entdo presidente do IRIB, Jodo Pedro La-
mana Paiva, e pelo entdo secretario do Patrimoénio da
Unido, Guilherme Estrada Rodrigues. A parceria entre
o Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil e o Minis-
tério do Planejamento, Desenvolvimento e Gestao, por
meio da Secretaria do Patrimoénio da Unido, tem como
objetivos formular e implementar medidas para aper-
feicoar a gestdo sobre o registro dos imdveis publicos
federais, visando aprimorar e modernizar os canais de
integracdo e de compartilhamento de dados sobre
imoveis da Unido constantes nos Registros Publicos e
no cadastro da SPU.

O Acordo de Cooperacdo Técnica proporcionard, entre
outras acdes, auxilio na integracdo e no compartilha-
mento, por via eletrdnica, de informacdes sobre imo-
veis disponiveis nas Centrais de Servicos Eletrdnicos
| L
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Compartilhados; atuacdo em prol da celebracdo de
acordos necessarios para consulta aos dados e infor-
macdes das Centrais; elaboracdo de levantamento de
imoveis da Unido registrados em cartoério para fins de
qualificacdo e atualizacdo do cadastro mantido pela
SPU; e criacdo de procedimentos de consulta e comu-
nicacdo entre a Secretaria e os cartdrios de Registro
de Imdveis para agilizar a manifestacdo da Fazenda
Nacional exigida no rito de usucapido extrajudicial.

De acordo com Guilherme Rodrigues, o acordo é de
extrema importancia tanto para o IRIB quanto para a
SPU. “Hoje, estamos na era da informacéao eletrbnica.
Entdo, é fundamental que as informacdes que circu-
lam entre as instituicdes possam ser utilizadas para
melhorar a gestdo do patrimdnio imobilidrio da Unido,
bem como permitir a troca de informacdes Uteis entre
os registradores imobilidrios e a SPU, a fim de dar mais
seguranca juridica aos negdcios imobiliarios realiza-
dos, principalmente no litoral brasileiro”, afirmou.
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LANCAMENTO DE LIVROS

Lancamento de cinco
obras marca programacao
do XLIII Encontro Nacional

Publicacbdes importantes para os estudiosos do
Direito Notarial e Registral brasileiro s§o assinadas por
Ricardo Dip, Henrique Ferraz, Tiago Burtet, Sérgio Busso,
Jodo Pedro Lamana Paiva e Pércio Brasil Alvares

22

Fechando a programacao do XLIII Encontro dos Ofi-
ciais do Registro de Imodveis do Brasil, em 29 de se-
tembro, apods as palestras, o IRIB promoveu o lan-
camento de cinco obras importantes para o Direito
Notarial e Registral brasileiro. Participaram da concor-
rida noite de autdgrafos os autores dos livros “Direito
Registral e o novo Cédigo de Processo Civil”, Ricardo
Dip; “Usucapido Extrajudicial”’, Henrique Ferraz; “Re-
gistro de Titulos e Documentos”, Jodo Pedro Lamana
Paiva e Pércio Brasil Alvares; e também dos titulos da
Colecdo Cadernos IRIB: “Arrematacao, Adjudicacao,
Alienacéao Judicial por Iniciativa Particular - 22 edi¢cao”,
Sérgio Busso; e “Cédula de Crédito no Registro de
Imdveis”, Tiago Burtet.

O desembargador do Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo Ricardo Dip coordenou a obra “Direito Re-
gistral e o novo Cdédigo de Processo Civil”, que contou
com a colaboracdo de outros autores: Amanda Apare-
cida Gil Freitas Silveira, Araken de Assis, Eduardo Ar-
ruda Alvim, Glauco H. Matwijkow de Freitas, Jodo
Pedro Lamana Paiva, Leonardo Brandelli, Narciso Or-
landi Neto, Patricia Valeska Bigas Rodrigues, Rodrigo
Pacheco Fernandes e Vicente de Abreu Amadei. “O
IRIB sugeriu a edi¢cdo desse trabalho, e aceitei pronta-
mente. Entendi como excelente a ocasido para agre-
miar j& notdrias autoridades de nosso mundo do
Direito com jovens estudiosos em ascensao intelec-
tual”, comentou Dip.

O ponto de partida do livro Usucapidao Extrajudicial, de
autoria do registrador de imodveis em Itapevi Henrique
Ferraz, é a crise do processo civil, gue vem sendo en-
frentada no Brasil, sobretudo apds a entrada em vigor
da Constituicao Federal de 1988. “Trata-se de esqua-
drinhar inicialmente uma visao do panorama da crise
judiciaria, bem como a desjudicializacdo em sentido
geral, incluindo a autotutela, os métodos ditos alterna-



tivos de solucdo de conflitos e a tutela administrativa
de interesses publicos e particulares”, explicou o autor.

O volume n2 8 da Cole¢do Cadernos IRIB - “Arremata-
¢do, Adjudicacgao, Alienagao Judicial por Iniciativa Par-
ticular - 22 edicdo” traz as atualizacdes e modificacdes
sofridas pelos referidos institutos com o advento do
novo Codigo de Processo Civil (Lei n? 13.105/2015) -
em vigor desde 18 de marco de 2016, e também com
jurisprudéncias recentes que alteraram alguns com-

portamentos do registrador de imobilidrio, no tocante
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a tais titulos. O entdo tabelido no Rio de Janeiro/RJ
Tiago Burtet lan¢cou o volume n® 9 (e ultimo publicado)
da Colecdo Cadernos IRIB: “Cédula de Crédito no Re-
gistro de Imodveis”.

O presidente do IRIB de 2015 a 2016, Jodo Pedro La-
mana Paiva, e o advogado Pércio Brasil Alvares langa-
ram a obra “Registro de Titulos e Documentos”. Os
autores examinam, no livro, de maneira didatica e pro-
funda, o Direito Notarial e Registral e suas espécies
que déo origem aos cartoérios extrajudiciais brasileiros.




HOMENAGEM

Joao Pedro Lamana Paiva

<
O

nomenageado durante

-ncontro Nacional

Momento emocionou a plateia, que aplaudiu em pé o
entdo presidente do IRIB, muito elogiado pelos colegas
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O presidente do IRIB no biénio 2015/2016, Jodo Pedro
Lamana Paiva, recebeu uma emocionante homena-
gem, no segundo dia de programacao do XLIII Encon-
tro dos Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil, 27 de
setembro, em Salvador/BA. A iniciativa foi do presi-
dente do IRIB no periodo de 2009 a 2012 e vice-presi-
dente do Cori-MG - Colégio Registral Imobilidrio de
Minas Gerais, Francisco José Rezende dos Santos, que
destacou a competente atuacdo de Lamana Paiva, a
frente do Instituto, e também sua dedicacao ao Direito
Registral Imobiliario nacional. Visivelmente emocio-
nado, Lamana Paiva agradeceu as palavras elogiosas,
proferidas pelo colega. Na plateia, os congressistas
aplaudiram em pé e também ficaram muito sensibili-
zados com o discurso de Francisco Rezende.

“Eu gostaria de fazer um agradecimento muito espe-
cial. Peco uma salva de palmas a este extraordinario
homem, pelo que ele representa para o Brasil. Esta é
uma homenagem que todos nos, registradores, faze-
mos a vocé, neste momento. Vocé que sacrificou a sua
saude, o seu tempo e a sua familia para nos dirigir.
Muito obrigado, Lamana Paiva! Muito obrigado por ter
dirigido o nosso Instituto nesses dois anos, com maos
firmes de um grande timoneiro”, discursou Francisco
José Rezende dos Santos, revelando que ficou como-
vido durante o pronunciamento de
Lamana Paiva, na solenidade de
abertura do evento. “Ele agradeceu a
nds, que participamos da diretoria
dele. Lamana, nds é que temos de
agradecer a vocé pelo privilégio de
ter trabalhado com um homem téo
extraordinario. Que Deus te dé ainda
muita saude, para que vocé possa
aproveitar os anos de vida que me-
rece. O nosso Instituto sera sempre
agradecido e engrandecido com sua
presenca. Obrigada!”, finalizou Fran-
cisco Rezende.

Registrador de imodveis em Brus-
que/SC Sérgio Roberto Duarte es-
tava na plateia e se emocionou com
a homenagem. “Que grande mo-
mento! Conheco o Lamana ha uns 15
anos e sou testemunha de que ele

XLIII Encontro dos Oficiais de Registro de Imodveis do Brasil

merece todas as homenagens. Alguém precisava
tomar uma iniciativa neste Encontro, e o colega Fran-
cisco Rezende foi brilhante no discurso. Sabiamos que
ele merecia ser homenageado, mas ndo estdvamos es-
perando, foi muito emocionante. Eu olhava para os
lados e todos estavam com os olhos marejados. Ndo
tinha como ser diferente. Quem conhece Lamana Paiva
sabe bem que ele merece todas as homenagens. E um
homem que se entrega de corpo e alma em tudo, ndo
mede esforcos e abre mao, inclusive, da vida pessoal”,
comentou Sérgio Duarte.
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ARTIGO

Registro Eletronico -
Portal de Integracao
dos Registradores de
Imodveis do Brasil

// Jodo Pedro Lamana Paiva

Presidente do IRIB no biénio 2015/2016, registrador titular do

Registro de Imdveis da 1?2 Zona de Porto Alegre/RS. Bacharel em Ciéncias Juridicas
e Sociais, especialista em Direito Registral Imobiliario (PUC-Minas). Graduado

em Direito Registral pela Faculdade de Direito da Universidade Ramon Llull -
Esade - Barcelona, Espanha. Membro do Comité Latino-americano de Consulta
Registral, desde 1986. Diretor institucional da Anoreg-BR. Professor da disciplina
de Registros Publicos nas Escolas Superiores da Magistratura do Rio Grande

do Sul (Ajuris) e do Ministério Publico do Rio Grande do Sul (ESMP) e em

diversos cursos de especializacdo em Direito Notarial e Registral.
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Introducado

O registro eletrénico de imoveis foi, desde o inicio,
uma das prioridades da gestdo “/RIB de Todos”
(2015/2016). Sendo assim, ho més de setembro de
2015, o Instituto promoveu, com a parceria da Acade-
mia Brasileira de Direito Registral Imobilidrio (ABDRI)
e da Associacdo dos Registradores Imobilidrios do Es-
tado de Sdo Paulo (Arisp), o Seminario Nacional ‘El-
vino Silva Filho’, em S&o Paulo. Esse foi o primeiro
evento brasileiro dedicado exclusivamente ao Sistema
de Registro Eletrénico de Imdveis (SRED).

Durante trés dias, 10 a 12/9, foram discutidos diversos
temas relacionados ao desenvolvimento atual do SREI
e a regulamentacao do tema pela Corregedoria Na-
cional de Justica, por meio do Provimento n2 47, de
19/6/2015. Cerca de 200 inscritos, de 14 estados, par-
ticiparam do evento, que contou com a presenca dos
principais nomes da magistratura paulista, como o pre-
sidente do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
desembargador José Renato Nalini, e o corregedor-
geral da Justica do TJSP, desembargador Hamilton
Elliot Akel.

Em abril de 2016, foi promovido o Workshop para a Im-
plantacdo do Registro Eletrénico, com a participacdo
de registradores e empresas desenvolvedoras de sis-
temas de informatica. Participaram das discussdes 156
congressistas, que representaram 18 estados brasilei-
ros e o Distrito Federal.

Na oportunidade, representantes da Associacdo dos
Registradores Imobiliarios de Sdo Paulo (Arisp), do Co-
légio Registral Imobilidrio do Estado de Minas Gerais
(Cori-MG) e da Associacao de Notarios e Registrado-
res do Distrito Federal (Anoreg-DF) apresentaram as
centrais estaduais de Sdo Paulo, Minas Gerais e Distrito
Federal, respectivamente, que ja estavam em funcio-
namento. No evento, nasceram as bases para a unido
das varias plataformas em um mesmo ambiente, o Por-
tal de Integracao Registradores BR.

1- Coordenacdo Nacional

Os primeiros trabalhos comecaram a sair do papel, de
fato, com a criacdo da Coordenacao Nacional das Cen-
trais de Servicos Eletronicos Compartilhados do Re-
gistro de Imdveis, que foi aprovada por unanimidade,
em reunido de diretoria do Instituto de Registro Imo-
bilidrio do Brasil (IRIB), realizada em marco de 2016,
com a participacdo de 14 instituicdes, as quais firma-
ram Termo de Compromisso para sua implantacdo. O
objetivo primeiro e principal € a universalizacdo do
acesso ao trafego eletrénico de dados e titulos, além
do estabelecimento de padrdes de interoperabilidade
para a integracao do Sistema de Registro Eletrénico
de Imodveis (SREI) no pais.

A Coordenacao Nacional foi criada como érgao per-
manente, de carater técnico, vinculado ao IRIB, insti-
tuicdo de representacdo nacional dos oficiais de
Registro de Imodveis. Dela fazem parte as Centrais de
Servicos Eletronicos Compartilhados do Registro de
Imoveis em operacdo nos estados e no Distrito Fede-
ral. As novas centrais, a serem implantadas por meio
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de ato das Corregedorias-Gerais de Justica, passam a
integrar o 6rgdo automaticamente.

Além do IRIB, sdo instituicdes participes a Associacdo
dos Notarios e Registradores do Brasil (Anoreg-BR), a
Associacdo dos Registradores Imobiliarios de Sao
Paulo (Arisp), o Colégio Registral Imobilidrio do Estado
de Minas Gerais (Cori-MG), o Colégio Registral Imobi-
lidrio do Estado de Goias (Cori-GO), o Colégio Regis-
tral do Rio Grande do Sul, o Colégio Registral Imobilia-
rio de Mato Grosso do Sul, o Colégio de Registro de
Imodveis do Parand, além das Anoregs dos Estados de
Tocantins, Amazonas, Sergipe, Mato Grosso do Sul,
Pard e do Distrito Federal.

A iniciativa atende ao Provimento n2 47/2015, da Cor-
regedoria Nacional de Justica, que criou a obrigato-
riedade de haver, em cada estado e no Distrito Federal,
Centrais de Servicos Eletronicos Compartilhados para
fins de intercambio de documentos entre os Registros
de Imodveis, o Poder Judicidrio, a Administracdo Pu-
blica e os usuarios. O Provimento ressalva que, nos es-
tados em que ndo for possivel ou conveniente a
manutencado de servigcos proprios, devera ser utilizada
central de servicos eletrébnicos previamente existente
em outro estado ou no Distrito Federal, respeitada a
independéncia de cada central.

1.1 - Atribuicoes

Sao atribuicdes da Coordenacao Nacional das Centrais
de Servicos Eletrénicos Compartilhados do Registro
de Imoveis:

1) Expedir normas de caradter técnico, com os requisi-
tos de modelagem dos arquivos para fins de inte-
gracdo entre as diferentes centrais de servigcos
eletrébnicos compartilhados;

2) Estabelecer a documentacdo para fins de comuni-
cacdo entre as diferentes centrais dos estados e do
Distrito Federal, visando a garantir a interoperabili-
dade entre os sistemas;

3) Criar um férum permanente formado por represen-
tantes do IRIB, das centrais estaduais, das empresas
fornecedoras de servicos de informatica e, even-
tualmente, do poder publico;

4) Integrar todas as centrais estaduais, que devem
adotar padronizacdes que permitam a mesma
forma de comunicacdo em todos os estados e no
Distrito Federal;

5) Promover estudos, a fim de que se faca a avaliacao
técnica sobre a viabilidade de acesso 24 horas, nos
sete dias da semana, por sistema de webservice ou
equivalente, a todas as centrais estaduais, e da pos-
sibilidade de recebimento de relatdrios periddicos
de desempenho de todas as solicitacdes e demais
informacdes sobre a prestacdo de servicos;

6) Promover estudos, a fim de que se faca a avaliacédo
técnica sobre a viabilidade de encaminhamento
pela Central Nacional de Indisponibilidade de Bens
Imoveis (CNIB) de informacdes de consulta e regis-
tro de indisponibilidades no Brasil.
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2. Portal de Integracéao -
www.registradoresbr.org.br

O Portal de Integracdo dos Registradores de Imoveis
do Brasil (www.registradoresbr.org.br), lancado no dia
9 de agosto de 2016, foi uma iniciativa da Coordena-
cdo Nacional das Centrais de Servicos Eletrénicos
Compartilhados do Registro de Imdveis. A solenidade
aconteceu na sede do Conselho Nacional de Justica
(CNJ) e foi presidida pela entdo corregedora nacional
de Justica, ministra Nancy Andrighi. Na oportunidade,
foram demonstradas as funcionalidades das centrais
em operacdo. Participaram conselheiros do CNJ, cor-
regedores-gerais de Justica, liderancas do segmento
registral imobiliario e notarial.

Até dezembro de 2016, estdo vinculadas ao Portal de
Integracdo as centrais pertencentes a 12 Unidades da
Federacdo. Possuem centrais eletrdnicas proprias os
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os Compartilhados.

Estados do Maranhao, Minas Gerais, Mato Grosso, Pa-
rand, Sao Paulo, Tocantins e o Distrito Federal. Tam-
bém estdo em funcionamento, por meio de convénio
com plataformas ja em funcionamento, as centrais dos
Estados do Amazonas, Espirito Santo, Pernambuco e
Ronddnia. A central de Santa Catarina possui médulos
desenvolvidos por ela e outros que operam de forma
conveniada. Estdo prestes a serem lancadas as centrais
dos Estados do Acre, Alagoas, Bahia, Mato Grosso do
Sul, Rio de Janeiro e Rio Grande do Sul.

Para acessar os servicos das centrais estaduais do re-
gistro eletrénico de imodveis, no portal de integracéao,
basta o usuario clicar no estado escolhido, que tera
acesso ao site da central. Também é possivel, digitando
O Servico que precisa ou procura, na pagina principal
do site. E importante lembrar que é necessario estar
previamente cadastrado em tais sites para utilizar os
servicos on-line oferecidos. Em algumas centrais, é
possivel o acesso por meio de certificado digital.

CENTRAIS ESTADUAIS ELETRONICAS

O registro eletronico de imdveis funciona no Brasil por meio de Centrais Eletronicas
de Servigos Eletrnicos Compartilhados, conforme Provimento CNJ 47/2015.

Localize a central do seu estado

&a

@ Centrais em operacio
@ Centrais em desenvolvimento
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Nos estados, as centrais sdo regulamentadas por provi-
mentos expedidos pelas Corregedorias-Gerais de Jus-
tica locais. Por esse motivo, cada central tem as suas
particularidades, podendo ocorrer ofertas diferenciadas
de servicos. No entanto, as centrais em funcionamento
tém servicos similares, pois atendem as mesmas dire-
trizes gerais, contidas no Provimento CNJ n2 47/2015.

Os principais servi¢cos oferecidos pelas centrais sao:

e Matricula on-fine - E a visualizac&do eletrénica da
matricula imobilidria que garante ao usuario fa-
cilidade, rapidez e o melhor custo beneficio para
a pesquisa de dados de um imodvel e de seus
proprietdrios, quando ndo ha necessidade de
apresentacdo da certidao.

e Pesquisa de bens - E a busca por CPF ou CNPJ
para detectar bens imdveis e outros direitos
reais registrados em nome do pesquisado, em
uma base compartilhada pelos cartérios de Re-
gistro de Imodveis.

e Certiddo on-line - E a modalidade de certidao de
matricula do imodvel - Livro 2 ou do registro au-
xiliar - Livro 3 (pacto antenupcial, cédula de cré-
dito rural, convencdo de condominio etc.),
expedida em formato eletrénico. Agiliza o tra-
mite na documentacao imobiliaria, evitando o
deslocamento do usudrio até o cartério de Re-
gistro de Imdveis. Ela terd a mesma validade ju-
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ridica de uma certidao tradicional em papel e
faz prova em juizo ou fora dele, podendo ser uti-
lizada para lavratura de escrituras publicas, con-
tratos de financiamento imobilidrio, documentos
publicos e particulares em geral.

e E-protocolo - E a remessa aos Registros de Imé-
veis de arquivos eletrénicos de traslados e de
certiddes de escrituras publicas e de instrumen-
tos particulares com forca de escritura publica,
para registro/averbacdo, para exame e calculo,
ou averbacdo de cancelamento de hipoteca/
alienacéo fiduciaria.

Todo e qualquer cidaddo que necessite dos servicos
eletrénicos dos cartoérios de Registro de Imdveis pode
utilizd-los. Basta apenas estar cadastrado nas centrais
estaduais. As centrais também sdo consultadas por
orgdos da Administracdo Publica e do Poder Execu-
tivo, instituicdes do mercado financeiro e imobiliario,
entre outras.

As modalidades de pagamento também diferem, de
acordo com cada central, uma vez que elas tém ges-
tdes autdbnomas. Portanto, a tabela de emolumentos
dos servicos on-/ine apresenta valores diferenciados,
autorizados pelas respectivas Corregedorias estaduais.
O pagamento pode ser feito por cartdo de crédito/dé-
bito e também por meio da compra prévia de créditos
na central.
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3. Comité Gestor da Coordenacao
Nacional

A Coordenacao Nacional das Centrais de Servicos Ele-
tronicos Compartilhados do Registro de Imdveis conta
com um Comité Gestor, instancia maxima de carater
deliberativo e normativo, formado por registradores de
imoveis, indicados pelas centrais em funcionamento,
devidamente regulamentadas por ato das Corregedo-
rias-Gerais de Justica dos estados e do Distrito Fede-
ral. A coordenacao do Comité Gestor é exercida pela
Presidéncia do IRIB.

Compete ao Comité Gestor, entre outras funcdes, gerir
os critérios de interoperabilidade do registro eletro-
nico de imdveis integrado pelas Centrais de Servicos
Eletronicos Compartilhados; definir a politica de se-
guranca da informacao, atendendo aos requisitos de
confidencialidade, integridade, disponibilidade e au-
tenticidade, e os perfis de acesso aos dados registrais,
cadastrais e fiscais; auxiliar a implementacdo, o mo-
nitoramento e a avaliacdo do Sistema de Regis-
tro Eletrénico de Imdveis (SREI) do pais e editar o
“Manual do Sistema Brasileiro de Registro Eletrénico
de Imoveis”.

A primeira reunido do Comité Gestor da Coordenacédo
Nacional foi realizada em Belo Horizonte-MG, a con-
vite do presidente do Cori-MG, Francisco Rezende, no
dia 4 de maio de 2016, contando com representantes
das centrais existentes e regulamentadas: S&o Paulo,

Minas Gerais e Distrito Federal. No dia seguinte, foi ra-
tificado o ingresso da Associacdo de Notarios e Re-
gistradores do Estado de Mato Grosso (Anoreg-MT).

A partir dai, foram realizados mais seis encontros, em
S&o Paulo/SP e em Brasilia/DF, sempre com participa-
cdo significativa dos representantes das centrais em
operacdo no pais, seja funcionando em plataformas
préprias ou conveniadas. Essas reunides foram extre-
mamente importantes para o andamento dos traba-
lhos, pois nelas foram definidas acbes para a
padronizagcdo dos servicos oferecidos; protolocos de
comunicacdo entre as centrais estaduais; convénios
com entes federativos e instituicdes da Administracdo
Publica; atendimento as demandas do setor financeiro,
em especial no que tange aos contratos de financia-
mento imobilidrio, entre outros.

Como a interoperabilidade entre as centrais estaduais
de servicos eletrébnicos compartilhados é o principal
desafio da Coordenacdo Nacional, também foi insti-
tuido o Grupo de Desenvolvedores Técnicos, com re-
presentantes de todas as centrais. Com reunides
presenciais e virtuais, essa comissdo esta criando um
manual com as regras para o trafego de informacdes
entre as centrais, inclusive a modelagem do ambiente
no qual acontecerd a comunicacao entre as diferentes
plataformas. Esse grupo de trabalho ja elabora, em
consenso, as primeiras regras, que vao auxiliar, inclu-
sive, as centrais em desenvolvimento. Nao teremos um
registro eletrénico de imodveis efetivo sem a necessaria
interconexdo entre os estados brasileiros.
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4. Panorama nacional do Sistema de Registro Eletronico de Imdveis - SREI

ESTADO

AC

SITUACAO
REGULAMENTADA E EM FUNCIONAMENTO

CENTRAL PROPRIA OU CONVENIO
CONVENIO CENTRAL ANOREG-BR

PROVIMENTO
PROVIMENTO CGJ N°10/2016
(OUTRO EM ELABORACAO)

AL REGULAMENTADA E EM FUNCIONAMENTO CONVENIO CENTRAL ANOREG-BR PROVIMENTO CGJ N2 14/2016
AM REGULAMENTADA E EM FUNCIONAMENTO CONVENIO CENTRAL ANOREG-BR PROVIMENTO CGJ N2 266/2015
AP EM DESENVOLVIMENTO CONVENIO ARISP -
BA REGULAMENTADA E EM FUNCIONAMENTO CONVENIO COM CENTRAL CORI-MG PROVIMENTO CGJ N2 7/2016
NO AR EM 12/JAN/2017
CE PROVIMENTO EM ELABORACAO CONVENIO ARISP -
DF REGULAMENTADA E EM FUNCIONAMENTO CENTRAL PROPRIA AUTORIZACAO NAS
NORMAS GERAIS
ES REGULAMENTADA E EM FUNCIONAMENTO CONVENIO CENTRAL ARISP PROVIMENTO CGJ N2 59/2013
GO EM DESENVOLVIMENTO CONVENIO CENTRAL ANOREG-BR :
MA REGULAMENTADA E EM FUNCIONAMENTO CENTRAL PROPRIA PROVIMENTO CGJ N2 13/2016
(TODAS AS ESPECIALIDADES)
MG REGULAMENTADA E EM FUNCIONAMENTO CENTRAL PROPRIA PROVIMENTO CGJ N2 317/2016
MS REGULAMENTADA E EM FUNCIONAMENTO CENTRAL PROPRIA PROVIMENTO CGJ N2 14/2016
MT REGULAMENTADA E EM FUNCIONAMENTO CENTRAL PROPRIA PROVIMENTO CGJ N2 81/2014
(TODAS AS ESPECIALIDADES)
PA PROVIMENTO EM ELABORACAO EM DESENVOLVIMENTO - -
CONVENIO CENTRAL ARISP
PB PROVIMENTO EM ELABORACAO CONVENIO CENTRAL ARISP -
PE REGULAMENTADA E EM FUNCIONAMENTO CONVENIO CENTRAL ARISP PROVIMENTO CGJ N2 4/2016
PI REGULAMENTADA E EM FUNCIONAMENTO CONVENIO CENTRAL ARISP PROVIMENTO CGJ N2 9/2013
PR REGULAMENTADA E EM FUNCIONAMENTO CENTRAL PROPRIA PROVIMENTO N2 262/2016
RJ PROVIMENTO EM ELABORACAO EM DESENVOLVIMENTO - CONVENIO -
CENTRAL ANOREG-BR
RN REGULAMENTADA E EM FUNCIONAMENTO CONVENIO CENTRAL ARISP PROVIMENTO CGJ N2 150/2016
RR - - -
RO REGULAMENTADA E EM FUNCIONAMENTO CONVENIO CENTRAL ARISP PROVIMENTO CGJ N2 21/2015
RS PROVIMENTO A SER EDITADO CENTRAL PROPRIA EM DESENVOLVIMENTO -
sC REGULAMENTADA E EM FUNCIONAMENTO CENTRAL PROPRIA E EM PROVIMENTO CGJ N2 4/2013
CONVENIO COM ARISP
SE REGULAMENTADA CONVENIO INTEGRA BRASIL PROVIMENTO CGJ N2 7/2012
SP REGULAMENTADA E EM FUNCIONAMENTO CENTRAL PROPRIA PROVIMENTO CGJ N2 42/2012
TO REGULAMENTADA E EM FUNCIONAMENTO CENTRAL PROPRIA PROVIMENTO N2 9/2016

(TODAS AS ESPECIALIDADADES)
Observagdo: dados de setembro de 2016.

5 - Fluxograma do Sistema de Registro Eletronico de Imdveis - SREI
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ARTIGO

Gestao da Qualidade
nos Registros Publicos

// Mari Lucia Carraro

Titular do 22 Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de Ribeirdo Preto/SP.
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O que é gestdo da qualidade?

Etimologicamente, QUALIDADE é uma palavra prove-
niente do latim, qualitas,e tem como base o pronome
qualis, que remete saber qual € o modo de ser de algo
ou alguém.

No sentido comum, QUALIDADE tem conceito subje-
tivo, porque estd relacionada as necessidades internas
que determinamos para nossa vida e ao atendimento
das expectativas que geramos no momento do desejo.
Por isso, é dindmicae varia de acordo com os elemen-
tos culturais, sociais e econémicos.

A qualidade de um produto ou servico é vista de modo
diferente pelo fornecedor e pelo consumidor.

Do ponto de vista do fornecedor, a qualidade se asso-
cia a entrega de um produto que atenda as necessida-
des j& existentes ou ndo do consumidor, segundo
padrdes técnicos de producéao.

Para o consumidor, a qualidade é determinada quando
o produto e/ou servico atingem a sua expectativa, fi-
sica e emocional, as vezes ainda inconsciente e ndo de-
sejada.

Se perguntarmos a pessoas leigas: “O que é quali-
dade?”, receberemos respostas diferentes, porque ha
as que a avaliam pela aparéncia, pela composicao, pelo
preco, pelas caracteristicas fisicas, pela utilidade, pela
relacdo de custo e beneficio.

Para minimizar os efeitos das varidveis e criar um
“senso comum” acerca da definicdo de QUALIDADE,
em meados do século XX, ela passou a ser definida
com base em conformidades e padronizacdo, ou seja,
criaram-se padrdes e normas para que os produtos e
servicos tivessem a qualidade exigida pela sua utiliza-
cédo.

“Qualidade é a adequacé&o ao uso. E a conformidade
as exigéncias”. Esta é a definicdo técnica estabelecida
pela ISO (International Organization for Standardiza-
tion).

Ampliando esse conceito, oprofessor Valério Garcia
Brisot ensina que “a melhor definicdo para qualidade
é RESPEITO”. Embora filoséfico, o respeito as normas,
as técnicas, as diferencas sociais leva a qualidade
plena.

Exceléncia da qualidade

Comumente, encontramos a qualidade atrelada a ex-
celéncia. Entretanto, o que é EXCELENCIA?

Exceléncia também vem do latim -excellentia: estado
ou qualidade do excelente. Surgiu como titulo honori-
fico da corte, atribuido apenas aos imperadores e aos
principes. E, como pronome de tratamento a determi-
nadas autoridades, subsiste.

No que se refere a produto ou servi¢co é a qualidade
concedida a inovagdo que agrega novos valores e
rompe paradigmas.
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Logo, pode-se afirmar que exceléncia da qualidade é o
estado de superacdo das necessidades e expectativas
do consumidor, alcancada por meio da inovacdo con-
tinua.

“Um produto ou servico de qualidade é
aquele que atende perfeitamente, de
forma configvel, de forma acessivel, de
forma segura e no tempo certo as neces-
sidades do cliente”. (Vicente FALCONI,
1992)

Qualidade no Registro de Imdveis

O que é qualidade no Registro de Imdveis? E a nossa
missao: SERVIR, com eficiéncia e agilidade, de maneira
gue a exceléncia da prestacdo do servi¢co impressione
0 usuario.

Para isso acontecer, faz-se necessaria a gestdo de todo
o processo de trabalho de uma serventia, tanto nos se-
tores administrativo e financeiro, como nos setores de
atendimento e de qualificacao.

Gestdo da qualidade é, portanto, a coordenacao das
acdes para a entrega de um produto ou servico que
garanta a satisfacdo das necessidades e a superacao
das expectativas do consumidor, no nosso caso, do
usuario dos servicos que oferecemos. Quando ha a ga-
rantia das necessidades dos usuarios internos e exter-
nos, pode-se dizer que foi incorporado o conceito da
qualidade total.

Todos nds praticamos a qualidade, de maneira mais
simples ou de maneira mais sofisticada. A gestdo da
qualidade ndo implica em adoc¢ao de processos de cer-
tificacdo, embora este seja 0 meio mais comum. Ou-
trossim, ndo s&80 necessarios processos caros e
trabalhosos para a sua implantacéao.

A gestdo da qualidade depende da recepc¢do da nova
cultura organizacional por todos os profissionais que
trabalham na serventia, ndo de investimento oneroso.
E, para isso, fundamental é a existéncia de lideranca e
motivacao.

Normas da gestdo da qualidade

A busca da qualidade e o reconhecimento dos seus
beneficios desmistificaram a complexidade e propor-
cionaram acesso a sistemas de gestdo da qualidade
estruturados segundo padrdes internacionais, a exem-
plo da norma NBR ISO 9001:2015, TQM. A area notarial
e registral tem também norma especifica, validada
pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT,
que é a NBR 15906:2010.

A NBR ISO 9001:2015 disciplina sistema de gestdo da
qualidade que pode ser auditado e certificado, com
foco no uso de processos de trabalho e na satisfacao
do destinatario final. O uso desse sistema garante a
consisténcia da producao.

O TQM (Total Quality Management) € uma abordagem

para melhorar a eficacia e a flexibilidade da organiza-
¢do0. Seu conceito estd mais relacionado a busca da
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exceléncia,com foco acentuado no
compromisso da gestdao, na mu-
danca cultural, na formacao dos co-
laboradores e no atendimento dos
requisitos dos clientes internos e ex-
ternos.

Apesar de ter esse foco, o TQM né&o
define um sistema e ndo garante a
certificacdo; ele garante melhoria
dos resultados na produtividade e
na motivacao dos colaboradores.

E, por fim, temos a NBR 15906:2010, que estabelece
requisitos de gestao empresarial dos servi¢cos notariais
e de registro por meio de um sistema que pode ser au-
ditado. Tem como escopo a exceléncia dos servicos,
com foco na satisfacdo das partes interessadas, inter-
nas e externas, atendimentos aos requisitos legais,
gestdo socioambiental e da salde e seguranca ocupa-
cional.

Principios fundamentais

A gestdo da qualidade, independentemente do seu
nivel de complexidade, da adocao de sistema técnico
ou nao, é norteada por principios fundamentais que
podem e devem ser observados por qualquer organi-
zacao, a saber:

1 - Prever as necessidades e superar as expectativas
de todos os que fazem parte dos diversos processos
da empresa, clientes externos e internos, diretos e in-
diretos, e assegurar a satisfacdo das suas necessida-
des, segundo requisitos técnicos e legais.

No que se refere ao cliente interno, especificamente os
funcionarios, é preciso considerar que, tanto quanto
ou mais do que a remuneracdo, os colaboradores bus-
cam a oportunidade de explorar suas aptiddes, parti-
cipar do negocio e reconhecimento.

2 - Liderancga para inspirar e comprometer o grupo de
trabalho com os objetivos e metas. A participacao da
administracao é fundamental para implantar com éxito
as mudancas estratégicas, culturais e técnicas que a
gestdo da qualidade requer. E preciso ser, agir, de-
monstrar. O resultado serd o que somos.

3 - Comprometimento dos envolvidos que, acima do
regramento, agem segundo os valores da organizacdo.
Esse resultado é alcancado por meio do desenvolvi-
mento das pessoas em todas as areas: capacitacdo
técnica, bem-estar na saude, bem-estar nas relacdes
afetivas com colegas de trabalhos e seus familiares,
bem-estar com a sociedade e com o mundo. Esse in-
vestimento é o mais importante dentro do processo
produtivo, porque a satisfacdo do cliente externo de-
pende, primeiramente, da satisfacao do cliente interno.

4 - A gestdo compartilhada com mentores, facilita-
dores e profissionais cria a cultura da participacéo.
A participacdo desperta o sentimento de ser parte
do negdcio, incentiva a apresentacao de projetos ou
ideias de melhoria, o compartilhamento de informa-
codes, a qualificacdo técnica; permite a administra-
¢cdo conhecer mais os profissionais, errar menos na
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"A gestdo da qualidade
depende da recepcdo
da nova cultura
organizacional por
todos os profissionais
que trabalham na
serventia, ndo de
investimento oneroso”.

distribuicdao das tarefas e decidir
com maior precisao. E, é funda-
mental conceder os créditos as
pessoas que tiveram a ideia ou
participacao.

5 - Execucdo das atividades, con-
forme processos projetados por si,
pelo seu fim, e documentados, pre-
ferencialmente integrados. A inte-
gracdo de informacdes produzidas
em tempo real, com qualidade e
confiabilidade, serve para dar su-
porte e compartilhar as atividades dos diversos pro-
cessos, automatizar a execucdo, integrar todo o
processo de trabalho do negdcio e apoiar as decisdes
estratégicas.

6 - Busca da exceléncia que, diferentemente do senso
comum, ndo é a perfeicdo, é a melhoria continua. E o
desafio da inovacdo. E uma habilidade para ser incor-
porada e desenvolvida nas experiéncias do dia a dia.
Em japonés,é conhecida como kaizen: kai (mudanca) e
zen (melhor);o termo americanizado, criado por Tony
Robbins, & constant and never ending improvement
(CAND.

7 - Decisdes fundamentadas em indicadores para ga-
rantir a imparcialidade e o alto nivel de acertos. Os in-
dicadores possibilitam o monitoramento dos
processos, mostram os pontos frageis e permitem
fazer ajustes necessarios para corrigir acdes inconsis-
tentes. Sao importantes, porque precisamos saber
onde estamos, onde queremos chegar, o que falta e
como fazer.

8 - Conhecimento da estratégia, dos objetivos, metas,
processo de trabalho e indicadores por todos os en-
volvidos na execucdo das atividades. A comunicacao
interna agil e a transparéncia dessas informacdes sen-
sibilizam o profissional, conduzindo-o a se sentir parte
do projeto.

Ferramentas de gestdo da qualidade

O primeiro sistema de qualidade documentado, na his-
tdéria, foi na Dinastia Ocidental de Zhou (séc. 11 a.C. até
séc. 8 a.C.), na China Antiga. Naquela época, estabele-
ceu-se um sistema de qualidade de tal forma que todo
o processo de producdo artesanal era centralizado.
Nos decretos de Zhou, ja era estipulado: “E proibido
colocar a venda utensilios, carros, tecidos de algodao
e de seda, cujas dimensdes ou requisitos da qualidade
ndo atendam as exigéncias das normas”.

Hoje, para facilitar a gestdo da qualidade pode-se fazer
uso de ferramentas simples ou mais complexas, porém
o importante é que a acdo de gerir seja continua.
Pode-se comecar por algo mais simples e, a medida
gue o grupo se sentir mais seguro, evoluir para a ado-
cdo de um sistema estruturado.

Ferramentas de gestdo da qualidade s&o técnicas uti-
lizadas para melhorar os projetos e processos, com
particularidades diversas e que podem ser utilizadas
em conjunto. Ha as que priorizam as acdes, e outras as
causas e efeitos.



Dentre as ferramentas mais utilizadas temos as que
abrigam mais as a¢cdes do Registro de Imoveis, como:

e PDCA (plan/do/check/act) - ciclo de anélise e
melhoria continua que segue as etapas do pla-
nejar (objetivos e metas), desenvolver, verificar
a conformidade do realizado com os paréme-
tros estabelecidos e acdes corretivas;

e 5W2H- ferramenta pratica e simples que define
0Ss processos por meio de sete perguntas:
What? (O que fazer?) Why? (Por que fazer?)
Where? (Onde vai ser feito?) When? (Quando
vai ser feito?) Who? (Quem vai fazer?) How?
(Como vai ser feito?) How much? (Quanto vai
custar?);

e diagrama de Pareto (principio do 80/20) - serve
para priorizar os problemas e solug¢des, porque
80% das dificuldades vém de 20% dos proble-
mas. Permite facil visualizacdo e identificacdo
das causas ou problemas
mais importantes, possibili-
tando a concentracdo de es-
for¢cos sobre os mesmos;

e quadro de causa e efeito ou
diagrama de Ishikawa - em-
bora desenvolvido para a pro-
ducao industrial, apds definir
as causas e efeitos similares,
permite trabalhar as causas
em grupo;

e temporal de ideias (brainstor-
ming) - serve para estimular a apresentacao vo-
luntaria do maior numero de ideias, indepen-
dentemente da qualidade, para analise, selecao,
aprimoramento das ideias;

e Kanban (sistema Kanguru) - criado dentro da
Toyota, é utilizado para coordenar as acdes no
momento adequado, evitando desperdicio de
trabalho ou de jornada de trabalho ou criacéo
de estoque desnecessario;

e fluxograma- representa a sequéncia do trabalho
através de simbolos. E simples, objetivo e intui-
tivo;

e folhas de verificacdo ou checklist - sdo tabelas
ou planilhas usadas para a coleta e anadlise de
dados;

e graficos de controle - os dados sdo apresenta-
dos em grafico que determina a faixa entre os
limites inferiores e superiores aceitaveis pela or-
ganizacéo.

A aplicacdo dessas ferramentas ndo depende de con-
sultoria ou cursos onerosos. O seu aprendizado pode
ser adquirido pela farta literatura acessivel a todos.

Independentemente da gestdo da qualidade ser feita
por meio de sistema estruturado ou ndo, das ferra-
mentas de auxilio utilizadas, o que se tem como certo
€ que a gestao da qualidade passa, necessariamente,

"A administracdo
estabelece a sua
politica de qualidade,
que é formada pelas
diretrizes que
orientam os envolvidos
a alcancar os objetivos
da qualidade.”
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pela elaboracdo de um planejamento, seguido de acao
e andlise dos resultados.

Para isso, pode-se orientar pela norma NBR
15906:2010, que estabelece como requisitos minimos
para o sistema de gestdo o planejamento estratégico,
a definicdo da responsabilidade e da autoridade, a ges-
tdo dos resultados, os indicadores de desempenho, a
analise dos resultados, a gestdo por processos, a ges-
tdo socioambiental, o foco nas partes interessadas e o
foco na equipe de profissionais, com programa de de-
senvolvimento, capacitacdo, incentivos e avaliagao.

Nessa esteira, um salutar requisito da norma ISO, que
pode ser utilizado independentemente da adocdo de um
sistema de gestdo da qualidade, é a definicdo da politica
de qualidade. A administracdo estabelece a sua politica
de qualidade, que é formada pelas diretrizes que orien-
tam os envolvidos a alcancar os objetivos da qualidade.

Segundo orientacdo do item 5.3 da norma ISO
9001:2015, a politica de qualidade
deve ser coerente com os objetivos
da organizacao,comprometida com
a melhoria continua, ter estrutura
para definir e fazer analise critica
dos objetivos da qualidade, garan-
tir a sua comunicacao e compreen-
sdo por todos os envolvidos, ser
analisada criticamente para manu-
tencao da sua adequacéo.

Agora, é hora de decidir se a gestao
da qualidade sera feita por meio de
sistema estruturado ou nao e fazer
a escolha do mais adequado a sua organizacao.

O que fazer para implantar um sistema de gestao de
qualidade? Decidir - Escolher - Agir - Celebrar.

Gestao de qualidade no Registro de
Imoéveis ndo é faculdade, é
mandamento legal

Pela normativa constitucional, a atividade dos regis-
tros publicos é funcdo publica, de titularidade do Es-
tado, prestada por pessoas privadas, mediante ato de
delegacéo.

Art. 236, CF/88: “Os servicos notariais e de registro sao
exercidos em carater privado, por delegacdo do Poder
Publico”.

Assim, submete-se aos principios do servico publico,
dentre eles o da eficiéncia, disposto no artigo 37,
CF/88.

Art. 37 - A administracdo publica direta e
indireta de qualquer dos Poderes da
Unido, dos Estados, do Distrito Federal e
dos Municipios obedecera aos principios
de legalidade, impessoalidade, morali-
dade, publicidade e eficiéncia (...)

Hely Lopes Meirelles, antes mesmo da normativa desse
principio, citava a eficiéncia como o que:
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(...) se impde a todo agente publico de
realizar suas atribuicbes com presteza,
perfeicdo e rendimento funcional. E o
mais moderno principio da funcdo admi-
nistrativa, que ja ndo se contenta em ser

desempenhada apenas com legalidade,

exigindo resultados positivos para o ser-

Vico publico e satisfatoério atendimento

das necessidades da comunidade e de
seus membros (Grifo nosso).

Nesse sentido, Maria Sylvia Zanella Di Pietro subscreve
gue uma administracdo eficiente pressupde qualidade,
e que esta é um dever de quem a executa, abrangendo
o modo de atuacdo do agente publico como também
a organizacdo e a estruturacao para a execucao.

O Registro de Imdveis tem o dever de ser executado
com qualidade, porque é publico e limitado a territo-
rialidade. A conscientizacdo sobre esse dever é o
grande desafio atual. E a subversao de valores da per-
missao legal ou da punicdo no caso de erro para a im-
plantacao da eficiéncia real, aquela que projeta, treina,
monitora, propde acdes corretivas no curso de um pro-
cesso, evita o erro.

Lembremos: “o poder publico somente cuida daquilo
que é essencial e fundamental para a coletividade, e
que, portanto, deve ser bom, eficaz e eficiente”. Ale-
xandre de Moraes (1999, p. 30).

Complementando o mandamento constitucional, a Lei
n® 8.935/1994, também conhecida como Estatuto dos
Registros Publicos, impde aos registradores a subscri-
¢do a qualidade dos servicos prestados e penalidades
na sua ndo observancia. Por varias vezes o seu texto
remete a essa obrigacao.

Art. 4. Os servicos notariais e de registro
serao prestados, de modo eficiente (...)
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Art.21. O gerenciamento (...) é da respon-
sabilidade exclusiva do respectivo titular,
(...) de modo a obter a melhor qualidade
na prestacdo dos servigos.

Art.30. Sdo deveres dos notarios e dos
oficiais de registro: (...) Il - atender as par-
tes com eficiéncia, urbanidade e pres-
teza; V - proceder de forma a
dignificar a funcdo exercida (...)

Art. 38. O juizo competente zelara para
que oS servicos notariais e de registro
sejam prestados com rapidez, qualidade
satisfatdria e de modo eficiente (...) (Gri-
fos Nossos).

Outrossim, a Lei n? 6.015/1973, definiu os critérios e re-
quisitos relativos a qualidade do servico prestado,
quando dispds onde, como, quem, quando e a forma
para a pratica dos atos de registro.

Na esteira dos mencionados mandamentos legais, o
Conselho Nacional de Justica (CNJ), no uso de suas
atribuig¢des, editou varios atos normativos, fundamen-
tados na qualidade e na eficiéncia dos servicos de re-
gistros publicos. E, nos Estados da Federacdo,
comumente se vé dispositivos dos Tribunais discipli-
nando a atividade para aprimoramento da qualidade e
da eficiéncia dos servicos prestados.

Em S&o Paulo, as Normas dos Servicos Notariais e de
Registro orientam de maneira genérica a prestacao do
servico. Coerentes com essa disciplina, as acdes prati-
cas do cotidiano foram direcionadas, a exemplo da
permissdo para recepcao de titulos pela via eletrdnica
e escrituracao eletrdnica, como nos casos dos proce-
dimentos de intimacédo de alienacao fiduciaria.

Além da imposicdo legal, had de se considerar o escopo
da norma ABNT NBR 15906:2010, elaborada pela Co-
missao de Estudo Especial de Gestdao Empresarial Car-
toraria, como resultado do Projeto 148:000.00-001:
“Esta Norma estabelece os requisitos de sistema de
gestdo empresarial para demonstrar a capacidade dos
servicos notariais e de registro de gerir seus proces-
sos com qualidade, de forma a satisfazer as partes in-
teressadas, atender aos requisitos legais, elementos de
gestdo socioambiental, salde e seguranca ocupacio-
nal, visando a exceléncia dos servicos” (Grifos nossos).

Suporte para implantacdo da gestdo da
qualidade

1 - Normas técnicas, como NBR ISO 9001:2015, NBR
15906:2010.

2 - Literatura.

3 - Consultoria de empresas especializadas.

4 - Elemento principal: oficial registrador.

O oficial € o Unico responsavel pelos resultados que

obtém. O primeiro passo para o éxito do servico pres-
tado é assumir essa responsabilidade.



A acdo que possibilita isso é a cria-
cdo de agenda semanal com os
gestores para fazer andlise das su-
gestdes de melhoria, acompanhar
0s processos em desenvolvimento e
os feedbacks e planejar agdes futu-
ras; participar de treinamentos, reu-
nides e elaboracdo de atas de
orientacao técnica com os demais
funcionarios.

Conta-se que um velho sabio, sen-

tado a beira da estrada, foi ques-

tionado por um viajante:- Como é o povo desta
cidade? E o velho sabio respondeu com outra per-
gunta: - Como era o povo da cidade da qual vocé
veio? O viajante respondeu: - Ah, |1& o povo era pre-
guicoso, mau-carater e fofoqueiro! Entdo, o velho
sdbio concluiu: - Igualzinho ao povo desta cidade!
Mais tarde, outro viajante faz ao sabio a mesma per-
gunta: - Como € o povo desta cidade? E o sabio ques-
tionou: - Como era o povo da cidade da qual vocé
veio? O viajante respondeu: - Um povo maravilhoso,
hospitaleiro, trabalhador! Entdo, o sabio concluiu: -
lgualzinho ao povo desta cidade!

A serventia, por tanto, € o nosso espelho.
Atendimento: o grande desafio

O gue e como submeter a gestdo da qualidade, em um
cartdrio de Registro de Imoveis? A gestdo da quali-
dade ndo precisa, necessariamente, ser implantada em
toda a estrutura, simultaneamente. Pode ser iniciada
a0s poucos, por setores, mas deve ser implantada em
todos os pilares de sustentacdo da serventia: finan-
ceiro, administrativo, pessoal, atendimento, da qualifi-
cacao a finalizacao, incluindo o arquivo.

No processo de gestdo da qualidade o grande desafio
fica para o atendimento, seja ele pessoal, eletrénico ou
por telefone. Ele é o cartdo de visita de uma serventia,
ele faz a entrada e a saida do usuario. A maioria dos
usuarios ndo conhece como funciona a estrutura do
Registro de Imdveis, além do setor de atendimento.
Em geral, as pessoas conhecem uma organizacdo atra-
vés das suas instalacdes fisicas e do seu contato com
os funcionarios do atendimento.

Por isso, os critérios da qualidade devem ser bem do-
cumentados e estar incorporados em todos os envol-
vidos. Eis porque n&o é recomendavel o atendimento
ser a primeira experiéncia de um funcionario que
chega a serventia, exceto se a maioria do grupo de
atendimento ja for experiente e ele portar um cracha
identificando-o como “em treinamento”.

No atendimento pessoal, a linha de frente deve ser for-
mada por pessoas:

- de diferentes sexos, idades e caracteristicas fisicas;

- com alto nivel de comprometimento e de conheci-
mento da serventia e dos processos de trabalho;

- com perfil adequado ao atendimento, que tenham
VvOCacao para servir;

"O Registro de Imoveis
tem o dever de ser
executado com
qualidade, porque é
publico e limitado a
territorialidade”.

XLIII Encontro dos Oficiais de Registro de Imodveis do Brasil

- treinadas para fazerem atendi-
mento imparcial (ndo é impessoal),
claro, objetivo e célere;

- capazes de identificar a real ne-
cessidade;

- flexiveis para lidarem com os im-
previstos.

De igual maneira, € muito impor-

tante o treinamento de técnicas de

postura, tom de voz, utilizacdo de
scripts, apresentacao pessoal adequada, incluindo ves-
tudrio elegante, cabelo e barba aparados, maguiagem
e adornos femininos discretos. Isso porque o que deve
aparecer é a qualidade do trabalho e os valores da ser-
ventia, ndo a pessoa que o executa.

Por outro lado, é preciso disseminar a cultura de que
todo o trabalho é importante, que as tarefas e perfis
de trabalho é que diferem, porque, mais comum do
que parece, o grupo de qualificadores passa a imagem
de que o trabalho deles é mais importante.

O atendente precisa ser valorizado e reconhecido para
executar suas fun¢cdes da forma mais responsavel e
comprometida. Como o atendente repassara senti-
mentos de compreensao e interesse pelos problemas
do usudrio, se ele préprio ndo dispde deles na organi-
zacao? E uma questdo cultural, que deve ser entendida
para ser superada.

Uma boa pratica para minimizar essa situacdo é a de
disponibilizar um qualificador ou escrevente tempora-
riamente para fazer atendimentos. A experiéncia o fara
sentir as dificuldades do trabalho do atendimento e
valorizar o profissional que o executa todos os dias de
bom humor; ele ficard mais tolerante com eventual
falha do processo de recepc¢ao.

No atendimento pessoal podem ser submetidos a
gestdo de qualidade: tempo de espera do usuario
para ser atendido, tempo de atendimento, tempo de
pausa, tipo de atendimento, quantidade de atendi-
mento, hordrio de maior ou menor fluxo de usua-
rio,dificuldades mais frequentes, situacdes atipicas
para compartilhamento, percentual de assertividade,
entre outros.

Essas informacdes ddo suporte para acdes de capaci-
tacdo dos funcionarios, suporte no atendimento, pa-
dronizacdo no atendimento, sistema de gerenciamento
de senhas, reestruturacdo da forma de trabalho. E,
essas acodes levam a reducao do tempo de espera, au-
mento da qualidade do atendimento e do servico pres-
tado, melhoria da performancee da capacidade
técnica dos colaboradores.

Como ja dito, o atendimento é quem faz a entrada e a
saida do usuario. Por isso, € muito importante estimu-
lar o usudrio a se manifestar sobre o atendimento, a
qualidade técnica do atendimento e do servico pres-
tado, por meio de pesquisa de satisfacdo. E, sempre,
retornar, agradecendo ao usuario que se manifesta
com critica, sugestdo de melhoria ou ndo satisfeito ple-
namente.

37



Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil

O atendimento por telefone é o mais dificil, porque
o atendente nao vé o interlocutor, ndo vé o docu-
mento, ndo dispde de tempo para investigar o que o
usuario pretende ou para dar a resposta. O imedia-
tismo implicito no atendimento por telefone dis-
torce o tempo de espera, e a real necessidade fica,
por vezes, distante do expressado verbalmente pelo
usuario.

Aqui, o funcionario que faz atendimento telefénico
deve estar seguro das informacdes que podem e como
podem ser fornecidas, além de ter dominio das dire-
trizes gerais, como cordialidade e disponibilidade, as-
sociadas a objetividade.

Além do preparo técnico, acompanhado de audiome-
tria e fonoaudiologia, outras atitudes podem poten-
cializar a eficacia desse atendimento, como:

- manter ritmo estavel da fala para o usuario entender
o que é dito;

-usar tom de voz adequado, considerando o tipo de
aparelho e a distancia dele dos labios;

- atender com alegria e gentileza
para reverberar energia positiva e
ndo absorver a energia enviada pela
pessoa;

-identificar e utilizar o nome do in-
terlocutor;

- manter-se imparcial e educado;

- dar resposta imediata, clara e ob-
jetiva, ou retornar a ligacdo para for-
necer a informacdo até entdo nao
conhecida;

- verificar se o interlocutor compreendeu o que foi
dito, pedindo para que ele repita;

- atender prontamente a chamada e, em caso de perda
de ligacao, ligar para verificar o que era pretendido;

- ainda, saudar, identificando a serventia e a pessoa
que fala; ao encerrar, agradecer e reafirmar a orienta-
cdo dada.

As varidveis do atendimento se baseiam em diferentes
tipos de pessoas e momentos, até mesmo porque,
para muitas pessoas, € mais importante serem trata-
das como unicas do que obterem as respostas que
procuram.

Para esses atendimentos, algumas ferramentas devem
ser utilizadas na gestdo da qualidade, tais como:

- monitoramento on-/ine das ligacdes, que permite cor-
recao imediata de eventual informacao incompleta ou
equivocada;

- tempo médio de atendimento, que possibilita identi-
ficar se o script padrao estd bem elaborado, ou se o
atendente precisa de ajuste no seu processo de capa-
citacao;
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"No processo de
gestido da qualidade
o grande desafio
fica para o
atendimento, seja
ele pessoal,
eletrénico ou
por telefone”.

- tempo médio de ociosidade, que indica se falta ou
existe mais atendente do que o necessario;

- acompanhamento da fila de chamadas para identifi-
car eventuais desisténcias na espera;

- treinamento breve e constante com a oitiva do aten-
dente, junto com o gestor da qualidade, de ligacdes re-
cebidas e gravadas no decorrer da semana em
horarios diferentes.

O mapeamento dos assuntos demandados pelo tele-
fone, a leitura prévia dos motivos de devolucao, o trei-
namento no processo de atendimento pessoal e de
qualificacdo contribuem muito para a qualidade do
atendimento por telefone. H&d sempre de se ter em
mente que este funciondrio é um atendente, ndo um
telefonista.

Em processo de expansao, respondendo em algumas
serventias a 50% dos atendimentos, temos o atendi-
mento eletrdnico feito por Unidade de Resposta Audi-
vel - URA (sistema utilizado por empresas de
callcenter para que possam ser digitadas opc¢cdes no
atendimento eletrdnico), site ou centrais de servicos
eletrénicos compartilhados.

O cuidado deve estar em disponibi-
lizar esse atendimento de forma in-
tuitiva, capaz de atender os
diversos tipos de usuarios. Esses
sdo 0s mais faceis de serem monito-
rados, porgue os sistemas apresen-
tam os dados para analise sem
interferéncia do ser humano e per-
mitem os ajustes de maneira estan-
que.

A gestdo da qualidade se baseia na

existéncia de indicadores vincula-
dos a uma meta. Inicia-se medindo o que é mais im-
portante, e, aos poucos, a quantidade dos indicadores
mudara de acordo com o tratamento dado as questdes
relacionadas aos critérios da qualidade e a avaliacdo
do desempenho.

Departamento Financeiro

Em poucas palavras, é o setor que zela pela sustenta-
bilidade da serventia. O departamento financeiro deve
ser organizado e funcionar de acordo com os padrdes
de qualidade estabelecidos para o trabalho. E ele que
monitora os parametros de despesas, investimentos e
receita de uma serventia, e busca solucdes para man-
ter e melhorar os resultados financeiros positivos.

A maior dificuldade para encontrar as pessoas certas
para as fung¢des inerentes ao departamento financeiro
estd na conciliacdo das habilidades de controle meto-
dico e na visdo macro com flexibilidade para a inova-
¢cao.

Por isso, € importante que os colaboradores possuam
caracteristicas/habilidades voltadas a perseguicao de
método, raciocinio légico, conhecimento de matema-
tica ou controladoria. Por outro lado, que sejam dis-
poniveis e arrojados para negociag¢des, apresentacdo



de solucdes inovadoras, projecao
de necessidades futuras. E, por fim,
que a pessoa eleita deve ser de con-
fianca do oficial e totalmente com-
prometida com a serventia.

O departamento financeiro de uma
serventia assume atribuicdes de
controladoria, tesouraria e contabi-
lidade, em especial:

- estruturar e gerenciar o fluxo eco-

némico da serventia com registro

documentado, apto, a qualquer momento, para se sub-
meter a auditoria: entradas, saidas, repasses, obriga-
cbdes e custo futuro;

- formular estratégia com foco na racionaliza¢cao (oti-
mizacao dos custos e ampliacdo dos resultados finan-
ceiros);

- avaliacdo da necessidade de aumento ou reducdo da
capacidade produtiva para a garantia da qualidade
dos servicos prestados e sustentabilidade da serventia;

- controle bancario e conciliagcdo dessa movimentacao
com as receitas e despesas relacionadas ao funciona-
mento da serventia;

- escrituracao do Livro Registro Didrio da Receita e da
Despesa, do Balanco Anual da Receita e Despesa, do
Resumo Analitico das Receitas, do Livro de Controle
do Depdsito Prévio.

Como se pode observar, é o departamento financeiro
que paga, recebe, controla, documenta. E importante
salientar que, independentemente do tamanho da ser-
ventia, é essencial que se dé relevancia a gestao finan-
ceira, inclusive da vida pessoal do oficial.

E comum em serventias pequenas e médias que o con-
trole do dinheiro seja feito pelo oficial. Por isso, geral-
mente, o setor financeiro padece de falta de
documentacdo organizada, até mesmo de simples pla-
nilhas, e, em muitos casos, ocorre confusao entre a
movimentacao da serventia e as despesas pessoais do
oficial, o que é inadmissivel quando se busca a quali-
dade.

Departamento Administrativo

O Departamento Administrativo tem como escopo a
manutencado e a adequacao da estrutura fisica e legal
da serventia e sua exteriorizacé&o.

Em relacdo a estrutura fisica, deve ocupar-se desde o
bom funcionamento de toda a estrutura predial até a
manutencdo de material de expediente no almoxari-
fado.

No que se refere a parte legal, deve manter sempre
atualizados e documentados, segundo critérios de
qualidade preestabelecidos, todos os cadastros, licen-
ciamentos, obrigacdes acessorias como informacdes
necessarias aos 6rgaos reguladores, contratos de
prestacdo de servicos, contratos de trabalho e demais
obrigacdes decorrentes destes.

"A gestdo da
qualidade se baseia
na existéncia de
indicadores
vinculados a
uma meta”.
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A pessoa responsavel por esta ativi-
dade deve ter habilidades/caracte-
risticas tais como:

- ser disponivel, paciente, metddica,
organizada ,flexivel, gentil, cordial;

- ter facilidade comunicagcdo com
todos os tipos de pessoas;

- facilidade de relacionar-se com o
grupo de trabalho;

- proatividade;
- iniciativa de mudancas;

- bom senso para identificar o que é necessidade e o
qgue € melhoria e dar tratamento adequado;

- capacidade para planejar, organizar, coordenar e con-
trolar.

O Departamento Administrativo é o “assistente pes-
soal” da serventia personificada: faz tudo que precisa
ser feito em tempo e com qualidade.

Considerada a diversidade e a quantidade de tarefas
gue sao inerentes a esse setor, o éxito na execucao de-
pende da existéncia de agenda das obrigacdes, acom-
panhada de manuais de trabalho. Dentre elas pode-se
citar:

- manutenc¢do do Livro de Visitas e Correi¢cdes;

- submissdo dos registros de receita e despesa da ser-
ventia a aprovacdo da Corregedoria Permanente;

- disponibilizacao para todo usuario do Cédigo de De-
fesa do Consumidor e da Tabela de Custas e Emolu-
mentos, inclusive escrita em braille;

- manutenc¢do atualizada do alvara do Corpo de Bom-
beiros e do alvara de funcionamento concedido pelo
municipio, com respectivos pagamentos das taxas
dessas licencas;

- contratacdo dos servicos publicos de energia elétrica,
internet, telefone, correios, transporte publico;

- atualizacdo das decisdes relativas aos atos da Corre-
gedoria Permanente, Corregedoria-Geral, Conselho
Superior da Magistratura;

- atualizacdo de todos os classificadores administra-
tivos previstos nas normas de servico do extrajudi-
cial;

- manutencédo da vigéncia de seguros predial, de vida
dos funcionarios e de responsabilidade civil do oficial;

- manutencao preventiva da estrutura fisica do prédio
da serventia, mobilidrios, equipamentos de informa-
tica;

- manutencao da vigéncia dos contratos com fornece-

dores de servicos e produtos essenciais ao funciona-
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mento da serventia, como datacenter, manutencdo de
software, gerenciamento da rede fisica e da seguranca
da rede de dados, microfilmagem, manutencado da es-
trutura fisica, plano de saude, assessoria juridica, tri-
butaria e contabil;

- manutencdo e gerenciamento do estoque de mate-
riais necessarios a execucao de todas as atividades da
serventia, inclusive o de papel de seguranca;

- manutenc¢ao da vigéncia de licencas relacionadas a
softwares, sistemas utilizados, antivirus;

- vigéncia dos certificados digitais utilizados pela ser-
ventia e do dominio do site;

- manutencado da vigéncia da locacao predial e da ob-
servancia das normas condominiais, quando for o
caso;

- manutencdo e vigéncia dos laudos do Programa de
Seguranca e Saude Ocupacional (PSSO), como Pro-
grama de Prevencdo de Riscos Ambientais (PPRA), de
acordo com o que determinaa NR n29 do TEM; Laudo
Técnico das Condicdes Ambientais do Trabalho
(LTCAT), de acordo com o disposto na Instrucdo Nor-
mativa INSS/DC n¢ 99; Programa de Controle Médico
de Saude Ocupacional (PCMSO), de acordo com o que
determina a NR n%7 do TEM; Andlise Ergondmica do
Trabalho (AET), de acordo com as diretrizes da NR n?
17 do TEM,;
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- atualizacdo dos cadastros e das informacdes relacio-
nadas a serventia junto ao Conselho Nacional de Jus-
tica (CNJ), no cadastro geral, e informacdo semestral
de produtividade; Ministério da Justica - autorizacao
para microfilmagem; municipio - inscricdo municipal e
transmissao das transacdes mensais; INCRA - informa-
codes trimestrais e mensais, SIGAM, SIGEF, COAF, CEN-
SEC, CNIB; Sindicato de todas as categorias dos
empregados e patronal Ministério do Trabalho; E-social,
Secretaria da Receita Federal; Associagcdo dos Regis-
tradores nos respectivos estados e ANOREG; Central
de Servicos Eletrénicos Compartilhados.

Departamento de Recursos Humanos

O setor de Recursos Humanos é o vetor do clima or-
ganizacional, € o mediador para manutencdo da saude
do ambiente do trabalho, é o que cuida dos profissio-
nais como pessoas, ndo como elementos de producao,
alinhado como os objetivos da empresa.

O grande desafio desse departamento é a implanta-
cdo do QVT (Programa de Qualidade de Vida no Tra-
balho), independentemente da implantacdo de um
programa de qualidade total estruturado.

As definicdes do QVT convergem para a conciliacao
dos interesses dos individuos e das organizacdes. O
programa possibilita a estruturacdo ou renovacao da
cultura da empresa, a melhoria do bem-estar do tra-
balhador e a melhoria quantitativa e qualitativa da pro-
dutividade.

O QVT é reflexo da cultura da empresa e é externado
pelos seus valores e missdo, pelo orgulho de perten-
cer a ela e pelas perspectivas concretas de desenvol-
vimento pessoal; ndo pode ser confundido com
politicas de beneficios ou de retencao.

A gestdo de qualidade de vida no trabalho demanda
tempo e esforco dos gestores de Recursos Humanos,
porque as pessoas tém verdades e comportamentos
individuais, baseados em crencas, e conviccdes con-
solidadas no decorrer da vida, que precisam ser modi-
ficados, inclusive das que compdem a administracao
da empresa.

A adesdo as acdes demanda persisténcia e ocorre em
compasso lento, principalmente aquelas que depen-
dem exclusivamente da acdo do proprio interessado,
como cuidados com saude, higiene, autoconheci-
mento, cidadania, responsabilidade social, valorizacdo
do lazer, do esporte e da cultura.

O QVT, como qualquer outro sistema de qualidade,
possui varios modelos, com critérios indicadores da
sua existéncia e eficacia. O que tem critérios mais ob-
jetivos é o conhecido como QVT de Walton. Os crité-
rios sao:

1- Compensacéo justa e adequada-verifica se ha ade-
qguacao da remuneracdo ao trabalho que a pessoa rea-
liza e equivaléncia entre as remuneracdes na empresa
e em relacdo a outros profissionais do mercado.

2 - Condic¢des de trabalho - considera a jornada de tra-
balho e 0o ambiente fisico seguro e saudavel.



3 - Uso e desenvolvimento de capacidades - constata
as oportunidades de satisfazer as necessidades de uti-
lizacdo de habilidades e conhecimentos do trabalha-
dor, desenvolver sua autonomia e autocontrole e obter
informacdes sobre o processo total de trabalho e do
seu desempenho.

4 - Oportunidade de crescimento continua e segu-
ranca - medem as possibilidades que o trabalho ofe-
rece em termos de carreira profissional, de
crescimento e desenvolvimento pessoal e de estabili-
dade no emprego.

5 - Integracdo social na empresa - refere-se a existén-
cia de politica que vede discriminacdes e preconcei-
tos, que estimule o apoio mutuo, a franqueza
interpessoal e o respeito as individualidades.

6 - Constitucionalismo - observancia aos direitos le-
gais ou convencionados contratualmente, a privaci-
dade pessoal, a liberdade de expressao.

7 - O trabalho e o espaco total de vida - mensura o
equilibrio entre a vida no trabalho e a vida pessoal, es-
tabilidade da jornada e local de trabalho.

8 - Relevancia social da vida no trabalho - o trabalho
deve ser uma atividade social que traga orgulho para
as pessoas em participar de uma organizacao. A orga-
nizacdo deve ter uma atuacdo e uma imagem perante
a sociedade, responsabilidade social, responsabilidade
pelos produtos e servicos oferecidos, pratica de em-
prego, regras bem definidas de funcionamento e de
administracdo eficiente.

Exemplo de ag¢des praticas que sedimentam o pro-
grama QVT:

1. pesquisa de clima organizacional - é preciso ter
coragem de fazé-la e estar preparado para as
respostas. Feliz é aquele que consegue respos-
tas transparentes e reais. Para que isso acon-
teca, recomenda-se que nado seja feito trabalho
algum de sensibilizacdo do grupo de trabalho
antes da aplicacdo da pesquisa.

2. contrato de trabalho com:

2.1. flexibilidade da jornada de trabalho para
atender as necessidades cotidianas do pro-
fissional e as decorrentes de situacdes ex-
cepcionais da serventia, como horario de
verdo, banco de horas, escala de trabalho;

2.2. Termo de autorizacao para o uso de nome
e imagem;

2.3. Termo de Banco de Horas;
2.4. Termo de Confidencialidade;
2.5. Termo de Recebimento de Armarios;

2.6. Termo de utilizacdo de internet, fax, telefo-
nes e outros meios eletrénicos;

2.7. Termo de utilizacao de veiculo;
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2.8. Uso de sistema de abono/gratificacao sala-
rial mediante preenchimento de requisitos
estabelecidos em acordo de empregador e
empregados;

2.9. Uso de sistema de abono parcial da jornada
de trabalho;

2.10. Treinamento temporario para outras ativi-
dades;

2.11. Termo de adesdo ao PPR;

2.12. Manual de integracao.

. Plano de beneficios, como vale-alimentacao,

vale-transporte ou estacionamento, sala de des-
canso, sala de estudos, convénio médico, dia da
fruta, canal de sugestdes ou criticas.

. Capacitacdo multifinalitdria do grupo de traba-

lho com:
4. treinamentos e avaliacdo da eficacia;

4.2. reunides semanais em cada setor para dis-
cussao de situacdes atipicas ou novas e ni-
velamento do processo de trabalho;

4.3. avaliacdo de performance individual e por
setor;

4.4. feedback com propositura de autoavalia-
cdo comparativa a dos gestores, acompa-
nhado de projeto de melhoria;

4.5. acesso a biblioteca;

4.6. inscricdo e acesso a cursos e palestras on-
line, muitos gratuitos (Uniregistral, TED, Bri-
sot, Youtube, Vimeo);

4.7. estimulo a qualificacdo que permite a ver-
satilidade;

4.8. avaliacdo de perfil e potencial dos funcio-
narios por meio de processo de assessment,

4.9. formacédo especifica dos gestores em con-
troladoria, coaching professional, gestdo de
qualidade, técnico em atendimento.

. Acdes socioambientais, como:

5.1. coral, grupo de danca;

5.2. acoes ou reflexdes bimestrais vinculadas a
um tema principal eleito anualmente, como
saude, cultura, autoconhecimento, grati-
dao;

5.3. campanhas de arrecadacao para repasse a
instituicoes;

5.4. experiéncias do grupo de trabalho em gru-
pos sociais diversos dagueles com os quais
convivem, como adoc¢cdo de um pai;
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5.5. acdes em datas comemorativas, a exemplo
dos dias das maes, das criancas, do meio
ambiente, com interferéncia do grupo de
trabalho em outras organizacdes;

5.6. mural coletivo para divulgacdo e conscien-
tizacdo de eventos culturais e de acdes da
comunidade;

5.7. coleta seletiva de residuos;

5.8. uso de materiais reciclaveis ou de menor
impacto no meio ambiente.

6. Programa de Participacao nos Resultados (PPR)
estruturado em critérios objetivos que avaliam
a competéncia técnica nos itens relacionados a
organizacdo, concentracao, qualidade, credibili-
dade, trabalho em equipe; o comportamento em
relacdo a conduta emocional, ética, relaciona-
mento interpessoal, assiduidade e pontualidade;
e desempenho individual com base em capaci-
dade, desenvolvimento, comprometimento e
dedicacéao.

A conducdo desses trabalhos é feita pelo gestor do de-
partamento de recursos humanos, seguindo as diretri-
zes dos valores da serventia e o planejamento anual
definido pelo oficial.

Para a obtencao de bons resultados é essencial que
0 empregador promova continuo aperfeicoamento
e desenvolvimento das pessoas que integram o
setor de recursos humanos, com cursos relaciona-
dos aos objetivos do trabalho, inclusive proporcio-
nando ao gestor a sua formacdo como coach
professional. Certo é que todo investimento feito
nesse processo de desenvolvimento trara resultado
multiplicado.

E fundamental que os gestores de recursos humanos
tenham como competéncias essenciais:

- habilidade para dirimir conflitos;

- criatividade e ousadia;

- proatividade;

- neutralidade em relacdo ao outro;
- imparcialidade;

- habilidade para ouvir;

- capacidade para comunicar-se assertivamente com
pessoas culturalmente diversificadas;

- otimismo, alegria;

- capacidade de selecionar boas praticas de lugares di-
Versos;

- flexibilidade para adaptacdo dos objetivos da ser-
ventia aos meios, visdes, pessoas e instrumentos dis-
poniveis no momento;

- persuasao e resiliéncia.
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Dentre as fung¢des, deveres e tarefas basicas do setor
de recursos humanos, estdo:

- ser agente facilitador da motivacao das pessoas (por-
gue este processo ndo € imposto) alinhada aos objeti-
vos da serventia, ou seja, orientar para a adequacao
dos objetivos pessoais aos da empresa;

- representar a serventia nos processos de recruta-
mento, admissao, desligamento e retencao de talentos;

- estruturar e aplicar pesquisa de clima organizacional,
analisar o resultado e propor acoes;

- fazer orcamento anual destinado a suportar as acdes
do setor;

- zelar pela saude fisica e emocional do grupo de tra-
balho;

- estruturar e manter o espaco fisico e o comportamento
do grupo de trabalho de maneira a atender as exigéncias
legais relacionadas a saude e seguranca no trabalho;

- assegurar o cumprimento de todas as exigéncias le-
gais relacionadas ao contrato de trabalho;

- participar do planejamento e verificar a eficacia dos
treinamentos;

- estimular o estabelecimento de relagdes interpes-
soais saudaveis no trabalho;

- planejar e zelar pela seguranca no emprego e pelo
enguadramento das pessoas no trabalho de acordo
com o perfil;

- especificar funcdes, descrever competéncias;

- contribuir na formacédo de crencas e valores que dig-
nifiqguem o individuo e a empresa.

Cada um de nds tem seus proprios e Unicos defeitos. Se
0s reconhecermos, podemos usa-los em nosso favor.

Processo de trabalho fim: da qualificacao
a finalizacao

Estabelecidos os critérios de qualidade para essas ta-
refas, sobrevém a necessidade de planejar a melhor
forma de execuc¢do, priorizando a racionalizacdo de re-
cursos, pessoas e falhas. Para isso, torna-se essencial a
implantacdo de processos documentados.

A documentacdo, que pode ser por meio de fluxo-
grama, assume importancia, quando possibilita a vi-
sualizacdo de desvios na execu¢ao e a correcao do
trajeto ainda na fase de estudo.

Nesta fase, é preciso construir processos objetivos para
o fim desejado e desvinculados de pessoas. E neste mo-
mento que o processo se torna burocratico e formalista
ou pratico e leve, tanto quanto desejado e desenhado.

Apods a sua definicdo, o processo de trabalho deve
ser conhecido detalhadamente pelos operadores



diretos e a sua documentacdo deve ser disponibili-
zada para conhecimento de todos os que integram a
serventia.

Definido o processo de trabalho, faz-se necessario
criar os indicadores que serdo considerados na analise
da qualidade. Exemplos destes sdo:

1. Monitoramento dos titulos prenotados no dia - per-
mite dimensionar a execucédo do trabalho no periodo
de cinco dias, independentemente se o nimero de ti-
tulos prenotados aumenta ou diminui; organizar os
grupos da qualificacdo, conferéncia, finalizacdo, de
acordo com os dias que os titulos estardo no setor; ad-
ministrar melhor a requisicdo de horas extras ou uso
do banco de horas;

2. Tempo do titulo em cada fase de trabalho - permite
verificar o ritmo de trabalho, identificar a necessidade
de treinamento, identificar a necessidade de redistri-
buir os titulos para cumprir o prazo;

3. Produtividade qualitativa e quantitativa - permite
identificar a meta aceitavel de produtividade, compa-
rar a produtividade por periodo, identificar a melhor
pessoa para executar determinada tarefa;

4. Percentual de assertividade - permite identificar

0s tipos de erros recorrentes e capacitar os funciona-
rios em suas fraquezas.

Beneficios da gestao da qualidade

O compromisso com a qualidade transforma a cultura
corporativa:

1. gera confianc¢a na capacidade dos processos e
melhora a gestdo das informacdes deles decor-
rentes;

2. incorpora o principio da melhoria continua em
todas as areas da organizacéao;

3. assegura a execucao de acordo com os requisi-
tos predefinidos;

4. garante a racionalizacéo;

5. melhora a comunicacao interna e a transferéncia
de conhecimento;
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6. quebra de paradigma do que é um registro de
imodveis;

7. constrdi processos inter-relacionados;
8. decisbdes e solucdes mais acertadas;

9. papéis e responsabilidades definidos e conheci-
dos;

10. melhor aproveitamento da equipe;
1. comprometimento da equipe de trabalho;
12. melhoria da qualidade de vida no trabalho.

“A qualidade nunca se obtém por acaso; ela é sempre
o resultado do esforco inteligente”. (John Ruskin)

Por que gerir a qualidade?

Por uma razdo sé. O Registro de Imdveis é um SER-
VICO PUBLICO e traz consigo o dever de SERVIR a co-
munidade, surpreender a comunidade, até mesmo
porgue o cidadao ndo tem escolha do fornecedor.
Gerir a qualidade do Registro de‘lméveis é garantir a
sua esséncia: SEGURANCA JURIDICA dos atos que
pratica.

Imagine uma serventia:

- onde o aprendizado continuo substitui o conheci-
mento necessario;

- onde a melhoria continua substitui o “sempre foi feito
assim”;

- onde a palavra de ordem é “pode ser dificil, mas é
possivel”;

- onde o erro é repetir um erro, e a Unica falha é a falha
de ndo tentar;

- onde as ideias sdo bem-vindas e utilizadas, sempre
que possivel;

- onde a organizacdo tem vida e alma prdprias.

Acredite e faca a sua parte!
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ARTIGO

O Sinter como ferramenta
de gestdo para o
registrador de imoveis

// Luis Orlando Rotelli Rezende
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de Julgamento em Ribeirdo Preto/SP. Auditor Fiscal da Receita Federal do Brasil.
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deral e Conselho Administrativo de Recursos Fiscais - Carf. Foi premiado
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Este artigo objetiva mostrar potenciais beneficios do
Sinter como uma ferramenta de trabalho para o regis-
trador de imdveis na gestdo administrativa e geoespa-
cial da circunscricdo e na regularizacdo fundiaria.

Gostaria de destacar alguns servicos do nucleo de
nosso sistema, que criardo um universo de possibilida-
des para o registrador de imodveis, como usuario do sis-
tema e gestor de suas proprias camadas de dados.

Construtor de camadas

Em um sistema geoespacial de informa¢cdo como o Sin-
ter, os dados sdo armazenados em camadas. Isso signi-
fica que, quando o registrador enviar dados para o Sinter,
eles ficardo armazenados em uma camada propria.

Em nossa modelagem de dados, somente quem pro-
duz o dado é quem pode gerir a camada, o que im-
plica dizer gue qualquer operacdo de inclusao,
exclusdo ou alteracdo de dados sé podera ser feita
pelo dono daqueles dados.

Dessa forma, o Sinter serd um integrador de dados.
Tanto as informacdes cadastrais de imdveis rurais e ur-
banos provenientes dos municipios, dos estados e dos
diversos 6rgdos da Unido, como as informacdes nota-
riais e registrais, nenhuma delas pertencerd ao Sinter.
Em nossas regras, os dados pertencem a quem os pro-
duz. Nosso papel esta restrito a integra-los em um
unico banco de dados e harmoniza-los, para que pos-
sam interagir sobre um Unico mapa, em n-camadas,
abrindo um potencial antes inexistente, quando o dado
estava aprisionado em seu proprio cadastro, isolado e
sem interacdo com os demais.

Para viabilizar a criacdo e a gestao autébnoma de ca-
madas, estamos planejando desenvolver um constru-
tor de camadas. O modelo abaixo ilustra a criacdo de
camadas de dados no Sinter.

Ao criar uma camada no Sinter, é preciso definir, entre
outras coisas, 0 esquema (quais sdo 0s campos e 0s

XLIII Encontro dos Oficiais de Registro de Imodveis do Brasil

atributos), a forma de persisténcia dos dados (se serad
armazenado localmente ou de forma remota) e os ni-
veis de seguranca (quem poderad visualizar os dados).

Para viabilizar a integracao dos dados, no caso dos
milhares de municipios e de cartdérios de notas e de
registros, as definicdes referentes ao esquema e ao
nivel de seguranca dos dados serdo tratadas no am-
bito dos respectivos comités tematicos e publicadas
no Manual Operacional. Para demais entes publicos,

Atributos: nome,
descricdo, instituicao
gestora, etc

.

Criar Camada ‘ ‘

—#  Definir atributos
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g .\é
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serdo firmadas em convénios. Em ambas as situacoes,
é uma forma de conferir seguranca e estabilidade as
regras acordadas pelas partes.

E importante o entendimento de que, ao enviar dados
para o Sinter, da mesma forma que érgdos do governo
federal, estados e municipios, os registradores estarao
na posicao de gestores de seus proprios dados no sis-
tema, cabendo somente a eles criarem ou alterarem os
dados juridicos dos imodveis na camada de sua cir-
cunscricdo, ninguém mais.

Como isso pode ajudar o registrador a utilizar o Sinter
como ferramenta administrativa? A resposta estd na
conjun¢cdo com outro mecanismo, que veremos a segulir.

Observador de eventos

O Observador de Eventos é a implantacao de um pa-
drao conhecido como Observer Design Pattern, que
permite que objetos interessados sejam avisados da
mudanc¢a de estado ou de eventos que ocorreram em
outro objeto. Significa dizer que, ao mudar de estado,
um objeto pode disparar uma série de notificacdes e
atualizacdes para outros objetos, de forma automatica.

Uma implementacdo simples é o sistema push de no-
tificacdo, utilizado pelas operadoras de cartdo de cré-
dito, que, a cada transacdo autorizada no cartédo,
dispara um e-mail ou SMS para o titular do cartdo.

Pensando em um banco de dados espaciais com n-ca-
madas, isso permite que uma ou mais camadas pos-
sam ser sensibilizadas por outra, de maneira muito
mais sofisticada do que simples mensagens de SMS:
iluminando dreas de um mapa, mudando a cor das par-

File Show Layer Window

celas ou alterando automaticamente um dado de refe-
réncia, como o valor do imdvel.

Quem define a utilizacdo desse mecanismo e a forma
é o gestor da camada que deseja ser notificado sobre
alteracdo nas camadas que sdo alvos de seu interesse,
desde que ele tenha permissdo de acesso a essas ca-
madas. E aqui esta a conexdo com o Construtor de Ca-
madas a que eu me referi. Ser gestor de uma camada
faz toda a diferenca aqui.

Sendo o registrador de imdveis o gestor da camada de
dados de sua circunscricdo, ha a possibilidade de que, a
cada alteracdo na camada de parcelas cadastrais pela Pre-
feitura, automaticamente seja gerada uma notificacao, na
forma de uma colorac¢do diferente ou iluminando parcelas
no mapa da circunscricado, indicando que ali tem uma nova
construcdo que ainda ndo foi averbada, ou o asfaltamento
de uma rua, o loteamento de uma area ainda ndo des-
membrada, a alteracdo de valor de imdvel para efeito de
ITBI, entre outras coisas que podemos imaginat.

A integracdo com os dados notariais também permi-
tird que o registrador seja notificado a cada escritura
publica emitida em qualquer canto do pais, referente a
compra e venda de imdveis de sua circunscri¢cao.

A sensibilizacdo de uma camada por outra, a notificacdo
de eventos de n-camadas de interesse e a possibilidade
de gerenciar os imdveis geoespacialmente sdo ferra-
mentas de gestdo muito interessantes para o cartdrio.

Visualizador de camadas

O visualizador grafico estd previsto no Decreto n®
8.764/2016, que instituiu o Sinter, em seu art. 12:
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Exemplo de um visualizador grafico de camadas espaciais.
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Art. 12. O Sinter disponibilizara aos regis-
tradores de imdveis e notdrios o acesso a
ferramenta grafica de visualizacdo dos
poligonos limitrofes de imdveis sobrepos-
tos as imagens georreferenciadas, e lhes
permitira obter informacdbes cadastrais e
geoespaciais de interesse para os atos
praticados em suas serventias.

Com as ferramentas disponiveis no visualizador, entre
outras coisas, o oficial de registro poderd mensurar
distancias, conferir angulos, quantificar a drea total e
construida, simular retificacdes, desmembramentos e
remembramentos no mapa e verificar dados cadastrais
dos confrontantes para facilitar a intimacéo.

O Sinter serd também a ferramenta definitiva no que
se refere a regularizacdo fundiaria. Com o mapa par-
celdrio, a precisdo do georreferenciamento e as infor-
macdes sobre posse e propriedade em distintas
camadas, mas sobrepondo-se sobre o mesmo mapa,
tal como transparéncias sobrepostas sobre uma ima-
gem, agregados as ferramentas de medicdo de area,
distancia e posicionamento por coordenadas, o oficial
de registro sai de uma situacao em que hoje ele traba-
lha as cegas, sobre uma descricdo abstrata em papel,
para uma visdo completa e precisa do mapa.
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Sem a visdo do imdvel ou apenas com a visdo do imo-
vel isolado como uma ilha, sem o conhecimento e a vi-
sualizacdo das sobreposicdes com os imodveis
confrontantes, é muito dificil para o oficial de registro
ter a seguranca necessaria para retificar ou regularizar
uma area.

Com a visdo global das parcelas de posse e proprie-
dade e as ferramentas para mensurar as discrepancias
e sobreposicdes em cima de uma imagem de alta re-
solucdo georreferenciada, tem-se a real condicdo para
se trabalhar com seguranca, fazendo a retificacdo ad-
ministrativa e a regularizacdo fundiaria.

Esses sdo alguns exemplos que podemos vislumbrar
do potencial do Sinter como ferramenta de trabalho
para o registrador de imdveis. O mais importante,
porém, é que isso ndo vird de cima para baixo. As en-
tidades nacionais de Registro de Imodveis e de Notas,
que participarado oficialmente na gestdo do Sinter, po-
derdo orientar o desenvolvimento do sistema para
atender da melhor forma o registrador como usuario
do Sinter ou até mesmo construir p/ugins e estender
as funcionalidades do Sinter diretamente, usando a in-
terface publica de programacao de aplicativos (API)
do Sinter.

AN A \,1‘ -L IL
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1. Introducao

Este trabalho tem a intencdo de facilitar a qualificacdo
do registrador imobilidrio e do registrador de titulos e
documentos quando do exame de Cédulas de Crédito
e de Cédulas de Produto Rural apresentadas para
registro, através da tentativa de sistematizacdo das
legislacdes e de decisdes judiciais correlatas, procu-
rando esclarecer algumas duvidas e divergéncias exis-
tentes e, quicd, uma uniformizacdo de procedimentos.

2. Espécies, legislacdes e finalidades

No ordenamento juridico patrio existem diversas espé-
cies de cédulas, regidas por normas distintas. Logo, en-
guanto ndo houver uma consolidacdo dessas legislacdes,
0 que seria recomendavel, o registrador devera estar pre-
parado, conhecendo todas elas e suas minucias.

As normas especiais que tratam das Cédulas de Cré-

dito sdo as seguintes:

1. Cédula Rural Pignoraticia (CRP) - Decreto-lei
ne 167/1967;

2. Cédula Rural Hipotecaria (CRH) - Decreto-lei
ne 167/1967;

3. Cédula Rural Pignoraticia e Hipotecaria (CRPH) -
Decreto-lei n® 167/1967;

4. Cédula de Crédito Industrial (CCInd.) - Decreto-lei
n2 413/1969;

5. Cédula de Crédito a Exportacdo (CCE) - Lei
n2 6.313/1975 e Decreto-lei n? 413/1969;

6. Cédula de Crédito Comercial (CCC) - Lei
n2 6.840/1980 e Decreto-lei n® 413/1969;

7. Cédula de Produto Rural (CPR) - Lei n® 8.929/1994;

8. Cédula de Crédito Imobiliario (CClmob.) - Lei
n2 10.931/2004;

9. Cédula de Crédito Bancario (CCB) - Lei
ne 10.931/2004.

Fundamentalmente, as cédulas de
crédito e a CPR tém por objetivo
incentivar o financiamento dos
principais setores que movimen-
tam a economia. Quando o go-
verno quer incentivar o crédito
rural, lanca uma linha de crédito,
gue chegard ao produtor rural e ao
registrador via cédula de crédito
rural, e assim sucessivamente. Tais
instrumentos materializam a con-
cessdo de crédito aqueles que pre-

"N&o e possivel a
emissao de uma
cédula rural para
contemplar um
empréstimo que ndo
seja para fomentar
o desenvolvimento
rural”.
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tendem empreender e, a0 mesmo tempo, garante o
capital investido.

Portanto, pode ser através das cédulas de crédito que
os financiadores (credores) concederdo recursos para
a movimentacdo da economia nacional, garantindo-
se através dos institutos juridicos adequados previstos
em cada norma, como a hipoteca, o penhor ou a alie-
nacao fiduciaria (vide art. 156, Il, da Constituicdo Fe-
deral, que indica a nao incidéncia de imposto de
transmissdo quando da constituicdo dos direitos reais
de garantia). Extrai-se, dai, a relevancia do estudo.

Com efeito, a finalidade da concessao de cada financia-
mento é de suma importancia para o enquadramento
nas legislacdes acima elencadas, ndo podendo o crédito
conferido ser utilizado para outra destinacdo (arts. 2¢
dos Decretos-leis n%s 167/1967 e 413/1969), como, por
exemplo, a compra de bens que ndo se relacionam com
o crédito disponibilizado. Nao é possivel a emissao de
uma cédula rural para contemplar um empréstimo que
nao seja para fomentar o desenvolvimento rural.

Neste sentido:
COMERCIAL E PROCESSUAL CIVIL - EXE-
CUCAO - CEDULA DE CREDITO INDUS-
TRIAL - TITULO DE CREDITO DESPIDO
DO ATRIBUTO DA ABSTRACAO - CAUSA
DEBENDI - RELEVANCIA - SIMULACAO -
ALEGACAO DE OFENSA AOS ARTS. 102,
Il, e 104 DO CCB - IMPOSSIBILIDADE DE
APRECIACAO NA VIA DO ESPECIAL -
ACORDAO RECORRIDO EMBASADO NA
PROVA DOS AUTOS - SUMULA 07/STJ -
INCIDENCIA - DISSIDIO JURISPRUDEN-
CIAL DESCONFIGURADO. | - Nas obriga-
¢cbes cambiais, a causa que lhes deu
origem nao constitui meio de defesa.
Neste ponto se diferenciam os titulos de
crédito abstratos dos causais. Nestes, a
sua eficacia € nenhuma, se o negdcio juri-
dico subjacente inexistir ou for ilicito. Na-
gueles, esses mesmos vicios ndo impedem
gue a obrigacdo cartular produza seus
efeitos. Il - Sendo a cédula de crédito in-
dustrial um titulo causal, pode o obrigado
invocar como defesa, além das excecdes
estritamente cambiais, as fundadas em di-
reito pessoal seu contra a outra parte, para
demonstrar que a obrigacdo carece de
causa ou gue esta é viciosa. Nao é exequi-
vel a cédula industrial, cujo financiamento
é aplicado em finalidade diversa daguela
prevista na lei de regéncia. lll - Inviavel, in
casu, aferir a possibilidade de ter ha-
vido simulac¢éo, se, para tanto, torna-
se necessario incursionar-se pelo
campo fatico-probatdrio dos autos. IV
- Ndo ha como configurar a divergén-
cia jurisprudencial, quando o acérdao
recorrido aprecia a controvérsia, tra-
zendo a lume os elementos de prova
coligidos no processo. Aplicacdo da
Sumula 07/STJ. V - Recurso especial
ndo conhecido (REsp n2 162.032/RS,
da 32 Turma, de 26.10.1999, DJ de
17.04.2000)
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3. Sujeitos da contratacao

No tocante aos sujeitos envolvidos na cédula, tem-se
que os credores serdo, obrigatoriamente, os seguintes:
a) os 6rgaos integrantes do sistema nacional de cré-
dito rural, para as cédulas de crédito rural (art. 12 do
Decreto-lei n® 167/1967); b) as instituicdes financeiras,
para as cédulas de crédito industrial, a exportacao, co-
mercial e bancario (arts. 12 do Decreto-lei n? 413/1969
e das Leis n% 6.313/1975 e 6.840/1980, e art. 26 da Lei
n2 10.931/2004); ¢) qualquer interessado, na CPR; d) o
credor de crédito imobiliario, na CClmob. A titulo de-
monstrativo, observa-se que ndo sdo todas as pessoas
que poderao ser credoras de um crédito industrial. Por
exemplo, um empresario ndo pode financiar outro
através da Cédula de Crédito Industrial, mas apenas as
instituicdes financeiras.

Ja o devedor podera ser sempre pessoa fisica ou juri-
dica (arts. 1° dos Decretos-leis n%s 167/1967 e 413/1969
e das Leis n% 6.313/1975 e 6.840/1980, art. 2° da Lei
ne 8.929/1994 e art. 26 da Lei n® 10.931/2004), inde-
pendentemente da natureza da cédula, mas o ramo da
sua atividade devera ter relacdo com o financiamento
e o titulo emitido.

Observa-se que, via de regra, o emitente serd o deve-
dor (o credor ndo assina a cédula), salvo no caso da
CClmob., em que ele serd o credor (art. 18, §12 da Lei n®
10.931/2004), que emitird a cédula para representar o
seu crédito e para fazé-lo circular, semelhante ao que
ocorre com a cédula hipotecaria prevista no art. 10, do
Decreto-lei n® 70/1966, a qual ndo serd objeto de ana-
lise neste trabalho.

Com isso, pondera-se que a contratacao por cédula é
intuito personae, tendo em vista que os anseios das
partes devem ter pertinéncia com cada norma especi-
fica. Ressalta-se, assim, a importancia da finalidade de
cada espécie de financiamento.

Vale colecionar o aresto da Apelacédo n®
1.0702.05.257971-2/001(1), da 152 Camara Civel do Tri-
bunal de Justica do Estado de Minas Gerais, o qual,
além de indicar a vinculagcado de determinada pessoa a
um financiamento especifico, ressalta a questao da fi-
nalidade acima referida, como se vé:

EMENTA: APELACAO. EXECUCAO. CE-
DULA DE PRODUTO RURAL. LEI N°
8.929/94. EMISSAO. EMPRESA NAO IN-
CLUIDA NO ROL DO ART. 2°. ILEGITIMI-
DADE. DESVIO DE FINALIDADE.
DESCARACTERIZACAO DO TITULO. RE-
CURSO CONHECIDO E NAO PROVIDO. A
Cédula de Produto
Rural - CPR -, instituida
pela Lei n°® 8.929/1994,
tem por finalidade o
fomento da atividade
agropecudria, e so
pode ser emitida por
produtores rurais, suas
associacdes e coope-
rativas. A emissao de
CPR por pessoa juri-
dica nao legitimada
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"Somente a Cédula de
Crédito Bancario é
facultada a pactuacdo
da clausula a
ordem. Nas demais,
ela é obrigatoria”.

para tanto, bem como em flagrante des-
virtuamento de sua finalidade, descarac-
teriza a natureza juridica do titulo, que
perde sua executividade. Recurso conhe-
cido e ndo provido.

Também, da 92 Camara Civel do Tribunal mineiro, na
Apelacdo n? 1.0702.05.257005-9(1), que segue:

EMENTA: EXECUCAO. CEDULA DE PRO-
DUTO RURAL EMITIDA POR PESSOA JU-
RIDICA. INOBSERVANCIA DO ARTIGO 2°
DA LEI N2 8.929/1994. INVALIDADE DO
TITULO. Deve a Cédula de Produto Rural
ser emitida obrigatoriamente pelo produ-
tor rural, suas associacdes ou cooperati-
vas e é valida pelo produto nela
especificado e pela quantidade compro-
missada. E patente a ilegitimidade de
J.R.F. Avestruzes Ltda. para emitir as car-
tulas embasadoras da presente acao, haja
vista que se trata de pessoa juridica di-
versa da taxativamente explicitada no art.
2° da Lei n® 8.929/1994. N&o tendo figu-
rado como emitente da cartula uma pes-
soa fisica ou sua associacdo ou
cooperativa, resta descumprida a exigén-
cia descrita em lei, ndo sendo o docu-
mento um titulo executivo.

4. Caracteristicas

As cédulas de crédito rural, industrial, a exportacao,
comercial e bancéario representam promessa de paga-
mento em dinheiro, configurando, portanto, uma obri-
gacdo de solver divida liquida e certa (obrigacao de
fazer). De outro lado, a CPR consagra uma promessa
de entrega de produtos rurais (o credor empresta re-
cursos ou fornece produtos, e o devedor se compro-
mete a entregar toda ou parte da sua producao),
cabendo acdo de execug¢do por guantia certa se se
tratar de CPR com liquidacao financeira (art. 42-A, §2°
da Lei n® 8.929/1994), ou acdo de execucdo para en-
trega de coisa incerta se se tratar de CPR que nao pre-
veja a liquidacdo financeira (art. 15, da Lei n®
8.929/1994).Caréter diferenciado é o da CCl, pois ela
representa créditos imobiliarios (art. 18 e §12 da Lei n®
10.931/2004), isto é, a contratacdo de um financia-
mento de bem imovel.

As cédulas de crédito rural tém natureza civil (art. 10

do Decreto-lei n® 167/1967). O legislador considerou a

contratacdo de crédito rural como civil, ndo vislum-

brando nela caradter comercial, tendo em vista que o

emitente e o credor n&o se encontram em posi¢cdo de
igualdade (presuncao de desequili-
brio em prol do emitente).

As demais cédulas (industrial, a ex-
portacdo, comercial, de produto
rural e bancaria), conforme arts. 10
do Decreto-lei n? 413/1969 e da Lei
ne 8.929/1994, art. 3° da Lei n®
6.313/1975, art. 52 da Lei n°®
6.840/1980 e art. 26 da Lei n?®
10.931/2004, s&o titulos de crédito,
regidas pelo direito cambial. A elas



se aplicam os principios da cartula-
ridade e da literalidade. De conse-
quéncia, vale o que estd no titulo,
que assim se considera quando ob-
servados os requisitos legais (art.
887 do Cddigo Civil), independen-
temente de outras formalidades
(razdo da dispensa do reconheci-
mento de firma). Por outro lado, a
nao observancia dos requisitos des-
caracterizara o titulo como cambial,
deixando de ser uma cédula.

Com efeito, enquanto as cédulas de crédito rural tém
natureza civil e as demais enfrentadas nesta exposicao
tém natureza de titulos cambiais, ambas tém pontos de
contato, que sdo a emissao pelos devedores e a repre-
sentacdo de um financiamento para determinado setor
da economia, o qual podera ou ndo contar com garan-
tias reais. Nestes casos, o financiamento nascera con-
comitantemente com a emissao do titulo e com os
registros competentes, seja das cédulas e/ou de suas
garantias.

E isso as difere da cédula hipotecaria (art. 10 do De-
creto-Lei n® 70/1966) e da CClmob. (art. 18 da Lei n®
10.931/2004), as quais ndo sdo titulos de crédito, mas
apenas representam um crédito hipotecario ou imobi-
lidrio ja& existente. Assim, estas se distinguem das de-
mais, porgque o direito do credor ndo se origina da
emissao do titulo, mas, sim, de um contrato anterior.

Importa destacar uma peculiaridade das cédulas de
crédito rural e bancario e da CPR, que podem ser emi-
tidas com ou sem garantia real, o que as distingue das
demais (industrial, a exportacdo e comercial). Todavia,
como regra, o credor nao dispensa a garantia real do
crédito concedido.

A titulo de informacao, temos também as Notas de
Crédito Rural, Industrial, a Exportacdo e Comercial, as
quais representam promessa de pagamento em di-
nheiro sé que sem garantia real, podendo apresentar
garantias pessoais (fianca ou aval). Servem, basica-
mente, para constituir um crédito privilegiado ao cre-
dor. Distingue-se a Nota de Crédito Rural das demais
pelo fato de que ela, e tdo somente ela, deve ser re-
gistrada no Livro n? 3 - Registro Auxiliar, do Registro
de Imoveis da circunscricdo em que esteja situado o
imovel cuja exploracdo se destina o financiamento ce-
dular (art. 30, d, do Decreto-lei n® 167/1967), ao passo
qgue as demais ndo sao registraveis (art. 18 do Decreto-
lei n® 413/1969).

5. Garantias

Primeiramente, é preciso ter presente que tanto imo-
veis rurais como urbanos podem ser dados em garan-
tia em qualquer espécie de cédula. Logo, hipoteca
origindria de cédula de crédito rural ndo precisa ser s6
de imovel rural.

Deve-se ter muito cuidado ao estudar as garantias que
podem ser pactuadas nas cédulas, devendo sempre ser
observada a legislacao correspondente a cada espécie.

Por exemplo, as cédulas rurais deverdo conter, neces-

"Tanto imoveis
rurais como
urbanos podem ser
dados em garantia
em qualquer
espécie de cédula”.
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sariamente, penhor e/ou hipoteca
para se enquadrar em uma das es-
pécies de titulos de crédito rural
previstos nos arts. 92 e 30, do De-
creto-lei n®167/1967. Seré facultativa
a pactuacao de outra garantia com-
plementar, como a alienacédo fidu-
cidria, tanto de bem movel, quanto
de imovel. Assim, no caso das cédu-
las rurais, salvo melhor juizo, a alie-
nacdo fiducidria ndo podera ser
prestada como Unica garantia. Pon-
dera-se que, em alguns estados, ou conforme o res-
pectivo Codigo de Normas ou jurisprudéncia, a
alienacao fiducidria nao é admitida quando da con-
cessdo de crédito rural nem como garantia comple-
mentar, embora a Resolucdo n2 3.239/2004 do Banco
Central do Brasil autorize a pratica.

Diferentemente das demais espécies de cédulas, no
Decreto-lei n? 167/1967 n&o se encontra mencao al-
guma a alienagédo fiduciaria; a Cédula de Crédito Rural
antecede a alienacao fiduciaria, além do que tem que
respeitar a designacao propria, conferida pela norma.

A alternativa, portanto, para quem concede crédito
rural e pretende se garantir com uma alienacao fidu-
ciaria de bem imdvel, por exemplo, pela sua pratici-
dade frente a outras garantias, € a emissao de outra
espécie de cédula, a cédula de crédito bancario, con-
forme autoriza o art. 26 da Lei n? 10.931/2004, que
assim estabelece:

Art. 26. A Cédula de Crédito Bancario é
titulo de crédito emitido, por pessoa fisica
ou juridica, em favor de instituicao finan-
ceira ou de entidade a esta equiparada,
representando promessa de pagamento
em dinheiro, decorrente de operacédo de
crédito, de qualquer modalidade.

Verifica-se, neste caso, que coincidem os requisitos
sobre o credor e o devedor, atendendo tanto o art. 1°
do Decreto-lei n® 167/1967, quanto o §1° do art. 26, da
Lei n® 10.931/2004, bem como é mantida a represen-
tatividade da cédula (pagamento em dinheiro).

Ja as demais cédulas de crédito (industrial, a exporta-
cdo, comercial, imobilidrio e bancario) e a CPR pode-
rédo conter todos os tipos de garantia previstos em lei,
inclusive a alienacao fiduciaria de bem imdvel. Isto por-
que se estad tratando com normas e garantias de Di-
reito Privado, sendo admitido o que ndo é vedado por
lei. Como nédo fora criada restricdo quanto a aplicacdo
desta garantia, entende-se, salvo melhor juizo, que ela
se afeicoa com as demais regras sobre cédulas, exceto
com o Decreto-lei n?167/1967, o qual ndo contempla a
alienacado fiducidria como Unica garantia (pode ser
uma complementar a hipoteca ou ao penhor).

Portanto, o registrador de imodveis devera ficar atento
guando da conferéncia de cada espécie de titulo.

Ainda sobre garantias, os arts. 35 do Decreto-lei n®
167/1967 e do Decreto n® 413/1969 indicam a obriga-
cdo de o oficial se recusar a efetuar algum registro, se
ja houver registro anterior no grau de prioridade

51



Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil

declarado na cédula. Assim, se ndo estd cancelada
uma hipoteca de primeiro grau, ndo podera ser regis-
trada uma nova cédula com meng¢ao a mesmo grau,
enguanto ndo for cancelada a anterior.

Como informacg¢do complementar, a constituicao da ga-
rantia se dara na proépria cédula, que tem natureza par-
ticular, ndo incidindo a regra do art. 108 do Cddigo
Civil. Neste sentido: REsp 34278-ES e REsp 87869-ES.

6. Requisitos

Os requisitos que cada cédula deve apresentar, para
sua caracterizacdo como cédula (art. 887 do CC), de-
pendem da sua natureza e da sua especificidade.
Aqui, o registrador deverd qualificar os titulos com
os dispositivos de cada norma. Para a Cédula Rural
Pignoraticia devera observar o art. 14 do Decreto-lei
ne 167/1967; para a Cédula Rural Hipotecéria, o art.
20; para a Cédula Rural Pignoraticia e Hipotecaria, o
art. 25. E assim sucessivamente em cada caso, de-
pendendo do titulo apresentado e da analise preli-
minar sobre os sujeitos da contratacdo e a finalidade
indicada.

Complementando, para a Cédula de Crédito Industrial,
o art. 14 do Decreto-lei n® 413/1969; para as Cédulas de
Crédito a Exportacdo e Comercial, o mesmo disposi-
tivo. Para a Cédula de Produto Rural, o art. 32 da Lei n®
8.929/1994; para a Cédula de Crédito Imobiliario, o art.
19 da Lei n® 10.931/2004, lembrando que o IRIB ja de-
senvolveu um modelo para uniformizacao de procedi-
mentos; para a Cédula de Crédito Bancario, o art. 29
da Lei n210.931/2004.

No tocante aos requisitos, ha peculiaridades a observar:
a) Somente a Cédula de Crédito Bancario é facultada

a pactuacdo da clausula a ordem. Nas demais, ela é
obrigatéria.
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b) Em face da existéncia de regras proprias, o principio
da especialidade subjetiva, decorrente do art. 176,
§12 1, 2, “a” e “b”, pode ser abrandado. Pelas regras
das cédulas ndo é necessario cumular o niumero de
identidade e o nUmero do CPF do emitente. Ndo ha-
vendo esta cumulatividade, a cédula mesmo assim
pode ser registrada.

¢) E relevante destacar, com referéncia a observancia
do principio da especialidade objetiva, que a des-
cricdo dos bens podera ser feita na prépria cédula
ou em documento a parte, assinada pelo emitente e
autenticada pelo credor, fazendo-se, na cédula,
mencao a essa circunstancia. Ainda, a descricdo po-
dera ser até mesmo substituida pela anexacdo a cé-
dula de certiddo atualizada da matricula, fazendo-se
mencao, na cédula, sobre tal circunstancia e de que
o0 anexo faz partedo titulo.

7. Orgédos registrais e assentos realizaveis

Pelos arts. 30 dos Decretos-leis n® 167/1967 e 413/1969
e pelos arts. 42 da Lei n? 6.313/1975, 52 da Lei n®
6.840/1980 e 12 da Lei n® 8.929/1994, as cédulas de
crédito rural, industrial, a exportacdo, comercial e a CPR
serdo objetos de registros no Livro n? 3 - Registro Au-
xiliar do Registro de Imodveis. Aliados as normas cita-
das, temos ainda o art. 167, |, itens 13 e 14 e 0 art. 178, |1,
da Lei n?2 6.015/1973 (Lei dos Registros Publicos - LRP).

Desta forma, qguando apresentadas cédulas das espé-
cies antes citadas, sera feito tanto um registro no Livro
n? 3 - Registro Auxiliar, que se referird ao registro da
propria cédula, bem como os demais registros relati-
vos a constituicdo das garantias prestadas. Por exem-
plo, tendo sido dado um imoével em hipoteca numa
cédula de crédito rural, serd procedido, em primeiro
lugar, o registro da cédula no Livro n? 3 - Registro Au-
xiliar, e, posteriormente, o registro da hipoteca no Livro
n? 2 - Registro Geral.



Porém, se a garantia pactuada for o penhor, bastard o
registro no Livro n? 3 - Registro Auxiliar, ndo se proce-
dendo a registro algum no Livro n? 2 - Registro Geral.
Curial é esclarecer que o penhor ndo gera registro
algum no Livro 2 - Registro Geral, mas pode ensejar a
realizacdo de um ato de averbacdo. E o que se extrai
do Codigo de Normas de Minas Gerais (Provimento n®
260/CGJ/2013), através da interpretacdo dos arts. 735
e 870, §2¢ (vide Enunciado n2 27 do Colégio Registral
Imobilidrio de Minas Gerais), que permite a averbacédo
na matricula do imodvel, indicando a localizacdo do
bem dado em penhor. Embora ndo seja comum, para
os demais estados é facultado a parte interessada,
quando apresentar requerimento expresso neste sen-
tido, fundado no art. 167, I, 5 e no art. 246, ambos da
LRP, que seja averbada na matricula a existéncia de
penhor incidente sobre bem movel localizado no de-
terminado imovel.

E importante destacar que, na eventualidade de serem
dados em hipoteca bens diversos, situados em cir-
cunscri¢cdes imobilidrias diferentes, havera a necessi-
dade de se realizar os registros das cédulas rurais, no
Livro 3-Registro Auxiliar, em todos os Servicos de Re-
gistro Imobilidrio [diferenca entre a CPR, a qual so6 se
registra uma Uunica vez (art. 12, caput, da Lei n®
8.929/1994)], além dos registros das hipotecas. Tudo
para cumprir o que determinam os arts. 30 do De-
creto-lei n® 167/1967 e do Decreto-lei n® 413/1967. Na
eventualidade de se proceder apenas a um registro no
Livro 3-Registro Auxiliar, ocorrendo a liberacdo parcial
de garantia e o consequente cancelamento do registro
da cédula e de uma das hipotecas, o outro registro de
hipoteca persistird sem a existéncia de um registro de
cédula que o sustente, o que ndo se admite.

Ja com referéncia a CClmob., sera tdo somente aver-
bada a sua emissdo no Livro n? 2 - Registro Geral do
Registro de Imoveis. Para isso, previamente devera ter
sido registrada a garantia real. Percebe-se, portanto,
qgue nao sera realizado o registro no Livro n? 3 - Re-
gistro Auxiliar.

Ainda no tocante a CCB, ela também nao serd objeto
de um registro proéprio, prevendo o art. 42 da Lei n®
10.931/2004 que apenas a garantia precisard ser re-
gistrada, para valer contra terceiros. A atencdo deverad
se dar para conhecer o registro competente, pois, em
se tratando de garantia de bem movel (penhor
comum, penhor de direitos ou alienacdo fiduciaria de
bem modvel), o registro competente serd o Registro de
Titulos e Documentos (art. 127, Il e IV e art. 129, §52,
ambos da Lei n? 6.015/1973, e arts. 1.432, 1.452 e 1.462
do Coédigo Civil), ao passo que, se a garantia for espe-
cial (penhor rural, industrial ou mercantil) ou se referir
a imovel, o registro competente serd
o Oficio Predial (arts. 1.227, 1.438 e
1.448 do Codigo Civil).

Discussdo existe com referéncia ao
registro de cédula (industrial, a ex-
portacdo, comercial ou de produto
rural) contendo alienacéao fiduciaria
de bem movel (exceto veiculos, por
forca da segunda parte do §12 do
art. 1.361 do Cdédigo Civil), se basta
o registro no Livro n® 3 - Registro

"O penhor ndo gera
registro algum no
Livro 2 - Registro

Geral, mas pode
ensejar a realizacdo
de um ato de
averbacdo”.
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Auxiliar do Registro de Imoveis, conforme esta previsto
no art.30 do Decreto-lei n® 413/1969, ou se é necessa-
rio, também, o registro no Registro de Titulos e Docu-
mentos, para atender ao que prevé o art. 129, §52 da
LRP. Entende-se que ambos os registros sdo necessa-
rios, para que se alcance eficacia perante terceiros, in-
clusive para que sejam evitadas discussdes em
processos judiciais sobre a constituicdo ou ndo da ga-
rantia, tendo em vista que existe dissidio jurispruden-
cial a respeito.

Com efeito, sdo citadas duas decisdes divergentes do Tri-
bunal de Justica do Rio Grande do Sul, conforme seguem:

585043144 EMENTA: EMBARGOS DE
TERCEIRO. BENS IMOVEIS ALIENADOS
FIDUCIARIAMENTE AO EMBARGANTE, E
DEPOIS PENHORADOS EM EXECUTIVO
FISCAL MOVIDO PELO ESTADO CON-
TRA A DEVEDORA FIDUCIANTE. O RE-
GISTRO DA CEDULA DE CREDITO
INDUSTRIAL, ONDE CONSTA DITA ALIE-
NACAO, FEITO NO CARTORIO DE IMO-
VEIS, NAO PRODUZ VALIDADE CONTRA
TERCEIROS (DL N2 911/1969 E LEI N°
6015/1973, ART-129, N-5). PRINCIPIO DA
PUBLICIDADE DOS ATOS CARTORIAIS
PREJUDICADO NO CASO PELA EXCE-
CAO DE MOVEIS SEREM TRANSCRITOS
NO ALBUM FUNDIARIO. O CREDITO DO
APELANTE, MESMO HIPOTECARIO, NAO
PODE CONCORRER COM O FISCAL.
PREVALENCIA DOS ARTIGOS 186 E 187
DO CTN SOBRE O ART-57 DO DL Ne¢
413/1969. PRECEDENTES JURISPRUDEN-
CIAIS. APELO IMPROVIDO. (Apelacdo
Civel N2 585043144, Primeira Camara
Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator:
José Vellinho de Lacerda, Julgado em
24/06/1986).

586004210 EMENTA: ALIENACAO FIDU-
CIARIA. CEDULA DE CREDITO COMER-
CIAL. A INSCRICAO DO CONTRATO
FAZ-SE NO REGISTRO DE IMOVEIS E
NAO NO REGISTRO DE TIiTULOS E DO-
CUMENTOS (LEI N2 6840/1980, ART-5 E
DECRETO-LEI N2 413/1969; ARTIGOS 19,
I, E 30). MORA. TRATANDO-SE A CRE-
DORA DE UMA AUTARQUIA, A MORA,
NO CASO, COMPROVOU-SE PELA CER-
TIDAO DE DiVIDA ATIVA, ANTECEDIDA
DE NOTIFICACAO DO DEBITO POR
CARTA. APELO IMPROVIDO. (Apelacdo
Civel N2 586004210, Sexta Camara Civel,
Tribunal de Justica do RS, Relator:
Luiz Fernando Koch, Julgado em
04/03/1986).

Também, vale colecionar o aresto
da Apelacdo n? 1.0000.04.412442-
8/000(1), do Tribunal de Justica do
Estado de Minas Gerais, que segue:

1.0000.04.412442-8/000(1).

EMENTA: Reclamac&o. CEDULA co-
mercial com garantia fiduciaria.
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REGISTRO no Cartoério de Imodveis e de Ti-
tulos e Documentos, com cobranca de
emolumentos diferentes. Decisdo do juiz
gue determinou o cancelamento do re-
gistro efetuado no ultimo cartoério citado.
A alienacao fiduciaria deve ser registrada
no Cartoério de Titulos e Documentos para
valer contra terceiros. Reclamacao, ade-
mais, do usuario dos cartoérios apenas
contra a diferenca dos emolumentos e
ndo contra o registro no Cartoério de Titu-
los e Documentos. Tratando-se de regis-
tros diferentes e utilizando os cartoérios
diferentes tabelas, ndo ha que estranhar
a diferenca de valores. Recurso provido
para manter o registro no Cartdrio de Ti-
tulos e Documentos, determinando a de-
volucdo de peqguena diferenca do valor
cobrado em relacdo a tabela de custas.

Hoje, essa questdo parece estar pacificada, no Estado
de Minas Gerais, através do art. 358, §22 do Provimento
ne 260/CGJ/2013, que manteve o registro no Registro
de Titulos e Documentos.

Por se tratar de um caso anadlogo, mas envolvendo o
penhor cedular, o Superior Tribunal de Justica - STJ,
no REsp 197772/SP, ndo dispensou
o0 assento no Registro de Titulos e
Documentos.

Ainda no tocante aos assentos rea-
lizaveis, eles precisardo indicar os
elementos previstos nos arts. 32 do
Decreto-lei n? 167/1967 e do De-
creto-lei n 413/1969, dependendo
da espécie de cédula apresentada.

8. Competéncia registral

No tocante a competéncia registral para a realizacdo
dos assentos necessarios, também serd a espécie de
cédula que regerad a atribuicdo do registrador.

De regra, é da competéncia do Registro de Titulos e
Documentos a constituicdo da garantia de bens mo-
veis (art. 129, §5° da Lei n? 6.015/1973). E o caso da alie-
nacado fiduciaria e do penhor comum. Todavia, ha
normas gue outorgam ao Registro Imobilidrio a cons-
tituicdo de garantias sobre bens moveis. Tratam-se dos
casos especificos envolvendo as cédulas de crédito.
Portanto, é curial compreender cada espécie de titulo
apresentado e qual € a garantia nele pactuada.

Verifica-se que a competéncia do Registro de Imoveis,
com referéncia as cédulas de crédito rural, decorre do
art. 30 do Decreto-lei n? 167/1967, conforme segue:

a) a cédula rural pignoraticia sera registrada no Regis-
tro de Imoveis da circunscricdo em que esteja si-
tuado o imdvel de localizagdo dos bens apenhados;

b) a cédula rural hipotecaria, no Registro de Imodveis
da circunscricdo em que esteja situado o imovel hi-
potecado;

c) a cédula rural pignoraticia e hipotecaria, no Registro
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"A CPR deve ser
registrada no Registro de
Imoveis do domicilio do
emitente (art. 12, da Lei
n® 8.929/1994), o que
a difere das outras
cédulas”.

de Imdveis da circunscricdo em gque esteja situado o
imovel de localizacdo dos bens apenhados e no da
circunscricdo em que esteja situado o imodvel hipo-
tecado;

d) a nota de crédito rural, no Registro de Imodveis da
circunscricdo em que esteja situado o imdvel a cuja
exploragcdo se destina o financiamento cedular.
Neste caso, se a nota for emitida por cooperativa, o
registro sera feito no Registro de Imodveis do domi-
cilio da emitente.

J& a competéncia para o registro das cédulas de cré-
dito industrial, a exportacdo e comercial é do Registro
de Imodveis do local de situagcdo dos bens objetos do
penhor cedular, da alienacao fiduciaria, ou em que es-
teja localizado o imdvel hipotecado, conforme prevé o
art. 30 do Decreto-lei n® 413/19609.

Diferente é a regra prevista para a CPR. Esta cédula
deve ser registrada no Registro de Imdveis do domici-
lio do emitente (art. 12, da Lei n? 8.929/1994), o que a
difere das outras cédulas. Ainda, de acordo com o §1°
do citado dispositivo legal, em caso de hipoteca, a ga-
rantia sera registrada na matricula do imovel hipote-
cado. Com efeito, o Registro de Imdveis da situacao do
imovel hipotecado devera exigir a comprovagcao do re-
gistro da cédula no domicilio do
emitente, se ele for diverso, a fim
de realizar tdo somente o registro
da garantia (e ndo de averbacao
como previsto com imprecisdo na
lei) na matricula do imdvel. Neste
caso, ndo serd necessario realizar
um novo registro no Livro n? 3-Re-
gistro Auxiliar por falta de previsao
legal (o0 que esta previsto € o regis-
tro da cédula no Livro 3-Registro
Auxiliar do domicilio do emitente,
e o registro da garantia na matri-
cula do imdvel), o que ndo o impede de ser feito, a re-
qguerimento expresso da parte interessada (art. 178, VII,
da Lei dos Registros Publicos). Finalmente, no caso de
serem dados bens em penhor, ai sim sera realizado
outro registro no Livro n? 3-Registro Auxiliar, no car-
tério de localizacdo dos bens empenhados.

No tocante a CClmob., a sistematica de registros é di-
ferente, pois, neste caso, averba-se a emissao da cé-
dula para representar e colocar em circulagdo a
garantia constituida (alienacao fiduciaria de bem imo-
vel ou hipoteca), similarmente ao que ocorria com a
cédula hipotecaria do Decreto-lei n® 70/1966 (ndo con-
fundir com a cédula rural hipotecaria). Tal procedi-
mento deve ser feito em todas as matriculas dos
imodveis dados em garantia.

Ja a CCB nao sera nem registrada, nem tera sua emis-
sdo averbada. O que serd objeto de registro é apenas
a garantia pactuada, a qual, dependendo da sua natu-
reza, serd procedida no Registro de Imdveis ou no Re-
gistro de Titulos e Documentos. Podera ocorrer que
sejam necessarios registros em ambas as serventias re-
gistrais, no caso de mais de uma modalidade de ga-
rantia. Por exemplo, a hipoteca de um imdvel e a
alienacéo fiduciaria de equipamentos a serem adquiri-
dos com os recursos oriundos da cédula; a hipoteca



serd registrada na matricula do
imovel, e a alienacao fiducidria dos
equipamentos, no Registro de Titu-
los e Documentos.

9. Demais atribuicdes do
registrador

Apresentada uma cédula (rural, in-
dustrial, a exportacdo, comercial e
de produto rural) no Servi¢co Regis-
tral Imobilidrio competente, o oficial tem o prazo de
trés dias uUteis para conferi-la e registra-la (arts. 38 dos
Decretos-leis n%s 167/1967 e 413/1969), devendo recusar
o registro, se ja houver registro anterior no grau de
prioridade, declarado no texto da cédula (arts. 35 dos
Decretos-leis n%s 167/1967 e 413/1969). Interessante é
observar o critério de sazonalidade explicito no art. 876
do Provimento n? 260/CGJ/2013 do Estado de Minas
Gerais, o qual confere maior prazo (15 dias) para o re-
gistrador agir, guando o volume de servico assim exigir.

Aqui, ousa-se discordar do renomado doutrinador Ar-
naldo Rizzardo', o qual entende que os arts. 38 dos De-
cretos-leis n%s 167/1967 e 413/1969 foram revogados,
nesta parte, pelo art. 188 da LRP. O argumento para di-
vergir estd escorado no critério da especialidade das
normas que regem as cédulas.

Ja para a CCl e para a cédula de crédito bancario, en-
tende-se que se aplica o art. 52 da Lei n®10.931/2004,
o qual previu um prazo diferenciado, de 15 dias, para o
lancamento do ato registral.

Para o registro, o apresentante do titulo oferecers3,
além da via original da cédula, outra via com a decla-
racao “Via nao negociavel” (ndo precisa ser “em linhas
paralelas transversais”, bastando a informacé&o) para
arquivamento na serventia registral. A “Via ndo nego-
ciavel” podera ser apresentada por copia em impresso
idéntico, a qual serd conferida e autenticada pelo ser-
vico de registro. Tal regra apenas nao vale para a CCl,
gue serd apresentada na via original para, apos a rea-
lizacdo da averbacdo da emissdao e do registro da ga-
rantia, ser restituida ao apresentante.

10. Averbacdes

Realizados os registros necessarios, quaisquer altera-
cdes posteriores, como endossos, mencdes adicionais,
aditivos, avisos de prorrogacdo, e qualquer ato que
promova a alteracdo na garantia serdo averbados, in-
clusive o prdéprio cancelamento da cédula e do gra-
vame. Para isto, exigir-se-a ordem judicial ou prova da
quitacdo da cédula, lancada no prdprio titulo ou pas-
sada em documento em separado, com forca probante
(arts. 39 do Decreto-lei n2167/1967 e do Decreto-lei n®
413/1969), entendido, dai, o documento com firma re-
conhecida, conforme a secdo intitulada “Da Forca Pro-
bante dos Documentos”, extraida das normas
processuais (vide art. 872 do Provimento n®
260/CGJ/2013 do Estado de Minas Gerais e item 87 do
Capitulo XX do Cdédigo de Normas do Estado de Sao

"N&o ha que se
falar na ultratividade
da garantia real
para obrigacdo
extinta pelo
adimplemento”.
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Paulo). Os requisitos da quitacao
podem ser alcancados dos dispositi-
vos antes citados ou do art. 320 do
Codigo Civil.

No tocante aos aditivos, rerratifica-
cbes e cancelamentos, é preciso ob-
servar os arts. 12, 13, 39, 61 e 62 do
Decreto-lei n® 167/1967. Ha similitude
das regras previstas nos arts. 12 e 36
do Decreto-lei n® 413/1969 com as
ora citadas. Portanto, esses disposi-
tivos sdo os que norteiam o agir no Oficio Predial para
todas as cédulas.

O art. 12 trata dos aditivos e rerratificacdes de um
modo geral, podendo ser procedidos na prdpria cédula
por meio de mencdes adicionais, o que nao € comum.
De regra, as instituicdes financeiras lavram aditivos, os
quais precisam ser datados e assinados pelo emitente
e pelo credor. Indica-se, aqui, uma diferenca frente a
emissao da cédula, para a qual ndo se exige a assina-
tura do credor.

Conforme o art. 62, ressalta-se que, se o aditivo se tra-
tar apenas da prorrogacao de vencimento e for emi-
tido antes do vencimento, é dispensdvel a assinatura
do emitente, bastando apenas a do credor. Porém, a
praxe mostra que o credor s6 emite o documento apds
o vencimento, o que torna a exigir a presenca do emi-
tente (devedor).

Como se estd a tratar de atos de averbacao decorren-
tes de cédulas, importa mencionar a previsdo do di-
reito de extensdo apenas para as Cédulas Rurais e s6
no caso de haver garantia pignoraticia. A extensdo
ocorre quando, vigente um financiamento garantido
por penhor, o mesmo credor concede outro financia-
mento ao mesmo devedor, oportunidade em que se
aproveita o penhor vigente para garantir o segundo fi-
nanciamento, e assim sucessivamente. Entdo, sendo os
mesmos o emitente, o credor e o bem apenhado, es-
tende-se aos financiamentos subsequentes o penhor
originariamente constituido, reputando-se um sé pe-
nhor com cédulas rurais distintas. Este direito de ex-
tensdo serd averbado no registro da cédula e penhor
existente e, se passar a envolver novos bens moveis su-
jeitos a penhor, o que é possivel, serd gerado novo re-
gistro no Livro 3 - Registro Auxiliar.

11. Prazos e prorrogacdes da
Cédula de Crédito Rural

Muito se discutiu acerca dos prazos do penhor, previs-
tos tanto na redacdo anterior do art. 1.439, caput e §2°
do Cdédigo Civil, quanto no art. 61 e seu paragrafo
Unico, do Decreto-lei n® 167/1967, fundado no RMS
23.006-SP. Empecilhos eram opostos para se alcancar,
principalmente, os registros das cédulas rurais, preju-
dicando agueles que precisavam dos recursos para in-
vestir neste importante setor da economia nacional.

Hoje, em face da Lei n212.873/2013, que alterou, entre

TRIZZARDO, Arnaldo. Direito das coisas: de acordo com a Lei n210.406, de 10/.01/.2002. Rio de Janeiro: Forense, 2003, p. 1106.
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outros, o art. 1.439 do Codigo Civil e o art. 61 do De-
creto-lei n? 167/1967, foi dado um fim a esta discussao,
possibilitando o registro da cédula, quando o prazo do
penhor ndo exceder o da obrigagcao garantida.

N&o se admite, porém, que o prazo do penhor ultra-
passe o prazo da obrigacdo. Primeiro, porque afronta
o direito natural do (antes) devedor de n&o ver cons-
tricdo alguma sobre seus bens, tendo cumprido sua
obrigacao; segundo, porque afronta disposicdo literal
de lei, considerando-se uma tentativa de ver um gra-
vame preservado, de natureza acessdria, mesmo que a
obrigacao principal ja esteja extinta. Nao hd que se
falar na ultratividade da garantia real para obrigacao
extinta pelo adimplemento.

Neste sentido, colaciona-se o recente julgado: Apela-
cdo n?2 0000344-60.2015.8.26.0614, do Conselho Su-
perior de Magistratura do Tribunal de Justica de Sao
Paulo, de 9 de novembro de 2015, cuja ementa segue:

REGISTRO DE IMOVEIS - CEDULA
RURAL PIGNORATICIA - PRAZO DE GA-
RANTIA DISSOCIADO DO PRAZO DE
VENCIMENTO DA OBRIGACAO - IMPOS-
SIBILIDADE - PRECEDENTES DESTE
CONSELHO - APELACAO DESPROVIDA.

12. Reconhecimento de firma

Quanto a necessidade ou ndo do reconhecimento de
firma nas cédulas para a realizacao de registros, cabe
lembrar que estes titulos sdo emitidos para agilizar a
concessao do crédito e a circulacdo de riquezas; por-
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tanto, sua formalizacdo deve ser agil e célere, sem des-
cuidar da observancia dos requisitos necessarios pre-
vistos nas normas, nas quais nao se verifica a
necessidade de reconhecimento de firmas.

Ademais, com excecao das cédulas de crédito rural,
que sao titulos de crédito de natureza civil (art. 10 do
Decreto-lei n? 167/1967), as demais s&o titulos de cré-
dito regidos pelo direito cambial (arts. 10 do Decreto-
lei n® 413/1969 e da Lei n® 8.929/1994, bem como art.
32 da Lei n® 6.313/1975 e art. 52 da Lei n® 6.840/1980);
por via de consequéncia, a elas se aplica o principio da
informalidade, dispensando, como regra, o reconheci-
mento de firma.

Com efeito, se o legislador pretendesse que fosse re-
conhecida a firma do emitente e das demais pessoas
gue comparecem na cédula, o teria feito inserindo tal
elemento no rol dos requisitos de cada cédula.

Outrossim, ndo deve o operador do Direito confundir a
nao exigéncia do reconhecimento de firma quando da
emissdo do titulo, visando aos registros das cédulas
e/ou de suas garantias, com a necessidade de se exi-
gir dito reconhecimento de firma para que seja defe-
rida a averbacdo de cancelamento, ou de quitacdo, ou
de liberacao parcial de gravame etc., com arrimo no
art. 39, caput, do Decreto-lei n2 167/1967, ou no art. 39,
I, do Decreto-lei n® 413/1969.

13. Certidoes negativas de débito - CNDs

Sem adentrar na discussao de se configurar ou nao
“sancdo politica” o condicionamento de apresentacao
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de certiddes fiscais para a pratica de atos da vida civil,
como delineado pelo Supremo Tribunal Federal nas
ADI 173 e 394, para o registro de cédulas de crédito
rural e de CPR nédo se exige a apresentacdo de Certi-
ddes Negativas de Débito com a Receita Federal e
com o Instituto Nacional do Seguro Social - INSS, de
acordo com o art. 37 da Lei n? 4.829/1965 e com o art.
47, 86°, “b”, da Lei n® 8.212/1990.

Para o enquadramento da CPR no art. 37 da Lei n®
4.829/1965 leva-se em consideracdo o disposto nos
arts. 22 e 32 desta lei.

Ja no caput do art. 42 do Decreto-lei n® 413/1969 ha
previsao de dispensa da apresentacao das certiddes
referidas para o registro das cédulas de crédito indus-
trial, o que se aplica, também, as cédulas de crédito a
exportacdo e comercial. O art. 42 assim prevé:

A concessao dos financiamentos previs-
tos neste Decreto-lei, bem como a cons-
tituicAo de suas garantias, pelas
instituicdes de crédito, publicas e priva-
das, independe da exibicao de compro-
vante de cumprimento de obrigacdes
fiscais, da previdéncia
social, ou de declara-
cdo de bens e certidao
negativa de multas.

A mesma |légica das normas citadas
conduz a inexigibilidade de certiddo
para o registro de garantia decor-
rente de CCB. Como a CCB pode,
por exemplo, envolver crédito rural,
industrial, comercial, a exportacdo
etc. e se para a concessao de tais
créditos ndo se exige certidao nega-
tiva alguma do emitente (pessoa fi-
sica), para o registro da garantia decorrente da CCB
também nao deve ser exigida, salvo melhor juizo, a
prova de regularidade fiscal. Entretanto, se uma pes-
soa juridica ou a ela equiparada estiver dando em ga-
rantia bem imodvel, deve-se exigir a prova de
regularidade fiscal.

No tocante a CClmob., ha dois momentos que preci-
sam ser considerados: o primeiro é o registro da ga-
rantia; o segundo, esta relacionado com a emissao da
cédula, ensejando o ato de averbacao. Para a realiza-
¢do da averbacdo da emissdo da CClmob. ndo se exige
certidao alguma. Todavia, se esta averbacdo de emis-
sdo da cédula estiver sendo realizada concomitante-
mente com o registro da constituicdo da garantia, dai
pode ser que seja exigivel a certiddo negativa para tal
fim (constituicdo da garantia).

Ainda sobre a dispensa de certiddes, faz-se curial lem-
brar uma regra especifica para microempresas e em-
presas de pequeno porte, que dispensa a
apresentacao de certiddes fiscais nos casos que expli-
cita. Trata-se do art. 42, §1° da Lei n®10.522/2002, que
assim prevé:

Art. 4° - A inexisténcia de registro no
Cadin ndo implica reconhecimento de re-
gularidade de situacao, nem elide a apre-

"Para o registro de
cédulas de crédito
rural ndo se exige o
Certificado de
Cadastro de Imdvel
Rural - CCIR, expedido
pelo Incra”.
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sentacdo dos documentos exigidos em
lei, decreto ou demais atos normativos.

§1°- No caso de operacdes de crédito
contratadas por instituicdes financeiras,
no ambito de programas oficiais de apoio
a microempresa e empresa de pequeno
porte, ficam as mutuarias, no caso de ndo
estarem inscritas no Cadin, dispensadas
da apresentacéo, inclusive aos cartérios,
quando do registro dos instrumentos de
crédito e respectivas garantias, de quais-
quer certiddes exigidas em lei, decreto ou
demais atos normativos, comprobatodrias
da quitacdo de quaisquer tributos e con-
tribuicdes federais.

14. Imposto Territorial Rural - ITR

A exigéncia da comprovacao da regularidade do Imposto
Territorial Rural - ITR esta prevista nos arts. 20 e 21 da Lei
N2 9.393/1996 e nos arts. 62 e 63 do Decreto n2 4.382/2002.

Via de regra, sempre que se pretender registrar uma
garantia envolvendo um bem imovel rural sera obriga-
tdria a comprovacdo do ITR, que se
dard através da apresentacdo de
Certiddo Negativa de Débito de
Imoével Rural ou dos comprovantes
de pagamento dos ultimos 5 (cinco)
exercicios. Se na cédula ndo for
dado em garantia um imodvel rural
ndo serd exigida a comprovacdo de
regularidade.

Fica dispensada a comprovacédo se
a concessdo do crédito rural for
feita ao amparo do Programa Na-
cional de Fortalecimento da Agricultura Familiar -
PRONAF (paragrafo uUnico do art. 20 da Lei n®
9.393/1996). Também, haverd dispensa da comprova-
cdo se o imodvel possuir area inferior a 200 (duzentos)
hectares e se, concomitantemente, o proprietdrio ou
seu procurador declarar, sob as penas da lei, que ine-
xiste débito relativo ao imdvel, referente aos ultimos
cinco exercicios, ou que o débito se acha pendente de
decisdo administrativa ou judicial. Neste ultimo caso,
as instituicdes financeiras que concederem o crédito e
o Registro de Imdveis deverdo encaminhar dita decla-
racdo a Receita Federal, para verificacdo da sua vera-
cidade, conforme prevé o art. 56 da Instrucdo
Normativa SRF n2 256/2002. Recomenda-se, para evi-
tar esta rotina, que seja materializada a certid&do no site
da Receita Federal do Brasil, mediante o preenchi-
mento dos dados necessarios, em especial do NUumero
do Imdvel na Receita Federal (NIRF).

15. Certificado de Cadastro de
Imdvel Rural - CCIR

Para o registro de cédulas de crédito rural ndo se exige
o Certificado de Cadastro de Imovel Rural - CCIR, ex-
pedido pelo Instituto Nacional de Colonizacao e Re-
forma Agraria - Incra, tendo em vista o que
estabelecem o art. 62 do Decreto n® 62.141/1968 e o art.
78 do proprio Decreto-lei n® 167/1967.
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Porém, para todas as demais cédulas, quando for dado
em garantia um bem imovel rural, devera ser apresen-
tado o CCIR (art. 22, §1°da Lei n® 4.947/1966).

16. Certiddo negativa de multas
ambientais, Reserva Legal e
Cadastro Ambiental Rural (CAR)

O art. 37 da Lei n? 4.771/1965 (antigo Codigo Florestal)
previa:

N&o serdo transcritos ou averbados no
Registro de Imodveis os atos de transmis-
sdo inter vivos ou causa mortis, bem
como a constituicdo de énus reais, sobre
imodveis da zona rural, sem a apresenta-
cdo de certidao negativa de dividas refe-
rentes a multas previstas nesta lei ou em
leis estaduais supletivas, por decisao tran-
sitada em julgado.

Outrossim, pela revogacdo da Lei n® 4.771/1965 pela
Lei n® 12.651/2012 (art. 83), ndo subsiste mais norma
gue condiciona a realizacdo de negdcios juridicos, en-
volvendo imodveis rurais, a apresentacdo da certidao
negativa de multas ambientais.

De qualquer forma, o art. 37 da Lei n® 4.829/1965, pos-
terior ao antigo Codigo Florestal, jd excepcionava a
regra supracitada, dispensando a apresentacdo da cer-
tiddo negativa ambiental na concessdo de crédito
rural, bem como na constituicdo das suas garantias.
Este artigo assim estabelece:

A concessao do crédito rural em todas as
suas modalidades, bem como a constitui-
cdo das suas garantias, pelas instituicdes
de crédito, publicas e privadas, indepen-
derd da exibicdo de comprovante de
cumprimento de obrigac¢des fiscais ou da
previdéncia social, ou declaracao de bens
ou certiddo negativa de multas por infrin-
géncia do Cddigo Florestal.

No mesmo sentido ocorre com a concessdo de crédito
industrial, a exportacdo e comercial, em virtude do que
estabelece o art. 42 do Decreto-lei n? 413/1969.

E correto o ndo condicionamento de concessdo de fi-
nanciamentos a apresentacao de certiddo negativa de
multas, porgue estas tém natureza penal. Desse modo,
ndo podem ultrapassar a esfera juridica de quem trans-
grediu a regra.

Diverso é o que ocorre com a Re-
serva Legal, que tem natureza de
obrigacao propria da coisa.

No tocante a Reserva Legal e ao
Cadastro Ambiental Rural (CAR) é
preciso tracar algumas linhas sobre
o art. 18, §4¢ da Lei n® 12.651/2012.
A exigéncia de averbar a Reserva
Legal como condicionante para o
registro de garantias envolvendo
imoveis rurais deixou de ter res-
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"E correto o ndo
condicionamento
de concesséo de
financiamentos a
apresentacéo de
certiddo negativa de
multas, porque estas
tém natureza penal”.

paldo na lei. Entretanto, em face dos principios da pre-
vencdo e da precaucao, o CNJ, no PCA n2 0002118-
22.2013.2.00.0000,confirmou a obrigatoriedade da
averbacdo,enquanto néo estiver estabelecido o CAR.
Logo, é preciso conhecer a situacdo de cada estado,
conforme orientacdo das Corregedorias-Gerais de Jus-
tica, sobre a necessidade ou ndo de se exigir a aver-
bacdo da Reserva Legal como condicionante para a
registrabilidade de &nus reais decorrentes de Cédulas
de Crédito.

17. Impenhorabilidade

De acordo com o art. 69 do Decreto-lei n2 167/1967,
com o art. 57 do Decreto-lei n? 413/1969 e com o art.
18 da Lei n® 8.929/1994, os bens dados em garantia
através de cédulas de crédito rural e industrial, bem
como em CPR, ndo poderao ser penhorados, arresta-
dos ou sequestrados por outras dividas do emitente
ou do terceiro garantidor. A mesma regra vale para as
cédulas de crédito a exportacdo, comercial e bancario,
com fundamento no art. 32 da Lei n? 6.313/1975, no art.
52 da Lei n® 6.840/1980 e no art. 30 da Lei n®
10.931/2004.

Atente-se, leitor, que foi incluida a CCB nas cédulas
com prerrogativas especiais. Salvo melhor juizo, a 16-
gica deve ser a mesma, a de oportunizar maior prote-
cdo e seguranca ao capital emprestado, gerando, com
isso, a circulacdo de riguezas e o desenvolvimento da
economia, embora exista entendimento de que a CCB
ndo gera tal beneficio ao credor.

Entretanto, esta impenhorabilidade legal, que deve ser
observada por todos, magistrados, escrivaes, registra-
dores e advogados, ndo é absoluta, pois, em virtude
de existirem créditos privilegiados ao crédito cedular,
aqueles poderdo ser satisfeitos anteriormente a este,
admitindo-se, portanto, o acesso da penhora, arresto e
sequestro de bens que integram garantia cedular no
Registro Predial.

Os casos gque excepcionam a regra da impenhorabili-
dade por cédula sdo os seguintes:

a) crédito de alimentos (ver REsp 536091-PR e REsp
451199-SP);

b) crédito decorrente de acidente de trabalho;

c) crédito trabalhista, pela natureza alimentar (ver
REsp 55196-RJ e REsp 236553-SP);

d) penhora realizada apds o periodo
de vigéncia do contrato de financia-
mento (REsp 131699-MG, REsp
539977-PR,REsp 451199-SP, REsp
442550-SP e REsp 303689-SP);

e) quando houver a anuéncia do
credor na constituicdo de nova ga-
rantia com o bem ja onerado (REsp
532946-PR).

O mesmo vale para o crédito fiscal
(ver RE 103169-SP, REsp 471899-SP,
REsp 563033-SP, REsp 318883-SP,



REsp 268641-SP, REsp 309853-SP,
REsp 575590-RS e REsp 672029-
RS). Em que pese a redacao do art.
83 da Lei n?11.101/2005 (que alterou
a classificacao dos créditos na fa-
[éncia) possa induzir que os créditos
tributarios seriam pagos apds os
créditos com garantia real, até o li-
mite do valor do bem gravado, é
preciso considerar que o art. 186 do
Cdodigo Tributario Nacional, o qual
tem status de lei complementar, pre-
pondera sobre o art. 83; por via de
consequéncia, no rol que excepciona a impenhorabili-
dade legal do bem que garante cédula rural deve-se
considerar o crédito fiscal.

Curial é citar que a impenhorabilidade legal decorrente
de registros oriundos de cédulas também é excepcio-
nada por dividas proprias da coisa, como as de condo-
minio e IPTU. E o que ficou assentado em jurisprudéncia
do Estado de S&o Paulo (Proc. CG n2 82.512/2008,
Ap.Civ114-6/2, Processo: 000.04.002324-9 da 12 VRPSP).

O problema em todos estes casos € que, na maioria das
vezes, principalmente nos titulos judiciais, ao registra-
dor ndo é comprovada circunstancia que afaste a im-
penhorabilidade. O titulo, por si s6, ndo indica um caso
de excecdo, o que gera nota de devolucao e oficio/con-
sulta ao magistrado, quando nao suscitacdo de duvida
ex officio (quando o Cdédigo de Normas autoriza) sobre
a possibilidade de o titulo acessar o Fdlio Real.

Observa-se, contudo, que as regras de impenhorabili-
dade acima mencionadas ndo foram previstas para a
CCImob. Com relacdo a esta espécie de cédula, os §§7°
e 82 do art. 18 da Lei n® 10.931/2004 estabelecem o
procedimento referente a constricdo judicial. Cabe
lembrar que, se a garantia que ensejou a emissdo da
CClmob. for a alienacao fiduciaria de bem imadvel, ndo
serd possivel penhorar, arrestar ou sequestrar o bem
propriamente dito, tendo em vista que a propriedade
se encontrard com o credor, o fiduciario, e ndo com o
devedor, pois |he faltard a disponibilidade da coisa
para realizar a constricdo judicial, mas apenas os direi-
tos titulados pelo devedor fiduciante. Assim, eventual
execucdo contra este, movida por pessoa diversa do
fiduciario, ndo podera ensejar a penhora do imdvel,
apenas dos direitos, reitera-se. Se for apresentado um
titulo no Registro Imobilidrio neste sentido, ele devera
ser devolvido com nota explicativa, informando sobre
a impossibilidade de se proceder ao ato solicitado. O
que poderd ser penhorado, reforca-se, serdo tdo so-
mente os direitos e obrigacdes tituladas pelo devedor
fiduciante. Outrossim, se a emissdo da CCI tiver por
origem uma hipoteca, a constricdo judicial terd acesso
ao Album Imobiliario.

N&o se pode deixar de comentar, quando se esta tra-
tando do beneficio da impenhorabilidade, que a con-
tratacdo por cédula é intuito personae. Desta forma,
quando ha a transferéncia do crédito por endosso a
pessoa que ndo atenda a finalidade do financiamento,
0 que, embora seja incomum, é possivel de ocorrer,
considera-se que ndo se aplicam as regras da impe-
nhorabilidade, passando a ser regida a garantia pelo
direito comum.

”"Se a anuéncia é
necessaria para ato de
importancia menor,
com maior énfase ela
devera ser exigida
para um ato de
superior envergadura,
como uma alienacdo”.
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18. Anuéncia do credor
para alienacdao ou onera-
¢do de bem gravado por
cédula

Ao aplicar legislacdes especiais, ve-
rifica-se que a venda dos bens vin-
culados as cédulas de crédito rural
e industrial depende de prévia
anuéncia do credor, por escrito
(arts. 59 do Decreto-lei n® 167/1967
e 51 do Decreto-lei n® 413/1969).

Neste sentido foi o julgamento da Apelacao Civel nu-
mero 000.267.476-0/00, da 82 Camara Civel do Tribu-
nal de Justica de Minas Gerais, contendo a ementa
com o seguinte teor:

SUSCITACAO DUVIDA - IMOVEL GRA-
VADO COM HIPOTECA - CEDULA DE
CREDITO RURAL - DEC-LEI N.2167/1967 -
ALIENACAO - PREVIA ANUENCIA DO
CREDOR. Consoante regra do art. 59 do
Decreto-lei 167 de 14/2/1967, a venda dos
bens apenhados ou hipotecados pela cé-
dula de crédito rural depende de prévia
anuéncia do credor, por escrito.

E da Apelacao Civel n? 114-6/2, do Conselho Superior
da Magistratura do Estado de Sao Paulo, érgédo judi-
ciario do qual se tem conhecimento que mais aprecia
matérias registrais no Brasil, negando o acesso de uma
penhora ao Album Imobilidrio por nele ja constarem
registradas cédulas de crédito comercial e industrial:

REGISTRO DE IMOVEIS - Duvida - Regis-
tro de penhora - Impossibilidade, diante
de prévios registros de hipotecas consti-
tuidas por cédulas de crédito comercial e
cédulas de crédito industrial - Inteligén-
cia do artigo 52 da Lei n®6.840/1980 e do
artigo 57 do Decreto-lei n® 413/1969.

Como se V&, tais regras se aplicam as cédulas de cré-
dito a exportacao, comercial e bancario (art. 3¢ da Lei
n® 6.313/1975, art. 52 da Lei n® 6.840/1980 e arts. 30 e
34, §2° da Lei n?10.931/2004).

E de se ponderar que, no tocante a cédula de crédito
bancario, ndo ha regra precisa sobre a anuéncia do
credor. Todavia, por uma interpretacdo sistematica,
penso como acima informado, porque, se a anuéncia é
obrigatdria para alterar, retirar, deslocar ou destruir, ou
alterar a destinacao do bem gravado (art. 34, §2° da
Lei n® 10.931/2004), com igual razdo é de se exigir a
anuéncia para a alienacdo. Se a anuéncia é necessaria
para ato de importancia menor, com maior énfase ela
devera ser exigida para um ato de superior enverga-
dura, como uma alienacdo. O legislador ndo exigiria a
anuéncia do credor para situacdes de menor impor-
tancia e autorizaria a alienacdo do bem gravado. Se
para o menor [alterar (inclusive a destinac&o), retirar,
deslocar, ou destruir o bem] exige-se a anuéncia, para
0 maior ela também parece ser imprescindivel. A de-
mais, o art. 30 da Lei n® 10.931/2004, aplicavel as
CCBs, remete para a aplicacdo das normas especiais
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relativas as cédulas e aos gravames, nas quais se veri-
fica a necessidade de se alcancar a autorizacao do cre-
dor que consta da matricula, para que seja possivel
registrar novo gravame a favor de terceiro. Funda-
mento minha posicdo com respaldo na simetria de tra-
tamento a estes titulos: Por qual razdo exige-se a
anuéncia do credor em todas as cédulas, salvo na
CCB? O espirito € o mesmo, oportunizar maior prote-
¢cdo aos credores que se utilizam destes instrumentos
de concesséo de crédito.

O entendimento em sentido contrario vislumbra a re-
messa a aplicacdo da legislacdo comum (0 mesmo art.
30 da Lei n®10.931/2004), para a qual esta dispensada
tal anuéncia. O entendimento que ira prevalecer s6 a
jurisprudéncia dira.

Na CClmob. com alienacao fiduciaria em garantia de
bem imodvel exige-se a anuéncia do fiduciario com fun-
damento no art. 29 da Lei n® 9.514/1997. Entretanto, se
a garantia for hipotecaria, devera ser verificada a ori-
gem do crédito concedido, a fim de saber se ha ou n&o
a necessidade da anuéncia do credor. Por exemplo, se
a hipoteca teve como contrato principal um mutuo de
agente que opera no Sistema Fi-
nanceiro da Habitagcdo - SFH, a
anuéncia serd obrigatdria, com base
no paragrafo unico, do art. 14, da Lei
ne 8.004/1990, com a redacdo dada
pelo art. 19 da Lei n® 10.150/2000.
Outrossim, se se tratar de uma hi-
poteca comum, ndo sera obrigato-
ria a anuéncia.

Na Lei n® 8.929/1994, que trata da
CPR, ndo consta previsao legal
equivalente as mencionadas acima.
Desta forma, se a garantia prestada
for a hipoteca, podera haver a alienacdo do bem sem
a anuéncia do credor, o que importard no vencimento
antecipado da divida (art. 62, paragrafo unico, da Lei n®
8.929/1994 e art. 1.475, paragrafo Unico, do Codigo
Civil). Se a garantia for a alienacao fiduciaria, a aliena-
¢do ndo poderd ocorrer, porque a propriedade fidu-
cidria estard com o credor. E, finalmente, se se tratar
de penhor, também nao podera ocorrer a alienacéo,
tendo em vista que o devedor serd o depositario fiel
(art. 7°, §1° da Lei n® 8.929/1994).

Impde esclarecer que, sempre que for necessdria a
anuéncia para a alienacao, devera ser exigida a anuén-
cia para a constituicdo de um novo gravame sobre o
bem ja onerado. Observa-se que a lei fala apenas em
“venda”. Contudo, como somente aquele que tem o
poder de alienacao (principio da disponibilidade) é
qgue pode onerar seu patrimoénio (art. 1.420 do Cdodigo
Civil), porque a oneracao pode resultar numa futura
alienacao (forcada), faz-se necessaria a anuéncia, tam-
bém, no caso de oneracao.

Neste sentido, Apelacdo Civel n2107-6/0, julgada pelo
Conselho Superior da Magistratura de Sao Paulo, cuja
ementa segue:

Registro de Imdveis - Duvida - Registro

“A venda dos
bens apenhados
ou hipotecados pela
cédula rural depende
de prévia anuéncia
do credor,
por escrito”.

de hipoteca convencional - Impossibili-
dade, diante do prévio registro de hipo-
teca constituida por cédula de crédito
rural - Inteligéncia do artigo 59 do De-
creto-lei n® 167/1967 e do artigo 1.420 do
Cddigo Civil de 2002.

Ainda, colaciona-se o magistério de Arnaldo Rizzardo:

Existindo uma hipoteca cedular, é permi-
tida a constituicao e o registro de uma hi-
poteca comum, desde que o titular do
primeiro gravame dé sua anuéncia por es-
crito, como se depreende do art. 59 do
Decreto-lei n2167; “A venda dos bens ape-
nhados ou hipotecados pela cédula rural
depende de prévia anuéncia do credor,
por escrito”. Observa-se que o dispositivo
fala em venda dos bens. Se para tal ato
nao prescinde da autorizacdo do credor,
por mesma razao impde-se dita providén-
cia para hipotecar pela segunda vez. A va-
lidade desta ultima garantia depende da
anuéncia do credor da primeira.?

Para nao passar despercebido, se se
estiver tratando com titulo oriundo
de emissdo de cédula que ndo diga
respeito as legislacdes especiais,
mas ao regramento civil, decorrente
de uma hipoteca comum, o que é
perfeitamente possivel com funda-
mento no art. 1.486 do CC, dai im-
penhorabilidade ndo havera. Isso
porgue ndo é permitido retirar do
comeércio um imadvel que nao tenha
vinculacdo com a concessdo de um
crédito especial, privilegiado, por
uma contratacdo comum; se fosse permitido, ndo se
encontrariam mais bens passiveis de sofrer uma cons-
tricdo judicial. Tal mecanismo passaria a ser utilizado
como meio fraudulento.

19. Problemas com garantias prestadas
por terceiros

Um acoérdao do STJ (REsp 599545-SP), decidido por
maioria (3 votos contra 2), o qual serviu de funda-
mento para inumeras decisdes no Estado de Sao
Paulo, serviu de preocupacao e tormento para os pro-
dutores rurais.

Em que pese a brilhante pesquisa histérica dos moti-
vos que fundamentaram a publicacdo da Lei n®
6.754/1979, que introduziu pardgrafos no art. 60 do
Decreto-lei n2167/1967, realizado pelo ministro Ari Par-
gendler e acompanhado pelo saudoso ministro Carlos
Alberto Menezes Direito, demonstrando que a veda-
cdo da concessdo de garantia por terceiro se aplicava
apenas as notas promissorias rurais e as duplicatas ru-
rais, logo, vinculando o §32 ao §22 do art. 60 do De-
creto-lei n2 167/1967, a decisdo dos demais ministros,
Humberto Gomes de Barros, Nancy Andrighi e Castro
Filho, foi pela nulidade da garantia prestada por ter-
ceiros nas cédulas de crédito rural.

2 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das coisas: de acordo com a Lei n210.406, de 10.01.2002. Rio de Janeiro: Forense, 2003, p. 1118.
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Assim, o citado acdérdao foi de encontro aos principios
gue regem o crédito rural - fung¢do social da proprie-
dade, prevaléncia do interesse coletivo sobre o parti-
cular, reformulacao da estrutura fundiaria e progresso
econdmico e social -, pois restringiu a concessdo do
crédito rural ao inibir a prestacao de garantias por ter-
ceiros, gerando, ainda, por via de consequéncia, uma
desigualdade do crédito rural frente aos demais crédi-
tos (industrial, comercial, a exportacdo, imobilidrio e
bancario).

Ademais, o acordao em epigrafe, ao realizar interpre-
tacdo restrita, aplicando a técnica moderna de inter-
pretacdo de lei prevista na Lei Complementar n®
95/1998 - n&o vislumbrada no final da década de 1970,
quando da alteracdo do Decreto-lei n® 167/1967 pela
Lei n? 6.754/1979 -, desconsiderou a autorizacdo legis-
lativa expressa nos arts. 11, 17, 68 e 69 do referido De-
creto-lei para a concessao de garantias por terceiros.
Se tivesse sido feita interpretacdo sistematica, prova-
velmente a decis&o seria outra.

E de se considerar que o Decreto-lei n2 167/1967 apre-
senta outras imprecisdes técnicas de elaboracao, o
qgue ndo pode ser causa de restricao
do crédito rural. Por exemplo, o pa-
ragrafo Unico do art. 30, que tam-
bém trata da nota de crédito rural,
refere-se a alinea “d” do referido ar-
tigo, e ndo ao caput. Com efeito, a
técnica de interpretacdo do para-
grafo relacionado ao caput de um
artigo ndo se adapta para a aplica-
cdo do Decreto-lei n® 167/1967.

"Estados que ndo tém
norma especifica para
emolumentos por
cédulas rurais ou de
produto rural devem
cobrar emolumentos
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seja, ndo se dirige as cédulas de crédito
rural, mas apenas as notas e duplicatas
rurais. 3. Vedar a possibilidade de ofereci-
mento de crédito rural direto mediante a
constituicdo de garantia de natureza pes-
soal (aval) significa obstruir o acesso a ele
pelo pequeno produtor ou sé o permitir
em linhas de crédito menos vantajosas. 4.
Recurso especial provido.

20. Emolumentos

Como se sabe, a cobranca de emolumentos ocorre,
sempre, com base na legislacdo de cada estado.

Cabe lembrar, porém, que dispositivos legais aplicaveis
as cédulas de crédito rural (art. 34, paragrafo Unico e
art. 36, §2° do Decreto-lei n2 167/1967), aos quais se re-
porta a legislacdo da CPR (§3¢, do art. 12, da Lei n®
8.929/1994) apresentam peculiaridades, pois impdem
limites quanto a cobranca de emolumentos.

Sem adentrar na analise da recepc¢do, ou ndo, das nor-
mas citadas pelo atual sistema de cobranca de emolu-
mentos  (art. 236, §2° da
Constituicdo Federal, e, especial-
mente, Lei n® 10.169/2000), no Rio
Grande do Sul, por exemplo, a ta-
bela de emolumentos da Lei Esta-
dual n® 12.692/2006 prevé a
cobranca diferenciada pelos assen-
tos registrais das cédulas de crédito
rural e da CPR, independentemente
do valor do financiamento.

normalmente,

Desta forma, era curial que a matéria
fosse rediscutida no ambito do STJ,
a fim de que maiores prejuizos nao
continuassem sendo gerados aos que necessitam do
crédito rural e ndo tém bens pessoais para garantir o fi-
nanciamento, necessitando se socorrer da garantia
prestada por terceiros. E isso ocorreu, fulminando a
tese de que terceiro ndo poderia ser garantidor em cé-
dula de crédito rural, seja através do REsp 747.805-RS,
como, principalmente, do REsp 1.483.853-MS, cuja
ementa assim previu:

REsp 1483853 / MS RECURSO ESPECIAL.
ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE
DE AVAL EMITIDO POR PESSOA FISICA.
CEDULA DE CREDITO RURAL PIGNORA-
TICIA. INTERPRETACAO DO ART. 60, §
32, DO DECRETO-LEI N2 167/1967 NA RE-
DACAO CONFERIDA PELA LEI Ne
6.754/1979. RATIO LEGIS. FUNCAO SO-
CIAL DO CONTRATO. 1. As mudancas no
Decreto-lei n2167/1967 ndo tiveram como
alvo as cédulas de crédito rural. Por isso
elas nem sequer foram mencionadas nas
proposicdes que culminaram com a apro-
vacdo da Lei n? 6.754/1979, que alterou o
Decreto-lei referido. 2. A interpretacdo
sistematica do art. 60 do Decreto-lei n®
167/1967 permite inferir que o significado
da expressdo “também sdo nulas outras
garantias, reais ou pessoais”, disposta no
seu § 39, refere-se diretamente ao § 29, ou

conforme suas tabelas”.

Outrossim, estados que ndao tém
norma especifica para emolumen-
tos por cédulas rurais ou de pro-
duto rural devem cobrar emolumentos normalmente,
conforme suas tabelas. Neste sentido: RMS 26694/MS.

21. Questodes correlatas

Para finalizar, dois pontos relevantes de matérias cor-
relatas para apresentar:

a) Arrendamento e parceria: € comum gue arrendata-
rios e parceiros busquem financiamentos rurais
para produzir nos imdveis. E de conhecimento que
as instituicdes financeiras tém de observar normas
gue as obrigam a verificar a existéncia destes con-
tratos, uma vez que podem ter implicacées no imo-
vel, pois envolvem a posse direta por terceiro
(arrendatario ou parceiro), inclusive ensejando me-
didas judiciais que persigam o bem movel que ga-
rante a obrigacdo. Entretanto, na seara registral, por
serem contratos autdnomos do financiamento e por
ndo haver previsao legal que condicione os regis-
tros decorrentes das cédulas a apresentacao dos
contratos de arrendamento ou parceria, salvo me-
Ihor juizo, ndo é dado ao registrador criar obstacu-
los, exigindo os contratos de arrendamento ou
parceria, mormente seus registros no Registro de
Titulos e Documentos.

b) Seguros: de acordo com o art. 76 do Decreto-lei n®
167/1967 e com o art. 64 do Decreto-lei n® 413/1969,
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deverao ser segurados os bens que garantem o
financiamento. Salvo melhor juizo, porque a realiza-
¢do ou ndo do seguro é questado interna do finan-
ciamento e de interesse exclusivo dos contratantes,
e por nao ter o condao de afetar a esfera juridica de
terceiro, afasta-se do registrador a atribuicdo de
realizar tal fiscalizacdo. Se coubesse esta fiscaliza-
¢cdo, o registrador imobiliario igualmente deveria
aferir a contratacao de seguros decorrente dos fi-
nanciamentos imobilidrios do Sistema Financeiro da
Habitacdo, que também exige seguro pessoal e do
bem dado em garantia, e sabemos que isso ndo
ocorre.

22. Conclusao

Ao encerrar esta exposicao sobre a sistematica do re-
gistro das cédulas no Registro de Imdveis e no Regis-
tro de Titulos e Documentos, na qual foram abordadas
algumas espécies de cédulas existentes no nosso or-
denamento juridico, suas legislacdes e finalidades, su-
jeitos da contratacdo, caracteristicas, garantias,
requisitos, 6rgaos registrais e assentos realizaveis,
competéncia registral, entre outros assuntos quica re-
levantes, analisando ditas normas sob um prisma sis-
tematico, de integracdo com outras normas do
ordenamento juridico, inclusive com as que tratam dos
principios registrais, procurou-se enfocar nos proble-
mas enfrentados pelo registrador imobilidrio e de titu-
los e documentos, emprestando subsidios doutrinarios
e jurisprudenciais para a qualificacdo minimamente
adequada, visando a seguranc¢a no agir destes agen-
tes da paz social.
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SISTEMATICA DE REGISTROS DE CEDULAS DE CREDITO NO
REGISTRO DE IMOVEIS E NO REGISTRO DE TITULOS E DOCUMENTOS

ESPECIES REGISTRO REGISTRO

AVERBACAO COMPETENCIA

E ORGAO(S)

LIVRO 3

LEGISLACOES

LIVRO 2

Crédito Registro Sempre Nao De alteragdes Registro de 3 (uteis)
Rural de Imodveis e do Imdveis da
Pignoraticia cancelamento. situacdo do
(D. Lei n® imovel em que se
167/1967) encontram os
bens apenhados.
Crédito Registro Sempre Sempre De alteracdes Registro de 3 (uteis)
Rural de Imoveis e do Imoveis da
Hipotecadria cancelamento. situacdo do
(D. Lei n® imovel
167/1967) hipotecado.
Crédito Rural Registro Sempre Sempre De alteracdes e Registro de 3 (uteis)
Pign. e Hipot. de Imoéveis (hipoteca) do cancelmento. Imoveis da
(D. Lei n® situacdo do
167/1967) imével em que se
encontram os
bens apenhados
e no do imovel
hipotecado.
Nota de Registro Sempre Nao De alteracdes e Registro de 3 (uteis)
Crédito Rural de Imdveis do cancelmento. Imoveis da
(D. Lei n® situacdo do
167/1967) imovel a cuja
exploracao
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se destina o
financiamento,
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REQUISITOS EMOLUMENTOS

Nao N&o Nao N&o Nao Art. 14 Diferenciados
Nao Nao Sim, salvo Nao Nao Art. 20 Diferenciados
PRONAF

ou declaracédo
do proprietario.

Nao N&o Sim, salvo N&o Nao Art. 25 Diferenciados
PRONAF

ou declaragao
do proprietario.

Nao N&o Nao Nao Nao Art. 27 Diferenciados
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ESPECIES E
LEGISLACOES

Crédito Industrial
(D. Lei n®
413/1969)

Crédito a
Exportacao
(Lei n2 6.313/1975
e D. Lei n®
413/1969)

Crédito
Comercial
(Lei n®
6.840/1980 e
D. Lei n2
413/1969)

Produto Rural
(Lei n®
8.929/1994 e Lei
n2 10.200/2001)

Crédito
Imobiliario
(Lei n®
10.931/2004)

Crédito Bancario
(Lei n®
10.931/2004)

ORGAO(S)

Registro de
Imoveis.
Também, no
Registro de
Titulos e
Documentos,
quando houver
alienacao
fiduciaria de bem
movel ou penhor
de veiculo.

Registro de
Imoveis.
Também, no
Registro de
Titulos e
Documentos,
quando houver
alienacgao
fiduciaria de bem
movel ou penhor
de veiculo.

Registro de
Imoveis.
Também, no
Registro de
Titulos e
Documentos,
quando houver
alienagao
fiduciaria de bem
movel ou penhor
de veiculo.

Registro de
Imodveis.
Também, no
Registro de
Titulos e
Documentos,
quando houver
alienacado
fiducidria de bem
movel ou penhor
de veiculo.

Registro
de Imdveis.

Registro de
Imdveis e/ou
Registro de
Titulos e
Documentos,
dependendo
da(s) espécie(s)
de garantia(s).
OBS.: Somente
se registra a
garantia, mas
nao a cédula.

REGISTRO
LIVRO 3

Sempre

Sempre

Sempre

Sempre

Se a garantia for
de bens moveis,
cuja competéncia
registral seja do
Registro de
Imoveis
(Ex.: Penhor
Industrial).

REGISTRO
LIVRO 2

Apenas se

houver garantia

hipotecaria
ou alienacdo
fiduciaria de
bem imdvel.

Apenas se

houver garantia

hipotecaria
ou alienacéo
fiduciaria de
bem imodvel.

Apenas se

houver garantia

hipotecaria
ou alienacao
fiduciaria de
bem imovel.

Apenas se

houver garantia

hipotecaria
ou alienacgao
fiduciaria de
bem imovel.

Apenas se a
garantia for
alienagao
fiduciaria de
bem imovel
ou hipoteca.

Apenas se a
garantia for
alienacao
fiduciaria de
bem imovel
ou hipoteca.

AVERBAGAO

De alteragdes e
do cancelmento.

De alteracoes e
do cancelamento.

De alteracdes e
do cancelamento.

De alteragdes e
do cancelamento.

Da emissao
da cédula e,
posteriormente,
de alteragdes e
do cancelmento.

De alteracdes e
do cancelamento
(cuidar credor
atual).

COMPETENCIA

Registro de
Imoveis do(s)
local(is) da(s)
situacao(des)
do(s) bem(ns)

dado(s) em

garantia(s).

Registro de
Imdveis do(s)
local(is) da(s)
situacao(des)
do(s) bem(ns)

dado(s) em

garantia(s).

Registro de
Imodveis do(s)
local(is) da(s)
situacao(des)
do(s) bem(ns)

dado(s) em

garantia(s).

Em primeiro
lugar, Registro de
Imoveis do
domicilio do
emitente (art. 12).
Depois, realizar
o(s) registro(s)
da(s) garantia(s)
na(s)
situacao(des)
do(s) bem(ns).

Registro de
Imoveis da
situagao do
imovel dado
em garantia.

Registro de
Imoveis da
situacdo do
bem dado em
garantia e/ou, em
se tratando de
bens moéveis,no
Registro de
Titulos e
Documentos
do domicilio
do devedor.

PRAZO
(CIED)

3 (uteis)

3 (uteis)

3 (uteis)

3 (uteis)

15

15

Atencao: esta planilha ndo esgota todos os requisitos para a qualificacdo que possam surgir na analise do caso

concreto.

Nota 1: verificar nas normas da Corregedoria estadual

exame.

se existem outras exigéncias para o registro do titulo em

Nota 2: fazer um resumo, indicando as pendéencias encontradas no titulo, de acordo com as respostas alcan-
cadas em cotejo com esta planilha, o qual servira para a realizacdo da nota de devolucao.
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Para pessoa
juridica ou

equip. (quando o

registro da

garantia se der

junto com a

averbacdo da

emissao).

Para pessoa
juridica

ou equipamento.

ITR

Sim, quando
envolver
imovel rural.

Sim, quando
envolver
imovel rural.

Sim, quando
envolver
imadvel rural.

Sim, quando
envolver
imovel rural.

Sim, quando
envolver
imovel rural.

Sim, quando
envolver
imovel rural.

CCIR

Sim, quando
envolver
imovel rural.

Sim, quando
envolver
imovel rural.

Sim, quando
envolver
imaovel rural.

Sim, quando
envolver
imovel rural.

Sim, quando
envolver
imovel rural.

Sim, quando
envolver
imaovel rural.
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REQUISITOS EMOLUMENTOS
Art. 14 Normais
Art. 3% e art. 14, Normais
D. Lei

n° 413/1969

Art. 52 e art. 14, Normais
D. Lei
ne 413/1969

Art. 32 Diferenciados
Art. 19 Normais
(a averbacgao da
emissdo da

CClmob., quando
realizada junto
com o registro
da garantia, é

isenta).

Art. 29 Normais
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X1 Seminario
Luso-Brasileiro-Espanhol-Chileno
de Direito Registral Imobiliario

Florianopolis - SC
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Xl Seminario Luso-
Brasileiro-Espanhol-
Chileno de Direito
Registral Imobiliario

Realizado pela quinta vez no Brasil,
evento internacional reuniu cerca
de 100 congressistas em Florianopolis/SC

Em sua 112 edi¢cdo, o Seminario Luso-Brasileiro- receram ao encontro anual, que foi lancado em
Espanhol-Chileno de Direito Registral Imobiliario 2006, em Porto Alegre, e vem se mantendo com
movimentou a capital catarinense, Floriandpolis, nos o um bem-sucedido féorum internacional de in-
dias 27 e 28 de 2016, além de marcar a estreia do tercambio de experiéncias no segmento registral
Chile no evento. Cerca de 100 congressistas compa- imobiliadrio.

68



XI Seminéario Luso-Brasileiro-Espanhol-Chileno de Direito Registral Imobiliario

“Nossas origens evolutivas sdo muito préximas, con-
siderando a predominéancia do tronco comum, pro-
veniente do Direito Romano, influenciado, também,
pelos modelos politicos nacionais de nacdes que
evoluiram, historicamente, desfrutando de grande
proximidade em suas relagdes”, discursou o entdo
presidente do IRIB, Jodo Pedro Lamana Paiva. Ele
também ressaltou a satisfacdo do Instituto por ter
sido a primeira entidade a defender a ideia de cria-
cdo de um evento internacional com capacidade para
aglutinar entidades representativas dos estudos do
Direito Registral Imobilidrio.

A presidente do Centro de Estudos Notariais e Re-
gistrais (CENoR), Mdnica Vanderleia Alves de Sousa
Jardim, destacou a proficua parceria Brasil-Portugal,
comemorando a expansdo das parcerias. “O IRIB foi
Nnosso primeiro parceiro, muito antes de 2006, depois
veio a Espanha, no ano de 2011, e, agora, estamos
muito felizes com mais uma nova entidade, a Corpo-
racdo Chilena”, afirmou.

L-CHILENO
) REGISTRAL
0 | 2016

“Para nds, € um reconhecimento e prazer participar da
construcdo desse projeto, que, sem duvida, veio para
ficar”, afirmou o vice-presidente da Corporacdo Chi-
lena de Direito Registral, Yamil Abraham Najle Alée.

Para Sergio Saavedra, representante do Colégio de Re-
gistradores de La Propiedad, Mercantiles y de Bienes
Muebles de Espafa, a unido é fator relevante para o su-
cesso do segmento. “O contato direto com os amigos re-
gistradores de outros paises faz muito sentido para nds”,
disse. A Espanha passou a fazer parte do nucleo organi-
zador do Seminario em 2011.

O Centro de Estudos Notariais e Registrais (CENoR) da
Faculdade de Coimbra/Portugal, o Colégio de Registra-
dores da Espanha e a Corporacdo Chilena de Estudos de
Direito Registral promoveram o X| Seminario Luso-Brasi-
leiro-Espanhol-Chileno de Direito Registral Imobilidrio, em
parceria com o IRIB e contando com o apoio do Colégio
Registral Imobilidrio de Santa Catarina, na época presidido
pelo registrador Miguel Angelo Zanini Ortale; e da Asso-
ciacdo dos Notdrios e Registradores de Santa Catarina
(Anoreg-SC), que tem na presidéncia o tabelido Otavio
Guilherme Margarida. O anfitrido do evento foi o entdo di-
retor Social e de Eventos do IRIB, Jordan Fabricio Martins.
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Programacao

Durante os dois dias do seminario internacional, os con-
gressistas tiveram a oportunidade de trocar experién-
cias sobre legislacdo, processos e procedimentos
relacionados a assuntos que estdo na pauta de traba-
Iho dos registradores e notarios, em Portugal, Brasil, Es-
panha e Chile. Os quatro painéis abordaram os
seguintes temas de interesse comum: “Novas formas de
propriedade e o Direito Comparado: time sharing, apart
hotel, flat service, condominio urbanistico e loteamento
fechado”; “As novas tecnologias e o registro predial na
sociedade da informacdo - publicidade versus privaci-
dade”; “Usucapido extrajudicial, fundamentos constitu-
cionais para a desjudicializacdo e o Direito Comparado”;
e “Protecdo ao terceiro adquirente de boa-fé: inoponi-
bilidade, legitimacao e a fé publica registral”.

As palestras

As palestras foram proferidas por profissionais reconhe-
cidos em suas areas de atuacdo. Participaram dos pai-
néis Bianca Castellar de Faria, Frederico Jorge Vaz de
Figueiredo Assad, Henrique Ferraz Corréa de Mello, lvan
Jacopetti do Lago, Melhim Namem Chalhub, Renato
Martins Silva (Brasil); Madalena Teixeira, Mdnica Jardim
(Portugal); Enrigue Maside e Sergio Saavedra (Espanha).

Estreando no evento, o Chile foi representado pelo

vice-presidente da Corporacao Chilena de Direito Re-
gistral, Yamil Abraham Najle Alée, que fez breve apre-
sentacdo sobre interconexdo registral, demonstrando a
situacdo atual no Chile. “Talvez, ndo possamos adian-
tar os fatos, mas podemos crescer com as mudancas
sociais e econdmicas. Agradecemos o esfor¢co desdo-
brado dos organizadores e dos representantes dos pai-
ses presentes, que testemunham e déo forca a esta
ideia”, disse.

AS NOVAS FORMAS DE PROPRIEDADE
E O DIREITO COMPARADO

O advogado e consultor em Direito Privado Melhim
Namen Chalhub e o registrador de imdveis e diretor de
Ensino do Colégio Registral Imobilidrio de Santa Catarina,
Renato Martins Silva, abordaram as doutrinas, jurispru-
déncias, legislacdo e as principais caracteristicas das
novas formas de aproveitamento do direito de proprie-
dade: time-sharing, apart hotel, flat service, condominio
urbanistico e loteamento fechado.

Segundo Melhim Chalhub, membro efetivo do Instituto de
Advogados Brasileiros, o compartilhamento da proprie-
dade, que se costuma denominar multipropriedade ou
time-sharing, é pratica surgida em meados do século XX
na Europa para expressar uma forma de aproveitamento
de certo bem, por determinado tempo. “Diz respeito a atri-
buicdo da titularidade de certo bem a diversas pessoas
para que dele tirem proveito alternadamente, por perio-
dos determinados. Trata-se de engenhosa forma de racio-
nalizacdo do aproveitamento econdmico de bens passiveis
de apropriacdo e uso temporario, util tanto para o mer-
cado consumidor como para o setor produtivo”, explicou.

O conferencista opinou, ainda, sobre o acérdao do Supe-
rior Tribunal de Justica, de setembro de 2016 (Recurso
Especial n? 1546165 / SP), no qual a 32 Turma reconheceu
a natureza de direito real da multipropriedade, a despeito
de ndo constar do rol do art. 1.225 do Codigo Civil. “A de-
cisdo adotada por maioria, contra o voto do relator, filia-se
a corrente que sé admite como direitos reais aqueles ex-
pressamente indicados em lei. Pode-se extrair do acérdao
gue a intensa divergéncia doutrindria e jurisprudencial
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sobre os efeitos do exercicio da propriedade comparti-
Ihada decorre da absoluta auséncia de regulamentacao
sobre a matéria, seja para incluir essa modalidade de pro-
priedade no rol dos direitos reais, seja para disciplinar a
relacado juridica extremamente complexa que se forma na
constituicdo desse direito”, enfatizou.

“Estamos abordando, em verdade, algumas novas formas
‘de aproveitamento’ desse direito, por meio da defesa e
do desenvolvimento de institutos juridicos que almejam a
efetivacdo de alguns preceitos constitucionais, em espe-
cial de alguns direitos fundamentais e sociais, com des-
taque para os aspectos da fun¢do social e econdmica do
direito de propriedade”, falou o registrador Renato Mar-
tins, defendendo a necessidade de um consenso sobre o
tema. "Quando for pacificado, o tema ganha a coletivi-
dade, destinataria final dos nossos préstimos”, ressaltou.
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O REGISTRO PREDIAL NA ERA
DA INFORMACAO DIGITAL

“As novas tecnologias e o registro predial na sociedade
da informacao - Publicidade versus privacidade” foi o
tema do painel apresentado pela diretora do Centro
de Estudos Notariais e Registrais (CENoR) da Facul-
dade de Coimbra/Portugal, Madalena Teixeira, pelo
registrador da propriedade em Almeria, na Espanha,
Sergio Saavedra, e pela titular do 12 Registro de Imo-
veis de Joinville/SC, Bianca Castellar de Faria.

Madalena Teixeira, que também é integrante do Con-
selho Consultivo do Instituto de Registros e Notariado
de Portugal, afirmou que o registro predial é, antes de
tudo, um sistema de informacé&o. “A medida que a ma-
turidade eletronica do registro predial se desenvolve
e a informacao se desmaterializa, os dados recolhidos
no d&mbito da atividade registral tornam-se mais ape-
teciveis para a industria e mercado da informacéo.
Passam, ainda, a suscitar um interesse reforcado do
préprio Estado, como informacdo partilhavel, sem
barreiras de tempo e espaco, pelo conjunto das enti-
dades com atribuicdes de natureza publica, designa-
damente por via da utilizacdo de ferramentas de
interconexdo de dados e de interoperabilidade tec-
noldgica”, analisou.

A registradora de imdveis portuguesa alertou, ainda,
para os riscos que o cidaddo passa a enfrentar, tanto
em relacdo a preservacdo do seu direito a privacidade
guanto no plano da utilizacao, ilicita e abusiva, dos
seus dados pessoais, com as novas tecnologias, pela
facilidade de reproducado e de circulacdo da informa-
cdo que introduzem e pelo potencial de transforma-
¢do que conferem aos dados recolhidos em ambiente
informatico. “Importa, por isso, estabelecer um justo
balanceamento entre o direito a informacéo e direito a
protecdo dos dados pessoais, elegendo-se como cri-
térios fundamentais para o efeito o principio da finali-
dade e o principio da proporcionalidade”, alertou.

“Hoje, vivemos em um mundo amplamente tecnold-
gico, com acesso a informacdes na palma das maos, a
distdncia de um clique”, observou Bianca Castellar de
Faria, mestre em Direito Publico, que assinalou o im-
pacto das novas tecnologias na atividade registral imo-
biliaria. “O Registro de Imdveis brasileiro acompanhou
essa evolucdo tecnoldgica, a fim de garantir ampla pu-
blicidade de informacdes a sociedade”, disse.

A palestrante brasileira lembrou que a Lei n®
11.977/09, regulamentada pelo Provimento n?
47/2015, da Corregedoria Nacional da Justica, criou
o Sistema de Registro Eletrénico de Imdveis - SREI,
com o objetivo de garantir mais acessibilidade e efe-
tivo intercambio de informacdes. “Com isso, intensi-
ficou-se o desafio de preservacdo da privacidade
dos dados pessoais, com um possivel conflito entre
o direito & privacidade e o direito & informacao. E im-
portante enfrentar esse desafio e estudar de que
forma vamos garantir a publicidade registral e, ao
mesmo tempo, preservar os direitos da personali-
dade”, destacou.
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O registrador da propriedade em Almeria, na Espanha,
Sergio Saavedra, afirmou que, nas duas direcdes em
gue o Registro de Imdveis funciona - internamente,
mediante o acesso dos titulos a inscricdo; e externa-
mente, proporcionando a particulares e administra-
cbes publicas a informacdo acerca dos direitos
inscritos - ele tem tido a capacidade de se adaptar aos
novos tempos, utilizando as novas tecnologias de
forma a agilizar processos e reduzir custos. “Sem du-
vida, essa adaptacdo, que tem sido continua, deve ter
lugar com total respeito a privacidade das pessoas e o
total cumprimento da norma nacional e internacional
em matéria de protecdo de dados de carater pessoal.
Somente assim se podera realmente cumprir o verda-
deiro objetivo que, desde suas origens, tem sido a
razao de ser do registro da propriedade: proporcionar
seguranca ao trafico juridico imobilidrio”, enfatizou.

MARCO LEGAL E DESENVOLVIMENTO
DO REGISTRO ELETRONICO DE IMOVEIS

A implantacdo do Sistema de Registro Eletrénico de
Imoveis (SREI) foi o tema da palestra do registrador de
imoéveis em Ribeirdao Preto, entdo secretario-geral do
IRIB e secretario da Coordenacdo Nacional das Centrais
de Servicos Eletrénicos Compartilhados, Frederico
Jorge Vaz de Figueiredo Assad, no XI Seminario Luso-
Brasileiro-Espanhol-Chileno de Direito Registral Imobi-
lidrio, realizado em Floriandpolis/SC, nos dias 27 e 28
de outubro ultimo.

Ao compartilhar a experiéncia brasileira, o especia-
lista chamou atencdo para o protagonismo do Sis-
tema de Registros Publicos como fonte de
informacdes de carater pessoal e patrimonial. “Por
exigéncia da propria sociedade tecnoldgica, o Regis-
tro de Imoveis deve se valer dos instrumentos da mais
absoluta eficiéncia e racionalidade. Desde a sua ori-
gem, tem por objetivo principal a publicidade dos
atos sobre os quais detém competéncia. E instituto
indispensavel as sociedades liberais por ser reposito-
rio de direito fundamental de primeira dimensao, o
direito a propriedade”, definiu.
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Frederico Assad apresentou sua andlise acerca dos
marcos legais do SREI - a Lei Federal n211.977/2009 e
o Provimento CNJ n2 47/2015. Ele criticou o normativo
da Corregedoria Nacional de Justica, que n&o previu a
criacdo de uma central nacional de registro eletrénico
de imodveis, ressalvando, porém, que o provimento dis-
pds que as centrais de servicos eletrénicos comparti-
Ihados devem funcionar de forma coordenada entre si,
para que se universalize o acesso ao trafego eletrénico
e se prestem os mesmos servicos em todo o Pais.

Por iniciativa da Coordenacao Nacional das Centrais de
Servicos Eletronicos Compartilhados, atualmente, 11
unidades da Federacdo (em set. de 2016), com centrais
de servicos eletrénicos compartilhados em funciona-
mento, estdo reunidas no portal www.registradoresbr.
org.br, lancado em agosto de 2016.

Segundo Frederico Assad, o desafio maior é a intero-
perabilidade das centrais estaduais. Para isso, foi insti-
tuido um grupo técnico que trabalha para a padroni-
zacdo dos servigcos basicos: pesquisa de bens, visuali-
zacdo de matricula, certidado digital e e-protocolo. “So-
mente com a uniformizacdo serd possivel a comuni-
cacao entre centrais”, observou.

Alcance nacional

A Coordenacao Nacional das Centrais de Servicos Ele-
tronicos Compartilhados, érgdo de carater técnico e
vinculado ao Instituto de Registro de Imdveis do Bra-
sil (IRIB), foi criada em abril de 2016, como resultado
de Termo de Compromisso firmado entre o IRIB, a As-
sociacdo dos Notdarios e Registradores do Brasil e ou-
tras 12 instituicbes estaduais.

Cabe a Coordenacao Nacional, entre outras atribui-
cOes, expedir normas de caradter técnico, com os re-
quisitos de modelagem dos arquivos para fins de
integracao entre as diferentes centrais de servicos ele-
tréonicos compartilhados.
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DESJUDICIALIZACAO DA
USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Durante o painel “Usucapido Extrajudicial: fundamen-
tos constitucionais para a desjudicializacao e o Direito
Comparado”, os participantes do XI Seminario Luso-
Brasileiro-Espanhol-Chileno de Direito Registral Imo-
bilidrio puderam conhecer mais as experiéncias
portuguesa e brasileira em relacao ao tema. As pales-
tras foram proferidas pela pés-doutora em Direito Civil
pela Faculdade de Direito de Coimbra e presidente do
CENOR, Modnica Vanderleia Alves de Sousa Jardim, e
pelo registrador imobilidrio e doutor em Direito Pro-
cessual Civil, Henrique Ferraz Corréa de Mello, que
também é integrante da Comissao do Pensamento Re-
gistral Imobilidrio (CPRI) do IRIB.

Modnica Jardim apresentou as origens e as alteracdes
ocorridas no Direito portugués com relacdo a usuca-
pido extrajudicial, ao longo do tempo. O instrumento
existe naquele pais desde 1951, enquanto no Brasil foi
implementado apenas em 2016. De acordo com a pre-
sidente do CENoOR, a usucapidao extrajudicial, em Por-
tugal, se dava junto aos registradores e, em 1956,
passou a ocorrer junto ao notariado. Desde 2001, ha a
opcédo de ser efetivada tanto pelo notario como pelo
registrador. “No Registro Imobilidrio, o processo é mais
complexo e também mais fidvel”, explicou.

REG

Autor da obra “Usucapido Extrajudicial”’, tema de sua
tese de doutorado, o registrador de imdveis em Ita-
pevi/SP Henrique Ferraz apresentou, em sua palestra,
um panorama da crise do Processo Civil, gue vem sendo
enfrentada no Brasil. “Essa crise se evidencia, sobretudo,
apos a entrada em vigor da Constituicdo Federal de
1988 e acabou resultando em uma hiperjudicializacdo”,
destacou.

Relatdrios do Conselho Nacional de Justica apontam
qgue ha mais de 100 milhdes de processos em tramite no
Brasil, e a usucapiao extrajudicial surgiu como uma das
solucdes para desafogar o Judiciario nacional.

O conferencista fez uma analise da usucapido extrajudi-
cial em alguns paises europeus e da América Latina, e
também no direito interno, no confronto com outros ins-
titutos afins. Para ele, o instituto brasileiro ndo encontra
paradigmas em lugar algum. “Nossa proposta consiste
na alteracdo parcial dos dispositivos da usucapiao ex-
trajudicial, com especial énfase na solucdo do impasse
criado pelo legislador em relacdo a necessidade da
anuéncia expressa de todos os titulares de direitos reais
e de outros direitos que gravitam nos registros do imo-
vel usucapiendo e dos confinantes”, finalizou.




Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil

FORMAS DE PROTECAO AO TERCEIRO
ADQUIRENTE DE BOA-FE

As mudanc¢as ocorridas no Registro Imobilidrio, em fun-
cdo da Lei Federal n?13.097/2015, foram o foco da pales-
tra “Protecdo ao terceiro adquirente de boa-fé:
inoponibilidade, legitimacao e a fé publica registral”, pro-
ferida pelo registrador de imdveis em Paraguacu Pau-
lista/SP e doutor em Direito Civil, lvan Jacopetti do Lago,
durante o Xl Semindrio Luso-Brasileiro-Espanhol-
Chileno de Direito Registral Imobiliario.

De acordo com o palestrante, gue também é membro da
Academia Brasileira de Direito Registral Imobiliario -
ABDRI, a recente Lei Federal n? 13.097, de 19 de janeiro
de 2015, trouxe mudancas relevantes ao sistema brasileiro
de Registro de Imdveis, introduzindo a fé publica registral,
gue ndo existia até entdo, atribuindo-lhe consideravel re-
forco de eficacia. “A nova lei prevé trés situacdes que pro-
tegem o adquirente de formas diferentes. A primeira é a
mera inoponibilidade de seus titulos e dos seus direitos
em face de terceiros, se ndo os levar ao Registro de Imo-
veis. As outras duas formas de protecdo sdo de fé publica:
o adquirente fica protegido ainda que a pessoa de quem
adquiriu o bem n&o seja o proprietario”, explicou.

lvan Jacopetti do Lago também conceituou a legitima-
cado registral, que gera presuncao relativa de verdade da-
quilo que estd no registro, ressaltando que o Direito
reputa exato conteudo do registro, mas de maneira
menos intensa de como o faz com a fé-publica. “Na legi-
timacao, hd uma exatidao ‘em principio’, ja que a presun-
cdo gque milita em favor do conteudo registrado admite
prova em contrario. J& na fé-publica, o terceiro que por

ela é protegido o é de maneira definitiva, ficando man-
tido seu direito, mesmo que na cadeia de transmissao
ocorra algum problema”, afirmou.

Para o palestrante, a adocao da fé-publica, por meio do
principio da concentracao, introduzida pela Lei Federal n®
13.097/2015, posiciona o sistema brasileiro entre aqueles
considerados fortes. “N&o obstante, o registro permanece
sendo causal, ficando vinculado ao negdcio que Ihe deu
origem. Com tudo isso, surge a necessidade de se esbocar
0s contornos dessa nova maneira de classificar o sistema
brasileiro, reposicionando-o na comparacao com os siste-
mas em vigor nos demais paises”, ponderou Jacopetti.

A ATUACAO DO SEGMENTO REGISTRAL
CONTRA A LAVAGEM DE DINHEIRO

Em sua participacdo no X|I Seminario Luso-Brasileiro-
Espanhol-Chileno de Direito Registral Imobiliario, o re-
gistrador da propriedade em Amurrio, na Espanha,
Enrique Maside, fez palestra com o tema “O registro
da propriedade e a lavagem de dinheiro”.

Ele explicou que, em seu pais, o registro da propriedade
é ainstituicdo que tem por objeto a inscricdo ou a ano-
tacdo dos atos e contratos relativos ao dominio e de-
mais direitos reais sobre imodveis, e que esses direitos
inscritos e anotados gozam de fortes efeitos de legali-
dade, prioridade, legitimacao, trato sucessivo, inoponi-
bilidade e fé-publica registral, e se presume juris tantum
a sua veracidade e exatidao, estando seus assentos sob
a salvaguarda dos Tribunais de Justica. “Devido a esses
fortes efeitos, todo documento publico, cujo conteudo
diz respeito ao registro da propriedade, estad sujeito a
qualificacdo registral ou juridica, e sua principal conse-
qguéncia é que as transacdes imobilidrias se beneficiam
da seguranca juridica que proporciona o registro da
propriedade”, esclareceu.

O registrador imobilidrio espanhol destacou a impor-
tancia do compromisso do segmento registral na atua-
cdo efetiva contra determinados atos ou negdcios que
aparentam legalidade, mas que podem esconder ori-
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gens ilicitas. “E dever dos registradores, como funcio-
narios publicos, comunicar a autoridade judicial, para
que verifiguem o cometimento de ilicitos que podem
constituir delitos ou colaborar com a sua identificagcéo
e prevencdo. Surge, entdo, o registro da propriedade
como instrumento de luta contra a lavagem de dinheiro
e o financiamento do terrorismo”, enfatizou.
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“It is change, continuing change, iIn-
evitable change, that is the dominant fac-
tor in society today. No sensible decision
can be made any longer without taking
into account not only the world as it is,
but the world as it will be.... This, in turn,
means that our statesmen, our business-
men, our everyman must take on a sci-
ence fictional way of thinking”.

Isaac Asimov

Introducao

O ponto de partida que tomamos para reflexdo sobre
0s possiveis efeitos, para o Registro de Imoveis, das
mudancas fundamentais que ocorrem na nossa so-
ciedade do século XXI, é a premissa de que a atividade
notarial e registral conta com técnicas construidas pelo
Direito que visam garantir, de alguma forma, a esta-
bilidade das relacdes sociais. A técnica, no contexto
utilizado neste artigo, assume o aspecto socioldgico
fundamental de busca pela racionalidade extrema em
todas as acdes humanas. Técnica &, pois, qualquer
atividade humana que, organizada, busca alcancar
determinado resultado. E, conforme menciona Weber’,
a soma dos meios utilizados para uma agao.

O fenbmeno da “Sociedade Técnica”, construida no
decorrer do século XX, é elemento essencial do século
XXI. Elevou-se, como valor fundamental da sociedade,
a busca pela racionalidade, eficiéncia e eficacia em
todas as atividades humanas, introduzindo-se um
sentido de urgéncia nao existente outrora; ha, com
efeito, o incremento na sociedade de uma “insa-
tisfacdo” pessoal, fruto das exigéncias e necessidades
decorrentes do crescimento populacional e da
plasticidade do meio social, que criam um cadinho que
fomenta a inquietude e o relativismo insitos ao homem
pos-moderno.

Tal fendbmeno decorre das duas grandes revolucdes da
sociedade humana, ocorridas apds a ldade Média. A
primeira, a revolucao cientifica, que, abandonando a
metafisica medieval, promoveu por meio de seus
instrumentos técnicos o desenvolvimento e o aprimo-
ramento em todas as areas do conhecimento, inclusive
nagueles campos proprios das ciéncias humanas. E a
segunda, a revolucao industrial, que alcou a eficacia e
a eficiéncia como preceitos iluminados a serem alcan-
cados. Da unido das duas surge a nova modernidade,
dando a impressé&o de estarmos no nascimento de um
novo momento histérico. Por outro lado, o Direito é
construcdo humana?, que ontologicamente se encon-
tra inserida na realidade social de busca da raciona-

lidade e da justica, sendo que, para a consecucdo de
tal objetivo, adotaram-se ferramentas que permitem a
sua aplicacdo de forma eficiente na regulagcao das
relacdes sociais e na promoc¢ao da estabilidade juri-
dica. Ndo obstante, para o observador dos fendbmenos
juridicos, da-se a impressdao de existir um imenso
descompasso entre a ciéncia juridica e as novas
tecnologias. O Direito, que tradicionalmente se cons-
troi a partir das demandas surgidas no meio social,
passou a ndo ser capaz de acompanhar o construto
tecnolodgico gerado pelo proprio ser humano. Tal fato,
por sua vez, fomenta a inquietude citada, que perpassa
a impressao, cada vez mais presente, de que estamos
no limiar de uma mudanca social profunda e que ainda
nos falta algum grau de compreensao sobre a sua
extensao.

Nesse diapasdo, questdes tormentosas deverdo ser
tratadas pelo Direito, em ponto de contato intimo com
a Etica, tais como os efeitos da inteligéncia artificial,
da manipulagdo genética de seres vivos e humanos, o
fendmeno da relativizacdo do conceito de privacidade,
as potencialidades (e os perigos) das ferramentas de
insercao e manipulacdo em sistemas computacionais
de informacdes de modo massificado - o data mining
e o0 big data. Alids, a lista é absolutamente exemplifi-
cativa, pois novidades tecnoldgicas surgem em verda-
deira progressao geométrica, sem, no entanto, dar-nos
conta de suas possiveis consequéncias. O objeto de
estudo é vasto e complexo. Todavia, a partir do corte
epistemoldgico para os fins deste estudo, mostra-se
necessaria a limitacdo de seu campo de analise para a
dimensao especifica do Registro Eletrénico de Imdveis,
0s marcos legais recentemente editados e o seu
incipiente desenvolvimento no Brasil.

O sistema registral no Brasil

A despeito de possuirem campos de atuacdo clara-
mente distintos, historicamente no Brasil os registra-
dores e notarios foram tratados como duas faces do
mesmo instituto, ambas dotadas de extrema relevancia
social, com congéneres em todos os diferentes
sistemas juridicos. O Notariado, grosso modo, detém a
relevante funcdo de identificar as partes e recepcionar
sua declaracdo de vontade para o fim de formalizar o
ato juridico adequado, aproximando-se assim do Direi-
to Privado e atuando como terceiro ndo interessado
que atesta a higidez do ato sem perder seu aspecto de
funcdo publica. O Sistema de Registros Publicos, por
outro lado, constituia fonte primaria de informacdes
de carater pessoal e patrimonial e mantém relacao
mais proxima com o Direito Publico. Apesar de ja
existir previsdo legislativa para a pratica das funcdes

" Carlos Eduardo Sell, professor doutor do Departamento de Sociologia Politica da UFSC, citando Max Weber, esclarece que “a técnica de uma
acao significa a soma dos meios nela empregados, em oposicdo ao sentido ou fim pelo qual, em ultima instancia, ela se orienta (/in concreto)
(WEBER, Max. Economia e sociedade. 32 ed. Brasilia: UnB, 1994. v. 1. p. 38). Formulado dessa maneira, o conceito de técnica acaba presente em
qualquer esfera de atividade humana, pois em todas elas sdo empregados meios. A conclusdo é formulada expressamente pelo proprio autor: ‘a
técnica, nesse sentido, existe, portanto, em toda acao: técnica da oracdo, técnica da ascese, técnica do pensamento e da pesquisa, técnica mne-
monica, técnica da educacgao, técnica da dominag¢éo politica ou hierocratica, técnica administrativa, técnica erdtica, técnica militar, técnica mu-
sical (de um virtuoso, por exemplo), técnica de um escultor ou pintor, técnica juridica™. (SELL, Carlos Eduardo. Maquinas petrificadas: Max Weber
e a sociologia da técnica. Sci. stud. [on-line]. 2011, vol. 9, n® 3, pp.563-583. ISSN 1678-3166. http://dx.doi.org/10.1590/51678-31662011000300006)
2Segundo o professor Tércio Sampaio Ferraz Jr., “Os movimentos de secularizagédo do Direito Natural, proprios do jusnaturalismo dos séculos XVII
e XVIII, criaram um dmbito de conhecimento racional que permitiu a constru¢do, ja no século XIX, de um saber “cientifico” do fenédmeno juridico.
Nesta época, apreciamos o empenho dos tedricos em entender o Direito como um produto tipicamente humano e social. O homem é percebido
como um ser ambiguo, ao mesmo tempo um ser que, pela sua agao, cria, modifica e transforma as estruturas do mundo, e delas faz parte como
simples elemento de estrutura planificado. O homem é autor e ator, sujeito e objeto da agcdo”. (FERRAZ JR, Tércio Sampaio. A ciéncia do direito,

32 edicdo, Sao Paulo, Atlas: 2014).
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notariais e registrais desde as leis do colonizador
portuguéss®, durante toda a republica, notarios e re-
gistradores permaneceram em um regime instavel, ora
como func¢do tipicamente do Estado, ora como parti-
culares em colaboracdo com o Estado. Foi a partir do
sistema juridico introduzido pela Constituicao Federal
de 1988 gque se cristalizou o regime juridico da delega-
cdo privada do servico publico notarial e registral®.

A fim de que se regulamentasse o dispositivo consti-
tucional, foi editada a Lei Federal n? 8.935/1994 que
atribuiu a “fé publica” do Estado ao notario (ou tabe-
lido) e ao oficial de registro®. Sob o aspecto restrito,
conforme definicdo legal, Registro de Imodveis é ativi-
dade de organizacao técnica e administrativa destina-
da a garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e
eficacia dos atos juridicos relativos a imodveis. Em
outras palavras, trata-se do nucleo de informacdes
sobre imdveis e &nus relativos as unidades imobilidrias
de determinada circunscricdo territorial e guardido do
direito fundamental da propriedade (art. 52, XXIl, da
Constituicdao Federal), incluindo nominacdo da titu-
laridade, extensao e eventuais direitos incidentes sobre
o imodvel. Por expressa determinacao constitucional,
compete ao Poder Judicidrio a fiscalizacdo da ativi-

dade notarial e registral (art. 236, §1%, da Constituicao
Federal, c/c art. 30, X1V, da Lei Federal n® 8.935/1994),
sendo da competéncia do Poder Judicidrio a
expedicdo de normas técnicas regulamentadoras da
atividade notarial e registral e o exercicio direto do
poder disciplinar administrativo. Tais competéncias se
estendem ao Conselho Nacional de Justica (CNJ),
orgao de controle externo da funcao administrativa do
Poder Judiciario, criado pela Emenda Constitucional
n2 45, de 8 de dezembro de 2004.

Uma das fung¢des primordiais de um sistema de regis-
tro de imodveis é garantir a publicidade das relacdes
imobilidrias. Constitui instrumento do Estado que, ao
dar publicidade geral das mutacdes juridicas ocorridas
nos imoveis, fomenta a estabilizacdo das relacdes so-
ciais. Assim funciona com o bindmio “publicidade e se-
guranca juridica formal”, que, de forma reflexa,
refletem na presuncao de validade e veracidade dos
atos de registro, ainda que de forma relativa no sis-
tema brasileiro. As dimensdes da publicidade e da se-
guranca juridica formal encontram-se cristalizadas na
Lei de Registros Publicos® (Lei Federal n® 6.015/1973)
e na Lei de Notarios e Registradores’(Lei Federal n®
8.935/1994). Publicidade em sentido amplo é a divul-
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3 Constava no Livro LXXVIII das Ordenagdes que “Em qualquer cidade, villa ou lugar, onde houver casa deputada para os Tabellides de notas, sta-
rdo nella pela manhé e a tarde, para que as partes, que os houverem mister para fazer alguma scriptura, os possam mais prestes achar”. (Em
http://www]l.ci.uc.pt/ihti/proj/filipinas/I1p179.htm, acesso em 10/12/2016). A mesma publicacdo, feita pela Universidade de Coimbra, destaca que
“O Officio de Tabelido, Tabeliado como Ihe chama a Ord. Deste liv. T. 38 §3, Tabeliadego, segundo a Ord. Alfonsina liv. 1t, 2 & 12, Tabellionado e
Tabellionato, data em Portugal, como em outros Paizes da Europa, da introduc¢cdo do Direito Romano no regimen do Paiz. A Europa feudal ndo
0s conhecia, porquanto os contractos erdo celebrados na presenca do Castelldo, e assignados por trés ou mais testemunhas, segundo a impor-
tancia do negocio. Muitas vezes era perante o Bispo que se fazido esses actos, e posteriormente perante o juiz territorial, regulando quase sem-
pre a boa fé e equidade”.

4Artigo 236 da Constituicdo Federal - Os servicos notariais e registrais sdo exercidos em carater privado, por delegacdo do poder publico, ca-
bendo a lei regular as atividades, disciplinar a responsabilidade civil e criminal dos notarios, dos oficiais de registro e de seus prepostos, e defi-
nird a fiscalizacdo de seus atos pelo Poder Judicidrio. Conforme ja decidido pelo Supremo Tribunal Federal ao proferir acérdéo acerca do regime
de ingresso por meio de concurso publico, trata-se de norma de eficacia plena ou autoaplicavel.

5 Lei n® 8.953/1994 - Art. 32 - Notario, ou tabelido, e oficial de registro, ou registrador, sdo profissionais do direito, dotados de fé publica, a quem
é delegado o exercicio da atividade notarial e de registro.

6 Lei n? 6.015/1973 - Art. 12 - Os servicos concernentes aos Registros Publicos, estabelecidos pela legislacdo civil para autenticidade, seguranca
e eficacia dos atos juridicos, ficam sujeitos ao regime estabelecido nesta Lei.

7 Lei n® 8.953/1994 - Art. 12 - Servicos notariais e de registro sdo os de organizacdo técnica e administrativa destinados a garantir a publicidade,
autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos.
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gacado oficial do ato para conhecimento publico e ini-
cio de seus efeitos externos. No aspecto restrito ao Di-
reito Registrario € o lancamento do ato em livros
especiais do Estado, com a possibilidade de acesso a
todos, salvo expressa disposicdo legal. Segundo Wal-
ter Ceneviva®, sdo elementos da triplice missdo da pu-
blicidade registraria: a funcdo de transmitir ao
conhecimento de terceiros interessados ou ndo a in-
formacao do sujeito correspondente ao conteudo do
registro, salvo vedacao legal; o sacrificio parcial da pri-
vacidade e intimidade das pessoas, informando sobre
bens e direitos seus ou que Ihes sejam relacionados;
por fim, serve para fins estatisticos, de interesse na-
cional ou de fiscalizacdo publica. A partir da estrutura
legal do sistema notarial e registral, constituem tam-
bém elementos do sistema de seguranca juridica as
caracteristicas inerentes aos atos notariais e de regis-
tro da “autenticidade”, que é a qualidade do que é
confirmado por ato de autoridade, de coisa, docu-
mento ou declaracdo verdadeira; “seguranca”, que € a
mitigacdo do risco, a certeza quanto ao ato e sua efi-
cacia; e “eficacia”, que é a aptidao de produzir efeitos
juridicos, calcada na seguranca dos assentos ou nas in-
formacdes do registro®.

Desenvolvimento do registro eletrénico
de imdveis

Elevando-se a publicidade como elemento estrutu-
rante para o sistema de registro em sua dimensao de
garantidor da seguranca juridica dos atos relativos a
imodveis, ha que ser estudada a técnica imanente a seu
suporte, os livros de registro, que desde a origem do
sistema de registros, apartando-se da tradicdo oral ro-
mana e medieval é, desde a communalia ibérica até a
atualidade, linguagem escrita, mudando, conforme o
desenvolvimento tecnoldgico contemporaneo, os seus
instrumentos e os meios para que seja produzida. Mais
primitivamente, era o manuscrito, atividade inerente
ao ser humano de se transpor a palavra, a ideia, a um
corpo fisico apropriado. Tal técnica pode ser vista ho-
diernamente nos “livros de transcricdo”, ainda existen-
tes nos cartdérios de Registro de Imodveis .

Ao avaliarmos a histéria do desenvolvimento do sis-
tema brasileiro de registro de imdveis, temos que o
legislador, ao adotar a técnica do fdélio real para os
fins previstos na Lei de Registros Publicos (Lei Federal
ne 6.015/1973), permitiu o desenvol-
vimento e a consolidacao de certos
principios registrarios, tais como
territorialidade, especialidade, con-
tinuidade, unicidade, tendo em vista
o suposto de que cada imodvel cor-
responde a uma ficha de matricula,
com a alteracdo do eixo do sistema
do titulo (pessoal) para o imodvel

"Uma das funcbes

primordiais de um

sistema de registro
de imoveis é garantir

des registrarias no Brasil se vale de estruturas compu-
tacionais relativamente modernas, havendo, no en-

tanto, a convivéncia de modelos tecnicamente
eficientes (como nos estados do sudeste, e em boa
parte das regides sul e centro-oeste), com modelos
gue se remetem ao medievalismo da técnica manus-
crita'’®, refletindo a extrema assimetria do sistema
como um todo, reflexo da perplexidade entre uma es-
trutura tradicionalmente burocratica com a disposicao
de novas tecnologias decorrentes da informatizacao
de alto nivel. Como algumas das caracteristicas do fe-
ndémeno técnico pds-moderno sao a busca incessante
pela eficacia e a preocupacao da sociedade e dos ins-
titutos pela utilizagcdo do método mais eficaz para a
consecucao de seus objetivos e suas necessidades,
para o desenvolvimento de um sistema de registro
que melhor garanta a seguranca juridica da proprie-
dade é indispensavel o desenvolvimento de um sis-
tema eletrénico de registro de
imodveis no Brasil.

A partir dessa premissa, nosso foco
passa a ser uma avaliacao do atual
estagio de desenvolvimento do re-
gistro eletrénico de imodveis no
Brasil. A primeira conclusdo que se
chega, inevitavelmente, é que esta-

(real). a publicidade mos atrasados. A Medida Proviséria
das relacées ne 459, de 25/3/2009, convertida
Do manuscrito para a datilografia e imobilidrias”. na Lei Federal n211.977, de 7/7/2009

desta para os editores de texto, ob-
serva-se que boa parte das unida-

- lei que instituiu o programa
Minha Casa Minha Vida do Governo

8 CENEVIVA, Walter, /n Lei dos Registros Publicos Comentada. 192 edi¢cdo. Sdo Paulo: Saraiva, 2009, p. 39

92 CENEVIVA, Walter, op. cit.p. 5

0 Fonte: Relatério do Banco Mundial - Brasil - Avaliacdo de Governang¢a Fundiaria - http://documents.worldbank.org/curated/pt/2014/06

19767746/assessment-land-governance-brazil
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Federal", estabeleceu o prazo de
cinco anos, a contar da sua edicéo,
para gue os atos previstos na Lei de
Registros Publicos estivessem inse-
ridos no sistema de registro eletro-
nico. O fato é que os registradores
de imdveis, como instituto guardido
do Direito Constitucional de Pro-
priedade, ndo dispdem de plata-
forma unificada de atuacdo e
prestacdo de servicos, como aque-
las existentes em nacdes com estru-
turas juridicas semelhantes as
nossas, com destague para o exem-
plo notavel do Colégio de Registradores da Espanha.

Nao se pode, no entanto, deixar de observar os avan-
¢os institucionais patrocinados especialmente pelas
entidades de representacédo institucional dos registra-
dores de imdveis. E fato que a lei atribuiu aos servicos
de registro a construcdo de um sistema de registro ele-
trénico, com caracteristicas de universalidade, ou seja,
em tese, padrdes semelhantes na prestacdo do servico
de registro eletrénico de imdveis devem ser adotados
para todos os cartoérios extrajudiciais do Brasil. O pro-
jeto pioneiro no Brasil, que se iniciou a partir da deter-
minacao de implantacdo do registro eletrénico, foi o
SREI (Sistema de Registro Eletrénico de Imdveis), de-
senvolvido no Estado de Sdo Paulo pela Arisp (Asso-
ciacdo dos Registradores Imobilidrios de Sao Paulo).
Como mencionei em artigo publicado na ultima Re-
vista de Direito Imobilidrio (RDI n® 81/2016), destacam-
se na estruturacdo do SREI para o Estado de S&o Paulo
o parecer n® 123/2009-E, que deu origem ao Provi-
mento CG n2 06/2009 da Corregedoria-Geral do Es-
tado de Sao Paulo, que ampliou a ferramenta de
constricdo eletrénica de bens imoéveis, denominada
“Penhora On-line”, e tornou obrigatdria a integracado
de todos os cartoérios do Estado de Sao Paulo, com a
criacdo da Central Estadual de Dados Registrais (Cen-
tral Arisp)®, e o provimento da Corregedoria-Geral da
Justica n® 42/2012, que previu a implantacdo do Ser-

"E fato que a lei
atribuiu aos servicos
de registro a
construcdo de um
sistema de registro
eletrénico, com
caracteristicas
de universalidade...”.

vico de Registro Eletrénico de Imé-
veis (SREI) no Estado de S&o Paulo
e a operacao da Central de Servigcos
Eletréonicos Compartilhados dos Re-
gistradores de Imoveis (Central Re-
gistradores).

Ndo podem ser esquecidos, por
certo, os estudos realizados em
conjunto pela Arisp e pelo LSI-TEC -
Laboratdrio de Sistemas Integraveis
Tecnoldgicos, associacao ligada a
Universidade de S&o Paulo (USP),
para especificacdo do modelo de
sistema digital a ser adotado para fins de implantacao
no Brasil de um sistema de registro eletrénico, ligado
a USP, tornados publicos por meio da Recomendacao
n2 14 do Conselho Nacional de Justica®.

Merecem importante destaque ainda as recentes ino-
vacdes nos aspectos regulamentar e legislativo, que
prometem trazer profundas modificacdes na forma de
atuacédo dos registradores imobilidrios brasileiros, nos
proximos anos, cujos efeitos em longo prazo merecem
reflexao, pois cuidam basicamente do futuro da ativi-
dade. A primeira foi o Provimento n2 47, de 19 de junho
de 2015, da Corregedoria Nacional da Justica do Con-
selho Nacional de Justica, que, dentre outras provi-
déncias, determinou aos oficiais de Registro de
Imdveis que promovessem a criacdo nos estados e no
Distrito Federal das denominadas “Centrais de Servi-
cos Eletrénicos Compartilhados”, para o fim de pro-
mover o intercambio de documentos eletrénicos e de
informacdes entre os oficios de Registro de Imdveis, o
Poder Judicidrio, a Administracao Publica e o publico
em geral. Por forca da citada norma administrativa, de-
terminou-se que os registradores imobilidrios deverao
construir uma central unificada em cada estado e no
Distrito Federal, com a ressalva de que, nos locais onde
ndo seja possivel ou conveniente a criacdo e manuten-
cdo de servicos proprios, o trafego eletrébnico poderad
ser feito mediante central de servico eletrénico com-

T Art. 37 - Os servicos de registros publicos de que trata a Lei n? 6.015, de 31 de dezembro de 1973, observados os prazos e condi¢cdes previstas
em regulamento, instituirdo sistema de registro eletrénico.

Art. 38 - Os documentos eletréonicos apresentados aos servigcos de registros publicos ou por eles expedidos deverdo atender aos requisitos da
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP e a arquitetura e-PING (Padrdes de Interoperabilidade de Governo Eletrénico), conforme regu-
lamento.

Paragrafo Unico - Os servigcos de registros publicos disponibilizardo servicos de recepgéao de titulos e de fornecimento de informagdes e certi-
ddes em meio eletrdénico.

Art. 39 - Os atos registrais praticados a partir da vigéncia da Lei n? 6.015, de 31 de dezembro de 1973, serdo inseridos no sistema de registro ele-
trénico, no prazo de até 5 (cinco) anos a contar da publicacdo desta Lei. (Vide Decreto n? 8.270, de 2014)

Paragrafo Unico - Os atos praticados e os documentos arquivados anteriormente a vigéncia da Lei n? 6.015, de 31 de dezembro de 1973, deve-
rdo ser inseridos no sistema eletrénico.

Art. 40 - Serdo definidos em regulamento os requisitos quanto a cdpias de seguran¢a de documentos e de livros escriturados de forma eletro-
nica.

Art. 41 - A partir da implementag¢éo do sistema de registro eletronico de que trata o art. 37, os servigos de registros publicos disponibilizardo ao
Poder Judicidrio e ao Poder Executivo federal, por meio eletrénico e sem 6nus, o acesso as informagdes constantes de seus bancos de dados,
conforme regulamento. (Redacéo dada pela Medida Provisdria n® 656, de 2014)

Paragrafo unico. O descumprimento do disposto no caput ensejard a aplicacdo das penas previstas nos incisos Il a IV do caput do art. 32 da Lei
n® 8.935, de 18 de novembro de 1994.

2 Qutro marco foi a edicdo no Estado de S&o Paulo do Provimento CG n213/2009, que instituiu a Central de Indisponibilidades do Estado de S&o
Paulo e tornou obrigatdria a sua utilizagdo pelos juizos estaduais, sendo que a experiéncia da centralizadora das indisponibilidades trouxe re-
sultados positivos para o sistema de seguranca juridica, o que levou a Corregedoria Nacional da Justica a expedir o Provimento n2 39, de 25 de
julho de 2014 , dispondo sobre a institui¢do e funcionamento da Central Nacional de Indisponibilidade de Bens (CNIB), destinada a recepcionar
comunicag¢des de indisponibilidade de bens imoéveis ndo individualizados, visando a racionalizacdo do intercambio de informagdes entre o Poder
Judicidrio e os 6rgéos prestadores dos servigos notariais e de registro. O ato normativo surge também em atendimento ao Acordo de Coopera-
¢ao Técnica n? 84, firmado entre o Conselho Nacional de Justica, Associacdo dos Registradores de Imdveis de Sdo Paulo e Instituto do Registro
Imobilidrio do Brasil, em 2010, em funcionamento no portal http:\\www.indisponibilidade.org.br, desenvolvido, mantido e operado pela Arisp, com
a cooperac¢do do IRIB. Seu funcionamento se d& sob acompanhamento e fiscalizacdo da Corregedoria Nacional de Justica, das Corregedorias
Gerais da Justica e das Corregedorias Permanentes, nos ambitos de suas competéncias, e destina-se ao cadastramento e encaminhamento das
ordens de indisponibilidade decretadas pelo Poder Judicidrio e por entes da Administracdo Publica autorizados em Lei.
Shttp:/www.cnj.jus.br/noticias/cnj/61887-corregedoria-recomenda-adocao-de-sistema-de-registro-eletronico-de-imoveis.
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partilhado que ja esteja funcionando em outro estado
ou no Distrito Federal™.

A segunda inovacéo foi a edicdo do Decreto n2 8.764,
publicado no D.O.U. de 11 de maio de 2016, que insti-
tuiu o Sistema Nacional de Gestao de Informacdes
Territoriais (Sinter), cujo objetivo aparente é a tenta-
tiva de criar um cadastro nacional, de carater multifi-
nalitdrio, visando solucionar uma das criticas
recorrentes ao sistema de registro adotado pelo Bra-
sil, que é o fato de que ndo ha integracao entre o re-
gistro e o cadastro, permanecendo ambas as funcdes
absolutamente estanques, com interfaces limitadas e
tecnologicamente defasadas, o que permite a exis-
téncia de uma assimetria permanente entre as infor-
macdes acerca da situacdo juridica e a situacao fisica
do imovel, bem como as demais informac¢des que in-
teressam ao estado para fins de tributacdo e para a
consecucao de suas atividades.

A terceira inovacdo € a aprovacdo no Congresso Na-
cional da Medida Proviséria n® 759/2016 (PLV n®
12/2017), que instituiu o denominado Operador Nacio-
nal do Sistema de Registro de Imodveis Eletrénico -
ONR', associacdo ainda a ser criada conforme autori-
zacdo outorgada ao Instituto de Registro Imobilidrio
do Brasil (IRIB), cujo papel demanda definicdo pela
Corregedoria Nacional da Justica do CNJ.

A Coordenacao Nacional

No interior desse cadinho de normas, considero muito
relevante destacar os trabalhos realizados pela Coor-
denacdo Nacional dos Servicos Eletronicos Comparti-
lhados do Registro de Imdveis (Consec), criada por
meio de iniciativa do Instituto de Registro Imobilidrio
do Brasil, a partir da constatacdo que o Provimento
n2 47 da Corregedoria Nacional da Justica, que tem por
fundamento de validade os artigos 37 e seguintes da
Lei Federal n211.911/2009 acima mencionada, determi-
nou aos registradores imobilidrios a universalizacdo dos
servi¢cos de registro prestados por meio eletrénico, ou
seja, que estes passassem a contar com padrdo de nivel
nacional, visando o trafego de titulos e informacdes de
natureza registraria pelo meio informatico. Referido
provimento validou a criacdo das denominadas Centrais
de Servicos Eletrénicos Compartilhados, ja existentes,
e possibilitou a instituicdo dos referidos sistemas para
prestacdo de servicos em todos os estados.

Todavia, destaca-se como ponto negativo da referida
normativa administrativa, o fato de que a multiplicacdo
de centrais estaduais torna a criacdo de uma Central
Nacional de Registro Eletrénico de Imdveis, nos mol-
des das Centrais do Registro Civil de Pessoas Naturais
(CRC - Central de Informacédes do Registro Civil) e do
Colégio Notarial (Censec - Central Notarial de Servicos

“http:/www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=2967.

SCAPITULO VII DO SISTEMA DE REGISTRO DE IMOVEIS ELETRONICO

Art. 54 - O procedimento administrativo e os atos de registro decorrentes da Reurb serdo feitos preferencialmente por meio eletrénico, na forma
dos arts. 37 a 41 da Lei n211.977, de 2009.

§ 12- O Sistema de Registro de Imdveis Eletrénico - SREI serd implementado e operado, em dmbito nacional, pelo Operador Nacional do Sistema
de Registro de Imdveis Eletrénico - ONR.

§ 22- O ONR sera organizado como pessoa juridica de direito privado, sem fins lucrativos.

§ 32- Fica o Instituto de Registro de Imdveis do Brasil - IRIB autorizado a constituir o ONR e elaborar o seu estatuto, no prazo de cento e oitenta
dias, contado da data de publicacdo desta Medida Provisoria, e submeter a aprovacdo por meio de ato da Corregedoria Nacional do Conselho
Nacional de Justica.

§ 42 - Cabera a Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica exercer a funcdo de agente regulador do ONR e zelar pelo
cumprimento de seu estatuto.

§ 52 - As unidades do servico de registro de imodveis dos estados e do Distrito Federal integram o SREI e ficam vinculadas ao ONR.

§ 62- Os servicos eletronicos serdo disponibilizados, sem 6nus, ao Poder Judiciario, ao Poder Executivo federal, ao Ministério Publico e aos entes
publicos previstos nos regimentos de custas e emolumentos dos estados e do Distrito Federal, e aos érgdos encarregados de investigacdes cri-
minais, fiscalizacdo tributaria e recuperacao de ativos.

§ 72- Ato da Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica dispora sobre outras atribuicdes a serem exercidas pelo ONR.
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Eletrénicos Compartilhados), ta-
refa extremamente dificultosa, na
medida em que a consolidacao
das centrais nos moldes atual-
mente existentes passou a gerar
assimetrias nas diferentes arquite-
turas de sistema, formatadas
pelos diferentes érgaos estaduais,
cuja aproximacao é tarefa que de-
mandard esforco e vontade de
composicdo politica entre as as-
sociacdes representativas da
classe de registradores. Verifica-
se no contexto do texto regula-
mentar a existéncia de expressa determinacdo de
coordenacao entre as centrais para o cumprimento do
critério de universalizacdo dos servicos.

Tendo em vista o carater fragmentario do provimento,
com potencial criacdo de até 27 centrais distintas, o
Instituto de Registro Imobiliario propds, em atendi-
mento ao artigo 32, §52, do Provimento n¢ 47/2015,
gue se criasse em nivel nacional um 6rgdo perma-
nente, de carater meramente técnico, formado por
representantes do IRIB e das centrais estaduais e dis-
trital de servicos eletrénicos compartilhados do re-
gistro de imdveis, denominado Coordenag¢ao Nacional
das Centrais de Servicos Eletronicos Compartilhados
do Registro de Imdveis (Consec - RI). A partir do
termo de compromisso entre o IRIB, a Associacao de
Notarios e Registradores do Brasil (Anoreg-BR) e re-
presentantes institucionais dos registradores do Dis-
trito Federal e dos Estados de S&o Paulo, Tocantins,
Amazonas, Sergipe, Mato Grosso do Sul, Minas Gerais,
Parana, Goias, Rio Grande do Sul e Pard, optou-se
pela criacdo de uma coordenacédo nacional das cen-
trais, um centro emissor de normas técnicas aceitas
por todos os representantes, em um contexto de
autorregulamentacao dos servicos registrais, com as
funcdes de gestdo dos critérios de interoperabilidade
do registro eletrébnico de imdveis integrado pelas
Centrais de Servicos Eletréonicos Compartilhados;
definicdo da politica de seguranca da informacao,
atendendo aos requisitos de confidencialidade, inte-
gridade, disponibilidade e autenticidade e os perfis
de acesso aos dados registrais, cadastrais e fiscais;
auxilio a implementacao, monitoramento e avalia-
cdo do sistema de registro eletrénico de imdveis do
pais; expedicdo de normas de carater técnico, com
0s requisitos de modelagem dos arquivos, para fins
de integracdo entre as diferentes centrais de servi-
cos eletrénicos compartilhados; e producao dos do-
cumentos técnicos para fins de comunicacao entre
as diferentes centrais dos estados e do Distrito Fe-
deral, com vistas a garantir a interoperabilidade
entre os sistemas.

Apds sete reunides produtivas, foram estabelecidos
os alicerces no sentido de criacdo de uma identidade
visual entre as diferentes centrais, e um portal de
acesso compartilhado entre todas as centrais (regis-
tradoresbr.org.br), bem como o inicio dos estudos
para mensuracdo das tarifas administrativas cobradas
e para o estabelecimento de protocolos para a re-

"N&o se pode, no entanto,
deixar de observar os
avancos institucionais

patrocinados
especialmente pelas
entidades de
representacdo institucional
dos registradores
de imoveis”.

messa de informacdes, visando o
atendimento das requisicdes do
poder publico.

A partir da edicdo da Medida Pro-
visdria n® 759, de 22 de dezembro
de 2016, aparentemente, as fun-
cbes da Coordenacao Nacional
serao assumidas pelo denominado
Operador Nacional do Sistema de
Registro de Imdveis Eletrbénico -
ONR, cujas atribuicdes demandam
ainda uma definicdo a ser levada a
cabo pela Corregedoria Nacional
da Justica, uma vez que referida entidade aparta-se do
contexto de autorregulamentacao que norteou a cria-
cdo da Coordenacao Nacional e vincula-se de modo
indireto ao poder normativo do Poder Judiciario.

Todavia, qualquer gue seja a entidade fonte de normas
técnicas unificadoras dos servicos eletronicos da ati-
vidade de Registro de Imdveis, sera inexoravel que se
estabeleca um didlogo proximo entre as entidades de
representacao institucional e a Receita Federal do Bra-
sil, que estd, nos moldes do Decreto n2 8.764/2016,
com a coordenacao do Sistema Nacional de Gestdo de
Informacdes Territoriais (Sinter), que pretende ser um
cadastro multifinalitario urbano e rural, cujo objetivo
&, em principio, fornecer as informacdes necessarias ao
Estado (em um sentido amplo), para a cobranca de tri-
butos, realizacdo de politicas publicas e repressao a
pratica de crimes, em especial lavagem de dinheiro,
qgue tomou dimensao social relevante, no atual dese-
nho institucional brasileiro.’®

Conclusao

Em todo o cendrio juridico e politico que se abriu
recentemente, temos como indispensaveis ao Registro
de Imoveis, no atual momento, que sejam levados em
consideracao dois pontos. O primeiro é a necessidade
de adocdo urgente, por parte dos oficiais de registro,
das ferramentas ja disponiveis nos meios técnicos,
para que se atenda a demanda por eficiéncia da
sociedade moderna, que, para o bem o para o mal,
trata-se de uma realidade que deve ser enfrentada,
sob pena de sucumbirmos aos novos players, que,
eventualmente, podem assumir parte das funcdes
registrais com o aplauso do Estado e do mercado.
Temos a capacidade de sair na frente, mas, para tanto,
precisamos deixar de lado as divisdes internas e sair
de certo imobilismo resistente e tornar as centrais de
servicos eletrébnicos uma realidade, ndo sé nos
estados mais desenvolvidos economicamente, mas
em todos os estados, tendo em mente que o Registro
de Imoveis é um.

O segundo ponto a ser considerado é o fato de que,
ao se avaliar o conjunto normativo formado pelos
Decretos n® 8.764, n® 8.777 e n® 8.789, e analisando
especificamente o contexto da criacdo do Sinter, o
Poder Executivo passou a dispor de ferramentas muito
poderosas de controle social, que demandardo da
sociedade atencdo indispensadvel, para que sejam

®http://www2.planalto.gov.br/acompanhe-planalto/noticias/2016/12/Sinter-apoiara-o-combate-a-sonegacao-e-lavagem-de-dinheiro. Acesso em

11 de janeiro de 2017.
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resguardadas suas prerrogativas democraticas. Desse
modo, o Registro de Imodveis, como guardido do
Direito de propriedade, deve, por meio de seus 6rgaos
de representacdo, necessariamente, estar presente no
cerne das discussdes que se avizinham, como
interlocutor privilegiado no caminho da regulamen-
tacdo dos referidos dispositivos. Stefano Rodot3, ja na
década de 1970, alertou que: “Cada um dos dados,
considerado em si, pode ser pouco ou nada signifi-
cativo: ou melhor, pouco ou nada diz, além da questao
especifica a que se refere. No momento em que se
torna possivel conhecer e relacionar toda a massa de
informacdes relativas a determinada pessoa, do
cruzamento dessas relacdes surge o perfil completo
do sujeito considerado, que permite sua avaliacdo e
seu controle por parte de quem dispde de meio iddneo
para efetuar tais operacdes””.
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1 - Introducao

Por meio do presente artigo, buscaremos ofertar uma
abordagem sintética das reflexdes entdo explanadas
em ambos os eventos (XLIII Encontro dos Oficiais de
Registro de Imoveis do Brasil e XI Seminario Luso-Bra-
sileiro-Espanhol-Chileno de Direito Registral Imobilia-
rio), tudo de maneira bem singela, com vistas ao
aprofundamento do debate.

Os condominios de lotes se constituem por um feno-
meno urbanistico bastante atual e ja n&o tdo contro-
verso como outrora.

A minimizacdo da controvérsia se deve a decisdes
recentes dos nossos tribunais, algumas delas de
lavra de tribunais superiores, para o que se destaca,
em especial, a decisdo do Supremo Tribunal Federal
no RE 607.940 DF, com reconhecimento de reper-
cussdo geral.

O tema também se constitui por objeto de alguns pro-
jetos de leis, em tramite pelo Congresso Nacional, atra-
vés de duas proposicdes da Camara dos Deputados -
PL 20/2007 e PL 3.057/2000 - e de uma proposicao
do Senado Federal - PL 208/2015.

O cerne da celeuma gravita em torno da analise da
constitucionalidade, ou n&o, de leis municipais que ja
permitem o desenvolvimento de empreendimentos
imobilidrios dessa natureza, em suas circunscricoes
territoriais, oportunizando melhor aproveitamento do
direito de propriedade.

Uma analise mais comedida do tema deve se destinar
a uma avaliacdao da autonomia legislativa municipal
para versar, desde ja e independentemente de previ-
sdo em lei federal, sobre os empreendimentos imobi-
lidrios de condominios de lotes, atentando-se, para
tanto, para a incidéncia do principio da prevaléncia do
interesse local, que decorre do nosso modelo de pacto
federativo.

Quanto ao tema, José Afonso da Silva, denominando-
0 como principio da predominancia do interesse, pre-

leciona que existe no Brasil um principio geral que nor-
teia a reparticdo de competéncias, cuja classificacdo
pode ser: interesse geral ou nacional, interesse regional
e interesse local, que implica a competéncia da Unido,
dos estados e dos municipios, respectivamente.

Nessa seara, deve merecer destaque que, no cenario
constitucional vigente, a competéncia da Unido é enu-
merada ou explicita (artigos 21 e 22), salvo sua com-
peténcia tributaria, também residual (artigo 154, I). Ja
a competéncia dos estados membros se constitui por
remanescente (artigo 25, §12) e, excepcionalmente,
enumerada (a exemplo do artigo 25, §2¢2 e 39). Final-
mente, a competéncia dos municipios também se
constitui por enumerada, estando assegurada a auto-
nomia para legislar sobre tudo quanto for de seu inte-
resse local (artigo 30, I), bem como as demais matérias
arroladas expressamente na Constituicdo Federal, a
exemplo do artigo 182.

Dado esse norte e para iniciarmos a abordagem com
uma oportunidade de reflexao, indagamos:

1- Serd que os municipios brasileiros precisardo aguar-
dar a edicdo de uma lei federal para o disciplina-
mento dessa modalidade de empreendimento
imobiliario?

2 - Caso 0s municipios ndo necessitem aguardar a edi-
cdo de lei federal para o desenvolvimento do tema,
a eventual edicdo de lei federal diplomando o seu
tratamento restringird ou minimizara a eficacia das
leis municipais que ja tratem dessa modalidade de
empreendimento imobilidrio?

3 - Estaria o almejado projeto de lei federal com o seu
objeto limitado a edicdo de normas gerais para o
tratamento do tema, resguardando, aos municipios,
a competéncia para regulamentar o assunto em sua
esfera de competéncia legislativa, sempre atento as
suas peculiaridades e sempre com foco na imple-
mentacdo e na efetivacdo das politicas urbanas do
seu interesse local?

Pois bem: é justamente isso que buscaremos aclarar.

2 - Condominios de lotes de terreno
urbano - condominio urbanistico

E importante destacar a controvérsia quanto as desig-
nacdes dos empreendimentos imobilidrios de natureza
“fechada”. Inobstante suas espécies se assemelhem -
“condominios de lotes de terreno urbano” e “lotea-
mentos fechados” - possuem regramentos juridicos
diversos. Tanto para um, como para outro, encontrare-
mos a confusa e errbnea atribuicdo das seguintes de-
nominacgdes:

- loteamentos integrados

- loteamentos em condominio

- loteamentos fechados

- condominio horizontal

- condominio deitado

- condominio atipico
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- condominio de lotes
- condominio urbanistico

Referida atecnia, segundo nos parece, ja foi sanada
pelo texto do Projeto de Lei n?2 208/2015 do Senado
Federal, quando entdo se atribuiu a correta designa-
cdo de “condominios de lotes de terrenos urbanos”
para as hipdteses em gque os empreendimentos de na-
tureza fechada forem desenvolvidos sob a espécie de
“condominio de lotes”, cujas caracteristicas e diferen-
cas do sistema de “loteamento fechado” serdo vistas a
seguir.

Com tal medida, afastou-se a errbnea designacao,
constante dos projetos de leis da Cadmara dos Deputa-
dos, qual seja: “condominio urbanistico”.

Com autoridade, Melhim Namem Chalhub, autor de
artigo que se constitui um marco no tratamento
desse tema, intitulado “Condominio de lotes de ter-
reno urbano”, publicado na Revista de Direito Imobi-
lidrio 67, de 2009, destacou que “a expressao
adequada para designar uma gleba de terra dividida
em quinhdes autdbnomos, sob regime condominial, si-
tuada na zona urbana, é condominio de lotes de ter-
reno urbano, e ndo condominio urbanistico”. Destaca,
mais, que “o vocabulo urbanistico designa o que é re-
ferente a urbanismo, ou seja, o saber e a técnica da
organizacdo e da racionalizacdo dos espacos urba-
nos, sendo inadequada para designar imoveis urba-
nos, como sdo os lotes de terreno situados na zona
urbana”.

Superada a controvérsia da denominacdo, é indispen-
savel nos dedicarmos, ainda que brevemente, a alguns
aspectos de ordem constitucional.

A compreensdo sobre a demanda social por empreen-
dimentos imobilidrios com essas caracteristicas - “fe-
chados” - passa pela rememoracao de alguns dos
nossos direitos fundamentais e sociais, com assento
em nossa Carta Magna, em especial a compreensao do
alcance do direito fundamental a seguranca - segu-
ranca efetiva - insculpido nas disposicdes dos artigos
52 e 144, e também do direito social a moradia - mora-
dia digna - insculpido nas disposi¢cdes do artigo 62.

Sobre o primeiro deles, o direito fundamental a segu-
ranca, preceitua o texto constitucional que a segu-
ranca publica é dever do Estado, direito e
responsabilidade de todos e deverd ser exercida para
a preservacado da ordem publica e da incolumidade das
pessoas e do patrimobénio. Nesse diapasdo, ndo menos
importante é destacarmos que as normas internacio-
nais de direitos humanos asseguram o direito a um pa-
drdo de vida digno, o que, por certo, implica o direito
de se viver com seguranc¢a, de se viver em paz, ver-
tente atrelada a efetivacdo da cidadania.

Ainda nesse contexto, é importante frisarmos que essa
demanda social por seguranca decorre das lacunas

deixadas pelos governantes no exercicio e na imple-
mentacdo das politicas publicas minimas, a exemplo
da saude e da proépria seguranca, deflagrando-se, é
certo, uma busca irreversivel por empreendimentos
imobilidrios que impulsionaram esse fendmeno urba-
nistico, reconhecidamente consolidado, qual seja, o
desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios fe-
chados.

Ha que se destacar que, considerado o fato de que o
direito positivo nasce apds o poder criador do homem,
reclama-se do legislador um avanco na implementa-
cdo de mecanismos para uma convivéncia mais segura
em sociedade.

Nesse sentido, citamos Bobbio, para quem “os direitos
do homem, por mais fundamentais que sejam, sao di-
reitos historicos, ou seja, nascidos de certas circuns-
tancias”, ou por que ndo dizer, de certas necessidades.

J& quanto ao direito social a moradia, Uadi Lammégo
Bulos? prelecionou que “num primeiro subito a inser-
cdo da moradia pode parecer uma filigrana dos nos-
sos legisladores, para tornar o texto da Carta Politica
mais parnasiano do que ele ja é. Todavia, o acréscimo
procurou levar em conta uma realidade social: poucos
brasileiros tém casa propria.”

E inequivoca, reconheca-se, a indispensabilidade de
um e de outro direito. Mas, ao mesmo tempo, causaria
preocupacao o chogue entre a necessidade de asse-
gurar-se a efetividade de ambos os direitos funda-
mentais - vida segura e moradia digna - com o
também fundamental direito a “liberdade de locomo-
cdo”, também delineado por Uadi Lammégo Bulos?®
como “uma garantia constitucional suprema na ordem
juridica implantada a partir de 5 de outubro de 19887,
cujas restricdes hdo de ser raras e somente manusea-
das em carater de excepcionalidade.

Pois bem, como lidar com esse chogue de direitos fun-
damentais?

Inobstante a necessidade de se fazerem efetivas todas
as garantias fundamentais supracitadas, em especial
no contexto dos empreendimentos imobilidrios a cuja
compreensao nos dedicamos, afastando-se qualquer
oportunidade de alegacdo de macula de inconstitu-
cionalidade das legislacdes que os pretendam imple-
mentar, importante é rememorarmos as licdes de
Alexandre de Moraes quanto a inexisténcia de direitos
fundamentais absolutos, quando entéo preleciona que
“os direitos e garantias fundamentais consagrados
pela Constituicdo Federal ndo sdo ilimitados, uma vez
gue encontram seus limites nos demais direitos igual-
mente consagrados pela Carta Magna (principio da re-
latividade)”4.

Dessa forma, a depender do contexto em que s&o exi-
giveis mais de um direito fundamental, haverd que se
promover uma ponderacdo dos valores envolvidos,
tudo de forma a permitir, caso a caso, o melhor sope-

TCHALHUB, Melhim Namem, “Condominios de lotes de terreno urbano”. Revista de Direito Imobilidrio. Sdo Paulo: RT, vol. 67, jul-dez 2009, p. 108.
2 BULOS, Uadi Lammégo. Constituicdo Federal Anotada. 52 ed. Sdo Paulo, SP: Saraiva, 2003, p. 415.

3 BULOS, Uadi Lammégo. Constituicdo Federal Anotada. 52 ed. S&o Paulo, SP: Saraiva, 2003, p. 176.

4 MORAES, Alexandre de. Curso de Direito Constitucional. 14 ed. Sdo Paulo, SP: Atlas, 2003, p. 61.
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samento quanto a invocacdo a
maior ou a menor de determinado
direito fundamental em detrimento
de outro, que nédo ficara desprovido
da condicdo de “fundamental”, mas
gue tdo somente se inclinard a uma
aplicacdo mais restrita ou, por que
nao dizer, a uma nao aplicacdo em
determinadas ocasides, tudo com o
fito de verem-se efetivados outros
direitos fundamentais mais impor-
tantes as demandas sociais em de-
terminadas circunstancias.

Dessa forma, e na linha daquilo que tem sido decidido
pelos nossos tribunais superiores, hd que se reconhe-
cer, na andlise dos empreendimentos imobilidrios de
natureza fechada, uma primazia dos direitos funda-
mentais a vida e a seguranca, bem como do direito so-
cial a moradia segura, em detrimento do direito
fundamental da liberdade de locomocao.®

Ainda nesse contexto, ndo menos importante é desta-
carmos gue, mais adiante, ao compreendermos a dife-
renca entre os modelos do “condominio de lote de
terreno urbano” e do “loteamento fechado”, ficara
aclarada a menor relevancia do choque dos direitos
fundamentais a vida, a seguranca e a moradia com o
direito fundamental a liberdade de locomoc¢do. Expli-
que-se: no ambito dos empreendimentos fechados de
condominios de lotes, ndo ha que se falar na existén-
cia de areas publicas, ou de areas afetadas ao dominio
publico como queiram, uma vez que, diversamente do
que ocorre na aprovacao dos loteamentos e também
dos loteamentos fechados, nenhuma parcela da pro-
priedade privada sera afetada ao interesse publico, e a
circulacdo e a utilizacao ficarao restritas aos proprie-
tarios das unidades autébnomas - lotes. Dessa forma,
em ndo havendo a afetacdo de parte do solo destinado
ao empreendimento fechado ao dominio publico, ndo
havera que se falar, também, em tolhimento a liber-
dade de locomocao, invocavel somente nas hipodteses
em que se verificar o cerceamento, total ou parcial,
das dreas de propriedade ou ao menos de dominio pu-
blico, em especial as classificadas como de uso
comum.

3 - Disciplina do Direito

Poderemos perceber que a exploracdo mais detida do
tema ora sob enfoque passa, necessariamente, por
mais de uma disciplina do direito.

No ambito do direito constitucional, ja tivemos a opor-
tunidade de tecer referéncia aos direitos fundamentais
a vida e a seguranca, ao direito social a moradia e a
competéncia legislativa municipal em direito urbanis-
tico para o desenvolvimento da sua politica urbana.

No campo do direito urbanistico, teremos a oportuni-
dade de avaliar, mais adiante, as questdes atinentes a su-
ficiéncia, ou ndo, do tratamento da matéria por leis

"Os condominios de
lotes se constituem
por um fenébmeno
urbanistico bastante
atual e ja ndo tdo
controverso como
outrora”.

municipais especificas para a imple-
mentacdo e o desenvolvimento de
empreendimentos imobilidrios dessa
espécie, consoantes com os respec-
tivos planos diretores.

No vasto campo do direito civil, é
indispensavel destacarmos a com-
preensdo de que ndo se oportuniza,
por meio da implantacdo desses
empreendimentos fechados, uma
nova caracterizacdo do direito de
propriedade, muito menos uma nova definicdo do seu
modo de constituicdo, mas tdo somente se exercita a
pratica do preenchimento do contedudo de um direito
ja catalogado na nossa legislacédo.

Melhim Namem Chalhub® asseverou, com clareza, que,
“com efeito, embora compitam a Unido a caracteriza-
cdo do direito de propriedade imobilidria e a definicao
do modo de sua constituicdo, € ao municipio que com-
pete adequar o exercicio desse direito aos interesses e
caracteristicas locais, mediante legislacdo municipal
definidora das politicas publicas de zoneamento, sis-
temas de transportes, critérios de preservacdo am-
biental e outros aspectos relacionados ao plane-
jamento urbano”.

Aduziu, ainda, que “ndo ha que se falar em conflito de
competéncia, mas apenas reparticado, pois compete a
Unido estabelecer as normas gerais sobre direito de
propriedade, ambiental e urbanistico e, ao municipio,
promover, no que couber, adequado ordenamento ter-
ritorial, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupacdo do solo urbano, e para
esse fim estabelecerd o zoneamento da cidade, defi-
nindo as formas de fracionamento e ocupacao admiti-
das nas diversas zonas. Assim, €& possivel ver a
legislacdo municipal como instrumento de defini¢cdo
do exercicio do direito de propriedade no territdrio ur-
bano, na medida em que, a partir do zoneamento que
estabelecer, indicara as formas de fracionamento do
solo mais adequadas a ordenacdo da cidade”.”

Para Arruda Alvim: “uma coisa é criar direito real novo;
outra é alterar o conteudo de um direito real existente;
e, ainda, é diferente preencher o conteddo de um di-
reito real previsto, mas para o qual o preenchimento
do conteudo encontra na lei um espaco aberto, a ser
coberto ou preenchido — limitadamente — pela von-
tade dos interessados, como é o caso no usufruto, no
direito de superficie e na servid&do”.®

Constantemente, exercita-se a pratica de preenchi-
mento dos direitos reais de servidéo, de usufruto e de
superficie, oportunidade em que se delineiam o al-
cance, os limites e as formas da fruicdo de determi-
nado direito incidente sobre bem imodvel.

H&, em verdade, o exercicio do preenchimento do do-
minio, compreendido, nas valorosas licdes de Nelson
Rosenvald, como “relacdo material de submissdo di-

5 TJSP, ADI 2058521-79.2015.8.26.0000, j. 21.10.2015, rel. Des. Paulo Dimas Mascaretti.

¢ CHALHUB, Melhim Namem, “Condominios de lotes de terreno urbano”. Revista de Direito Imobilidrio. Sdo Paulo: RT, vol. 67, jul-dez 2009, p. 107.
7 CHALHUB, Melhim Namem, “Condominios de lotes de terreno urbano”. Revista de Direito Imobilidrio. S&o Paulo: RT, vol. 67, jul-dez 2009, p. 107.
8 ARRUDA, Alvim. Comentdarios ao Codigo Civil brasileiro. Vol. XI, Tomo |. Rio de Janeiro, RJ: Forense, 2009, p. 202.
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reta e imediata da coisa ao poder do seu titular, me-
diante o senhorio, pelo exercicio das faculdades de
uso, gozo e disposicdo”, em suma, constitui-se pelo
poder de se exercer ingeréncia sobre algo®.

Ainda neste fértil campo do direito civil para a explo-
racdo do tema, Nelson Rosenvald™© contribui também
com prelecdo acerca da necessidade de se promover
uma distincdo entre os conceitos da taxatividade e da
tipicidade de direitos reais, quando leciona que “o atri-
buto da taxatividade dos direitos reais ndo lhe insere
na redoma da tipicidade. Assim, € plenamente possivel
0 exercicio de um espaco de autonomia negocial para
gue os particulares possam ajustar diferentes contor-
nos aos direitos de propriedade, conforme as varia-
¢cOes e demandas do trafico juridico”.

Nesse ponto, cita Francisco Loureiro, para quem “man-
tém-se integro o principio positivado da taxatividade,
mas se admite certa elasticidade no principio da tipici-
dade, para que cada um dos direitos reais, individual-
mente considerados, possa abrigar situacdes juridicas
gue, embora ndo expressamente previstas, sejam com-
pativeis com seus principios e mecanismos”."

Em suma, a taxatividade dos direitos reais é rigida, ou
seja, de catalogacao vinculada aos limites legais, mas,

diversamente, é reconhecida a elasticidade no preen-
chimento do conteddo de um direito previamente ca-
talogado na legislacdo e, no ambito dessa elasticidade
da tipicidade, ha que se reconhecer, segundo nossa
compreensdo, a possibilidade de melhor preenchi-
mento, por exemplo, do direito de propriedade, instru-
mentalizado pela legislacdo de direito urbanistico.

Finalmente, quanto a disciplina do direito registral, de-
paramo-nos com a valorosa reflexdo acerca da possi-
bilidade, ou ndo, de o registrador de imdveis, no
exercicio do seu munus, deflagrar um controle inci-
dental de inconstitucionalidade no &mbito de um pro-
cedimento administrativo, como o de “duvida”, quando
entdo podera invocar a apreciacdo da inconstituciona-
lidade de lei municipal que sinalize com a possibilidade
de implementacdo dos condominios de lotes, sob o ar-
gumento da falta de competéncia legislativa do muni-
cipio para tanto, inclinando-se para a solicitacdo de
reconhecimento de nulidade de tal lei e, por conse-
guéncia, de nenhum efeito.

Em nosso sentir, a matéria pode ser mais bem explo-
rada no ambito dos direitos constitucional e urbanis-
tico, para o que repisamos, data maxima venia, a
abordagem impositiva de alguns dos nossos direitos
fundamentais, em especial do direito a vida e a segu-
ranca, do direito social a moradia, bem como da com-
peténcia legislativa urbanistica municipal, que
oportunizard o preenchimento mais eficaz do con-
teudo do direito de propriedade e, finalmente, a abor-
dagem do desenvolvimento da politica urbana dos
municipios, versada, em especial, pelas disposicdes do
artigo 182 de nossa Constituicdo Federal, quando
entdo deverdo ser observados os principios das fun-
¢Oes social, publica e econdmica da propriedade.

Como ultima reflexdo desse tépico que versa sobre
as disciplinas do direito que se relacionam com o
tema, e para que ndo pairem duvidas quanto a sua
atrelacdo mais substancial aos direitos constitucional
e urbanistico, e ndo ao direito civil, sob pena de dar-
se azo a equivocada compreensdo de que o desen-
volvimento dos empreendimentos dos condominios
de lotes de terreno urbano enquadra-se como novo
estabelecimento de espécie de caracterizacao do di-
reito de propriedade, o que implicaria vicio de in-
constitucionalidade, por flagrante usurpacdo de
competéncia da Unido, assentada no artigo 22, |, da
Constituicao Federal, Rafael Augusto Silva Domin-
gues cita a valorosa licdo de Floriano de Azevedo
Margues Neto que, ao tratar da distincdo das formas
de aproveitamento maximo e de aproveitamento mi-
nimo do direito de propriedade, pontua o valoroso
ensinamento de que o coeficiente basico ou minimo
de aproveitamento do direito de propriedade é ma-
téria de direito civil, enquanto o coeficiente maximo
de aproveitamento do direito de propriedade é ma-
téria de direito urbanistico.”

A licdo de Floriano de Azevedo Marques Neto ratifica
a compreensdo de que é assegurado sim, ao legisla-

2 ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 62 ed. Rio de Janeiro, RJ: Lumen Juris, 2010, p. 169.

0 ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 62 ed. Rio de Janeiro, RJ: Lumen Juris, 2010, p. 178.

"ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 62 ed. Rio de Janeiro, RJ: Lumen Juris, 2010, vide notas p. 178.

2 DOMINGUES, Rafael Augusto Silva. A Competéncia dos Estados-Membros no Direito Urbanistico - Limites da Autonomia Municipal. Belo Hori-

zonte, MG: Férum, 2010, p. 132.
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dor, em especial ao municipal, viabi-
lizar o melhor aproveitamento dos
direitos ja insculpidos na nossa le-
gislacdo e, fazendo-o, estara a exer-
citar conduta de competéncia
atrelada, substancialmente, ao di-
reito urbanistico, a ser desenvolvido,
é certo, no contexto e nos limites do
nosso direito constitucional, mas
ndo e diversamente atrelada ao di-
reito civil, cuja competéncia legisla-
tiva é franqueada tdo somente ao
legislador federal. Em suma, o exercicio da elasticidade
na tipicidade dos direitos ja catalogados, ou seja, a
elasticidade no preenchimento do conteudo de um di-
reito é, reconheca-se, conduta afeta as normas de di-
reito urbanistico.

Diferentemente, pretendendo o legislador impor limi-
tes minimos ao aproveitamento do direito de proprie-
dade, ha que se reconhecer atuag¢ao restrita no campo
do direito civil e, portanto, de competéncia privativa
do legislador federal. A exemplificar essa compreen-
sdo, Rafael Augusto Silva Domingues invocou a neces-
sidade de reconhecimento da inconstitucionalidade
das disposicdes do artigo 291, §1¢, da Constituicdo cea-
rense, que pontuou que “as restricdes ao direito de
construir e de usar o solo urbano devem permitir, no
minimo, duas categorias de constru¢cao e de uso do
solo urbano”®.

Ora, dado o teor da disposicao legislativa em comento
e constatada a sua pretensdo de se estabelecerem
conteudos ou formas minimas de aproveitamento do
direito de propriedade naquele Estado, parece-nos in-
constitucional o dispositivo, por tratar de matéria de
exclusiva competéncia do legislador federal, assegu-
rada pelas disposi¢cdes do artigo 22, |, da Carta Magna.

4 - Formas de fracionamento do direito
de propriedade e de copropriedade

Sabedores de que as formas conhecidas de fraciona-
mento da propriedade e de copropriedade consti-
tuem-se pelo desdobro, pelo desmembramento, pelo
loteamento (normal e fechado), pela propriedade con-
dominial (comum e edilicia) e, finalmente, pela multi-
propriedade - time sharing, apart hotel, flat service,
formularemos uma breve diferenciacdo entre as for-
mas de ocupacdo do solo para fins urbanos nas mo-
dalidades “condominio de lotes de terreno urbano” e
“loteamentos fechados”, com destague para a primeira
delas, objeto principal da nossa apreciacao.

Para assimilarmos a distincdo entre uma e outra mo-
dalidades e também com o fito de publicizarmos as
inUmeras vantagens da primeira (condominios de
lotes), em especial quanto ao aspecto da seguranca ju-
ridica, iniciaremos a nossa abordagem pelas caracte-
risticas, mas também pelas deficiéncias, dos
loteamentos fechados.

4.1 - Loteamentos fechados

"0 exercicio da
elasticidade na
tipicidade dos direitos
ja catalogados €,
reconheca-se, conduta
afeta as normas de
direito urbanistico”.

Seu desenvolvimento da-se, em pri-
meira etapa, pela aprovacdo de “um
loteamento”, comum, com fulcro
nas ja conhecidas disposicdes dos
artigos 18 e seguintes, da Lei Fede-
ral n® 6.766/1979.

Até entdo, nada de extraordinario,
uma vez que, com a aprovac¢ao do
empreendimento pelo poder pu-
blico municipal, somado ao seu registro na serventia
registral imobilidria competente, da-se a criagcdo de
inumeras unidades autébnomas (lotes), com a conse-
qguente afetacdo de parte do imdvel submetido ao par-
celamento aos interesses publicos, seja para vias
publicas, para areas verdes e/ou institucionais.

Apds esse momento, e destacando o fato de que, a
partir de entdo, existem em meio as unidades de pro-
priedade privada - os lotes - parcelas de solo reserva-
das a utilizacdo publica, com as mais variadas desti-
nacdes, e de utilizacdo exigivel por todo e qualquer
elemento da sociedade, por constituirem-se bens de
uso comum do povo, passar-se-a, entdo, a segunda
etapa, que implicard a concessao da utilizacdo dessas
areas de uso comum do povo para a utilizacao exclu-
siva ou privativa dos proprietdrios de unidades, no seio
do empreendimento, concessao esta fundada nas dis-
posicdes do artigo 7° do Decreto-lei n® 271/1967, sendo
vejamos:

Art. 7° - E instituida a concess&o de uso
de terrenos publicos ou particulares, re-
munerada ou gratuita, por tempo certo
ou indeterminado, como direito real reso-
[Uvel, para fins especificos de regulariza-
cdo fundidria de interesse social, urbani-
zacao, industrializacdo, edificacao, cultivo
da terra, aproveitamento sustentdvel das
varzeas, preservacao das comunidades
tradicionais e seus meios de subsisténcia
ou outras modalidades de interesse social
em dreas urbanas.

Nesse ponto, hdo de merecer destaque as pontuacgcdes
de Melhim Namem Chalhub, quando preleciona que
“nao obstante reconhecida a constitucionalidade da le-
gislacdo municipal sobre permissdo de uso de areas de
dominio publico localizadas em loteamentos, o fecha-
mento ndo supre de forma plena e satisfatéria essa es-
pécie de demanda social. E figura anémala,
juridicamente e socialmente precaria, que pode con-
tribuir para o aumento da desordem urbana...”.*

Pontua-se ainda que, por vezes, a implantacdo desses
empreendimentos da-se sem qualquer formalizacdo
da concessado avalizada pelas disposi¢cdes do artigo 7¢
do Decreto-lei n? 271/1967, ou seja, sem qualquer au-
torizacdo legal, constituindo-se por verdadeira apro-

* DOMINGUES, Rafael Augusto Silva. A Competéncia dos Estados-Membros no Direito Urbanistico - Limites da Autonomia Municipal. Belo Hori-

zonte, MG: Férum, 2010, p. 133.

4 CHALHUB, Melhim Namem, “Condominios de lotes de terreno urbano”. Revista de Direito Imobilidrio. SGo Paulo: RT, vol. 67, jul-dez 2009, p. 148.
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priacao arbitraria de bens de uso
comum do povo, que propiciam
uma flagrante confusao entre as coi-
sas publicas e as coisas privadas.

Em algumas oportunidades, reco-
nheca-se, a implementacdo da-se
com a precisa formalizacdo exigida
pelo artigo 72 do Decreto-lei n®
271/1967, quando ent&o a concess&o
de bens publicos para uso exclusivo
dos proprietarios de unidades junto
ao empreendimento é previamente autorizada por lei
municipal, acompanhada, em algumas oportunidades, de
regulamentacao via decreto emitido pelo chefe do poder
executivo, ou, por vezes, apenas por meio de decreto,
desprovido de prévia autorizacdo legislativa municipal.

Em nossa concepcgao, as principais deficiéncias desse
modelo de empreendimento sdo as seguintes:

- inobstante o fato de uma parte do imovel ter
sido afetada ao dominio publico, destinada a
instalacao de equipamentos urbanos e co-
munitadrios, € concedida aos proprietarios de
unidades - lotes - a sua utilizagcdo exclusiva,
operando uma confusao entre as coisas pu-
blicas e as coisas privadas, bem como defla-
grando a ocorréncia do tolhimento do direito
fundamental a liberdade de locomog¢édo, uma
vez que, apods a afetacdo de parte do imdvel
aos interesses publicos, a partir de entdo de
livre utilizacdo e gozo por todo e qualquer
da sociedade, sua fruicdo passa a ser reser-
vada aos detentores do direito de proprie-
dade incidente sobre uma das unidades
imobilidrias decorrentes do empreendi-
mento, em detrimento daqueles que nao
portem titulacdo de um dos lotes;

- a responsabilidade por despesas de conserva-
cdo e de manutencao das coisas e das depen-
déncias destinadas ao uso comum do
empreendimento - vias de circulacao, pracas -
serd por conta e risco dos municipios que,
além de terem cedido o seu dominio publico
para o uso privativo dos proprietadrios de uni-
dades, continuardo onerados com os encargos
de manutencao de parte do empreendimento;

- o fechamento das vias publicas acaba por ndo
observar compromisso com as funcdes so-
ciais da cidade, dada, em especial, a falta de
analise do impacto urbanistico decorrente;

- onera o judiciario com discussdes sobre taxas
de manutenc¢ao das coisas e das dependén-
cias de uso comum do empreendimento.

Quanto ao topico acima, é importante frisarmos que,
recentemente, os tribunais superiores tém afastado a
tese veiculada por alguns dos proprietdrios de tais
lotes (loteamentos fechados), de que ndo estariam
submetidos ao recolhimento das taxas de manutencao

"0 desenvolvimento de
condominios de lotes
de terreno urbano nao
implicara em invasdo de
competéncia legislativa
privativa da Unido”.

das coisas e das dependéncias co-
muns, em razdo de nao se verem
obrigados a associar-se ou a man-
ter-se associados (artigo 5%, inciso
XX da Constituicao Federal). Para
isso, esclarecem que esses em-
preendimentos fechados sdo man-
tidos por associacdes de morado-
res, criadas com o fim especifico de
geri-los.

Por bem, é verdade que o poder ju-
diciario tem rechacado a tese invocada, alegando que
o acolhimento dessa compreensao iria, por certo, fran-
guear o enriquecimento sem causa.”

Também viola a boa-fé objetiva e expde os adquiren-
tes a inseguranca juridica, em especial pela constata-
cdo da precariedade das concessdes municipais, tanto
juridica quanto social, passiveis de instabilidade - até
mesmo em decorréncia de fatores externos - como os
de ordem politica, a exemplo da troca da legislatura
no poder legislativo municipal, oportunidade em que
a nova composicdo da camara de vereadores poderad
ter compreensao juridica diversa do tema, resultando
em proposicdo de alteracdo da lei municipal conces-
siva da utilizacdo exclusiva das areas publicas, ou,
ainda, a exemplo da troca do chefe do poder execu-
tivo municipal, hipdtese em que, tendo o novo admi-
nistrador outro entendimento, podera quedar-se pela
revogacao do decreto concessivo da utilizacdo exclu-
siva de bens publicos, ou até mesmo pelo seu ques-
tionamento judicial.

4.2 - Condominios de lotes de terreno urbano

Por serem os condominios de lotes desenvolvidos no
contexto dos condominios edilicios, sdo indispensaveis
algumas pontuacdes iniciais acerca desse instituto ju-
ridico, que franqueia a forma peculiar de aproveita-
mento do direito de propriedade.

Destacamos as caracteristicas da divisibilidade juri-
dica, do fracionamento material e do partilhamento
econdémico.

Caio Mario da Silva Pereira ja lecionava que o condo-
minio edilicio se caracteriza por “uma relagcdo subje-
tiva una e por uma relacdao objetiva dicotdbmica”,
merecendo destaque o vinculo material e juridico entre
as unidades autdbnomas resultantes do empreendi-
mento e as respectivas fracdes ideais que representam
a participacao de cada uma delas nas coisas e nas de-
pendéncias de uso comum.

Pois bem. Com a pretensao de aclarar que inuUmeras
foram as controvérsias juridicas que sempre rodearam
o instituto dos condominios edilicios, também reme-
moramos que Caio Mario, em dada oportunidade, citou
Lafaille, para quem o condominio edilicio se moldava
em uma figura mista em que se fundiam amalgamados
um dominio, fortemente limitado, e uma coproprie-
dade, ou seja, uma copropriedade do todo, marcada
pelo dominio exclusivo das unidades autbnomas.'

5 STJ: REsp 439.661 RJ, 42 T, rel. Min. Ruy Rosado, DJ 18.11.2002, REsp 443.305 SP, 42 T,, rel. Min. Aldir Passarinho Junior, DJ 10.03.2008.
'® PEREIRA, Caio Mério da Silva. Condominio e Incorporacées. 112 ed. Rio de Janeiro, RJ: Forense, 2014, p. 58.
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Assim, j& se constata que, a certa altura, foi ampla-
mente discutida, na doutrina de melhor quilate, qual
seria a natureza juridica do condominio edilicio. Em
outra oportunidade, discutiu-se se, no ambito dos con-
dominios edilicios, haveria de se falar em propriedade
privada e em propriedade comum ou se, diversamente,
haveria de se falar em copropriedade do todo marcada
pelo dominio exclusivo de parte do empreendimento,
qual seja, a composta pelas coisas privativas.

Ainda que seja pretensiosa a proposicao de atrelar
mais uma controvérsia ao instituto dos condominios
edilicios, trazemos a baila a seguinte: o objeto priva-
tivo dos condominios edilicios é delimitado por algum
rol taxativo subscrito na nossa legislacao patria?

N&o estariam as disposicdes do §12 do artigo 1.331 do
Cdodigo Civil fazendo referéncia a um rol meramente
exemplificativo daquilo que podera se constituir por
unidade auténoma no d&mbito dos condominios edili-
cios? Vejamos a literalidade do dispositivo:

Art. 1.331, § 1° - As partes suscetiveis de
utilizacdo independente, tais como apar-
tamentos, escritorios, salas, lojas e sobre-
lojas, com as respectivas fracdes ideais no
solo e nas outras partes comuns, sujei-
tam-se a propriedade exclusiva, podendo
ser alienadas e gravadas livremente por
seus proprietarios, exceto os abrigos para
veiculos, que nao poderdo ser alienados
ou alugados a pessoas estranhas ao con-
dominio, salvo autorizacdo expressa na
convencao de condominio.

Clamando pela necessidade dessa reflexdo, fazemos
referéncia a Mario Pazutti Mezzari”, que, citando Gil-
berto Valente da Silva, hd muito ja lecionava que “a
existéncia de unidades autbnomas sem darea cons-
truida ndo € novidade para o Direito Imobiliario, nem
para as serventias prediais: vagas de estacionamento,
sem qualquer tipo de construcdo (ou, as vezes, apenas
a construcao do piso), sdo consideradas unidades au-
tbnomas”.

O tratamento das vagas de estacionamento como uni-
dades autbnomas, ainda que justificado pela sua cata-
logacédo junto ao §12 do artigo 1.331 do Cddigo Civil,
ndo macula a nossa convic¢cdo de que a expectativa do
legislador, ao desenvolver a redacdo do retrocitado
dispositivo, era a de estar criando um rol meramente
exemplificativo, ndo se verificando razdo plausivel para
compreender que o legislador pretendera atribuir um
tratamento diferenciado a coisas corpodreas imodveis
dotadas da mesma caracteristica, qual seja: unidades
autdébnomas integrantes de condominios edilicios, em-
bora “desprovidas de areas edificadas”.

Outra pontuacdo que nos leva a compreender que o
rol do &12 do artigo 1.331 do Cddigo Civil € meramente
exemplificativo é de cunho histérico. Explique-se:
tanto a lei federal que rege os condominios edilicios -
Lei Federal n® 4.591/1964 - quanto o Cdédigo Civil vi-
gente - artigos 1.331 e seguintes - ndo tiveram seus an-
teprojetos desenvolvidos em contexto social que
reclamasse instrumentos habitacionais e de moradia a
salvo da violéncia urbana, sendo vejamos: o antepro-
jeto da Lei Federal n? 4.591/1964 data da década de
1960, enquanto o anteprojeto do novo Codigo Civil

o’

7 MEZZARI, Mério Pazutti. Condominio e Incorporacdo no Registro de Imdveis. 42 ed. Porto Alegre, RS: Livraria do Advogado, 2015, p. 194.
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data da década de 1970, quando ndo se vislumbrava,
ainda, tal reclamo, razao pela qual é compreensivel a
auséncia “do lote” no elencar das unidades autbnomas
integrantes dos condominios edilicios.

Merece destaque, finalmente, o fato de que somente
apos a promulgacao da Constituicdo Federal de 1988
- em especial apds a vigéncia da atribuicdo constitu-
cional assegurada aos municipios para o desenvolvi-
mento pleno da sua politica urbana - vislumbrou-se a
oportunidade de, no ambito do direito urbanistico,
buscar-se melhor aproveitamento do direito de pro-
priedade, através de melhor preenchimento do seu
conteudo e, como veiculado neste enredo, através do
desenvolvimento dos empreendimentos fechados de
condominios de lotes, tudo com supedaneo, é certo,
na fundamentacdo que passaremos a expor mais
adiante.

Superadas essas breves explanacdes sobre o instituto
dos condominios edilicios, passamos a asseverar, uma
a uma, algumas das principais caracteristicas dos con-
dominios de lotes de terreno urbano, algumas delas
assimiladas, inclusive, pelo Projeto de Lei do Senado
de n? 208/2015, sendo vejamos:

- sua instrumentalizacdo carecera da lavratura
da instituicdo de condominio e da convenc¢ao
de condominio, a serem
firmadas por instrumento
publico ou particular, con-
soante as diretrizes do ar-

possibilidade de aduzir-se ofensa ao direito
fundamental a liberdade de locomoc¢éo;

- lei municipal podera impor limites para a uti-
lizacdo da modalidade de condominio de
lotes como forma de melhor aproveitamento
ou de aproveitamento maximo do direito de
propriedade, tudo de forma a manterem-se
equilibradas as politicas de afetacdo de par-
celas das propriedades privadas aos interes-
ses publicos, em especial aquelas indispen-
saveis a efetivacdo das politicas de educacao
e de saude, promovidas pela afetacdo de
parte dos imdveis objetos dos parcelamen-
tos na modalidade “loteamentos”, tudo no
exercicio, repise-se, da legitima autonomia
municipal para o desenvolvimento da sua
politica urbana;

- para o equilibrio dos aspectos de ordem ur-
banistica, a lei municipal poderad exigir uma
contrapartida a bem dos interesses publi-
cos, seja através da reforma de bens publi-
cos ou através da doacdo de areas que se
situem, necessariamente, fora do contexto
fatico e fisico do empreendimento, sob
pena de, admitindo-se areas destinadas a
utilizacdao publica no seio do empreendi-

mento, propiciar-se a mesma ce-
leuma atinente aos loteamentos
fechados;

"Aos municipios

tigo 1.332, do Codigo Civil c:ompete a - a responsabilidade por despesas
Brasileiro; / itimicad de manutencdo das coisas e das de-
égitimidaae pendéncias comuns serd por conta

- a cada unidade autébnoma
- lote - caberd uma fracéo
ideal no terreno e nas de-
mais partes e dependén-
cias comuns, que sempre
serd proporcional, tao
somente, ao numero de
unidades do empreendimento, independen-
temente da sua dimensao ou da area de edi-
ficacao a ser erigida;

- serd permitida a unificacdo e a divisao de fra-
¢Oes ideais, nos termos da respectiva insti-
tuicdo de condominio;

- a edificacao a ser erigida devera respeitar os
limites da convencdo de condominio e das
respectivas normas de ordem publica, desta-
cando que, mesmo apods a edificacdo da
acessdo, “o lote” continuarad se constituindo
pela unidade auténoma;

- nenhuma parte do imdvel serd atingida pelo
dominio publico - vias de circulagcao e de-
mais areas livres sdo de dominio privado - o
gue diferencia, substancialmente, essa espé-
cie de empreendimento da espécie dos lo-
teamentos fechados, em especial pela
auséncia de confusdo entre as coisas publi-
cas e as coisas privadas, bem como pela im-

para legislar em
sede de direito
urbanistico”.

e risco dos condéminos, de maneira
gue, nessa modalidade de empreen-
dimento, além de o ente publico ndo
se submeter a concessao de areas
publicas para a utilizacdo exclusiva,
nao ficard onerado por despesas de
manutencdo das coisas e das de-
pendéncias comuns de empreendimento de
natureza estritamente privada.

Postas algumas das caracteristicas principais dos em-
preendimentos de condominios de lotes, que ja alcan-
cou respaldo em doutrina de quilate, passaremos a
analise da competéncia legislativa municipal para o de-
senvolvimento da disciplina de direito urbanistico, as-
segurada diretamente pela Constituicdo Federal.

Antes, contudo, € de merecer destague a compreen-
sdo de José Afonso da Silva'™ sobre essa espécie de
empreendimento, quando preleciona que “a denomi-
nacao loteamento fechado vem sendo atribuida a
certa forma de divisdo de gleba em lotes para edifica-
¢80 que, embora materialmente se assemelhe ao lo-
teamento, na verdade dele se distancia no seu regime
como nos seus efeitos e resultados. Ndo se trata, por
isso, de instituto do parcelamento urbanistico do solo.
Modalidade especial de aproveitamento do espaco,
ndo pode o direito urbanistico desconhecé-la, a des-
peito de reger-se por critérios do direito privado entre
nds, sob forma condominial”.

8 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. Sdo Paulo, SP: Malheiros, 2010, p. 344.
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5 - Competéncia legislativa municipal em
direito urbanistico

O direito urbanistico constitui-se pelo conjunto de nor-
mas juridicas de direito publico destinado a ordenar os
espacos habitaveis, propiciando melhores condicdes
de vida ao homem na comunidade.

Temos que, por meio do desenvolvimento das normas
de direito urbanistico, sempre se podera dar melhor
aproveitamento do direito de propriedade, em espe-
cial através da melhor definicdo das formas de uso, de
gozo e de fruicdo dos bens imoveis, viabilizando-se, in-
clusive, o pleno atendimento das suas func¢cdes sociais.

José Afonso da Silva' destaca que as normas urbanis-
ticas municipais “sdo as mais caracteristicas, porque é
nos municipios que se manifesta a atividade urbanis-
tica na sua forma mais concreta e dindmica. Por isso,
as competéncias da Unidao e do estado esbarram na
competéncia propria que a constituicdo reservou aos
municipios, embora estes tenham, por outro lado, que
conformar sua atuacdo urbanistica aos ditames, dire-
trizes e objetivos gerais do desenvolvimento urbano
estabelecidos pela Unido e as regras genéricas de
coordenacao expedidas pelo estado”.

Importante é destacarmos, a essa altura, o aspecto ati-
nente a autonomia federativa dos municipios, bem
como a correlacdo légica dessa autonomia com a sua
competéncia legislativa.

Para que seja reconhecido como auténomo, um ente
federado precisa estar dotado de competéncia legis-

lativa propria, ou exclusiva, para o que devera guardar
respeito, tdo somente, ao poder soberano, ou seja, a
propria Constituicdo. H& que se ressaltar que a usur-
pacdo ou a inobservancia dessas competéncias ense-
jara, por certo, um vicio de inconstitucionalidade.

A observancia das competéncias asseguradas consti-
tucionalmente nos remete a uma andlise, ainda que
breve, do tema da reparticdo das competéncias cons-
titucionais, para o que destacamos, inicialmente, a
existéncia das reparticdes horizontais, quando entao
se atribui somente a um ente federado a legitimidade
para o desenvolvimento de certo tema, com a exclu-
sdo de qualquer outro.

A seguir, na reparticao vertical de competéncias,
também denominada competéncia verticalmente so-
breposta, ou compartilhada, ou concorrente, depa-
ramo-nos com as hipdteses em que a legitimidade
para o desenvolvimento de certo tema é atribuido a
Unido, aos estados e ao Distrito Federal, para uma
atuacdo conjunta e graduada, impondo-se limites de
atuacdo para cada um desses entes entdo legitima-
dos, tudo como preceituam as disposi¢cdes do artigo
24 da Constituicdo Federal que, aparentemente, ex-
cluiu a competéncia legislativa municipal para ver-
sar concorrentemente sobre os temas nele
elencados.

Hoje, coexistem, em nosso sistema juridico nacional, as
duas formas de reparticdo de competéncias supraci-
tadas - horizontal e vertical. A primeira delas é decor-
rente do modelo de “federalismo classico”, enquanto a
segunda decorre do modelo de “federalismo coopera-
tivo”, este deflagrador do modelo vertical de reparti-
cdo de competéncia.?®

Assim, embora inicialmente pareca certa a exclusao
dos municipios para legislar concorrentemente sobre
as competéncias elencadas, em especial, no artigo 24,
inciso |, da Constituicdo Federal, que versa sobre di-
reito urbanistico, hd que se rememorarem as disposi-
cdes do seu artigo 30, inciso Il, em que encontramos
locada a competéncia suplementar municipal em sede
de direito urbanistico, compreensdo esta que passara
pela andlise zelosa e conjunta das disposicdes do pro-
prio artigo 24, inciso |, bem como do artigo 30, incisos
| e ll, sendo vejamos:

Art. 24. Compete a Unido, aos Estados e
ao Distrito Federal legislar concorrente-
mente sobre:

| - direito tributario, financeiro, peniten-
ciario, econdmico e urbanistico.

Art. 30. Compete aos Municipios:

| - legislar sobre assuntos de interesse
local;

Il - suplementar a legislacdo federal e a
estadual no que couber.

9 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. Sado Paulo, SP: Malheiros, 2010, p. 63.
20 DOMINGUES, Rafael Augusto Silva. A Competéncia dos Estados-Membros no Direito Urbanistico - Limites da Autonomia Municipal. Belo Ho-

rizonte, MG: Férum, 2010, p. 90.
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O inciso Il do artigo 30, ao dispor
que compete ao municipio suple-
mentar, completando ou fazendo as
vezes, a legislacao federal e a esta-
dual no que couber, atrelado as dis-
posi¢cdes do artigo 30, inciso |, que
atribui aos municipios a competén-
cia legislativa municipal para tratar
de assuntos de seu interesse local,
assegura, sem duvida, a competén-
cia legislativa dos entes federados
municipais para versar sobre as nor-
mas de direito urbanistico, que maior interesse local
nao poderiam portar, sendo o interesse de bem fazé-lo,
tudo a bem do desenvolvimento de uma politica ur-
bana sdlida, sustentavel, fundada em principios e em
aspiracdes condizentes com as peculiaridades locais
de seu territdrio.

Aclarado estd, portanto, que aos municipios compete
a legitimidade para legislar em sede de direito urba-
nistico, de forma a atuar em observancia, tdo somente,
de eventuais normas gerais apontadas pela Unido,
como bem preceituam as disposi¢cdes do artigo 21, XX,
da Constituicdo Federal, estando assegurada dita com-
peténcia municipal para o desenvolvimento de normas
especificas, sempre no intuito de satisfazer seus inte-
resses, demandas e peculiaridades locais (30, |) e,
sendo necessario suplementar (completando ou fa-
zendo as vezes) a legislacdo federal ou estadual no
que couber (30, I1).

Assim procedendo, estara promovendo seu adequado
ordenamento territorial, mediante o planejamento e o
controle do uso, do parcelamento e da ocupacédo do
solo urbano (30, VIII), em legitimo desenvolvimento de
sua politica urbana, cuja autoridade lhe é concedida,
diretamente, pelas disposicdes, em especial, do artigo
182 da Magna Carta, que preceitua que “a politica de
desenvolvimento urbano, executada pelo poder pu-
blico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em
lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das funcdes sociais da cidade e garantir o bem-estar
de seus habitantes”.

Nesse sentido, Rafael Augusto Silva Domingues? des-
taca que “a competéncia dos municipios sobre Direito
Urbanistico decorre ndo apenas do interesse local es-
tampado no art. 30, inciso |, mas especialmente do art.
182 da Carta Magna. Dai porque os estados membros
nao podem esgotar a matéria urbanistica, ignorando a
competéncia dos municipios para cuidar da politica ur-
bana (art. 182)”.

Repise-se, a esta altura, que as diretrizes gerais a
serem fixadas em lei, cuja competéncia ficou assegu-
rada a Unido, decorrem das disposi¢cdes do artigo 21,
XX, da Constituicdo Federal, quando determina que
compete a Unido instituir diretrizes para o desenvolvi-
mento urbano, inclusive habitacdo, saneamento basico
e transportes urbanos.

Ainda sobre a delimitacdo das competéncias constitu-
cionais, se faz prudente rememorarmos que esta se

"N&o se deve confundir
a modalidade de
empreendimento de
loteamentos fechados
com a de condominios
de lotes de terreno
urbano”.

desenvolve em modelo que, se ndo
indicada ou atribuida, expressa-
mente, uma competéncia a deter-
minado ente federado, passa-se, a
partir de entdo, a vigorar o princi-
pio da prevaléncia do interesse
local, compreendido nas primeiras
tratativas deste trabalho.

Assim, se ndo é atribuida, por
exemplo, uma competéncia a
Unido, seja de forma exclusiva (ar-
tigo 21 da CF) ou de forma privativa (artigo 22 da CF)
e considerando que, em nosso arquétipo federativo, as
competéncias estaduais sdo as remanescentes (artigo
25, §1¢, da Constituicdo Federal) e, finalmente, desta-
cando que o artigo 182 da Constituicdo Federal atri-
buiu com primazia aos entes federados municipais a
competéncia legislativa para o desenvolvimento das
politicas urbanas, ha que se reconhecer que essa com-
peténcia legislativa municipal deve ser considerada
como privativa, exclusiva ou direta do municipio, fi-
cando-lhe assegurada a plenitude de instrumentos le-
gislativos para a exploracdo das funcdes sociais e
econdmicas do direito de propriedade, buscando-se,
sempre, maior efetividade no seu aproveitamento,
tudo exercido, é certo, nos limites e dentro das con-
cepcdes da funcao social da propriedade, através de
uma interpretacdo e de uma aplicacdo do direito que
esteja consoante com os anseios sociais, e perfilhada
as peculiaridades locais de cada territério municipal.

6 - Fundamento legal dos condominios
de lotes de terreno urbano

Postas as consideracdes que nos oferta a convicgcao de
gue 0s municipios se encontram, desde ja, munidos de
competéncia legislativa para o pleno desenvolvimento
de empreendimentos imobilidrios com as caracteristi-
cas aqui explanadas, passaremos a uma abordagem
pontual de cada um dos fundamentos legais estrutu-
rantes dessa espécie de empreendimento.

Inicialmente, buscamos na Lei de Introducdo as Nor-
mas do Direito Brasileiro o aclaramento das regras de
vigéncia das leis ou, como queiram, das regras para a
revogacédo das leis vigentes.

As disposi¢cdes do artigo 29, §1¢, do Decreto-lei n®
4.657/1942 - Lei de Introducdo as Normas do Direito
Brasileiro - prelecionam que “a lei posterior revoga a
anterior, quando expressamente o declare, quando
seja com ela incompativel ou quando regule inteira-
mente a matéria de que tratava a lei anterior”.

Pois bem: um questionamento se impode.

Qual ou quais dispositivos da Lei Federal n® 6.766/1979
tratam do mesmo tema ofertado pelas disposicdes do
artigo 3¢ do Decreto-lei n® 271/1967, qual seja: a auto-
rizacdo legal para a utilizacdo do instituto do condo-
minio edilicio para o fracionamento do solo para fins
de ocupacédo urbana?

2 DOMINGUES, Rafael Augusto Silva. A Competéncia dos Estados-Membros no Direito Urbanistico - Limites da Autonomia Municipal. Belo Hori-

zonte, MG: Férum, 2010, p. 139.
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Em suma: qual dispositivo da Lei Federal n® 6.766/1979
franqueia a coletividade o melhor aproveitamento do
direito de propriedade para fins de ocupacao urbana,
em modelo de estabelecimento de moradia composto
por coisas privativas e por coisas comuns, mas com a
auséncia das coisas publicas, almejo decorrente da ne-
cessdria incrementacdo do direito fundamental a se-
gurang¢a?

Acreditamos poder ofertar uma resposta segura ao
guestionamento posto.

N&o se vislumbra, em quaisquer dos dispositivos da Lei
Federal n? 6.766/1979, pretensdo semelhante. Essa lei
regula, tdo somente, o modelo convencional de parce-
lamento do solo para fins de ocupacdo urbana, mar-
cado pela comunhao das coisas publicas com as coisas
privadas, e cuja possibilidade de concessao exclusiva
ou privativa para a utilizacdo das coisas publicas, en-
derecada aos detentores de unidades junto ao em-
preendimento, afigura-se questionavel.

Um e outro dispositivo - Lei Federal n® 6.766/1979 e
artigo 32 do Decreto-lei n® 271/1967 - tratam de pers-
pectivas diversas, com almejos distintos, sendo os da
Lei Federal n® 6.766/79 para viabilizar o fracionamento
da coisa privada e com o fito de que ela seja integrada
as coisas publicas, e os do artigo 32 do Decreto-lei n®
271/1967 para viabilizar um modelo de empreendi-
mento imobilidrio que, além de ofertar incremento do
direito fundamental a seguranca, ofereca um incre-
mento no modelo de convivéncia, alcancavel pelas
partes do empreendimento destinadas ao convivio
comum dos residentes, como areas de lazer e parques
esportivos.

Compreende-se, pois, como assinala também valorosa
doutrina, que a Lei Federal n® 6.766/1979 nao fez re-
vogadas as disposicdes do artigo 32 do Decreto-lei n®
271/1967, mas que tao somente revogou os demais dis-
positivos de retrocitado diploma, especificamente no
que diz respeito ao tema “regime juridico de lotea-
mentos”, compreendendo-se por loteamento o mo-
delo aberto de empreendimento imobilidrio delineado
nas proprias disposicdes do diploma revogador, que,
em seu artigo 22, §1¢, define loteamento como sendo “a
subdivisao de gleba em lotes destinados a edificacao,
com abertura de novas vias de circulagdo, de logra-
douros publicos ou prolongamento, modificacdo ou
ampliacdo das vias existentes”, para o que se repisa a
auséncia, nesse modelo de empreendimento, de opor-
tunidade para o incremento do direito fundamental a
seguranc¢a, salvo quando desenvolvidos no modelo
“fechado”, quando entdo, frente ao regramento juri-
dico em que se funda, aviventa o conflito entre os di-
reitos fundamentais a seguranca e a

liberdade de locomocéo.

Assim, e visto que o Decreto-lei n®
271/1967 foi objeto de uma derro-
gacdo parcial, em especial quanto
aos artigos que pontuam o regime
juridico dos “loteamentos”, nao al-
cancando o dispositivo que oportu-
niza o aproveitamento do solo para
fins de ocupacao urbana na modali-
dade de condominio edilicio, passa-

O condominio
de lotes de terreno
urbano, juridicamente
seguro, é forma
peculiar de
aproveitamento do
direito de propriedade”.

mos a destacar, ndo a destempo, que, além da plena
vigéncia e eficacia das disposicdes do artigo 32 do re-
trocitado Decreto-lei n? 271/1967, se encontram vigen-
tes as assertivas do seu artigo 7%, no qual se fundam,
inclusive, os empreendimentos de “loteamentos fe-
chados”, para quando se valem, como vimos, da con-
cessdo do uso privativo de terrenos publicos para fins
privados, sob a justificativa de destinarem-se aos fins
de urbanizacao.

A encerrar a tratativa do primeiro dos fundamentos le-
gais que d&o sustentaculo ao desenvolvimento dos
condominios de lotes, qual seja o artigo 22 da Lei de In-
troducao as Normas do Direito Brasileiro, é importante
destacarmos que o fato de o artigo 32 do Decreto-lei
ne 271/1967 ndo ter sido contemplado com a sua regu-
lamentacdo, como |lhe reclamavam as disposi¢cdes de
seu §1%, ndo lhe retira a vigéncia e muito menos a efi-
cacia, vez que a regulamentacao entdo ventilada, mas
ndo ocorrida, trataria, tdo somente, de aspectos pro-
cedimentais de como se operarem empreendimentos
dessa monta, caréncia essa ja suprida pelas disposi-
cdes dos artigos 28 e seguintes da Lei Federal n®
4.591/1964.

O segundo dos fundamentos dos condominios de
lotes - ja discorrido no entremeio das ponderacdes do
artigo 22 da Lei de Introducao as Normas do Direito
Brasileiro - é o artigo 32 do Decreto-lei n® 271/1967,
cerne da sustentacao juridica dessa modalidade de
empreendimento e cuja literalidade dispensa maiores
esclarecimentos.

Art. 32 - Aplica-se aos loteamentos a Lei
ne 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
equiparando-se o loteador ao incorpora-
dor, os compradores de lote aos condo-
minos e as obras de infraestrutura a
construcdo da edificacao.

O proximo dos fundamentos é o artigo 82 da Lei Fe-
deral n® 4.591/1964, cumulado com as disposicdes dos
artigos 1.331 e seguintes do Cddigo Civil, que aclara a
forma de desenvolvimento e as caracteristicas princi-
pais dos condominios edilicios.

Destague especial para as disposicdes do artigo 1.331,
§1¢, do Cdédigo Civil, que, segundo nossa compreensao,
aponta, em rol ndo taxativo, aquilo que poderd se
constituir por unidade autébnoma no ambito dos em-
preendimentos desenvolvidos sob o modelo de con-
dominios edilicios, compreensivel ainda pela tematica
da elasticidade da tipicidade dos direitos reais, ou seja,
através do melhor e mais eficaz preenchimento do di-
reito de propriedade, em especial, da propriedade edi-
licia. Para isso, rememoramos as
licobes de Nelson Rosenvald e de
Francisco Loureiro, para os quais o
preenchimento podera se dar por
meio das normas de direito urbanis-
tico, a serem desenvolvidas pelos
municipios, no legitimo uso de sua
competéncia legislativa urbanistica.

Seguindo e para que fique franqueada

a seguranca juridica no desenvolvi-
mento desses empreendimentos, hd a
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necessidade de lei municipal que os preveja, sempre con-
soante com o seu plano diretor, ndo sendo outra a com-
preensdo extraida das disposicdes dos artigos 24, inciso |,
30, incisos |, Il, VIII, e 182 da Magna Carta, em suma, a ple-
nitude dos municipios para o desenvolvimento da sua po-
litica urbana, assegurada diretamente pela Constituicdo
Federal.

Mais a seguir e corroborando com a fundamentacao ja
exposta, estdo os termos do enunciado 89 da Jornada
de Direito Civil do Conselho da Justica Federal, que
pontua que “o disposto nos artigos 1.331 a 1.358 do
novo Codigo Civil aplica-se, no que couber, aos condo-
minios assemelhados, tais como loteamentos fechados,
multipropriedade imobilidria e clubes de campo”.

Aqui, sem duvida alguma, pedimos vénia para darmos
destaque a atecnia redacional do enunciado, uma vez
que, se a pretensao fosse a de tratar dos loteamentos
fechados, necessariamente se estaria debrucando
sobre modelo de empreendimento que comportasse
coisas privativas e coisas publicas, e desprovido por
certo de coisas comuns, o que, por si so, ja desqualifi-
caria a indicacdo de aplicacdo das disposi¢cdes dos ar-
tigos 1.331 a 1.358 do Cdédigo Civil, que trata dos
condominios edilicios e cuja esséncia se constitui pela
convivéncia das coisas privadas e das coisas comuns
em um mesmo contexto, razdo pela qual acreditamos,
sem qualquer pestanejar, que a pretensao do enun-
ciado foi a de se referir aos “condominios de lotes” e
ndo aos “loteamentos fechados”, equivoco t&o comum.

Pois bem. Acreditando termos indicado a contento os
fundamentos legais suficientes para fundar o desen-
volvimento dos empreendimentos fechados denomi-
nados condominios de lotes de terreno urbano,
tomaremos a liberdade de tratar do recente parecer
veiculado no Provimento n2 2, de 18 de janeiro de 2016,
de lavra da Corregedoria-Geral da Justica do Estado
de S&do Paulo, que implicou a revogacdo das disposi-

cdes dos artigos 222.2 e 229 do Cdéddigo das Normas
dos Servicos Extrajudiciais da Corregedoria-Geral da
Justica do Estado de S&o Paulo (Provimento n®
58/1998), que atribuia ao tema o0 mesmo tratamento
exposto no enunciado 89 da Jornada de Direito Civil
do Conselho da Justica Federal, nos seguintes termos:

222.2 - Nas incorporacdes de condomi-
nios de lotes, a que se refere o art. 32 do
Decreto-lei n? 271, de 28 de fevereiro de
1967, a execucdo das obras de infraestru-
tura equipara-se a construcao da edifica-
cdo, para fins de instituicdo e especifica-
¢cdo do condominio.

229 - o disposto nos arts. 1.331a 1.358 do
Codigo Civil aplica-se, no que couber, aos
condominios assemelhados, tais como
condominios de lotes, multipropriedade
imobilidria, cemitérios e clubes de campo.

Referidos dispositivos haviam ingressado na tematica
do Codigo de Normas dos Servicos Extrajudiciais do
Estado de S&o Paulo, através do Provimento n®
37/2013. O parecer gque propiciou a revogacdo dos
mesmos asseverou, em especial, aspectos ja discorri-
dos neste enredo, para os quais pedimos vénia para
destaca-los e vénia para rememora-los, a fim de po-
dermos refletir acerca da correcdo, ou ndo, da revoga-
cdo levada a cabo.

Aduziu a decisdo que fundou a edicdo do provimento
revogador que:

- 0 artigo 32 do Decreto-lei n® 271/1967 teria sido revo-
gado pela Lei Federal n¢ 6.766/1979.

Pois bem, quanto a essa invocacdo, sdo desnecessa-
rios outros esclarecimentos, além dos j& expostos
neste artigo.
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- Invocaram-se os impactos urba-
nisticos dos fechamentos.

Quanto a presente assertiva, é im-
portante destacarmos que os as-
pectos de ordem urbanistica,
ambiental e social também sdo
apreciados no contexto da prdopria
lei municipal que dara azo ao de-
senvolvimento dessa modalidade
de empreendimento. Nao ha que se
compreender que tais aspectos so-
mente se encontrem protegidos e resguardados pela
Lei Federal n® 6.766/1979, ou a cargo somente do le-
gislador federal, mas que, diversamente, também
estdo no ambito de atuacdo do legislador municipal,
no legitimo exercicio da sua competéncia legislativa
para o prudente desenvolvimento da politica urbana,
uma vez que o conhecimento que detém sobre as ne-
cessidades e as peculiaridades da comunidade que ele
representa € muito maior, ndo se constituindo - ousa-
mos repetir - exclusividade da Lei Federal n®
6.766/1979, ou do legislador federal.

- Asseverou-se gue se estaria extraindo tema de ta-
manha relevancia da seara da tutela do direito publico,
protegido pelas disposicbes da Lei Federal n®
6.766/1979, e deixando-o sob a guarda dos interesses
tutelados pelo direito privado, insculpidos nas disposi-
cdes da Lei Federal n® 4.591/1964.

No mesmo sentido de primar pela competéncia e pelo
interesse do legislador municipal, afastando-se a ideia
de exclusividade do legislador federal e da Lei Federal
n® 6.766/1979 como guardides dos interesses afetos ao
fracionamento do solo para fins de ocupac¢ao urbana,
a conviccdo de que também a legislacdo urbanistica
municipal encampa a protecao dos objetos tutelados
pelo direito publico.

A atuacdo do legislador municipal, no desenvolvi-
mento da politica urbana, sempre estara afeta e a par
dos interesses da coletividade, do interesse publico,
que podera ser amparado e protegido pelas disposi-
¢Oes das leis municipais editadas no &mago da preva-
[éncia do interesse local (30, |, da CF) e no legitimo
exercicio de desenvolvimento da sua politica urbana
(30, VIII, e 182 da CF), ndo se constituindo, repise-se,
tema afeto a exclusividade do legislador federal e tam-
pouco da Lei Federal n® 6.766/1979.

S&o adeptos a compreensdo ora exposta quanto a vi-
gente legalidade dos empreendimentos de condomi-
nios de lotes, o desembargador aposentado do
Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul
Décio Antoénio Erpen, os colegas da atividade notarial
e registral Mario Pazutti Mezzari, Eduardo Pacheco Ri-
beiro de Souza, Gilberto Valente da Silva e Jodo Pedro
Lamana Paiva, bem como o advogado e jurista Melhim
Namem Chalhub.

No mesmo sentido, Hely Lopes Meirelles aduz que
“nao ha, ainda, legislacdo superior especifica que
oriente a sua formacao, mas nada impede que os mu-

"0 tratamento dos lotes
como unidade auténoma
encontra fundamento no
rol exemplificativo
daquilo que se pode
considerar unidade
privativa no ambito de
um condominio edilicio”.

nicipios editem normas urbanisti-
cas adequadas a essas urbaniza-
cbes. E tais sdo os denominados
loteamentos fechados, loteamen-
tos integrados ou loteamentos em
condominio”.

Ja José Afonso da Silva?? prele-
ciona que “o municipio nao pre-
cisa esperar a iniciativa federal
para regular o assunto no que diz
respeito a aspecto urbanistico,
que é de sua competéncia...”. E arremata, pontuando
que é indispensavel estabelecer uma legislacdo que
trate do tema tanto sob a otica civil quanto sob a ética
urbanistica, de forma a viabilizar-se, em lugar de con-
dominio de puro direito privado, como hoje temos
visto com fundamento no artigo 82 da Lei Federal n®
4.591/1964, um condominio urbanistico, que fique sob
o controle das municipalidades.??

7 - Consequéncias da nao pacificacao do
tema condominios de lotes de terreno
urbano

A partir de agora, e com o fito de publicizarmos a im-
portancia, e por que ndo dizer a indispensabilidade, do
tratamento do tema pelo legislador federal, ndo para
gue se propicie o desenvolvimento desses empreendi-
mentos, visto que o legislador municipal ja dispde de
legitimidade para tanto, mas para que se pacifiguem
os entendimentos doutrinario e jurisprudencial corre-
latos, incrementando o aspecto da seguranca juridica,
é importante fazermos uma pontuacdo sobre recente
decisdo do Superior Tribunal de Justica, no REsp n®
709.403-SP, que, em verdade, trata do instituto das in-
corporacdes imobiliarias.

Mas qual é a ligacdo de uma decisdo sobre incorpora-
¢do imobilidria com o tema ora em aprecia¢cao?

Passaremos a explicar.

O Ministério Pubico do Estado de Sao Paulo interpos
qguestionamento a legitimidade do registro de um me-
morial de incorporacao, asseverando que o requerente
teria se valido da figura dos condominios edilicios e,
por consequéncia, do mecanismo das incorporacdes
imobilidrias, para promover a regularizacdo, por via
transversa, de um verdadeiro parcelamento do solo
para fins de ocupacao urbana, em flagrante inobser-
vancia, em especial, as determinacdes legais que as-
seguram uma parcela do empreendimento para fins de
destinacao publica.

Pois bem. Aduziu sua convic¢ao, fundado na assertiva
de que o projeto de incorporacao seria apenas pro-
forma, e que se almejava, verdadeiramente, a edi¢cao
de um loteamento. Reforcou sua convicgcdo apods
constatar, junto aos termos do proprio memorial de in-
corporagcao, que uma unidade prometida pelo em-
preendedor poderia ter seu projeto de construcdo
totalmente alterado no decorrer do empreendimento,

22 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. Sdo Paulo, SP: Malheiros, 2010, p. 346.
23 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. S&o Paulo, SP: Malheiros, 2010, p. 346.
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bastando a mera anuéncia do poder publico munici-
pal. Destacou, ainda, que se verificou, no proprio com-
promisso de compra e venda, a conveng¢ao de que os
préprios adquirentes ficariam encarregados de provi-
denciar a obra em conjunto com a construtora, isen-
tando a incorporadora de tal providéncia, razdes essas
suficientes, segundo seu sentir, para descaracterizar,
por completo, o instituto da incorporacdo imobiliaria.

Na decisdo a que nos reportamos ficou pacificado que
0s projetos de incorporagcao imobilidria podem, sim,
ser alterados pelos adquirentes das unidades, no de-
correr do empreendimento, bem como pacificou a
compreensdo de que as obras nao precisam, necessa-
riamente, ficar a cargo da incorporadora, para o que
se destacou que as prdoprias disposicdes dos artigos
29 e 48 da Lei Federal n® 4.591/1964 determinam que
o contrato de construcdo “poderad” ser incluido no de
incorporacao.

Art. 28 - As incorporacdes imobilidrias,
em todo o territério nacional, reger-se-do
pela presente lei.

Paragrafo Unico. Para efeito desta lei, con-
sidera-se incorpora-
cdo imobilidria a
atividade exercida
com o intuito de pro-
mover e realizar a
construcao, para alie-
nacdo total ou par-
cial, de edificacdes
ou conjunto de edifi-
cacdes compostas de
unidades autbnomas.

Art. 48 - A construcao

de imodveis, objeto de

incorporacdo nos moldes previstos nesta
lei, podera ser contratada sob o regime de
empreitada ou de administracdo, con-
forme adiante definidos, e podera estar in-
cluida no contrato com o incorporador, ou
ser contratada diretamente entre os ad-
quirentes e o construtor.

No mesmo norte, as disposicdes do artigo 58 do
mesmo diploma legal, que enunciam a opc¢do de o in-
corporador se responsabilizar, ou ndo, pelas obras, po-
dendo estas ficarem a cargo do incorporador, ou do
construtor contratado pela incorporadora, “ou pelos
proprios adquirentes”.

Art. 58. Nas incorporacdes em que a
construcao for contratada pelo regime de
administracdo, também chamado “a
preco de custo”, serd de responsabilidade
dos proprietarios ou adquirentes o paga-
mento do custo integral de obra, obser-
vadas as seguintes disposicdes: ...

A decisdo destacou, finalmente, que a vinculacdo entre
a fracdo ideal do terreno e a construcado projetada po-
dera ser comprovada, tdo somente, pela aprovacdo do
projeto junto ao poder publico municipal.

Posto isso, ndo menos importante é destacarmos e
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"A jurisprudéncia correlata
contribui para a
pacificacdo da materia,
em especial quanto a
compreensdo da ndo
necessidade de aguardar-se
legislacdo federal para a
tratativa do tema”.

alertarmos para o fato de que na presente decisdo se
publicizou outro caminho juridicamente fundamen-
tado para aqueles que pretendam adquirir espaco ur-
bano para fins de erigir edificacdes localizadas em
ambiente fechado, quando entdo poderdo se dispor a
adquirir unidade projetada no seio de empreendi-
mento fechado (drea totalmente privada), ainda que a
edificacdo projetada ndo atenda as suas necessidades
ou ao seu gosto, para, posteriormente, no legitimo
exercicio dos direitos pontuados nos artigos 28, 48 e
58 da Lei Federal n? 4.591/1964, solicitar a alteracdo
do projeto inicial que, se deferida, oportunizar-lhe-a o
mesmo enredo fatico de quem adquire um lote vago
no contexto de um condominio de lotes para posterior
edificacdo de sua acessao, segundo sua aspiracao e
desde que respeitadas, por certo, as normas urbanisti-
cas incidentes.

Esse é o risco, reconheca-se, da demora na pacifica-
cdo do tema, uma vez que, pela trilha apontada pela
decisao, sera possivel alcancar-se resultado somente
auferivel, segundo compreendemos, pelo municipio,
que, valendo-se da sua competéncia legislativa, po-
derd admitir o desenvolvimento de empreendimentos
fechados de lotes e, aproveitando a condicao de esta-
belecer limites e contornos ao
tema, determinar a reserva de
areas para atendimento as neces-
sidades publicas, apenas com o
destaque especial de que estas
deverao se situar fora do contexto
fatico do empreendimento, sob
pena de se veicular, em verdade,
a figura dos loteamentos fecha-
dos, caracterizados, como vimos,
pela confus&o da convivéncia si-
multanea das coisas privadas com
as coisas publicas, que deflagram
o conflito dos direitos fundamen-
tais a vida segura com os da liberdade de locomocéo.

8 - Beneficios da aprovacdo do projeto
de Lei do Senado de n¢ 208/2015

Superada a explanacdo quanto a indispensabilidade de
lei federal tdo somente para a pacificacdo do tema,
passamos a destacar que os empreendimentos com
essas caracteristicas, uma vez reconhecidos expressa-
mente em legislacdo federal, contribuirdo para a supe-
racdo de questionamentos judiciais e também para a
estabilidade da doutrina especializada, através da fi-
xacdo de pardametros (diretrizes gerais) a serem ob-
servados pelo legislador municipal, o que, segundo
nosso sentir, ndo implicara restricdo da ja vigente com-
peténcia legislativa municipal para a tratativa do tema
sob a 6tica da prevaléncia do seu interesse local e da
necessidade de atendimento das suas peculiaridades.

O projeto de lei em comento (n? 208/2015 do Senado
Federal) pretende regulamentar o tema, nos seguintes
termos:

Cddigo Civil
Art. 1.331 - Pode haver, em imoveis, partes

gue sdo propriedade exclusiva e partes
que sdo propriedade comum ...
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§ 12 - As partes suscetiveis de utilizacdo
independente, tais como lotes, .....

Lei Federal n® 6.766/1979

Art. 22, § 72 - O lote poderd ser consti-
tuido sob a forma de imdvel autbnomo ou
de unidade imobilidria integrante de con-
dominio, ...

Art. 92 § 12, inciso VIl - na hipdtese de lotes
integrantes de condominio, a indicacao
das areas e equipamentos que constituem
propriedade comum dos condédminos ...

Art. 18, inciso VI - instrumentos de insti-
tuicdo do condominio e da minuta da res-
pectiva convencdo, firmados pelo
empreendedor.

Também se constitui por pretensdo do projeto retroci-
tado a introducao das seguintes perspectivas:

- assegurara ao poder publico o acesso para
averiguacao de cumprimento de demandas
e de aspectos urbanisticos;

- desonerard o poder pu-
blico:

"A vinculacdo entre a
fracdo ideal do terreno e
a construcdo projetada
podera ser comprovada,
tdo somente, pela
aprovacdo do projeto

. do fornecimento de ilu-
minacdo publica,

. do trabalho de manter o
sistema viario,

. da coleta de lixo,

dicacdo da jurisprudéncia correlata, enunciada no ini-
cio da nossa abordagem, que, por certo, contribui para
a pacificacdo da matéria, em especial quanto a com-
preensdo da ndo necessidade de aguardar-se legisla-
céo federal para a tratativa do tema.

Destacamos que as jurisprudéncias mencionadas re-
portam-se a empreendimentos de natureza fechada -
loteamentos fechados ou condominios de lotes de ter-
reno urbano - e corroboram, e muito, com a presente
explanacao, principalmente quanto ao aspecto, repi-
samos, da nao necessidade de legislacdo federal para
autorizar os municipios a desenvolverem empreendi-
mentos com essas caracteristicas.

A jurisprudéncia correlata é relacionada abaixo, com
destaque especial para a primeira delas - o RE
607.940/DF, dotado de repercussdo geral e no ambito
do qual se pontuou que “os municipios com mais de
20 mil habitantes e o Distrito Federal podem legislar
sobre programas e projetos especificos de ordena-
mento do espaco urbano, por meio de leis que sejam
compativeis com as diretrizes fixadas no plano dire-
tor”.

Superada a indicacdo da primeira delas, passamos a
indicar as demais jurisprudéncias correlatas ao tema e
cuja leitura queda-se indispensavel,
tudo de forma a viabilizar uma com-
preensdo sistémica de tudo o que
nos permitimos compartilhar por
meio do presente enredo, quais
sejam:

- ADI 2058521-79.2015.8.26.0000 SP

- ADI 20536114320148260000 SP

junto ao poder

. do fornecimento da se-
guranca;

- franqueara a oportunidade de sujeitar o em-
preendimento ao regime de afetacéo;

- encarregara o condominio do gerenciamento
das coisas comuns (edificadas ou ndo).

(PLS 208/2015)

Artigo 11 - O plano diretor ou outra lei mu-
nicipal definira:

- os locais, a quantidade e a extensao ma-
xima dos condominios de lotes;

- a possibilidade de se exigir a reserva de
faixa ndo edificavel destinada a implanta-
cdo de infraestrutura basica ou comple-
mentar, além de areas destinadas a uso
publico, situadas fora do perimetro fe-
chado do condominio, que poderao, a cri-
tério da autoridade licenciadora, situar-se
em outro local do territério do municipio.

9 - Jurisprudéncia

Como penultimo tépico dessa exposicdo, temos a in-

publico municipal”.

- TJSP - Embargos Infringentes n®
019.611-5/2-01 TJSP - 72 Camara D.
Privado

- TJMA - Mandado de Seguranca n®
16.097/2007 contra Acdo Cautelar Inominada
n¢ 823/2007 Paco do Lumiar/MA

- TJRJ - Apelacédo Civel n? 0011776-
46.2013.8.19.0063 Trés Rios - 212 Camara

- TJPR - Apelacao Civel n® 771.313-1 Toledo - 12°
Camara Civel

Por meio da leitura das mesmas, poderemos asseverar
e extrair, dentre outras, as valorosas compreensdes
abaixo relacionadas:

- constitucionalidade das leis municipais - au-
tonomia normativa sobre politica urbana;

- ordenamento territorial - planejamento e con-
trole do uso, parcelamento e ocupacao do
solo urbano - principio da prevaléncia do in-
teresse local - pacto federativo (artigos 30, |,
11, VIII, e 182 da CF);

- auséncia de afronta aos artigos 22, |, e 24, |,
da CF;
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- o plano diretor devera ob-
servar diretrizes do artigo
2° do Estatuto da Cidade;

11 - Conclusao

"O direito

Os condominios de lotes de terreno

. . , fundamental a urbano se constituem por fendmeno
- a lei municipal devers seguranca prevalece urbanistico bastante atual e por que
estar consoante com o . - )
ndo dizer socialmente consolidado.
plano diretor; I:Z)Ob;eg ds
. Hetsliot) e_ = A consolidacao desse fendbmeno ur-
- 0s modelos de empreendi- locomogao”. banistico deve-se a caréncia de um

mento ndo  precisam
constar do plano diretor,
mas apenas estarem con-
soantes com ele;

- a participacao popular se impde na elabora-
cdo do plano diretor, mas ndo na elaboracao
das leis especificas que criarem os modelos
de empreendimentos;

- o direito fundamental a seguranca prevalece
sobre o de liberdade de locomocéao;

- a liberdade de locomocéo é tolhida pela falta
de seguranca publica e ndo pelo fechamento
das ruas;

- a necessidade de desenvolvimento desse
modelo de empreendimento deriva do
medo da violéncia e ndo do instinto de se-
gregacao.

10 - Leis Municipais

Finalmente, trazemos a indicagcao de inumeras legis-
lacbes municipais que jd permitem o desenvolvi-
mento de empreendimentos imobilidrios de
condominios de lotes de terreno urbano, com azo na
ja explanada competéncia legislativa municipal para
o pleno desenvolvimento da sua politica urbana, se-
gundo seu interesse local, sempre afeto as peculiari-

dades de cada circunscricdo territorial municipal, a
saber:

. Niterdi/RJ - 1.968/2002 (Art. 56)

. Paco do Lumiar/MA - 8/2006 (Art. 56)

. Manhuacu/MG - 2.623/2006 (Art. 32)

. Sapucaia do Sul/RS - 2.641/2004 (Art. 22)

. Porto Alegre/RS - LC 434/1999 (Art. 156, §
49)

. Fernandopolis/SP - 4.346/2015 (Art. 22, inciso
V)

. Araquari/SC - 2.851/2013 (Art. 22)

. Curitibanos/SC - 5.109/2013 (Art. 29)

. Concérdia/SC - LC 481/2007 (Art. 14)

. Otacilio Costa/SC - 1.861/2010 (Art. 22)

. Penha/SC - LC 24/2010 (Art. 24)
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modelo de habitacdo que contem-
ple e efetive o direito fundamental a
uma vida segura.

Inobstante o fato de esse modelo de empreendimento
imobilidrio aguardar regulacao em nivel de legislacdo
federal - PL 208/2015 do Senado Federal em especial,
ha que se destacar a possibilidade de os entes federa-
dos municipais tratarem do tema desde j3, valendo-
se, para tanto, da sua autonomia legislativa municipal
para desenvolvimento da politica urbana, quando
entdo, fundado no principio da prevaléncia do inte-
resse local, decorrente do nosso modelo de pacto fe-
derativo, alcancara o melhor aproveitamento do direito
de propriedade em sua circunscricdo territorial.

Nesse ponto, merece destagque que a competéncia da
Unido é enumerada ou explicita (artigos 21 e 22), salvo
sua competéncia tributaria, também residual (artigo
154, 1). J& a competéncia dos estados membros se
constitui por remanescente (artigo 25, §12) e, excep-
cionalmente, enumerada (a exemplo do artigo 25, §2¢
e 39). Finalmente, a competéncia dos municipios tam-
bém se constitui por enumerada, estando assegurada
a autonomia para legislar sobre tudo quanto for de seu
interesse local (artigo 30, ), bem como as demais ma-
térias arroladas expressamente na Constituicao Fede-
ral, a exemplo do artigo 182.

Com o desenvolvimento dos empreendimentos de
condominios de lotes de terreno urbano, ha que se re-
conhecer, em um primeiro momento, a ocorréncia do
choque entre os direitos fundamentais a vida, a segu-
ranca e a moradia digna com o direito fundamental a
liberdade de locomocé&o, ocorréncia que, segundo po-
sicionamento dos nossos tribunais superiores, sera di-
rimida pela prevaléncia dos primeiros sobre o segundo,
para o que se rememora gue ndo encontramos no
nosso ordenamento juridico patrio qualquer direito
fundamental absoluto.

O desenvolvimento dessa modalidade de empreendi-
mento - condominios de lotes de terreno urbano - ndo
implicard em invasao de competéncia legislativa pri-
vativa da Unido, responsavel pela caracterizacdo do di-
reito de propriedade bem como pela definicdo do seu
modo de constituicdo, uma vez que ndo se estara
criando novo modelo de propriedade, mas se estarad
oportunizando o melhor aproveitamento do mesmo,
qguando entdo se verificara, tdo somente, a adequacao
do exercicio desse direito aos interesses e caracteristi-
cas locais, mediante legislacdo municipal definidora
das politicas publicas de zoneamento, para o que nao
se deve confundir a tarefa de criar-se um novo direito
com a tarefa de se alterar o conteludo de um direito ja
existente, e para o que se rememora, ainda, que, inobs-
tante a taxatividade dos direitos reais ser rigida, ou
seja, de catalogacédo vinculada aos limites legais, tam-
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bém é reconhecida a elasticidade no preenchimento
do conteudo de um direito previamente catalogado na
legislacdo e, no &mbito dessa elasticidade da tipici-
dade, hd que se reconhecer, segundo nossa com-
preensdo, a possibilidade de melhor preenchimento,
por exemplo, do direito de propriedade, instrumenta-
lizado pela legislacdo de direito urbanistico.

Quanto a esse aspecto da competéncia, destacamos
gue aos municipios compete a legitimidade para le-
gislar em sede de direito urbanistico, para o que de-
vera observar eventuais normas gerais da Unido -
artigo 21, XX, da Constituicdo Federal, estando asse-
gurada a competéncia municipal para o desenvolvi-
mento de normas especificas, sempre no intuito de
satisfazer seus interesses, demandas e peculiaridades
locais (30, 1) e, sendo necessario, suplementar (com-
pletando ou fazendo as vezes) a legislacdo federal ou
estadual no que couber (30, Il), quando entdo estara a
promover seu adequado ordenamento territorial, me-
diante o planejamento e o controle do uso, do parce-
lamento e da ocupac¢do do solo urbano (30, VIII), em
legitimo desenvolvimento de sua politica urbana, cuja
autoridade |he é concedida, diretamente, pelas dispo-
sicdes, em especial, do artigo 182 da Magna Carta, que
preceitua que “a politica de desenvolvimento urbano,
executada pelo poder publico municipal, conforme di-
retrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar
o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da ci-
dade e garantir o bem-estar de seus habitantes”.

Importante é frisarmos que ndo se deve confundir,
ainda, a modalidade de empreendimento de lotea-
mentos fechados com a de condominios de lotes de
terreno urbano, merecendo destaque especial o fato
de que nos condominios de lotes de terreno urbano
ndo se vislumbra a confusdo entre as coisas publicas
(3reas afetadas ao interesse publico por ocasido da
aprovacdo de um loteamento) e as coisas privadas.
Essas coisas afetadas ao dominio e ao interesse pu-
blico sé estdao presentes nos loteamentos fechados,
cuja primeira fase de regularizacdo passa pela neces-
sidade de aprovacao de um parcelamento do solo para
fins urbanos nos exatos termos da Lei Federal n®
6.766/1979, para, em ato continuo, submeter-se o em-
preendimento as disposi¢cdes do artigo 72 do Decreto-
lei n® 271/1967, a partir de quando, entdo, aquelas areas
de dominio publico terdo seu uso, gozo e frui¢cdo res-
tringidos aos interesses dos detentores de unidades
autébnomas (lotes) no ambito do empreendimento, ei-
vando-o da marca da precariedade juridica e social.

Diversamente, o condominio de lotes de terreno ur-
bano, juridicamente seguro, é forma peculiar de
aproveitamento do direito de propriedade, insculpido
no modelo dos condominios edili-
cios, nos quais se encontram pre-
sentes as coisas privativas e as
coisas comuns, constituindo-se “os
lotes” pelas unidades privativas e
por coisas comuns, dentre outras,
as vias de acesso e de locomocgao
interna, bem como as demais de-
pendéncias e infraestruturas que
indistintamente oportunizem a me-
lhor utilizagcdo das unidades aut6-
nomas.

"A necessidade de
desenvolvimento desse
modelo de
empreendimento deriva
do medo da violéncia
e ndo do instinto de
segregacgo”.

Quanto ao eventual questionamento da auséncia das
coisas privativas edificadas nesse modelo de em-
preendimento, marca caracteristica do modelo de pro-
priedade condominial, impde-se a licdo de Mario
Pazutti Mezzari, para quem “a existéncia de unidades
autdnomas sem area construida ndo é novidade para o
Direito Imobiliario, nem para as serventias prediais:
vagas de estacionamento, sem qualquer tipo de cons-
trucao (ou, as vezes, apenas a construcdo do piso), sao
consideradas unidades autbnomas”.

O tratamento dos lotes como unidade autébnoma en-
contra fundamento no rol exempilificativo daquilo que
se pode considerar unidade privativa no ambito de um
condominio edilicio, prelecionado nas disposicdes do
artigo 1.331, §1¢, do Cdodigo Civil Brasileiro.

Essa modalidade de empreendimento tem por princi-
pais caracteristicas as seguintes:

- instrumentalizacdo por meio da lavratura da
instituicdo de condominio e da convencao de
condominio, a serem firmadas por instru-
mento publico ou particular, consoante as di-
retrizes do artigo 1.332 do Codigo Civil
Brasileiro;

- a cada unidade autbnoma - lote - cabera uma
fracao ideal no terreno e nas demais partes e
dependéncias comuns, que sempre sera
proporcional, tdo somente, ao numero de
unidades do empreendimento, independen-
temente da sua dimensao ou da area de edi-
ficacao a ser erigida;

- serd permitida a unificacdo e a divisao de fra-
cdes ideais, nos termos da respectiva insti-
tuicdo de condominio;

- a edificacao a ser erigida devera respeitar os
limites da convencdo de condominio e das
respectivas normas de ordem publica, desta-
cando gque, mesmo apods a edificacdo da
acessdo, “o lote” continuarad se constituindo
pela unidade autébnoma;

- nenhuma parte do imdvel serd atingida pelo
dominio publico - vias de circulagcao e de-
mais areas livres sdo de dominio privado - o
que diferencia, substancialmente, essa espé-
cie de empreendimento da espécie dos lo-
teamentos fechados, em especial pela
auséncia de confusdo entre as coisas publi-
cas e as coisas privadas, bem como pela im-
possibilidade de aduzir-se ofensa ao direito

fundamental a liberdade de loco-
mocao;

- lei municipal poderd impor limites
para a utilizacdo da modalidade de
condominio de lotes como forma de
melhor aproveitamento ou de apro-
veitamento maximo do direito de
propriedade, tudo de forma a man-
terem-se equilibradas as politicas
de afetacdo de parcelas das pro-
priedades privadas aos interesses
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publicos, em especial aquelas indispensaveis
a efetivacdo das politicas de educacédo e de
saude, promovidas pela afetacdo de parte
dos imdveis objetos dos parcelamentos na
modalidade “loteamentos”, tudo no exerci-
cio, repise-se, da legitima autonomia munici-
pal para o desenvolvimento da sua politica
urbana;

- para o equilibrio dos aspectos de ordem ur-
banistica, a lei municipal podera exigir uma
contrapartida, a bem dos interesses publicos,
seja através da reforma de bens publicos ou
através da doacao de areas que se situem,
necessariamente, fora do contexto fatico e fi-
sico do empreendimento, sob pena de, ad-
mitindo-se areas destinadas a utilizacao
publica no seio do empreendimento, propi-
ciar-se a mesma celeuma atinente aos lotea-
mentos fechados;

- a responsabilidade por despesas de manu-

tencdo das coisas e das dependéncias co-
muns sera por conta e risco dos conddminos,
de maneira que, nessa modalidade de em-
preendimento, além de o ente publico ndo se
submeter a concessao de areas publicas para
a utilizacao exclusiva, nao ficara onerado por
despesas de manutencdo das coisas e das
dependéncias comuns de empreendimento
de natureza estritamente privada.

O principal fundamento legal para o desenvolvimento
dessa modalidade de empreendimento imobilidrio en-
contra assento nas disposicdes do artigo 32 do De-
creto-lei n® 271/1967, que preleciona que “aplica-se aos
loteamentos a Lei n?2 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
equiparando-se o loteador ao incorporador, os com-
pradores de lote aos conddminos e as obras de infra-
estrutura a construcado da edificacao”.

Ha que se afastar a compreensao acerca da invocada
revogacdo integral do Decreto-lei n® 271/1967 em
razdo da edicdo da Lei Federal n® 6.766/1979, que rege

T
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o parcelamento do solo para fins de ocupacao urbana,
uma vez que um e outro dispositivo - Lei Federal n®
6.766/1979 e artigo 3° do Decreto-lei n® 271/1967 - tra-
tam de perspectivas diversas, com almejos distintos,
sendo os da Lei Federal n® 6.766/1979 para viabilizar o
fracionamento da coisa privada e com o fito de que ela
seja integrada as coisas publicas, e os do artigo 32 do
Decreto-lei n® 271/1967 para viabilizar um modelo de
empreendimento imobiliario que, além de ofertar in-
cremento do direito fundamental a seguranca, ofereca
um incremento no modelo de convivéncia, alcancavel
pelas partes do empreendimento destinadas ao con-
vivio comum dos residentes, como areas de lazer e
parques esportivos.

A Lei Federal n® 6.766/1979, repise-se, ndo fez revoga-
das as disposi¢cdes do artigo 32 do Decreto-lei n®
271/1967, mas tdo somente revogou os demais dispo-
sitivos de retrocitado diploma, especificamente no que
diz respeito ao tema “regime juridico de loteamentos”,
compreendendo-se por loteamento o modelo aberto
de empreendimento imobilidrio delineado nas proprias
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disposi¢cdes do diploma revogador, que, em seu artigo
29, §1°, define loteamento como sendo “a subdivisao
de gleba em lotes destinados a edificacdo, com aber-
tura de novas vias de circulacdo, de logradouros pu-
blicos ou prolongamento, modificagcdo ou ampliacdo
das vias existentes”, para o que se repisa a auséncia,
nesse modelo de empreendimento, de oportunidade
para o incremento do direito fundamental a seguranca,
salvo quando desenvolvidos no modelo “fechado”,
quando entao, frente ao regramento juridico em que
se funda, aviventa o jd mencionado conflito entre os
direitos fundamentais a vida, a seguranca e a moradia
digna com a liberdade de locomocgao.

A compreensao deste enredo é ratificada por prece-
dentes jurisprudenciais de nossos tribunais, inclusive
superiores, e o desenvolvimento desse modelo de em-
preendimento ja é invocado com sucesso em varios
municipios da nossa Federacao, para o que se deve re-
conhecer a aceitacdo social dos mesmos, ratificada
pela falta de resisténcia da sociedade, o que induz a
presuncao de que atende o interesse coletivo.
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