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Editorial

Palestras do 38°
Encontro Region
e do XLVI
Encontro Nacion

sta edi¢do do Boletim IRIB em revista é dedicada aos dois tltimos grandes eventos
realizados pelo Instituto antes da pandemia de Covid-19, que impediu novas
programacodes presenciais por mais de dois anos.

0 38° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imdveis foi realizado em Cuiaba
(MT), no Hotel Deville Prime, nos dias 24 e 25 de junho de 2019.

Durante o Encontro foi lancada a 22 edicdo da IPRA-CINDER International Review.

A publicacio foi produzida em parceria com o IRIB, inteiramente em inglés, para diversos
foruns internacionais. O tema da revista foi a privatiza¢io dos registros pablicos de direitos.
A reportagem desse lancamento esta no Boletim IRIB em revista n° 363 (p. 70).

Nesta edic¢iio estiio publicadas as palestras do encontro de Cuiaba sobre temas do interesse
dos registradores de Mato Grosso e de todo o pais, como a qualificacéio de atos e titulos;
alienacfo fiducidria, intimacéo e consolidacio da propriedade (temas polémicos); cédulas de
crédito - atualidades, riscos e desafios; condominio de lotes e loteamentos fechados; usucapiio
extrajudicial de iméveis rurais - aspectos polémicos; regularizacio fundidria de iméveis rurais
(Lei 13.465/2017); ratificacfio de titulos de imdveis rurais na faixa de fronteira, entre outros.

De 12 a 14 de novembro de 2019, o Hotel Bourbon Convention Ibirapuera, em Sdo Paulo (SP),
recebeu o XLVI Encontro dos Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil. O evento tratou
de grandes e urgentes temas do registro imobiliario, como a LGPD, o futuro dos registros
publicos em face das novas tecnologias e a participacdo do Registro de Iméveis no combate
a lavagem de dinheiro.

Os temas da pratica registral também suscitaram muito interesse e bons debates durante
os trés dias do encontro: serviddo ambiental urbana e compensacdes ambientais; publicidade
constitutiva de situacdes juridicas ambientais e urbanisticas; aspectos praticos e polémicos
das averbacdes premonitorias (arrestos, sequestros, penhoras e indisponibilidades: publicidade
registral de 6nus reais); retificacdo administrativa com georreferenciamento; usufruto, uso
e habitacdo no Registro de Imdveis; procedimento de divida — aspectos praticos e polémicos;

titulos de crédito rural - inovacdes e aspectos controversos.
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ABERTURA SOLENE

RI deve acompanhar

0 espirito do tempo
respeitando sua historia
e suas tradicoes

SERGIO JACOMINO
52 Oficial de Registro de Imdveis de Sao Paulo (SP), entéo
Presidente do Instituto de Registro Imobiliario do Brasil - IRIB

2\ Z el

_ i 1+

— .y = 't e

T\% ~ f&: | —

T kol 1 b romCT
I II||||an| ] | ama 1 I

382 ENCONTRO REGIONAL DOS OFICIAIS DE REGISTRO DE IMOVEIS
24 E 25.6.2019 - CUIABA/MT



Sérgio Jacomino

u gostaria de deixar registradas aqui umas

poucas palavras, confissio acerca das perple-

xidades que me assomam. Parece-me ade-

quado revelar este peculiar ponto de vista, expressio
de um sentimento difuso, assim como tenho feito nos
encontros mais restritos de registradores imobiliarios.
Um homem, apos ultrapassar certas etapas de sua
vida, comeca a refletir e a se perguntar o que tem feito
da propria vida. De onde viemos? Para onde vamos?
As vezes o simples exercicio de formular perguntas
como estas pode desvelar uma inesperada perspectiva
das coisas e dos fatos que nos cercam no dia a dia.
Assim, esse homem pode descobrir que as ruas do
seu bairro, por onde sempre caminhou distraido, ja
ndo lhe parecem familiares. Experimenta um estra-
nhamento. Uma arvore floresce, um poste se funda
na esquina de um cruzamento onde antes havia um

jardim. Tudo isso lhe parece novo, inédito. Como nio
se dera conta antes? O nome do logradouro se fez
incognito. Vé um semaforo embandeirado no eixo de
uma avenida e por alguns segundos perde o senso de
direcdo. Detém-se. Respira fundo. Olha ao redor e vé
o cio pedrés que lhe abana o rabo, 0o mesmo e velho
cio de sempre. O vizinho acena, lhe abre um sorriso,
mas, qual era mesmo o seu nome?

Nio se trata de mero esquecimento, obnubilacéo.
Nio estou falando de meros lapsos de memoria - afinal,
um velho conserva lembrancas muito nitidas e vividas
do seu passado. Neste caso, quero apontar para um
fendmeno que consiste no seguinte: a diuturnidade e a
rotina nio nos permitem ver claramente as mudangas
que ocorrem no curso de um largo lapso de tempo.
Estamos imersos em uma espécie de bolha de repre-
sentacdes simbolicas que so reflexamente exprimem
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RI DEVE ACOMPANHAR O ESPIRITO DO TEMPQ RESPEITANDO SUA HISTORIA E SUAS TRADICOES

Vista da Ponte Sérgio Motta, entre as cidades de Varzea Grande e Cuiaba

as mudancas basais que ocorrem. Néo percebemos a
dimensio, natureza e sentido de tais mudancas.
Sinto-me como aquele velho homem ao deitar um
olhar compassivo sobre o Registro de Iméveis e suas
mudancas, mutacdes que parecem ocorrer com uma
velocidade inaudita. Ainda lidamos com as mesmas
fichas de cartolina, a velha matricula, mas percebam: a
substincia registral transita em outros meios, percorre
outros caminhos, desagua em novos rios de informacéo
e de sentido. As novas tecnologias solapam as bases
sobre as quais as vetustas praxes registrais se assentam.
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Ainda nos apoiamos em uma linguagem descritiva
pararepresentar os fendmenos de mutacdes registrais,
mas nos cercamos de dados cujo valor intrinseco, to-
mados em conjunto, combinados, mesclados, muda
conceitualmente a natureza da propria publicidade
registral.

Signos, assinaturas, autenticacoes, selos... A esfra-
gistica medieval ja se nos afigura arcaismo em face
de novas e poderosas plataformas digitais: assinatu-
ras digitais, XML, registro estruturado, autenticacio
eletronica etc.



Aindalidamos, diuturnamente, com um imenso rio
de narrativas. Livro de histérias sem fim. Entretanto,
ca entre nos, quem tera tempo e pericia, nos dias que
correm, para ler e decifrar esse velho livro que se fecha
paulatinamente em densos mistérios?

O mundo se transforma. Muda continuamente. O
tempo ndo para. Ha, é certo, um sentido positivo nesse
lento e maravilhoso movimento. As mudancas fazem
brotar na superficie novos elementos que se tornam
sensiveis e paulatinamente compreensiveis como ex-
pressio de uma nova forma de linguagem. O cédigo

FLAVIO ANDRE/MTUR

subjacente ao registro esta lentamente se transforman-
do, e esse fendmeno faz surgir novos cenarios.

A realidade registral esta em um processo de mu-
tacdo, tal e qual muda a cidade daquele velho homem
perplexo e solitario do inicio.

Se a Unica coisa que nio muda é que tudo muda
- como disse o filosofo pré-socratico - se a tinica
coisa que permanece verdadeiramente imutavel é
a infinita transformacio, entdo eu quero apresentar
algumas questdes cruciais a ponderada reflexdo desta
assembleia.
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A questdo essencial é: estamos verdadeiramente
conscientes dessas mudancas?

Dirijo a pergunta diretamente a vocés, caros registra-
dores. Percebemos o sentido de orientacdo? Temos um
mapa do caminho? Somos agentes ou seremos meros
pacientes deste grande evento disruptivo? Sera o des-
tino que nos leva em revoluteio sobre a ponte, tal como
orio que segue poderoso, derruindo os castelos no seu
curso? Qual sera o futuro desta grande instituicdo que
é 0 Registro de Imoveis brasileiro?

Um velho como eu, que devotou toda a vida pro-
fissional ao fortalecimento desta instituicdo que amo
e que ha quase meio século abracei como veneravel
obra do génio humano, somente um velho registrador
pode lhes apresentar o resultado de algumas reflexdes.

As mudancas que pulsam no seio do registro pa-
recem motivadas, antes de tudo, por necessidades de
renovacdo provocadas por novas demandas da socie-
dade contemporanea. Bem compreendidas, as carén-
cias e demandas podem dar impulso a regeneracio da
frondosa arvore que tantos frutos doou a sociedade
brasileira. Entretanto, podem significar, também, uma
viragem fatal. Haveremos de nos vergar, numa espécie
de tropismo incondicional, aos influxos que nascem ex-
clusivamente de necessidades do mercado financeiro?
Vamos depositar nas méos de agentes e representantes
dessa magnifica forca do mercado imobiliario a re-
engenharia do proprio sistema registral? Haveremos
de nos curvar as investidas “administrativizantes” do
Estado, que reduz os dados registrais a meros elemen-
tos cadastrais? Seremos obrigados a nos pautar por
insténcias para-registrais, em atencio a demandas que
deveriam ser atendidas pelo proprio sistema registral,
assim considerado como um todo organico e funcional?

E imperativo que possamos reconhecer e compreen-
der os impulsos de mudancas e recolher a tradicéo que
nos manteve firmes no curso de mais de uma centaria.

Meus amigos e minhas amigas, nio podemos lutar
contra fatos. Ha um processo de reconformacio do Re-
gistro de Imdveis em curso, e ele é conduzido e dirigido,
em grande medida, por 6rgios e poderes exdgenos a
atividade registral. Hd uma formidavel for¢a centripe-
ta, exercida contra a tradicdo, tendente a comprimir
as atribuicdes legais e constitucionais, reduzindo os
registradores a meros amanuenses digitais.

Volto com as mesmas perguntas nucleares. Certo
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que o acessorio nio € o principal, podem os ramais
do sistema registral determinar os padroes do nticleo
duro do sistema, aqui considerado o modelo de dele-
gacdo inteligentemente distribuido em cada unidade
de Registro de Iméveis do Brasil? Os dados que sempre
foram produzidos e conservados pelos proprios carto-
rios de todo o pais serio agora centralizados, é isso? O
nucleo do sistema se convertera em mero apéndice?
Seremos meros ramais do Executivo federal? Seremos
pivos de um sistema central que nos traciona, e, via de
consequéncia, leva cada um de nds, registradores imo-
bilidrios, a uma relacfio de dependéncia absolutamente
desconhecida? A independéncia juridica e autonomia
registral sucumbirfo aos algoritmos?

Como o velho homem que se torna consciente do
tempo presente pelo escrupuloso exame de sua bio-
grafia, convido-os a se debrucarem sobre a historia



do nosso sistema registral. Observem o seu desen-
volvimento ao longo da ultima centtria. Vejam como
seus elementos constitutivos estdo se transformando,
tornando-se, pouco a pouco, irreconheciveis.

Se é verdade que os meios determinam os conteu-
dos, como na célebre formulacio de MacLuhan, sere-
mos ainda capazes — ao menos isto! - de conduzir os
processos transformativos, como verdadeiros agentes
conscientes e ativos? Seremos capazes de agir coorde-
nadamente? Seremos capazes de manter a linda comu-
nidade de juristas representada pelo IRIB?

Sdo perguntas muito importantes e calham perfei-
tamente agora que se avizinham reformas. Precisamos
ter uma sé voz na interlocu¢éio com os organismos do
mercado, do estado e da sociedade brasileira.

O mundo estd em acelerada transformaco. O Regis-
tro de Imédveis deve acompanhar o espirito do tempo e

oferecer solucdes inovadoras, mas consentaneas com
sua historia e suas tradicdes.

Eis aqui um velho registrador falando para esta pla-
teia de novos e experientes registradores. Nio queira,
velho oficial, paralisar as ondas do mar, nem o sentido
dos ventos.

Desejo que cada um de nos, registradores imobi-
liarios brasileiros, aprendamos a navegar e superar
os vagalhdes e as incertezas da viagem a um futuro
incerto. Temos bons instrumentos de navegacio, mas
falta-nos a perfeita consciéncia das mudancas de ventos
e o senso de direcdo. Falta-nos reconhecer as etapas do
tempo passado e enfrentar os desafios desse admiravel
mundo novo que se descortina bem a nossa frente.

Desejo a todos os senhores um 6timo encontro
regional nesta maravilhosa cidade de Cuiaba. Muito
obrigado!
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PALESTRA INAUGURAL

A essencialidade
dos cartorios

extrajudiciais

DES. LUIZ FERREIRA DA SILVA
Corregedor-Geral de Justica do Estado de Mato Grosso
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Des. Luiz Ferreira da Silva

u cumprimento a todos em nome do Sérgio
Jacomino, presidente do Instituto de Registro
Imobiliario do Brasil - IRIB, pelo gentil con-
vite para participar deste memoravel evento.
Ressalto que me sinto deveras honrado em poder
discorrer, ainda que de forma perfunctoria, acerca
da essencialidade dos cartorios extrajudiciais para o
Brasil, aos ilustres participantes deste 38° Encontro
Regional dos Oficiais de Registro de Imoveis do Brasil.
Embora este evento tenha por objetivo principal
a discussio dos temas afetos aos registradores, nesta
minha breve explanacdo peco licenca para fazer alusiio
também aos notarios, isso porque do nascimento a mor-
te, navida que se desenrola entre esses dois extremos,
aessencialidade dos cartorios extrajudiciais manifesta-
-se no dia a dia do cidaddo, o mesmo acontecendo com
as empresas.

Assim, indiscutivelmente, essa peca chave, o car-
torio extrajudicial, avulta-se no mundo moderno em
face de novas relacdes que impdem regramentos dife-
renciados no ordenamento juridico.

Ao redor do mundo hé sistemas notariais e registrais
que variam com formas, caracteristicas historicas, so-
ciais, de politica dos paises que os acolheram. Como as
familias juridicas, os principais estio na Common law
e na Civil law. Na primeira, o notario ndo tem a fun-
cflo de conferir seguranca e confiabilidade ao negdcio
juridico e se limita a transcrever um ato que ocorreu
nasua presenca. A seguranca, nesse caso, vem da con-
tratacdo de um seguro que precisa ser renovado todos
0s anos, o que encarece a operacgdo. Ou seja, além de
nio oferecer seguranca juridica ao negdcio realizado, o
sistema da Common law também acarreta mais gastos
para o individuo que adquire um imével.
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A ESSENCIALIDADE DOS CARTORIOS EXTRAJUDICIAIS

No Brasil, como se sabe, foi adotada a familia da
Civil law. Notariado do tipo latino, no qual o notario
é um profissional especializado do direito, que exerce
a atividade de carater privado por delegacio do Es-
tado, que confere a seguranca juridica necessaria ao
cidadio ou a empresa sem necessidade de se recorrer
a contratacdo de um seguro. O sistema utilizado aqui,
portanto, é mais seguro, mais barato e mais vantajoso
para o usudrio do servico.

O desembargador José Aurélio da Cruz, ex-presi-
dente do Colégio Permanente de Corregedores Gerais
dos Tribunais de Justica do Brasil, referindo-se a im-
portancia dos servicos notariais e registrais, deixou
assentado que os cartorios do extrajudicial possuem
amissio precipua de dar publicidade, autenticidade e
seguranca aos atos juridicos, sejam estes motivados por
interesse da sociedade ou particulares. £ dos tabelides
e registradores a responsabilidade maior de conferir
transparéncia aos atos da vida civil.

Em decorréncia disso é imperativo reconhecer que o
sistema de Registro de Imdveis é a chave para o incre-
mento dos negdcios imobilidrios, e por que nio dizer
para o desenvolvimento social e econémico do Brasil.

Além disso, é necessario destacar a fungéo preven-
tiva da atuacdio dos notarios e registradores, e a ne-
cessidade basica de seguranca juridica nos contratos.
Sao requisitos conexos e decorrentes, porque apenas a
atividade condizente com a boa atuacfio e a prudéncia
necessarias pode prevenir futuros litigios.

O ministro Humberto Martins, atual corregedor
nacional, dissertando sobre o tema, asseverou de for-
ma insofismavel que o Registro de Iméveis é essencial
para questdes como a regularizacio fundiaria urbana
erural. O Registro Civil tem um papel muito relevante
ao garantir todos os seus registros civis, desde o nasci-
mento até o 0bito. A qualidade do crédito e a melhoria
da arrecadacfo publica e privada sfio outros aspectos
de importancia social que sio realizados pelos tabeli-
des de protesto. O servico de notas tem dado especial
colaboracfo na soluciio consensual de divorcio e reso-
lucdo de usucapido, e os registradores de Registro de
Documentos auxiliam o sistema bancério. Cada um é
importante em seu papel.

Dai por que a seguranca e a confiabilidade ao ne-
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gdbcio juridico sio escopos essenciais dos atos regis-
trais, que tém inumeros efeitos na vida das pessoas
fisicas ou juridicas. Além de fomentar a economia
e principalmente reduzir o volume de demandas
que pode aportar no Poder Judiciario. Vejam os se-
nhores que aqui, no Mato Grosso, um Estado tido
por periférico, temos quase um milhéo de processos
em tramitacfo. Se ndo fosse o trabalho herctleo dos
notarios e registradores, certamente esse nimero
seria ainda maior.

Ainda falando sobre as novas atribuicdes que foram
dadas aos notarios e registradores, o ministro Hum-
berto Martins lembrou que ha alguns anos os poderes
constituidos no Brasil entenderam que delegar atri-
buicdes aos servicos extrajudiciais é sindnimo de des-
burocratizacio e desjudicializacfo. A primeira exitosa
experiéncia se deu com a edicdo da Lei 11.441/2007,
que permitiu a realizacdo de separacoes, divorcios,
inventarios e partilhas em Tabelionato de Notas.

De la para c4, o movimento cresceu aceleradamente,
facilitando o acesso do cidadéo a servicos e procedi-
mentos desburocratizados, descongestionando a ma-
quina publica com economia de gastos aos usuarios e
aos entes publicos.

Reconhecimentos de paternidade, regularizacio
fundiaria, usucapido extrajudicial, retificacio de erros
evidentes de grafias e conciliacfio e mediac8o sdo alguns
dos exemplos mais recentes. A atuacio cartoraria, que
se limitava as escrituracdes e registros em geral, vem
mudando acentuadamente como forma de atender as
constantes novas demandas que se multiplicam com
bastante velocidade neste mundo globalizado, em es-
pecial no tocante a rede mundial de computadores que
tantas facilidades nos tem proporcionado, evidente-
mente com o devido controle que se faz premente nos
variados atos dessa honrada atividade.

Ainda sobre a essencialidade dos cartorios extraju-
diciais ndo posso deixar de registrar que a Associacio
dos Notarios e Registradores do Brasil publicou recen-
temente matéria relevante. Nio posso deixar de fazer
referéncia a pesquisa realizada pelo instituto Datafo-
lha, em dezembro de 2015, segundo a qual os cartorios
extrajudiciais sfio das institui¢des mais confiaveis do
Brasil, entre todas as institui¢des publicas e privadas



avaliadas. Isso porque 88% dos pesquisados pelo insti-
tuto Datafolha consideram os cartorios extrajudiciais
as instituicdes mais confiaveis do Brasil, seguidos pelos
Correios e Forcas Armadas.

Dentre outros temas, a matéria registra que o Brasil
erradicou o indice de criancas sem registro de nasci-
mento, tendo atingido a marca histérica de 1% de sub-
-registro no ano do nascimento, ou até o fim do terceiro
més do ano seguinte, de acordo com estudo divulgado
pelo IBGE em novembro de 2015.

Esse indice supera em larga escala a marca de 5%
estipulado pela Organizacio das Na¢des Unidas como
percentual aceitavel para erradicacio do nimero de
criancas sem certiddo de nascimento, uma das metas
do milénio da entidade internacional.

E na sequéncia, a matéria destaca o volume de ser-
vicos prestados na area de reconhecimento de paterni-
dade. Foram 103.267 reconhecimentos de paternidade,
realizados desde a publica¢io do provimento 16/2012
do CNJ, que permitiu que esse ato juridico fosse re-
alizado diretamente nos cartorios de Registro Civil.

No Tabelionato de Notas os problemas do cidadio e
das empresas sdo solucionados de forma mais simples,
rapida e barata do que se levadas ao Poder Judiciario.
Diante desse contexto, novos servicos tém sido dele-
gados a atividade notarial, contribuindo sobremaneira
para a desjudicializacfio da vida em sociedade e para
desafogar o Poder Judiciario.

Desde 2007, quando foi instituida a Lei 11.441/2007,
que autorizou a lavratura de inventarios, partilhas,
separacdes e divorcios consensuais em tabelionatos
mediante escritura publica, os Tabelionatos de Notas
de todo o Brasil ja realizaram mais de 2 milhdes de atos
dessa natureza, gerando economia historica ao Estado.
Segundo estudo conduzido pelo Centro de Pesquisas
Judiciais cada processo que entra no Judiciario custa
em média R$ 2.369,73 para o contribuinte. Multipli-
cando esse valor por 2 milhdes de atos significa dizer
que o erario brasileiro economizou mais de 4 bilhoes
de reais com a delegaciio desse servico aos Tabelionatos
de Notas. O numero me deixou estupefato. Além disso,
os cartorios ajudaram a arrecadar 380 bilhoes de reais
em tributos que afetam os atos notariais e registrais.
Um namero muito significante.

A populacio deixou de levar um ano para se divor-
ciar na Justica e passou a fazer o ato até em um tnico
dia no cartorio. O inventario levava, dependendo das
circunstincias, mais de dez anos. Agora é realizado
no maximo em quinze dias em um cartério extraju-
dicial. Somente em Mato Grosso realizamos 13.705
divércios diretos nos cartorios extrajudiciais. Mais
nfo preciso dizer.

Elencamos aqui apenas alguns dados publicados
na revista Cartério em Numeros, editada pela Ano-
reg-BR, para evidenciar a importancia dos cartorios
extrajudiciais para a sociedade e também para o bom
funcionamento do proprio Poder Judiciario. Ndo se
pode olvidar que ao longo de sua historia os cartdrios
extrajudiciais se fortaleceram, conquistaram credi-
bilidade impar, adquiriram novas funcdes delegadas
pelo Poder Judiciario e se tornaram essenciais para a
organizacdo social brasileira.

Nesse contexto é importante destacar a atuagio dos
corregedores na Corregedoria Nacional de Justica e nas
Corregedorias Gerais. E preciso ressaltar que a atuaco
das corregedorias nfo se resume a corrigir e punir, pois
ditos 6rgaos possuem igualmente funcdo normativa
exteriorizada em inumeras resolucdes, decisdes e atos
administrativos.

Como bem externou o ministro Humberto Martins
na entrevista aqui mencionada, temos necessidade “de
cartorios extrajudiciais comprometidos com a eficién-
cia e o aprimoramento do sistema extrajudicial, com o
cumprimento das metas estipuladas pela Corregedoria
Nacional de Justica, e acima de tudo, com a qualidade
do atendimento ao cidad&o e as empresas”.

Finalizando, ndo posso deixar de registrar a minha
avaliacdo positiva dos servicos notariais e registrais,
que sio uma garantia de publicidade, autenticidade,
seguranca e eficiéncia aos atos juridicos.

Os Cartorios Extrajudiciais de Notas e de Registro
representam seguranca a sociedade brasileira e aos
demais que aqui vivem. Por isso, a Corregedoria Geral
de Justica de Mato Grosso espera que as discussoes
neste 38° Encontro Regional dos Oficiais de Registro
de Imoveis do Brasil sejam proficuas e produtivas, de
modo que possam contribuir para a consolidacio sadia
das relacdes juridicas entre as pessoas.
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“Nao se discute que o registrador, ao realizar a qualificacao,
possui independéncia (art. 28 da Lei n2 8.935/1994). E essa
independéncia, alias, que confere liberdade e autonomia

ao registrador no exercicio de suas atribuicdes. Contudo,

tal caracteristica da atividade nao da ao registrador carta

branca para decidir a respeito da registrabilidade de um

titulo, pois tal atribuicdao deve ser orientada, e também

limitada, pelas finalidades e demais caracteristicas da

atividade, que estao previstas no ordenamento juridico.”

INTRODUCAO

O tema da palestra é a qualificacdo de atos e titulos
administrativos. Entretanto, antes de enfrentar as es-
pecificidades da qualificacdo registral dessa espécie
de titulo creio ser necessério indicar algumas dire-
trizes gerais da atribuicdo decisoria do registrador,
a fim de estabelecer as condicbes de possibilidade
para o enfrentamento adequado do assunto que me
foi proposto.

Essa forma de abordagem do tema se faz necessa-
ria, pois a legislacfio ndo é precisa ao tratar da qua-
lificacdo registral imobiliaria. O artigo 198 da Lei n°
6.015/1973 é sucinto ao prever apenas que “havendo
exigéncias a serem satisfeitas, o oficial indica-las-a
por escrito”. Os decretos anteriores a Lei dos Regis-
tros Pablicos eram mais assertivos. Veja-se o que di-
zia, por exemplo, o Decreto-lei n° 1.000,/1969:

Art. 201. (...), o oficial verificara a legalida-
de e a validade do titulo, procedendo
ao registro, se 0 mesmo estiver em con-
formidade com a lei, (...). (grifo nosso).

Existiam pelo menos dois balizadores para a quali-
ficacdo registral: verificar a legalidade e a validade do
titulo. Como o dispositivo da Lei n° 6.015/1973, que
trata da qualificacdo registral, é menos propositivo,
cabe aos registradores atribuirem sentido ao texto
de modo a reconhecerem que a qualificacdo registral
deve ser orientada, fundamentalmente, pelas carac-
teristicas do Registro de Imoveis previstas no orde-
namento juridico.

Nio se discute que o registrador, ao realizar a
qualificacdo, possui independéncia (art. 28 da Lei n°
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8.935/1994). £ essa independéncia, aliis, que confere

liberdade e autonomia ao registrador no exercicio de

suas atribuicdes. Contudo, tal caracteristica da ativi-

dade néo dé ao registrador carta branca para decidir a

respeito da registrabilidade de um titulo, pois tal atri-

buicdo deve ser orientada, e também limitada, pelas
finalidades e demais caracteristicas da atividade que
estdo previstas no ordenamento juridico.

Nessa perspectiva, penso que a qualificacfio regis-
tral deve ser pautada pelos seguintes pressupostos: a)
natureza juridica da atividade; b) finalidade da ativi-
dade; ¢) natureza juridica do ato praticado; d) efeitos
do registro; e e) natureza formal do titulo apresenta-
do para registro.

Com o objetivo de justificar essa afirmacéo e indi-
car os desafios da qualificacdo de atos e titulos admi-
nistrativos, a exposiciio do tema foi organizada da
seguinte forma:

1. Pressupostos para a funcdo qualificadora. Pelos
motivos ja indicados, a primeira parte da apresen-
tacdo sera dedicada a estabelecer as bases da quali-
ficacdo registral imobiliaria.

2. Etapas da qualificacfio registral. Neste momento, a
apresentacdo se voltard ao enfrentamento do nu-
cleo do tema proposto, com a indicacéo das etapas
da qualificacdo de atos e titulos administrativos.

3. Conceito de qualificacdo registral. Por fim, com o
objetivo de estimular a retomada das discussoes
sobre temas que envolvem a qualificaco registral,
que nos ultimos anos tém sido relegadas a segundo
plano, serd proposto um conceito para a atribuicfio
decisoria do registrador, que, se espera, seja objeto
de criticas e consideracdes da comunidade juridica.

1. PRESSUPOSTOS PARA
A FUNCAO QUALIFICADORA:

a) Natureza juridica da atividade registral
imobiliaria

O registro de imdveis possui natureza de servico
publico de carater juridico?, voltado 4 adminis-

1 Nesse sentido decidiu o STF ao julgar acdo direta de inconstitucionalidade (ADI
3151 MT), cuja parte da ementa que trata do regime juridico dos servicos notariais
e de registro possui o seguinte teor: “ACAO DIRETA DE INCONSTITUCIONALI-
DADE.[...]. Il - REGIME JURIDICO DOS SERVICOS NOTARIAIS E DE REGISTRO:
a) trata-se de atividades juridicas préprias do Estado, e ndo simplesmente de
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tracfio (tutela) publica de direitos e interesses
privados®. Sendo servico publico, a qualifica-
cdo registral, em que pese o artigo 198 da Lei n°
6.015/1973 assim nfo tenha expressamente esta-
belecido, deve ser norteada, fundamentalmente,
pelo principio da legalidade®.

b) Finalidade da atividade registral imobiliaria.

A finalidade do registro de imoveis é constituir,
declarar, transmitir e extinguir direitos reais
sobre imdveis, a fim de garantir a publicida-
de, autenticidade, seguranca e eficacia dos
atos juridicos. Tal finalidade é extraida das leis
que regem a atividade:

Art. 172 da Lei n° 6.015/1973 - No Registro de
Imodveis serdo feitos, nos termos desta Lei, o
registro e a averbacéo dos titulos ou atos cons-
titutivos, declaratorios, translativos e extintos
de direitos reais sobre imodveis reconhecidos
em lei, “intervivos” ou “mortiscausa” quer para
sua constituicdo, transferéncia e extincdo, quer
para sua validade em relacdo a terceiros, quer
para a sua disponibilidade.

Art.1° daLein® 8.935/1994 - Servicos Notariais e
de Registros sdo orgdos de organizacdo técnica
e administrativa, destinados a garantir publici-
dade, autenticidade, seguranca e eficacia dos
atos juridicos.

atividades materiais, cuja prestacéo é traspassada para os particulares mediante
delegacdo”. (grifo nosso). No mesmo sentido, ver: ADI 3089 e ADI 2415.

2 Aodiscorrer sobre os 6rgaos que exercem a administracéo publica de direitos
privados, Marques, além de indicar os servicos notariais e os registros publicos,
também atribui a jurisdicdo voluntéria essa classificacdo, fazendo a distincao
entre ambas nos seguintes termos: “As atividades dos érgéos de fé piblica e dos
departamentos destinados ao registro de atos e relacdes juridicas néo se incluem
na jurisdicdo voluntdria, e sim naquela categoria genérica de tutela administrativa
que o Estado exerce sobre interesses privados. A jurisdicdo voluntaria é apenas
uma espécie dessa tutela administrativa, que das demais se distingue ratione
auctoritatis, isto é, por estar atribuida a 6rgéos do Poder Judiciario. Assim, ndo
hé como confundir o ato do oficial de registro de imdveis que realiza um registro,
com o dojuiz que autoriza a venda em hasta publica de bens de menores: embora
os dois atos estejam em funcédo da tutela administrativa de interesses privados, o
primeiro se realiza no foro extrajudicial e o segundo é praticado por um érgéo do
Poder Judiciario”. MARQUES, José Frederico. Ensaio sobre a jurisdicdo voluntdria.
Campinas: Millennium, 2000. p. 95.

3 SILVAFILHO, Elvino. A competéncia do oficial do registro de iméveis no exame dos
titulos judiciais. S&o Paulo: Revista de Direito Imobilidrio - Revista dos Tribunais, n.
8,p.45,jul./dez. 1981, p. 57. LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Puiblicos: teoria
e prdtica. 72 ed. Salvador: Editora Juspodivm, 2016, p. 538.
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d) Efeitos do registro

No Brasil, que adota o sistema do titulo e modo
para o registro de direitos, a inscricio no félio
real gera dois tipos de efeitos com presuncio
relativa de veracidade: constitutivo (substan-
tivo) ou declarativo (formal). Conforme lecio-
na Dip, citando Chico y Ortiz, a diversidade de
efeitos das inscricdes faz variar a amplitude

Com base nisso, pode-se dizer que, em regra,
as clausulas dos titulos apresentados para re-
gistro, relacionadas a direitos que nio geram
efeitos reais, nio devem ser objeto de qualifi-
cacfo registral.

¢) Natureza juridica do ato praticado
Os atos praticados pelos registradores possuem

natureza juridica de ato administrativo, sendo
este entendido como a declaracéo do Estado, ou
de quem o represente, que produz efeitos juridi-
cos imediatos, com observancia da lei, sob o re-
gime juridico de direito publico e sujeita ao con-
trole do Poder Judiciario. Também é possivel
afirmar que sfo os atributos dos atos administra-
tivos, principalmente a presuncio de validade,
legitimidade e/ou veracidade, que permitem

e, de conseguinte, a importancia da qualifica-
ciio registral®. Assim, quando o registro possui
efeito constitutivo a qualificacfio deve abranger
a andlise de legalidade do direito a ser consti-
tuido. De outro lado, quando o efeito é declara-
tério nio cabe ao registrador revisar o ato que
gerou a constituicdo do direito a ser inscrito.

que as finalidades da atividade, especialmente a

L. R 4 DIP, Ricardo. Sobre a qualificacdo no registro de imdveis. So Paulo: Revista de
seguranca juridica, sejam alcancadas.

Direito Imobilidrio - Revista dos Tribunais, n. 29, p. 33, jan./jun. 1992.
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e) Natureza formal do titulo
apresentado para registro
As espécies de titulos passiveis de regis-
tro estio elencadas no artigo 221 da Lei n°
6.015/1973. Segundo tal dispositivo, somente
sdo admitidos registros de escrituras publicas;
escritos particulares autorizados em lei; atos
auténticos de paises estrangeiros, com forca
de instrumento publico; cartas de sentenca,
formais de partilha, certiddes e mandados ex-
traidos de autos de processo; e contratos ou
termos administrativos.
A forma e as caracteristicas de cada espécie
de titulo também irio influenciar na quali-
ficacdo registral. Quanto aos atos e titulos
administrativos, por exemplo, o fato de pos-
suirem presuncdo de validade, legitimidade e
veracidade, influenciara na qualificacdo regis-
tral, conforme sera analisado mais adiante.

2. ETAPAS DA QUALIFICACAO REGISTRAL
Estabelecidos, resumidamente, os pressupostos gerais
da qualificacdo registral, passa-se ao enfrentamento do
nucleo do tema proposto, com a indicaciio das etapas
da qualificacéo dos atos e titulos administrativos.

12 - Analise preliminar (ou saneadora):

Para bem realizar a qualificacfio registral é im-
portante conhecer as caracteristicas legais do titulo
apresentado para registro. No caso de atos e titulos
administrativos, o registrador deve levar em conta,
ao realizar a qualificacio, os chamados “atributos do
ato administrativo”. Isso porque, sdo os atributos que
distinguem os atos administrativos dos atos de direi-
to privado. Ainda que haja divergéncia doutrinaria, a
posicéo tradicional é no sentido de que o ato adminis-
trativo possui trés atributos principais: a) presuncio
de validade, legitimidade e veracidade; b) imperativi-
dade; e ¢) autoexecutoriedadeS.

O atributo que mais interessa no que se refere a
qualificacéo registral é a presuncio de validade, le-
gitimidade e veracidade. Segundo essa caracteristi-

5 MAFFINI, Rafael da Cés. Direito Administrativo. 32 ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2006, p. 89.
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ca, uma vez praticado, o ato administrativo tera em
seu favor a presuncio de que foi realizado de acor-
do com a ordem juridica (de que é valido/legitimo)
e de que o seu conteudo é verdadeiro (veracidade do
ato), até prova em contrario. Assim, em relacfio aos
atos administrativos, é de se concluir que o oficial,
no momento da qualificacio registral, analisara,
ao contrario do que ocorre com os atos de direito
privado, apenas os requisitos extrinsecos do titulo,
nio fazendo parte das suas atribuicdes revisar os
aspectos substantivos do ato, que s6 poderio ser
revisados judicialmente, ou pela préopria adminis-
tracio publica no exercicio do poder de autotutela.
Apos identificar as caracteristicas gerais dos titu-
los apresentados para registro, nessa fase da qualifi-
cacdlo o registrador ainda verificara a necessidade de
saneamento da matricula e/ou do registro, bem como
se o titulo atende aos principios registrais da territo-
rialidade®, prioridade e preferéncia’, titularidade®,
continuidade’, disponibilidade® e tipicidade!.

6 Conforme estabelece o artigo 416, V, da Consolidacdo Normativa Notarial
e Registral instituida pelo Provimento n® 001/2020 da Corregedoria-Geral da
Justica do Rio Grande do Sul, o principio da territorialidade possui a seguinte de-
finicdo: a circunscrever o exercicio das funcdes delegadas do Registro Imobilidrio
a area territorial definida em lei.

7 Conforme estabelece o artigo 416, 1V, da Consolidacdo Normativa Notarial
e Registral instituida pelo Provimento n? 001/2020 da Corregedoria-Geral da
Justica do Rio Grande do Sul, os principios da prioridade e preferéncia possuem
a seguinte definicdo: a outorgar ao primeiro a apresentar o titulo a prioridade
erga omnes do direito e a preferéncia na ordem de efetivacdo do registro, inde-
pendentemente de ter havido atendimento preferencial.

8 Conforme estabelece o artigo 416, XlII, da Consolidacdo Normativa Notarial
e Registral instituida pelo Provimento n? 001/2020 da Corregedoria-Geral da
Justica do Rio Grande do Sul, o principio da titularidade possui a seguinte defi-
nicdo: a submeter a validade do ato registral a condicdo de haver sido praticado
por agente legitimamente investido na funcéo.

9 Conforme estabelece o artigo 416, VIII, da Consolidacdo Normativa Notarial
e Registral instituida pelo Provimento n2 001/2020 da Corregedoria-Geral da
Justica do Rio Grande do Sul, o principio da continuidade possui a seguinte
definicdo: a impedir o lancamento de qualquer ato de registro sem a existéncia
de registro anterior que lhe dé suporte formal e a obrigar as referéncias origi-
nérias derivadas e sucessivas, ressalvadas as decisoes judiciais especificas que
flexibilizam ou mitigam sua aplicac&o.

10 Conforme estabelece o artigo 416, VI, da Consolidacdo Normativa Notarial
e Registral instituida pelo Provimento n2 001/2020 da Corregedoria-Geral da
Justica do Rio Grande do Sul, o principio da disponibilidade possui a seguinte
definicdo: a precisar que ninguém pode transferir mais direitos do que os cons-
tituidos pelo Registro Imobiliario, a compreender as disponibilidades fisica (area
disponivel doimdvel) e ajuridica (a vincular o ato de disposicéo a situacdo juridica
do imével e da pessoa).

11 Conforme estabelece o artigo 416, XI, da Consolidacdo Normativa Notarial
e Registral instituida pelo Provimento n® 001/2020 da Corregedoria-Geral da
Justica do Rio Grande do Sul, o principio da tipicidade possui a seguinte definic&o:
a afirmar serem registraveis apenas titulos e direitos reais previstos em lei, exceto
as averbacdes baseadas no principio da concentracdo, desde que no requerimento
estejam fundamentadas.



22 - Verificaciio da validade do fato juridico ins-
critivel e sua aptiddo para produzir eficacia:

Nesta fase da qualificacfio cabe ao registrador ana-
lisar se o direito e o titulo representativo da sua for-
malizacfio apresentam nulidades ou anulabilidades
aparentes, formais ou substantivas, que possam ma-
cular o direito a ser registrado. No que se refere aos
instrumentos particulares e as escrituras publicas,
os requisitos de validade do negocio juridico estfo
elencados no artigo 104 do Cédigo Civil. As nulidades
gerais, que invalidam tais titulos, estdo previstas nos
artigos 166, 167 e 169, todos do Cddigo Civil. As anu-
labilidades, por sua vez, estio previstas no artigo 171
do Cédigo Civil, bem como em dispositivos legais que
tratam especificamente do regime juridico do direito
em causa.

Sendo o caso de nulidades, que nfo sio passiveis
de confirmaciio ou convalidacdo, o registro sera ne-
gado, uma vez que o direito ndo possui aptidio para
produzir os efeitos que dele decorrem. As anulabi-
lidades, por sua vez, ndo impedem o registro, pois o
direito é valido e eficaz até eventual reconhecimento
judicial do vicio que o inquina, podendo, ainda, ser
confirmado (arts. 172 e 173 ambos do Cédigo Civil) ou
convalidado pelo decurso do prazo decadencial para
pleitear o reconhecimento da anulabilidade (art. 178
do Cédigo Civil)!2. Contudo, além da obrigatoriedade
de serem declaradas pelas partes no titulo, o registro
também devera indicar as causas de anulabilidade,
para possibilitar o conhecimento de terceiros que
eventualmente venham a adquirir o imovel antes da
convalidaciio do vicio e sejam atingidos pelos efeitos
da anulacfo.

Embora se reconheca a existéncia de divergéncia
doutrindria, as nulidades ou anulabilidades de cldu-
sulas periféricas/acessorias (clausulas abusivas, por
exemplo), que nio atinjam o direito que sera consti-
tuido pelo registro, ndo devem ser objeto de qualifi-
cacdlo. Isso porque, além de ndo invalidarem a obri-
gacdo principal (art. 184 do Cédigo Civil), podem ser
afastadas ou equitativamente reduzidas judicialmen-
te, mantendo-se o contrato, conforme o previsto no
artigo 413 do Cddigo Civil, por exemplo, que prestigia

o chamado principio da conservacio do negdcio juri-
dico. Segundo tal principio, deve-se buscar, sempre
que possivel, a conservacdo dos negécios e seus efei-
tos, de modo a proteger os que, de boa-fé, confiaram
na estabilidade das relacdes juridicas e também a
prestigiar a funcéo social do contrato.

Verifica-se, portanto, que a qualificaciio regis-
tral nfio serve para exaurir todos os eventuais vi-
cios ou defeitos do titulo apresentado para regis-
tro, mas apenas aqueles que tém potencial para
gerar a nulidade no direito que sera constituido,
declarado, modificado ou extinto pelo registro'.

No que se refere ao ato administrativo, o artigo 2°
da Lei n° 4.717/1965 prevé as hipoteses de nulidade
nos seguintes termos:

Sdo nulos os atos lesivos ao patrimonio das enti-
dades mencionadas no artigo anterior, nos casos de:
a) incompeténcia; b) vicio de forma; ¢) ilegalidade do
objeto; d) inexisténcia dos motivos; €) desvio de fina-
lidade.

Paragrafo tinico. Para a conceituacfio dos casos de
nulidade observar-se-io as seguintes normas:

a) a incompeténcia fica caracterizada quando
o ato ndo se incluir nas atribuicoes legais do
agente que o praticou;

b) o vicio de forma consiste na omissio ou na ob-
servancia incompleta ou irregular de formali-
dades indispensaveis a existéncia ou seriedade
do ato;

¢) a ilegalidade do objeto ocorre quando o resul-
tado do ato importa em violacdo de lei, regula-
mento ou outro ato normativo;

d) a inexisténcia dos motivos se verifica quando
a matéria de fato ou de direito, em que se fun-
damenta o ato, é materialmente inexistente ou
juridicamente inadequada ao resultado obtido;

e) o desvio de finalidade se verifica quando o
agente pratica o ato visando a fim diverso da-
quele previsto, explicita ou implicitamente, na
regra de competéncia.

Diante desse dispositivo legal, surge o questiona-

12 CARVALHO, Afranio de. Registro de iméveis: comentérios ao sistema de registro
em face da Lei 6.015, de 1973. Rio de Janeiro: Forense, 1976. p. 258.

13 CARVALHO, Afranio de. Registro de imdveis: comentérios ao sistema de registro
em face da Lei 6.015, de 1973. Rio de Janeiro: Forense, 1976. p. 253.
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mento: estando na lei as hipoteses de invalidade do
ato administrativo, deve o registrador aponta-las na
qualificacfio?

Diferente do que ocorre com os instrumentos par-
ticulares e as escrituras publicas, a presuncéo de legi-
timidade ¢ atributo do ato administrativo, conforme
ja foi mencionado. Assim, s6 o Poder Judiciario (ou a
administracdo publica no exercicio do poder de auto-
tutela) pode invalida-lo, ndo cabendo ao registrador
apontar qualquer das hipoteses acima indicadas no
momento da qualificacio!*. Nesse sentido ja decidiu
o Conselho Superior da Magistratura de SP:

Ap. Civ. 0038476- 21.2011.8.26.0100, Sio Paulo, j.
12/9/2012, Dje 8/11/2012, rel. des. JOSE RENATO
NALINTI. Ao apreciar recurso em matéria de direi-
to urbanistico, citando precedentes, a Corregedo-
ria Geral, levando em consideracdo que a aprova-
cdo de desdobro pelo Municipio, ainda que resulte
“de ato administrativo e ndo de lei, nesta tem seu
alicerce haja vista que, pelo principio da legalida-
de administrativa, ao administrador sé é permitido
fazer o que estiver permitido por lei. Assim, se o
Municipio, por sua exclusiva responsabilidade,
aprovou o desdobro, deve-se presumir que obser-
vou os requisitos legais, nio sendo esta esfera ad-
ministrativa a seara adequada para discuti-los”. O
mesmo argumento fundamentou a deciséo no Pro-
cesso CG 189.863/2013, Urupés, dec. de 15/4/2014,
Dje 25/4/2014, des. ELLIOT AKEL. (grifei)

Quanto aos contratos da administraciio publica
(art. 29, par. tinico'®, da Lei n°® 8.666,/1993), seja pe-

14 A doutrina espanhola defende que, no que se refere ao ato administrativo,
ao registrador impende verificar: a) competéncia do érgdo da administracdo;
b) congruéncia da resolucdo com o expediente ou procedimento seguido; c)
formalidades extrinsecas do documento apresentado; d) conexdo com o titular
inscrito; ) eventuais obstaculos que nascam do préprio Registro. Cumpre referir,
contudo, que, ao contrario do Brasil, a doutrina espanhola possui dispositivo
normativo para lastrear tais conclusdes. O artigo 99 do Regulamento Hipotecario
assim estabelece: “La calificacion registral de documentos administrativos se
extender3, en todo caso, a la competencia del 6rgano, a la congruencia de la
resolucién con la clase de expediente o procedimiento seguido, a las formalidades
extrinsecas del documento presentado, a los trdmites e incidencias esenciales
del procedimiento, a la relacion de éste con el titular registral y a los obstéaculos
que surjan del Registro”.

15 Art.22-As obras, servicos, inclusive de publicidade, compras, alienacGes, con-
cessdes, permissdes e locacdes da Administracdo Publica, quando contratadas
com terceiros, serdo necessariamente precedidas de licitacdo, ressalvadas as
hipdteses previstas nesta Lei. Paragrafotnico. Para os fins desta Lei, considera-se
contrato todo e qualquer ajuste entre érgdos ou entidades da Administracdo Publi-

irib BOLETIM 365
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los motivos expostos, seja por serem submetidos ao
controle do Tribunal de Contas (art. 113!, da Lei n°
8.666,/1993), também nio cabe ao registrador anali-
sar se o processo licitatorio foi realizado de forma
correta (desde que haja declaracio de que existiu
ou que o caso se enquadre em motivo de dispensa
ou inexigibilidade, arts. 55, XI, e 61, ambos da Lei n°®
8.666/1993), tampouco fiscalizar a legalidade das
clausulas exorbitantes, proprias de alguns contratos
administrativos (art. 58 da Lei n° 8.666/1993). Con-
tudo, no que se refere aos direitos que geram efeitos
reais constantes do titulo, a qualificacio deve seguir
0s mesmos parametros dos instrumentos particulares
e escrituras publicas.

Por exemplo, nos contratos de concessio de direito
real de uso, ndo cabe ao registrador analisar se os fins
previstos no artigo 7° do Decreto-lei n°® 271/1967 foram
atendidos pela administracio para a concessdo do bem
publico, pois o atendimento dos requisitos decorre da
presuncdo de legitimidade do ato administrativo que
autorizou a celebracdo do contrato. Contudo, a qua-
lificacdo registral dos requisitos necessarios a cons-

cae particulares, em que haja um acordo de vontades para a formac&o de vinculo
e a estipulacdo de obrigacdes reciprocas, seja qual for a denominacéo utilizada.

16 Art.113 -O controle das despesas decorrentes dos contratos e demais instru-
mentos regidos por esta Lei sera feito pelo Tribunal de Contas competente, na
forma da legislacdo pertinente, ficando os érgéos interessados da Administracéo
responsaveis pela demonstracéo da legalidade e regularidade da despesa e
execucdo, nos termos da Constituicdo e sem prejuizo do sistema de controle
interno nela previsto.



tituicdo do direito real, que nasce com o registro do
contrato no Registro de Imoveis, ndo é afastada pela
presuncio de legitimidade. Os requisitos formais do
titulo, que, nesse caso, como excec¢iio ao disposto no
artigo 60 da Lei n° 8.666/1993, pode ser celebrado por
escritura publica, instrumento particular ou simples
termo administrativo, também serio qualificados, de
acordo com a lei de regéncia do instituto.

32 - Especialidade subjetiva:

Nesta etapa, busca-se verificar se as partes estdo
devidamente qualificadas no titulo e no registro (art.
176,§1°,11, 4 e I11, 2, da Lei n° 6.015/1973), bem como
se possuem capacidade/legitimidade para praticar o
ato (arts. 104, I, e 166, I, ambos do CC).

42 Especialidade objetiva:

Aqui, o intuito é verificar se o imdvel esta correta-
mente descrito no titulo e se a descri¢éo coincide com
a matricula (arts. 176, § 1°, 11, 3 e 225, ambos da Lei n°
6.015/1973). Essa analise podera gerar a necessidade
de se instaurar o procedimento extrajudicial de reti-
ficacdo tabular antes do registro do titulo (arts. 213, IT
e 225, § 2°, ambos da Lei n® 6.015/1973).

52 Especialidade do fato juridico inscritivel:

Nesta fase da qualificacdo, o registrador analisa se
o fato juridico inscritivel foi instrumentalizado (as-
pectos formais e substantivos) de acordo com o Direi-

Maria Aparecida Bianchin Pacheco, Juiza Edleuza Zorgetti Monteiro da Silva (TJMT) e José Augusto Alves Pinto.

to. Para cumprir esta etapa, além das regras especiais
previstas na Lei dos Registros Publicos, o oficial tra-
balhara com os diplomas legais que definem o regime
juridico do direito em causa.

62 Requisitos extrarregistrais:

Neste momento, o registrador cumpre atribuicdes
que nio estio diretamente relacionadas aos direitos
que serdo registrados, mas que lhe sdo impostas pela
Lei n° 6.015/1973 (e.g. fiscalizar o pagamento de im-
postos devidos por forca dos atos que lhe forem apre-
sentados, art. 289) ou outros diplomas legais (e.g. soli-
citar a apresentacio de certiddes negativas da Receita
Federal para registrar a alienacfo de bens iméveis ou
direito a ele relativo que pertencam a empresas, art.
47,1,b, da Lei n® 8.212/1991).

72 Decisio fundamentada:

A qualificacio registral podera resultar em trés ti-
pos de decisio: a) se o titulo e o direito nele formali-
zado estio de acordo com o ordenamento juridico, a
decisio sera pelo deferimento do registro; b) se o titu-
lo apresenta vicios insanaveis ou o direito nele forma-
lizado néo for passivel de registro, a decisdo sera de
indeferimento do registro; e ¢) sendo o caso de vicios
sanaveis, a deciso sera no sentido de apontar exigén-
cias que, se cumpridas, possibilitardo o deferimento
do registro em uma nova qualificacéo registral. Em
qualquer caso, a decisdo devera ser fundamentada.
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3. CONCEITO DE QUALIFICACAO REGISTRAL

O controle da legalidade dos titulos apresentados
para registro é efetivado mediante a qualificacio re-
gistral”’, poder/dever'® conferido ao registrador imo-
bilidrio pela lei. Ao realizar a sua atribuicéo decisoria,
o registrador analisa (com a finalidade de depurar),
de forma imparcial e independente, mas respeitados
os limites impostos pelas caracteristicas da atividade,
os aspectos extrinsecos (legalidade formal") e intrin-
secos (legalidade substancial?®) do titulo?,, para, me-
diante decisdo fundamentada, determinar o registro
dos que estiverem de acordo com o ordenamento ju-
ridico (qualificacdo positiva) ou rechacar os defeituo-
sos (qualificacfio negativa)?2.

Verifica-se, pois, que, ao realizar a qualificacio, o
registrador decide se o titulo e o direito nele forma-
lizado estdo de acordo com o ordenamento juridico,
para, entdo, determinar a pratica do ato de registro
apropriado ao caso. Como consequéncia da qualifica-
cdlo, a publicidade gerada com o registro é qualifica-
da, pois confere ao ato registrado presuncio ilidivel
de que esta de acordo com o direito — quanto aos as-
pectos que cabe ao registro garantir (quem é o titular;
qual direito titula; que qualidade possui o direito ins-
crito) - e de que esta apto a produzir os efeitos que
lhe séo proprios.

17 SILVAFILHO, Elvino. A competéncia do oficial do registro de imdveis no exame dos
titulos judiciais. Sdo Paulo: Revista de Direito Imobilidrio - Revista dos Tribunais,
n. 8, p. 45, jul./dez. 1981, p. 57.

18 Nesse sentido decidiu o STF ao julgar o HC 85.911-9, assim ementado: “RE-
GISTRO PUBLICO - ATUACAO DO TITULAR - CARTA DE ADJUDICACAO
- DUVIDA LEVANTADA - CRIME DE DESOBEDIENCIA - IMPROPRIEDADE
MANIFESTA. O cumprimento do dever imposto pela Lei de Registros Publicos,
cogitando-se de deficiéncia de carta de adjudicacao e levantando-se duvida pe-
rante o juizo de direito da vara competente, longe fica de configurar ato passivel de
enquadramento no artigo 330 do Cédigo Penal - crime de desobediéncia -, pouco
importando o acolhimento, sob o angulo judicial, do que suscitado”. (grifo nosso).

19 JARDIM, Ménica. O registro de acées e decisées judiciais. |deal - Direito Notarial
e Registral; coordenacdo Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza. Sdo Paulo: Quinta
Editorial. 2010, p. 280.

20 JARDIM, Ménica. O registro de acdes e decisdes judiciais. deal - Direito Notarial
e Registral; coordenac&o Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza. Sao Paulo: Quinta
Editorial. 2010, p. 280.

21 SANTOS, Flauzilino Araljo dos. Sobre a qualificacéo de titulos judiciais no Brasil.
S&o Paulo: Revista de Direito Imobilidrio - Revista dos Tribunais, ano 27, n. 56,
p. 175, jan./jun. 2004, p. 185.

22 SILVAFILHO, Elvino. A competéncia do oficial do registro de imdveis no exame dos
titulos judiciais. Sao Paulo: Revista de Direito Imobilidrio - Revista dos Tribunais,
n. 8, p.45,jul./dez. 1981, p. 57.
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CONCLUSAO

Gostaria de concluir respondendo as seguintes per-

guntas:

a) Como o registrador deve atuar ao proceder a qua-
lificacdo registral? Deve ser mais rigoroso, a fim
de evitar qualquer espécie de litigio proveniente
do titulo, ou menos rigoroso, pois é melhor que o
titulo seja publicizado ao invés de permanecer na
clandestinidade?

A qualificacfo registral imobiliaria niio deve ser
nem mais nem menos rigorosa. Ela deve ser realiza-
danos estritos limites das atribuicdes do registrador
e da atividade registral, ou seja, deve ser pautada
pelos aspectos legais que caracterizam o registro de
imdveis e os direitos objetos das inscricoes.

b) O principio da seguranca juridica nfo fica preju-
dicado ao nio se proceder a qualificacio registral
de clausulas nio relacionadas a direitos que geram
efeitos reais?

Outorgar seguranca juridica, especialmente na
esfera administrativa, é agir de acordo e nos limi-
tes da lei. Assim, conforme estabelecem os artigos
172 da Lei n® 6.015/1973 e 1° da Lei n° 8.935/1994,
interpretados a luz do caput do artigo 5° da Cons-
tituicdo Federal, o sistema registral imobilidrio
brasileiro é destinado ao registro de direitos que
produzirio efeitos perante terceiros ou que, mes-
mo sem efeito real ou cujo efeito perante terceiros
independe de registro, estejam expressamente
previstos em lei, sendo possivel afirmar, portanto,
que essa € a finalidade do servico, que néo pode
ser desconsiderada na interpretacéio/aplicacio das
leis pelo registrador ao decidir se um titulo pode/
deve ascender ao folio real.

Dito isso, finalizo agradecendo o convite para pa-
lestrar no evento e convocando os colegas a colocar
a qualificacfio registral - sustentdculo do servico pu-
blico de registro de iméveis no Brasil - no centro dos
seus estudos e reflexdes. Precisamos revisitar os clas-
sicos trabalhos publicados sobre o tema para, a partir
deles, ter condicdes de realizar uma reflexdo critica
da nossa principal atribuiciio a fim de desenvolver
uma teoria da qualificacdo registral que nos permita
decidir a respeito da registrabilidade dos titulos de
forma coerente e equianime. De minha parte, fica o
compromisso de perseguir esse objetivo.
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“Alguém que, como eu, desenvolveu certa agonia com

o procedimento de consolidacdo da propriedade deve

se lembrar de que a eficiéncia, a lisura, a seguranca

com a qual nés conduzimos o processo da consolidacao

da propriedade é diretamente proporcional ao

fortalecimento e desenvolvimento do mercado imobiliario

onde estamos inseridos.”

lguém pode se perguntar por que, depois de
A décadas da edicio da Lei 9.514/97, vamos

conversar sobre alienacdo fiduciaria, quando
tanto ja foi escrito e debatido sobre o tema.

Naverdade, alienacéo fiduciaria esta na nossa pra-
tica diaria. E sdo muitas as duvidas que surgem quanto
a correta aplicaco desse instituto.

O tema ¢ alienacdo fiduciaria, procedimento de
consolidacio da propriedade e suas polémicas. En-
tdo, minha funcéo aqui é compartilhar com vocés as
minhas duvidas, para que, ao final, vocés digam se fui
fiel ao tema.

Eu passei por uma crise com o instituto da alienacéo
fiducidria alguns anos atras. Em um curto espaco de
tempo eu fui acionado na Justica pelo menos em dois
processos que buscavam a anulacdo do procedimento de
consolidacdo da propriedade e, na qualidade de oficial
de registro, fui arrolado como parte ré. Eu tive que ir
a audiéncia, o juiz me inqueriu, e la estava o devedor
fiduciante. A questdo era interessante, no foi localizada
a devedora fiduciante e foi publicada uma intimacéo

por edital. Ao final, foi consolidada a propriedade. Ela,
pelo advogado, dizia que teve a moral profundamente
ferida, quando seus filhos viram aquele edital publicado
no jornal dizendo que a mie deles, além de devedora,
estava em local incerto e nio sabido. Por isso, ela me
acionava para uma indenizacio por dados morais, por-
que, afinal de contas, a publicacéo por edital dizia para
toda a sociedade que ela estava em local incerto e nio
sabido, quando ela tinha trabalho certo e determinado.

Eu nfo sei como é aqui no Mato Grosso, mas 1a em
Pernambuco nossa lei nio prevé emolumentos para o
procedimento do processo de consolidagéio. O processo
é desgastante, tende a ser algo muito gravoso na vida
pratica das pessoas e nio tem, muitas vezes, remune-
racdo adequada ao registrador.

Esta seria minha primeira pergunta: vale a pena o
registrador de imoveis ser o responsavel pelo proce-
dimento de consolidacio da propriedade?

E poderiamos, ainda, falar sobre como é chato e
complicado controlar processos, mas nio vou fazer
isso porque temos outros temas muito mais legais.
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ALIENACAQ FIDUCIARIA E PROCEDIMENTO DE INTIMACAO E CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA: TEMAS POLEMICOS

Roberto Lucio de Souza Pereira

Alienacao fiduciaria e o aumento

da formalizacao registral

Pesquisando o tema, eu percebi que a alienacdo fidu-
ciaria revolucionou o mercado imobiliario.

O que aconteceu depois daquele primeiro periodo
em que a lei foi colocada a prova, especialmente perante
o Judiciario, uma vez que a alienacfo fiducidria vem
para substituir a hipoteca, muito combalida, e que ja
nio dava efetividade ao crédito imobiliario? Houve
uma curva exponencial no volume de negdcios imo-
biliarios em razéo do crédito, que passou a ser dado
como garantia da alienacdo fiduciaria. Ou seja, a partir
de 2002, ha uma evoluciio da quantidade de unidades
financiadas por més.

“A alienacfo fiduciaria de bens iméveis veio resol-
ver um dos principais problemas que atormentam o
setor do crédito imobiliario, ou seja, os interminaveis
procedimentos judiciais necessarios para retomada de
um imovel em caso de inadimpléncia.” (Como funciona
0 SFI - Abecip).
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Isso é verdade. A alienacfo fiduciaria, com esse pro-
cesso de consolidacfio que me deu certa agonia, trouxe
reducdo dos juros, aumento do crédito imobiliario e
numero muito maior de unidades negociadas. E, aten-
cdlo, ela trouxe a reboque um aumento exponencial
da formalizacdo registral. Ou nenhum dos senhores
passou por isso? Alguém esta no mercado imobiliario
buscando um negdcio para o seu imdvel, ou para um
financiamento, ou para a propria venda, e aparece um
comprador, mas ele quer usar um financiamento. E
quando eles vio ao cartorio descobrem que aquele bem
imovel ndo estd em nome dos atuais donos. O imdvel
estd em nome do bisav0, que morreu, passou para o
avo, que no escriturou, que nio passou para os filhos,
que estio vendendo.

Para ter acesso a alienacdo fiduciaria é muito comum
que as partes tenham que regularizar a cadeia dominial
registral do imével de forma que ele esteja apto para o
registro da alienacdo fiduciaria.

Entfo, a minha primeira fala é: alguém que como



eu desenvolveu certa agonia com o procedimento de
consolidacdo da propriedade deve se lembrar de que
a eficiéncia, a lisura, a seguranca com a qual nds con-
duzimos o processo da consolidacdo da propriedade é
diretamente proporcional ao fortalecimento e desen-
volvimento do mercado imobiliario onde estamos inse-
ridos. Ao atuar, estamos fortalecendo um instrumento
juridico que tem sido de larga utilizacfio em todo o pais.
E, quanto mais eficientes nds formos, melhor servico
vamos prestar ao mercado imobiliario.

Essa é a palavra de animo. Com essa palavra, que-
ro dizer que percebi que existe um movimento dos
registradores, no Brasil, no sentido de melhorar os
procedimentos de consolidacio, o que esta muito li-
gado aos procedimentos eletronicos. Precisamos criar
mecanismos que possam trazer celeridade e seguranca
a esse processo, a bem do mercado, da nossa propria
atividade e do instituto juridico.

E possivel alienacéo fiduciaria de fracio ideal de
um imével?

Com essa palavra de encorajamento e de 4nimo, eu vou,
ento, passar para alguns temas polémicos.

H4 algum tempo eu me deparei com a seguinte situ-
acdlo: é possivel a alienacdo fiduciaria de fracdo ideal de
um imodvel? Vamos imaginar um caso de condominio
civil. Imaginemos que dois filhos receberam por heran-
caum determinado bem imdvel e na partilha o imé6vel
ficou em condominio civil entre os dois irméos. Pode
um dos coproprietarios em condominio civil alienar
fiduciariamente a sua fracdo ideal sem anuéncia dos
demais conddéminos?

A alienacdo fiducidria é s6 de 50% do imével, e quem
assina é s o proprietario de 50% do imével. E o outro
proprietario? Vai ficar com a parte dele, no bem indivi-
so, livre e desembaracado. Como vou fazer o processo
de consolidacfio disso?

Por exemplo, a pessoa fica inadimplente. Eu vou
fazer o processo para consolidar, mas é s6 50%, e vai
consolidar o qué?

Alienacéo fiduciaria com escopo de garantia néo é
transferéncia imobiliaria? Eu posso fazer essa trans-
feréncia sem que haja anuéncia ou autorizacio ex-
pressa do condémino, sendo que ele teria direito de
preferéncia na alienacéo fiduciaria? E depois eu posso

fazer consolidacdo da metade? E ai vou fazer leildo da

metade? Quer dizer que vai ter uma arrematacdo para

alguém que vai integrar um condominio civil indiviso
sem anuéncia daquele conddémino que tinha proprieda-
de plena e que vai ter que suportar um novo conddémino
arrematante?

Apesar de todas essas angustias, a minha avaliacdo

é que pode e eu teria as seguintes ponderacdes:

1. A Lei da Alienacfo Fiduciaria ndo proibe. Eu sei que
esses argumentos de que algo nio esta nalei podem
ser usados para ambos os lados. Uns dizem que néo
pode porque nio esta na lei e outros dizem que pode
porque nio ha proibicio na lei. Mas, a alienacio
fiduciaria é um negocio juridico inserido no &mbito
do direito privado. Se ali nio esta proibido, prevalece
o argumento de que é possivel.

2. Ao tratar do condominio civil de bens o Codigo Civil
dispoe:

Art. 1.314. Cada condémino pode usar da coisa con-
forme sua destinacflo, sobre ela exercer todos os
direitos compativeis com a indivisfo, reivindica-la
de terceiro, defender a sua posse e alhear a respec-
tiva parte ideal, ou grava-la.

Paragrafo tinico. Nenhum dos condéminos pode alte-
rar a destinacio da coisa comum, nem dar posse, uso
ou gozo dela a estranhos, sem o consenso dos outros.

Ao que consta, consigo enquadrar a alienacio fidu-
ciaria na parte final do art. 1.314 do CC. O conddémino
pode gravar sua parte ideal.

E por que eu pondero que é possivel? Meu argumen-
to é que ndo incide, na alienacdo fiduciaria, o paragrafo
unico do art. 1.314, que dispde que “nenhum dos con-
déminos pode alterar a destinaciio da coisa comum,
nem dar posse, uso ou gozo dela a estranhos, sem o
consenso dos outros”.

Aqui, alguém poderia dizer que na alienacéo fiducia-
ria hd a transmissio da posse indireta com a proprieda-
de resoluvel. Certo, mas o dispositivo trata exatamente
da posse direta, que esta vinculada ao uso e gozo que
permanecem com o atual proprietario, uma vez que
ele fica na condicéo de devedor fiduciante.

A alienacdo fiduciaria sempre traz esse misto de
transmisso e garantia. Penso que é possivel sim que
um conddémino aliene fiduciariamente a sua fracio
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ideal sem necessidade de autorizacdo ou de consenti-
mento do outro condémino. E, pelos argumentos que
nds trouxemos, nao impede.

E se acontecer de esse condomino nfo arcar com a
sua responsabilidade, ndo cumprir com seus débitos,
iniciar-se um processo de consolidacdo da propriedade,
e ao final ela for consolidada? Ai sim, nesse momento,
onde houver uma transmisséo efetiva da propriedade,
nos vamos trazer para o condomino o seu direito de
preferéncia. Ele teria o direito de preferéncia nesse
eventual leildo, no caso de inadimpléncia e de consoli-
dacdo da propriedade. Ou entfo, se ele ndo exercer seu
direito de preferéncia em eventual leildo, nada obsta
que alguém arremate 50% de um bem diviso e passe a
integrar um condominio civil para exploracio daquele
imdével. Esta ai um problema pratico ocorrido e uma
ponderacéo.

Eu encontrei uma excelente decisio da Primeira
Vara de Registros Publicos de Sdo Paulo, da Dra. T4nia
Ahualli, em que ela enfrenta exatamente esse ponto.
Um colega obstou a alienacfo fiduciaria nesses moldes
e, ao final, ela passeando pelo instituto do condominio
civil da alienacéo fiduciaria formatou a possibilidade
dessa alienacdo pelo condémino de fracio ideal sem ne-
cessidade de anuéncia anterior do seu consorte. (Proc.
1006191-74.2019.8.26.0100 - 1IVRP/SP)

E possivel o registro de um contrato de compra e
venda de imével com alienacao fiduciaria quando
ha indisponibilidade de bens decretada em nome
de um dos adquirentes?

Todos aqui conhecem a CNIB, nossa Central Nacional
de Indisponibilidade de Bens. Sdo centenas de nomes
diariamente. Isso tem trazido uma série de discussoes,
porque tudo gera indisponibilidade de bens.

Mas, o fato é que esse é um tema que eu também en-
frentei. E aqui vou dizer uma coisa, morrendo de medo,
mas tenho que dizer, porque é verdade. Eu tomei uma
posicio e depois descobri que o Conselho Superior da
Magistratura de Sdo Paulo tem outra, diametralmente
oposta.

Qual o tema aqui? Uma pessoa com uma indisponi-
bilidade de bens decretada é proibida de comprar um
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imdvel? Nio, claro que nio. Ela é proibida de adquirir
algum direito real? Ndo. Qual a providéncia? Assim
que registrar eu vou precisar averbar aquela indis-
ponibilidade, porque, afinal de contas, nossa CNIB é
uma Central de Indisponibilidade de Bens Imoéveis e
de direitos, nio € isso?

O caso € o seguinte. Um homem casado e sua espo-
sa conseguem realizar o negécio da aquisicéio da casa
propria, apartamento maravilhoso, excelente negdcio.
O banco analisa e da o crédito, portanto eles nio tém
o suficiente para comprar a vista. Como vao comprar?
Com uma alienacdo fiduciaria. O mesmo titulo, com
0 mesmo protocolo, no mesmo momento, é alienado
fiduciariamente a instituicdo financeira e aquilo vai
ser a garantia do dinheiro emprestado para comprar
o imdvel.

No entanto, a mulher esta com o nome indisponivel
e chegou esse contrato de compra e venda para o casal.
Pode registrar? A compra e venda sim. A alienacgio
fiduciaria para o banco pode registrar? Nio. Alguém
aqui esta pensando em registrar a compra e venda e ndo
registrar a alienacfo fiduciaria? Certamente que néo.

O tema é controvertido. Vamos ver essa decisio do
Conselho Superior da Magistratura que diz que ap6s o
registro da compra e venda entra a indisponibilidade,
eelaimpede o registro da alienacfo fiduciaria. Mesmo
sendo garantia, a alienacfo fiduciaria transfere a pro-
priedade irresoluvel (Proc.1014237-16.2018.8.26.0576).

A ponderacdo unanime foi: embora a indisponibili-
dade ndo impeca a aquisicdo de bem imoével e direitos
reais, ela impede a transferéncia.

Eu registro a compra e venda e a indisponibilidade
jaestald, nesse momento ela grampeia o imovel. Como
vou registrar alienaco fiduciaria? Nio é possivel. Essa
foi a tese.

No caso de alguém que ja é proprietario de um imo-
vel e tem uma indisponibilidade, ele pode dar aquele
imovel em alienacio fiducidria? De jeito nenhum. Nessa
hipétese nio ha discordancia. Meu o meu tema é outro.
Imagine que estou comprando um imdével, usando o
crédito que o banco concedeu, e a alienacéo fiduciaria o
esta garantindo para que, ao final, eu fique na condicéo
de devedor fiduciante.

Eu sei que nds registramos tanto a compra e venda



como a alienacéo fiducidria. Estdo em um mesmo con-
trato. Os senhores riram quando eu falei “entio, vamos
registrar a compra e venda e nfo registrar alienacio
fiduciaria”, porque todos nds sabemos que elas estfo
umbilicalmente ligadas. Nio haveria compra e venda,
se nfo fosse o crédito que é garantido pela alienacio
fiduciaria. Mesmo sendo dois atos, dois registros, o que
se tem, ao final, é uma aquisicdo de direito real de aqui-
sicdo. Um direito real de aquisi¢io que todo devedor
fiduciante tem. Implementada a condiciio suspensiva,
ele entfio adquire a propriedade plena. E isso.

Eu faco uma nova pergunta. E se ndo fosse uma com-
praevenda com alienacdo fiduciaria? Se fosse uma ces-
so dos direitos de devedor fiduciante, em que o adqui-
rente desse direito tem o bem indisponivel, vocé aceita?
Eu aceito e € claro que todos aceitariam. Quer dizer que
quem tem os bens indisponiveis pode adquirir o direito
real aquisitivo na condicio de devedor fiduciante? Sim,
pois se trata de aquisi¢io de direito. E, naturalmente, vou
averbar a indisponibilidade, na sequéncia, emrelacio a
esse direito de devedor fiduciante.

Na verdade, é isso que se deseja no contrato. Mas,
como sio dois atos, alguns alegam que eu nio posso.
Esse tema me fisgou. Entfo, aqui, por amor ao debate
e porque fui incumbido de tratar os temas polémicos,
posso falar o que eu quiser, apresentando algumas pon-
deracdes. A primeira é esta: quer dizer, entlo, que se
fosse s6 para adquirir os direitos de devedor fiduciante
poderia? Poderia. Mas é exatamente essa a intencéo do
contrato de compra e venda com alienagéo fiduciaria
- adquirir os direitos de devedor fiduciante.

Vamos criar solu¢des. Sabem qual foi o caso en-
frentado 14 em Sdo Paulo, no processo supracitado, e
qual foi 0 meu caso? Exatamente a mesma situacio. O
marido é casado com sua mulher e a mulher estad com
os seus bens indisponiveis pela Justica do Trabalho.
Eu poderia dizer: “tem uma possibilidade, o senhor
pode se separar, fazer o contrato de compra e venda
com alienacdo fiduciaria, registrar, e na sequéncia
o senhor averba o reestabelecimento da sociedade
conjugal”.

Ou entfio e bem mais factivel: “basta vocés inverte-
rem a ordem do contrato celebrado, ou seja, em pri-
meiro lugar, o vendedor da em alienacéo fiduciaria ao

banco e, no mesmo instrumento, cede a vocé os direitos
de devedor fiduciante! Serdo exatamente as mesmas
partes celebrando exatamente o mesmo objetivo do
negocio juridico, ou seja, colocar o imével em alienacéo
fiduciaria para o credor, garantindo a divida e a con-
dicdo de devedor fiduciante para vocé. Continuario
sendo praticados dois atos de registro, o valor a ser pago
é o mesmo, o imposto exigido também serd o mesmo e
nio havera mais qualquer 6bice”.

Sera que é isso mesmo? Estamos diante de um tinico
contrato, que leva um tinico protocolo. O titulo se asse-
melha aqueles chamados atos complexos do direito ad-
ministrativo. No final, eu tenho aquisicdo de um direito
real, que é o direito real de aquisicio que o devedor
fiduciante tem. Com isso eu posso até beneficiar o juizo
que decretou a indisponibilidade, pois sera averbada a
indisponibilidade do direito real de aquisicdo, o que néo
ocorrera se eu simplesmente impedir o registro. Antes,
nio tinha nada para garantir o juizo, agora, por outro
lado, vai ter o direito real de devedor fiduciante. Isso
tem contetido patrimonial? Tem. Eu estou trazendo
maior garantia ao juizo.

Resultado: vocés tém o Conselho Superior da Magis-
tratura dizendo que néo pode e eu dizendo que pode.
Eu acho que vocés devem ficar com o CSM. Mas, eu
entendi que é possivel sim, porque, ao final, eu nfo
estou tendo uma diminuicéo patrimonial ou alienacio
de direito, estou, na verdade, tendo uma aquisicéo (ao
se considerar o efeito final do duplo registro) e estou
dando mais garantia ao juizo. O caso € real, acontece
e é para analisarmos.

E possivel notificar o devedor fiduciante
pela “notificacao por hora certa"?
E sempre oportuno e bom discutir alguns temas que
aparecem na pratica diaria, mesmo que néo tenhamos
as melhores solucdes.
Houve uma alteracfio recente na Lei 9.514,/97. Agora
é possivel a notificacio do devedor fiduciante pelo que
se convencionou chamar de “notificacéo por hora cer-
ta”. Estano CPC, e agora estano art. 26, § 3°-A e § 3°-B.
Alei trouxe hora certa para alienacio fiduciaria, com
uma reda¢fo muito parecida com a do CPC.
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§ 3°-A. Quando, por duas vezes, o oficial de registro de
imoveis ou de registro de titulos e documentos ou o
serventudrio por eles credenciado houver procurado
o intimando em seu domicilio ou residéncia sem o
encontrar, deverd, havendo suspeita motivada de
ocultacdo, intimar qualquer pessoa da familia ou,
em sua falta, qualquer vizinho de que, no dia util
imediato, retornara ao imoével, a fim de efetuar a
intimacfo, na hora que designar, aplicando-se sub-
sidiariamente o disposto nos arts. 252, 253 e 254
da Lein°13.105, de 16 de marco de 2015 (Codigo de
Processo Civil).

§ 3°-B. Nos condominios edilicios ou outras espécies
de conjuntos imobiliarios com controle de acesso,
a intimacfo de que trata o § 30-A podera ser feita
ao funcionario da portaria responsavel pelo recebi-
mento de correspondéncia.

A lei trouxe algo que estava previsto no CPC. Mas,
ha uma coisa no CPC que a Lei 9.514/97 nio trouxe.

A pergunta é: devemos trazer para 0 nosso proce-
dimento aquela exigéncia que vale para o Codigo de

Processo Civil?

0 art. 26, nesses paragrafos, ao estabelecer como sera
a hora certa, diz expressamente que serio utiliza-
das subsidiariamente as regras previstas nos artigos
252, 253, 254 do CPC. E o art. 254, que pede uma
providéncia que nio foi expressamente incluida na
Lei 9.514/97.

Art. 254, Feita a citacdo com hora certa, o escrivio ou
chefe de secretaria enviara ao réu, executado ou
interessado, no prazo de 10 (dez) dias, contado da
data da juntada do mandado aos autos, carta, tele-
grama ou correspondéncia eletrénica, dando-lhe
de tudo ciéncia.

Realizada a notificacdo por hora certa, o respon-
savel pela notificacdo devera ainda mandar para o
endereco da pessoa notificada o teor da notificacdo,
circunstanciando o fato daquilo que aconteceu. Feita a
citacdo com hora certa, o escrivio-chefe da secretaria
enviara ao réu, executado ou interessado, no prazo
de dez dias contado da data da juntada mandada aos
autos, carta, telegrama ou correspondéncia dando-lhe
de tudo ciéncia.
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Jéverson Bottega, Roberto Liicio de Souza Pereira, Fabio Ribeiro dos Santos,

A pergunta é: ap6s notificaciio por hora certa, obe-
decidos os critérios da lei, sera que essa mesma regra
do art. 254 deve valer também para um processo de
consolidacdo? Ou seja, deveriamos nos, registradores,
no prazo de dez dias, remeter essa correspondéncia
dando ciéncia de tudo?

Minhas ponderacdes: o que significa quando uma
lei diz que subsidiariamente aplicam-se outras regras
(art. 254/CPC)? Vamos analisar duas coisas. Primeiro,
essa lei que estou estudando trata especificamente do
tema, dizendo que sim ou que ndo? Ao olharmos para
a Lei 9.514/97, a primeira resposta é que ela néo fala
que dispensa, nio fala que precisa.

E essanorma, que é para ser de aplicacdo subsidiaria,
esse principio que 14 esta é incompativel com a regra
da minha lei principal? Ou seja, enviar essa correspon-
déncia apds a notificacfio por hora certa é incompativel
com a Lei 9.514/97? Nio. Minha conclusio ¢é de que
devemos sim usar o art. 254 do CPC. Lembrem-se de
que apesar de subsidiario, ele estd expressamente si-



nalizado no art. 26, § 3°-A, da Lei 9.514/97.

Uma ultima coisa, essa de ambito pratico. Nés sa-
bemos que muitas discussdes judiciais que tentam
quebrar o processo da consolidacdo da propriedade
vio em cima da higidez do processo de notificacéo.
Nio é seguro e nem razoavel deixarmos nossos pro-
cessos de consolidacdo com um calcanhar de Aquiles
tdo simples de ser resolvido. Realizada a notificacio
por RTD, certificando que é por hora certa, me parece
que a providéncia do art. 254/CPC deve sim ser utili-
zada, ou seja, circunstanciar o ocorrido e enviar carta,
telegrama ou correspondéncia eletronica ao devedor
fiduciante. Essa é a ponderacdo que os nossos colegas
aqui do Mato Grosso entenderam ser o mais prudente
neste momento. Vou aderir a posicéo.

Recuperacdo judicial de devedor nao
indisponibiliza ou suspende alienacao fiduciaria
Noés temos outro tema palpitante.

Frederico Assad, Maria Aparecida Bianchin Pacheco e |zaias Gomes Ferro Junior.

Havendo hipétese de deferimento de recuperacio
judicial do devedor fiduciante ou decretacéo da in-
disponibilidade de bens dele, no curso do contrato, é
possivel consolidar a propriedade? Juntei duas coisas
que eu nio deveria ter juntado, mas acabei juntando.

Este caso ¢ diferente daquele anterior, em que eu
entabulei um debate com o Conselho Superior da Ma-
gistratura de Sdo Paulo. Aqui, a alienacdo fiduciaria ja
existe e, entdo, vem uma indisponibilidade de bens.

A minha pergunta é: se vocé tem uma matricula em
que alguém comprou e deu em alienacio fiduciaria o
imovel e chega uma indisponibilidade, vocé averba a
indisponibilidade desse im6vel? Sim ou ndo? Minha
pergunta é capciosa: vocé averba a indisponibilidade
do bem? N#o. O devedor fiduciante tem o bem? Néo.
Ele tem um direito real, um direito real com expressio
econdmica, um direito real que pode ser indisponibi-
lizado, penhorado, mas € o direito real de aquisicéo.

Um primeiro grande detalhe, ndo é nem o maior
objeto do ponto. Ao identificar alguém que é devedor
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fiduciante, pela Central Nacional de Indisponibilidade,
faca uma averbacdo de indisponibilidade bem feita.
Jamais diga que fica indisponivel o imédvel, porque ele
nio fica. Ele é do credor fiduciario. Vocé tem que dizer
que “conforme recebido protocolo tal, fica indisponi-
vel o direito real de aquisicdo do devedor fiduciante”,
porque € isso que fica indisponivel.

Vejam o primeiro detalhe, estamos tratando de re-
cuperacio judicial. A Lei de Recuperacio Judicial (Lei
n.° 11.101/2005), fortalecendo o instituto da alienacio
fiduciaria, traz um principio que tem tudo a ver com a
forca da alienacio fiducidria. £ o § 3° do art. 49:

§ 3° Tratando-se de credor titular da posicéo de pro-
prietario fiduciario de bens méveis ou iméveis, de
arrendador mercantil, de proprietario ou promitente
vendedor de imével cujos respectivos contratos con-
tenham clausula de irrevogabilidade ou irretratabi-
lidade, inclusive em incorporacdes imobiliarias, ou
de proprietario em contrato de venda com reserva
de dominio, seu crédito ndo se submetera aos efeitos
da recuperacio judicial e prevalecerio os direitos
de propriedade sobre a coisa e as condicdes con-
tratuais, observada a legislacio respectiva, nio se
permitindo, contudo, durante o prazo de suspensio
aque se refere o0 § 4° do art. 6° desta Lei, avenda ou
aretirada do estabelecimento do devedor dos bens
de capital essenciais a sua atividade empresarial.

E 0 nosso caso. Ou seja, o crédito do credor fiduciario
de bens imodveis ndo se submetera aos efeitos da recu-
peracdo judicial e prevalecera o direito de propriedade
sobre a coisa.

O principio é: se o meu devedor fiduciante entrou em
recuperacdo judicial, isso néo afeta a alienacéo fiduci-
aria, a minha propriedade ou o exercicio dos direitos
que eu tenho de consolidar, retomar e alienar o imo-
vel. E um principio: recuperacio judicial de devedor
fiduciante ndo indisponibiliza ou suspende alienacio
fiduciaria. Ela no se submete aos efeitos da recupe-
racdo judicial.

Tem uma parte final aqui um pouco curiosa: “... nio
se permitindo, contudo, durante o prazo de suspensio
a que se refere o § 4° do art. 6° desta Lei, a venda ou
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aretirada do estabelecimento do devedor dos bens de
capital essenciais a sua atividade empresarial.”

O que éisso? E uma excecflo aregra. A regra é alie-
nacio fiduciaria. Vamos imaginar o caso mais simples.
O empresario entrou com recuperacio judicial, mas
por acaso o imdvel onde ele reside esta alienado fidu-
ciariamente e ele ndo pagou as prestacdes. Foi pedido
ao cartdrio o processamento da consolidacfio. Seguiu a
consolidacdo. Ha problema em se averbar a consolida-
cfo? Nio, arecuperacio judicial ndo subtrai os direitos
do credor da alienacdo fiduciaria.

E quando o bem alienado fiduciariamente é um bem
essencial para a atividade empresarial? Achei esse tema
dificil. Parece que nio é incomum por aqui. Estamos
falando do grande celeiro do nosso pais, 0 Mato Grosso.

Vamos imaginar que uma fazenda produtiva esta
alienada fiduciariamente e agora houve um pedido de
recuperacdo judicial. Aquele credor fiduciario vai ser
afetado pela recuperacio judicial ou ndo? Pela regra,
em principio, ndo. Mas, e se esse bem é essencial ao
exercicio da atividade empresaria? O que o dispositivo
esta dizendo parece bem claro. Esse prazo que ele si-
naliza é de 180 dias no maximo, previsto na lei, depois
que o juiz acata o pedido de recuperacio judicial. Ou
seja, apos deferido o pedido de recuperacio judicial,
durante 180 dias nfio poderia haver a retomada do es-
tabelecimento comercial do devedor, por se tratar de
um bem essencial a sua atividade empresarial.

Esse é um detalhe importante e curioso para nos.
Nio estou dizendo que é facil, mas se o bem esta afetado
ao exercicio da atividade empresaria, e eu sei que foi
decretada a recuperacio judicial ha pouco tempo, me
parece que o dispositivo esta dizendo que eu ndo posso
retomar esse imovel. E ai estou avaliando a consolida-
cdo da propriedade dentro desse prazo de 180 dias do
recebimento da recuperacio judicial.

O problema é que a coisa ficou um pouco pior. E,
como é para eu trazer polémicas, ndo solucdes, eu vou
mostrar a celeuma.

O STJ formou jurisprudéncia no sentido de que,
por conta do principio que esta na parte final do § 3°
do art. 49, o juizo da recuperacio judicial pode sim
entender que hé essencialidade de determinado bem
a atividade empresaria e, portanto, nio permitir que o



credor fiducidrio exerca seus direitos livremente — que
seriam de consolidacdo da propriedade e de alienar o
imével, uma vez que o objeto da recuperacéo judicial
é tentar resgatar a atividade empresaria. E ai, pelo que
vamos lendo no STJ, tal restricéo ao direito do credor
fiduciario pode superar o prazo dos 180 dias. Isso ocor-
reria a critério do juiz da recuperacio judicial.

O tema estd ai, ¢ bem relevante. O que eu faria como
registrador? Eu seguiria a palestra fantastica do nosso
colega Jéverson Luis Bottega. Ele diz que nds temos
uma atuacdo de cumpridores da norma. A norma diz
que alienacfo fiduciaria ndo é suspensa pela recupera-
cdojudicial. Agora, se o bem estiver afetado a atividade
empresaria, vocé ndo pode retomar dentro dos 180 dias
do recebimento.

Ou seja, na minha avaliacio, sendo recuperacéo
judicial, eu respeitaria o prazo e as regras que estio
previstas no § 3° do art. 49. E respeitaria alguma outra
determinacéo do juizo da recuperacio. Mas, me pare-
ce que, apesar de o STJ estar exorbitando do proprio
prazo, ele traz a competéncia para o juizo da recupe-
racdlo judicial ter que se debrucar sobre o tema, e se
for o caso, ele decide diferentemente do que esta na
lei. Eu prossigo no processo de notificacio, mas eu ndo
retomaria o imdvel, se esse pedido fosse feito dentro
do prazo que foi estabelecido na lei.

Indisponibilidade dos direitos do devedor
fiduciante ndo se confunde com

a indisponibilidade da propriedade

No caso da indisponibilidade, existe uma grande dis-
cussio, porque a indisponibilidade dos direitos do
devedor fiduciante néo se confunde com a indisponi-
bilidade da propriedade.

Existe um trabalho que foi apresentado no encontro
nacional do IRIB, em 2017, pelo colega Flaviano Ga-
lhardo, em que ele defende que essa indisponibilidade
do devedor fiduciante nio poderia judicializar a alie-
nacfo fiduciaria, sob pena de comecarmos a enfraque-
cer esse instituto que tem sido tdo importante para o
mercado imobiliario - raciocinio com o qual concordo.

Todavia, qual raciocinio tem crescido, com amparo
em decisdes de Sao Paulo? Se houver averbacoes de in-

disponibilidade contra os fiduciantes, ha necessidade
de seus levantamentos pelos juizos de onde emanaram
paraa consolidacio da propriedade em nome do credor.

Nio hd impedimento para se processar o pedido de
consolidacdo da propriedade. Vocé pode seguir com o
procedimento, realizar as notificacdes, certificar, ao
final do prazo estabelecido por lei, a purgaciio oundo da
mora mas nfo averbar a consolidaco. Parece-me que a
prenotacfo, nesses casos, precisa ficar valida até que a
situacdo seja dirimida pelo juizo ordenador da ordem
de indisponibilidade. Creio que é possivel, inclusive,
averbar a informacio de que néio houve purgacdo da
mora no prazo legal.

No entanto, com a reserva do meu ponto de vista (a
indisponibilidade dos direitos de devedor fiduciante
ndo deveriam impedir a consolidaciio da proprieda-
de em nome do credor fiduciario) e até que haja uma
reviravolta na jurisprudéncia quanto ao tema, eu néo
consolidaria a propriedade sem que houvesse uma au-
torizacdo do juiz que ordenou a indisponibilidade do
devedor fiduciante, ainda que aquela indisponibilidade
nio seja sobre o imovel, para que néo haja, talvez, a sen-
sacdo do juizo de que uma atuacdo administrativa (do
oficial de registro) descumpriu uma ordem judicial sua.

Qual o prazo para se efetivar a averbacao

da consolidacdo da propriedade

Um colega me perguntou como tem sido tratado esse
ponto. Vocés se lembram do dispositivo que foi inserido
recentemente na Lei 9.514/97?

Art. 26-A. Os procedimentos de cobranca, purgacéo
de mora e consolidac@o da propriedade fiduciaria
relativos as operacdes de financiamento habita-
cional, inclusive as opera¢des do Programa Minha
Casa, Minha Vida, instituido pela Lei no 11.977, de
7 de julho de 2009, com recursos advindos da in-
tegralizacdo de cotas no Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR), sujeitam-se as normas especiais
estabelecidas neste artigo. (Incluido pela Lei n°®
13.465, de 2017)

§1°A consolidacio da propriedade em nome do credor
fiduciario sera averbada no registro de imoveis trinta

BOLETIM 365 irily

35



36

ALIENACAQ FIDUCIARIA E PROCEDIMENTO DE INTIMACAO E CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA: TEMAS POLEMICOS

dias apos a expiraciio do prazo para purgacdo da
morade que tratao § 1° do art. 26 desta Lei. (Incluido
pela Lei n® 13.465, de 2017)

Falta clareza nesse paragrafo primeiro. O dispositi-
vo quer dizer que o prazo maximo é de trinta dias
depois de ndo purgada a mora? A minha avaliacdo
é de que esse prazo nio é prazo maximo para se
consolidar a propriedade!

Eu faco uma interpretacio conjunta.

1. Esse dispositivo, art. 26-A, trata s6 de financiamento
habitacional. Ele é uma regra especifica para um tipo
de alienacéo fiduciaria, entfio nio vale para todas.

2.0 § 2°do art. 26 da o tom. Ele quer dar mais tempo
parao devedor fiduciante pagar o seu débito, quando
o financiamento for habitacional:

§2°Até a data da averbacéo da consolidacdo da proprie-
dade fiduciaria, é assegurado ao devedor fiduciante
pagar as parcelas da divida vencidas e as despesas
de que trata o inciso II do § 3°do art. 27, hipdtese
em que convalescera o contrato de alienacfo fidu-
ciaria.(Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

E quando nio se trata de financiamento habitacio-
nal, qual o prazo para averbar a consolida¢iio? Pode
ser imediato! E o que estd no art. 26, § 7°. Se decorrer
o prazo da purgacédo da mora, o cidadio néo pagou, e,
no dia seguinte, o credor tem I'TBI, tem os documentos
prontos, vocé ja pode averbar a consolidacdo. Mas, e
se for habitacional? Nio pode.

Minha avaliacio interpretativa desse dispositivo é
que se trata de um prazo diferenciado para permitir
maior tempo ao devedor para a providenciar a purga-
cflo da mora, em contratos habitacionais. Ndo é prazo
méximo. E prazo de retardo!

Se for um financiamento habitacional e a pessoa
niio pagou, nio se pode consolidar essa propriedade
de imediato. E preciso esperar pelo menos mais trinta
dias, porque, nesses casos habitacionais, ha énfase dalei
em proteger a moradia. Em outras palavras, tratando-
-se de financiamento habitacional, o devedor vai ter
no minimo 45 dias para pagar: os 15 dias normais da
purgacio, e, pelo menos, mais esses 30 dias que o regis-
trador deve esperar para poder averbar a consolidacéo
da propriedade.

irib BOLETIM 365

E qual o prazo maximo? Quanto tempo o credor
tem para poder pedir a averbacio da consolidaciio
da propriedade? Ele pode esperar cinco anos? N#o.
Varios dos Estados — como Sido Paulo, Mato Grosso,
Pernambuco - estabeleceram um prazo de bom senso,
ou seja, 120 dias a partir da certiddo de nfo purgacio
da mora. Esse é o prazo para o credor correr atras da
documentacéo e pagar os tributos necessarios para a
efetivacio da consolidacdo da propriedade.

Resumindo: para mim, esse prazo ndo é prazo
maximo, é prazo de retardo a beneficio dos contra-
tos de financiamento habitacional, conferindo um
prazo maior, ao final, para o devedor. E, portanto,
mantém-se 0s prazos maximos previstos em diversas



unidades da federacfo, como, por exemplo, o prazo
de 120 dias, ap0s a certificacfio da nfio purgacéo da
mora, previstos nos Estados acima citados. Entéo,
nos contratos de financiamento habitacional nfo se
pode averbar a consolidacdio antes de completados
30 dias ap6s o prazo dado para a purgacio da mora,
ou seja, 15 dias contados da notificacdo do devedor
fiduciante.

E possivel a publicacdo dos editais
eletronicamente no processo de consolidacao

da propriedade?

O dltimo ponto é sobre a publicacfio de edital eletro-

nico. Ja é possivel publicar editais eletronicos. O IRIB
tem a ferramenta dos editais online. Sdo Paulo, Rio de
Janeiro, Bahia e outros estados ja tém autorizacio
da Corregedoria, e isso ajuda demais na reducio de
custos e na celeridade para o fortalecimento do nosso
instituto.

Termino com este encorajamento de Eclesiastes:

“Tudo quanto te vier a mao para fazer, faze-o con-
forme as tuas forcas...”

Somos registradores de imoveis do Brasil. Podemos
realizar os procedimentos de consolidacdo da proprie-
dade de maneira a fortalecer o mercado imobiliario
onde estamos inseridos, respeitada a seguranca juridica
caracteristica do Registro de Imédveis do Brasil.
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Cédulas de crédito —
atualidades, riscos e
desafios

FABIO RIBEIRO DOS SANTOS!
Oficial de Registro de Imdveis em Campos do Jordao (SP)

1A palestra trata da situacéo legislativa anterior a Medida Proviséria n2 817, de
01/10/2019, que veio a ser convertida na Lei n213.986,/2020, popularmente
conhecida como “Lei do Agro”. Os exemplos e hipéteses levantados abrangiam
as conjecturas existentes na ocasido do 382 Encontro Regional e que vieram
a ser sobrepujados pela superveniéncia da nova legislacéo.
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“E atil para a sociedade, para o comércio,

para a economia ter um local Unico onde se possa

pesquisar acerca da existéncia de 6nus, garantias,

dividas de determinado estabelecimento, que por

sua vez esta intrinsecamente vinculado ao solo,

a propriedade imobiliaria. Dai a necessidade

de registrar esse tipo de cédula no Registro de Imdveis.”

ara tratar de cédulas de crédito, atualidades,
P riscos e desafios vamos tentar de maneira um

pouco mais pratica mapear, identificar quais
sfo as tendéncias para o registro das cédulas de crédito
perante o Registro de Imoveis.

O que vou fazer aqui é um apanhado de alguns dos
principais projetos de lei com base no trabalho que
nés desenvolvemos na Comissdo de Pensamento Re-
gistral Imobiliario. A Comissio tem quase dez anos,

é vinculada a presidéncia e diretoria do IRIB, e entre
outras coisas se dedica a identificar e estudar projetos
de lei, elaborar minutas de emendas a projetos que
sejam sensiveis a classe, e também notas técnicas que
possam auxiliar no curso do processo legislativo, mas
sempre sujeitando-se a deliberacio e discussdo no
ambito do proprio Instituto. Muito do que vou falar
é fruto do trabalho coletivo de um grupo de pessoas
que se dedica a isso.

Principais cédulas registradas no Registro de Iméveis

TIPO DE CEDULA REGISTRO NO LIVRO 3? FORMA
Crédito Rural Sim Cartular
Crédito Industrial, Crédito Comercial Sim Cartular
Produto Rural Sim Cartular / Escritural (Lei 11076/04)
Bancario Né&o Cartular / Certificado de CCB
sob forma escritural
Imobiliario Né&o Cartular / Escritural
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A tabela da pagina 39 relaciona as principais cédulas
que temos no Registro de Imodveis com duas tendéncias
principais. Uma delas com relacdo a sua registrabili-
dade no Livro 3, ou seja, saber se a propria cédula é
registrada, além do registro da garantia, e a outra com
relacdo a forma da sua emissao.

Cédula Rural, Cédula de Crédito Rural, Cédula de
Crédito Industrial e Comercial sfo registradas por si so
e admitem apenas a forma cartular. Cédula de Produto
Rural comecou também apenas com a forma cartular.
Em 2004, se passou a admitir também a forma escri-
tural, mas ainda registrada no Livro 3 do Registro de
Imoveis.

A Cédula de Crédito Bancario e a Cédula de Crédi-
to Imobilidrio, todos sabemos, nfo sdo registradas no
Livro 3 e admitem, além da forma cartular, a forma
escritural. A Cédula de Crédito Bancario nio é propria-
mente cédula emitida sob a forma escritural, mas existe
a previsio de um certificado de emissio da cédula de
crédito bancario, esse sim sob a forma escritural.

Eu acredito que existe uma correlacdo entre essas
duas tendéncias, entre o registro de uma cédula no
Livro 3 - cédula essa que tem apenas a forma cartu-
lar - e a previsio legal para nio registro no Livro 3,
admitindo-se as cédulas escriturais. Acredito que se
noés formos identificar uma tendéncia tanto em termos
de legislacdo quanto em termos temporais, seria essa.
Quanto mais desmaterializada a cédula, menor a jus-
tificativa que podemos encontrar, do ponto de vista da
légica da legislacéo, no Registro de Imoéveis, Livro 3.

O registro no Livro 3 sempre existiu para as Cédu-
las de Crédito Rural, dispositivo expresso. Para terem
eficicia perante terceiros inscrevem-se no cartorio de
Registro de Imoveis. E o Decreto-Lei 167/1967 enumera
em qual cartorio vai ser feito esse registro.

Esse dispositivo é anterior a Lei de Registros Pu-
blicos, é importante mencionar. Quando falamos no
Livro 3 é o atual, mas isso ja vinha antes até da década
de 1930, quando primeiramente se pensou nas Cédulas
de Crédito Rural.

Dispositivo semelhante existe paraa Cédula de Cré-
dito Industrial e para a Cédula de Crédito Comercial,
que segue as mesmas regras.

A Cédula de Crédito Industrial somente vale contra
terceiros a partir da data de inscricdo no cartério de
Registro de Imoveis.
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A Cédula de Produto Rural também conta com
dispositivo idéntico. Acho que a unica diferenca que
poderiamos pontuar é que a regra é do domicilio do
emitente da cédula, ao contrario das duas anteriores.
E o dispositivo da Lei de Registros Publicos, no art.
178, que relaciona, entre os atos a serem praticados no
Livro 3, o registro das Cédulas de Crédito Rural e de
Crédito Industrial, sem prejuizo do registro da hipoteca
cedular. Também essa é uma formula legislativa. Sem
prejuizo do registro da garantia também é feito o regis-
tro da cédula. E uma férmula que é muito usada pelas
leis para todas essas cédulas que mencionamos aqui.

Por que registrar no cartério
de Registro de Iméveis

REGISTRO NO LIVRO 3

Decreto-Lei167/67, art. 30: “As cédulas de crédito rural,
para terem eficacia perante terceiros, inscrevem-se no
Cartério de Registro de Iméveis (...)."

Decreto-Lei 413/69, art. 29: “A cédula de crédito
industrial somente vale contra terceiros desde a data
dainscricao (...)."

Lei n2 8.929/94, art. 12: “A CPR, para ter eficacia
contra terceiros, inscreve-se no Cartério de Registro
de Imdveis do domicilio do emitente.”

Lei n? 6.015/73, art. 178, II: “Registrar-se-do no Livro
3 - Registro Auxiliar (...) as cédulas de crédito rural e de
crédito industrial, sem prejuizo do registro da hipoteca
cedular”

Lein26.015/73, art.177."0 Livro n? 3 - Registro Auxiliar
- sera destinado ao registro dos atos que, sendo
atribuidos ao Registro de Imdveis por disposicao legal,
nao digam respeito diretamente aimével matriculado”.

CCR, CCl e CCO - vinculadas a orcamentos com
finalidades especificas

Penhor rural e penhor industrial

CPR - Entrega de safra pendente




Por que registrar no Livro de Registros Auxiliar?
Qual a logica por tras desse registro do proprio titulo
de crédito no cartdrio de Registro de Imodveis?

Creio que podemos tratar as cédulas de crédito de
maneira genérica no seu conjunto como verdadeiros
contratos, mas com essa caracteristica de autoexecu-
toriedade, de literalidade propria dos titulos de cré-
dito. Elas instrumentalizam efetivamente relacdes de
crédito - algumas de forma mais tipificada, outras ndo
-, mas é um titulo de crédito que vem para o Registro
de Imoveis.

Aparentemente o titulo de crédito néo é umarelacéo
imobilidria, néio traz em si a relacéo de crédito. Nos
temos que pensar nio a partir do que a lei diz, mas
tentando justificar a existéncia desse registro. Por que
se faz necessario pensar em uma cédula de crédito com
acesso ao Livro 3 no Registro de Iméveis?

Primeiramente percebemos que o Livro 3 néo diz
respeito a matricula em especial, mas ainda assim ha
alguma pertinéncia tematica com o Registro de Iméveis
que justifique que naquela serventia imobiliaria exista
anoticia de uma relaco de crédito.

Tanto quanto a Cédula de Crédito Rural, a Industrial
e a Comercial estdo vinculadas a determinados orca-
mentos com finalidades especificas. Entdo sabemos
que aquele crédito esta vinculado a uma determina-
da finalidade da qual nio pode fugir, diferentemente
da Cédula de Crédito Bancario. Essas finalidades en-
contram sua pertinéncia tematica com o Registro de
Imoveis. Encontramos, por exemplo, a obrigacdo de
registro do penhor rural no Livro 3,bem como o penhor
de utensilios da industria, porque sdo atividades muito
vinculadas a um estabelecimento fisico que por suavez
acaba acedendo ao solo, acaba fazendo parte integrante
de determinado imoével. Por isso, em uma negociacdo
imobiliaria é relevante ter esse tipo de informacéao.

Uma Cédula de Crédito Rural se registra no Livro
3 porque se quer saber a existéncia de um onus, que é
vinculado a um determinado imével. Ndo como uma
garantia especifica, mas saber se determinada safra
estd comprometida, se determinados utensilios estdo
comprometidos.

A mesma coisa com um estabelecimento industrial.
O que se quer saber € se 0 estabelecimento como um
todo estd livre de 6nus ou nfo. Vincular isso ao Regis-

tro de Imoéveis é uma solucéio interessante, porque o
estabelecimento pode ser composto por bens moveis,
mas nio tdo moveis assim.

Por mais que o estabelecimento seja um conjunto de
bens e direitos, e essa universalidade seja composta por
bens de diversas naturezas, por si so, o estabelecimento,
a depender da atividade, pode ter uma caracteristica
quase imobilidria e atrai o Registro de Iméveis para
essa finalidade.

E atil para a sociedade, para o comércio, para a
economia ter um local tinico onde se possa pesquisar
acerca da existéncia de 6nus, garantias, dividas de de-
terminado estabelecimento que por sua vez esta intrin-
secamente vinculado ao solo, a propriedade imobiliaria.
Dai a necessidade de registrar esse tipo de cédula no
Registro de Imoveis.

Quanto a Cédula de Produto Rural, podemos fazer
0 mesmo raciocinio quando pensamos que ela ins-
trumentaliza a entrega de um produto ainda futuro.
Existe o interesse em saber e controlar a existéncia de
obrigacdes quanto a safras pendentes, colheitas ainda
ndo realizadas.

Titulos escriturais

Titulos escriturais, fazendo um paralelo, sdo aqueles
que nio tém existéncia fisica no sentido da existén-
cia documental, cartular. Eles existem, mas nio no
formato papel, que é um dos trés atributos dos titulos
de crédito: literalidade, cartularidade e autonomia. O
titulo escritural certamente néo tem a cartularidade.
Ele existe escrituralmente, também em um registro,
mas um registro de instituico especifica que pode ser
ainstituicdo que o emite ou que o custodia. Mas ndo é
um registro vinculado a direitos imobilidrios, como o
registro de um imével.

A Leil0.931, que institui a Cédula de Crédito Imobili-
ario (CCI), dispde que o instrumento de criacdo do titulo
devera “permanecer custodiado em instituicgo finan-
ceira e registrado em sistemas de registro e liquidacio
financeira de titulos privados autorizados pelo Banco
Central do Brasil.” (Lei n® 10.931/2004, art. 18, § 4°)

O termo escritural nfio precisa se referir apenas a
titulos de crédito. Conhecemos também as acdes escri-
turais com respaldo nos livros de registro das proprias
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Fabio Ribeiro dos Santos

companhias. Nao aquele documento que correspondia
as acOes cartulares como elas circulavam, mas a¢oes
custodiadas por uma determinada entidade. Pode ser
a companhia ou niio, pode ter uma custddia até sobre
terceiros, mas notem a expressio legal usada. O instru-
mento que cria o titulo cartular, o titulo escritural, é
“registrado em sistemas de registro e liquidacdo”. Ndo
é qualquer expressio, mas especificamente a que nos
diz respeito que é a expressio “registro”.

Tradicionalmente, no direito brasileiro, a instituicio
que fazia esse tipo de registro de titulo escritural era
uma entidade que comecou como instituicio sem fins
lucrativos, depois passou a ter fins bastante lucrativos.
Hoje em dia ela integra a B3, uma sociedade anoénima
chamada Brasil, Bolsa, Balcfio, uma combinacfo entre
a BM&FBovespa e a Cetip — Central de Custddia e Li-
quidagdo Financeira de Titulos Privados.

Emissao do titulo escritural sob forma eletrénica

Ha4 hoje uma modalidade muito especial de emissdo

do titulo escritural, a emissio sob forma eletronica.
O titulo escritural nfo precisa necessariamente nas-
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cer eletronico nem ser criado sob forma eletronica. Ele
tem como caracteristica unica apenas o fato de nfo
ser cartular, ndo ser documental. Com o advento dos
meios eletronicos e com a possibilidade de se fazer o
armazenamento de dados nesses meios, aproveitou-se
toda a construcdo dos titulos cartulares para os titulos
escriturais, como para os titulos eletrénicos como es-
pécie dos titulos escriturais.

Hoje temos uma previsio especificano Codigo Civil
(art. 889, § 3°) para esses titulos eletronicos: “O titulo
podera ser emitido a partir dos caracteres criados em
computador ou meio técnico equivalente e que constem
daescrituraciio do emitente (...)”. A redacdo ndo é muito
boa, mas atribui-se isso a época em que o projeto do
Cddigo Civil foi elaborado.

Apenas para dar um exemplo de como se dd a emis-
sdo das cédulas escriturais temos o dispositivo da Lei
n°8.929/1994 (art. 19, § 3°), que institui a Cédula de
Produto Rural (CPR):

§ 3°A CPR registrada em sistema de registro e de li-
quidacdo financeira de ativos autorizado pelo Banco
Central do Brasil tera as seguintes caracteristicas:



I - sera cartular antes do seu registro e ap6s a sua bai-
xa e escritural ou eletronica enquanto permanecer
registrada em sistema de registro e de liquidacéo
financeira;

II - os negdcios ocorridos durante o periodo em que
a CPR estiver registrada em sistema de registro e
de liquidacdo financeira no serdo transcritos no
verso dos titulos;

III - a entidade registradora é responsavel pela manu-
tencdo do registro da cadeia de negdcios ocorridos
no periodo em que os titulos estiverem registrados.

Esse também é um mecanismo bastante comum em
relacfio as cédulas, porque esses sistemas de registro e
liquidacdo eletronica sdo pensados para uma frequén-
cia de transmissdes muito grande. No caso da CPR,
depois que se volta a pensar na cédula em termos do-
cumentais, cartulares, apenas a entidade que custodiou
esse titulo e fez todo o registro de transmissio diz quem
esta no ponto final da cadeia, quem é o tltimo titular do
crédito, e a partir dai ela voltaria a ser cartular.

A instituicfio custodiante, nos registros desses titulos
cartulares, tem essas responsabilidades. Ela registra a
existéncia do titulo, as cessdes de crédito, ou seja, as
transferéncias; ela traz as noticias dos 6nus existentes
e elaidentifica quem sdo os titulares da relacdo de cré-
dito. Na verdade, sdo as mesmas finalidades que nds
temos nos cartorios.

Mas, voltando a diferenca de que estamos falando,
essas regras foram extraidas de diversos dispositivos le-
gais que tratam desses titulos cartulares. E ao analisar o
conjunto maior percebemos que estamos diante de um
sistema de registro de direitos. Talvez em sua estrutura
esse registro de direitos niio seja semelhante ao sistema
de registro apresentado pelos registros publicos. Mas
no momento em que o registro vai definir quem sio
os titulares, noticiar os dnus e se responsabilizar pelos
efeitos perante terceiros de toda e qualquer relacéio que
tenha por objeto esses titulos, nds estamos na esséncia
de algo que, se nio é cartorio, é muito parecido.

Se ndo é cartdrio, o que é2 E um sistema de registro
de titulos mobiliarios. Sdo registros publicos? E se na
esséncia sdo registros publicos, por que néo sio desem-
penhados pelos cartorios? Néo o cartério de Registro
de Imdveis, necessariamente, mas por qualquer outra
especialidade?

E ai vem a pergunta: esses registros de titulos de cré-
dito, escriturais ou eletronicos, estio compreendidos
no ambito dos registros publicos? Pode ser que sim.
Mas mesmo que conceitualmente sejam registros pu-
bicos, nio necessariamente estarfo sujeitos a disciplina
constitucional dos registros publicos, em decorréncia
de posicio adotada pelo Supremo Tribunal Federal,
em Acdo Direta de Inconstitucionalidade que diz res-
peito ao registro da alienacfo fiduciaria de veiculos
dos 6rgios de transito. Nessa ADI se questionou se
0 6rgao de transito, uma entidade fora dos registros
publicos tratados pela Constituicdo e pela Lei 8.935,
poderia fazer esse registro da alienacio fiduciaria com
os mesmos efeitos do registro em cartorio.

O que 0 STF decidiu na ADI 4.333/DF pode ser sin-
tetizado nas seguintes proposicdes:

- Primeiro, esse registro é constitucional conforme
0 § 1° do art. 1.361 do Cddigo Civil, que diz que a
propriedade fiduciaria se constitui com o registro
do contrato na reparti¢do competente para o licen-
ciamento do veiculo.

- Em termos constitucionais, por mais detalhada que
seja a Constituicdo, ndo se pode extrair dela a com-
pulsoriedade de registro de um contrato especifico
em uma instituicdo determinada.

- Nio ha conceito constitucional fixo e determinado
de registro publico.

E uma decisfio que traz uma série de questionamen-
tos, mas o principal é que ela estabelece que nio ha con-
ceito constitucional fixo de registro ptblico. Quando
a Constituicdo diz “os servicos de registros publicos
serfo exercidos em carater privado”, o objeto dessa
norma nio é previamente determinado. Ele é moldado
pela lei, e a lei pode incluir ou retirar atividades do
campo dos registros publicos. O STF faz uma ressalva:
“nfo se busca conferir ao legislador legitimidade para
operar o total esvaziamento do instituto”. Nio se trata
de acabar de vez com os registros publicos tal como
tradicionalmente nds conhecemos, mas é ainda sujeito
a um julgamento de razoabilidade.

E com base nisso que temos que trabalhar quan-
do analisamos o processo legislativo. Todo o trabalho
que buscamos fazer e que as entidades tém que fazer
é tentar melhorar as leis e os projetos de lei antes que
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eles venham a ser aprovados de maneira claramente
prejudicial a atividade.

Projetos de lei sobre cédulas de crédito

Nesse panorama, ha dois projetos de lei que eu gostaria
de comentar, porque dizem respeito ao registro das
cédulas de crédito. Nao s6 a Cédula de Crédito Rural,
mas cédulas de crédito de modo geral. Um deles é o
PL10.375/2018, do deputado Julio Lopes. Esse projeto
foi apresentado na legislatura passada, foi arquivado
no final da legislatura, depois foi desarquivado e esta
em tramitacdo na Comissio de Financas e Tributac¢io
da Camara dos Deputados. Trata-se da reedicéo de
um projeto de lei mais antigo, o PL 23/2010, que teve
uma grande discussio também no a&mbito da classe. A
redacfo desse projeto é em certa medida preocupante:

PLC 23/2010 / PL 10.375/2018 (Dep. Julio Lopes)

“Art. 176. O Livro de Registro Geral sera destinado a
matricula dos imdveis e ao registro ou averbacéo
dos atos relacionados no art. 167.

§ 1° A escrituraciio do Livro de Registro Geral obede-
cera as seguintes normas:

I1I - sdo requisitos do registro no Livro de Registro
Geral:

§ 5° Havendo relacfo direta de garantia com imével
registrado, sem prejuizo de seu prévio registro no
Registro de Titulos e Documentos do domicilio das
partes, serdo averbados a matricula:

II - as cédulas de crédito rural, de crédito industrial
e bancario, com garantia imobiliaria, sem prejuizo
do registro da hipoteca cedular;” (NR)

Ele acaba com o Livro 3 de registro auxiliar, o livro
dos atos que niio sejam relacionados especificamente
a imoveis matriculados. Ele trata apenas de um livro
de registro geral, e o seu § 5° fala da averbacéo das
cédulas de crédito rural, cédulas de crédito industrial
e bancério com garantia imobiliaria, sem prejuizo do
registro da hipoteca cedular.

Traz ainda uma novidade. A averbacio também
inclui a cédula de crédito bancario, ou seja, estariamos
sujeitos a uma interpretacfio de direitos conflitantes,
porque a Lei de Crédito Bancario diz que esta dispen-

irib BOLETIM 365

sado todo e qualquer registro para que ela surta eficacia
perante terceiros.

Outra novidade: o PL 10.375/2018 prevé o registro
do titulo do crédito ndo mais no Registro de Imdveis,
mas no Registro de Titulos e Documentos (§ 5°).

Nio é possivel saber quais serdo as consequéncias
praticas. Sera que o Registro de Titulos e Documentos
seria realmente um lugar para se registrar esse tipo de
cédula? Principalmente naqueles casos que comenta-
mos em que a pertinéncia tematica do crédito esta vin-
culada ao imével, a propriedade imobiliaria em geral?

O que ha de impropriedade técnica nesse PL? Ele
nio altera o art. 178, que mantém a existéncia do Livro
3, entfio seria necessario um grande esfor¢o de interpre-
taco e aperfeicoamento para que esse tipo de intento
fosse adiante.

Um segundo projeto é patrocinado pela Frente
Parlamentar da Agricultura. A exposicdo de motivos
traz expressamente essa assinatura. Trata-se do PL
10.499/2018, que é especifico sobre cédulas de crédito
rural e autoriza a emissio da cédula tanto em supor-
te cartular quanto em suporte eletrénico, mas ainda
permite que esses suportes sejam intercambiaveis.
Uma cédula emitida sob a forma cartular vai poder
ser desmaterializada para um suporte eletronico, e
vice-versa, a cédula eletronica pode ser posteriormente
materializada.

Se for emitida eletronicamente, ou se vier a ser trans-
formada eletronicamente, serd mantida em custodia em
depositorio central autorizado pelo Banco Central do
Brasil ou na propria instituicdo financeira credora. Ndo
tem mais registro no Livro 3 para qualquer espécie de
cédula, seja cartular ou eletronica.

PL 10.499/2018 (Dep. Covatti Filho)

Art.12 - CCR emitida em suporte cartular ou eletronico

Art. 13, § 4° - “A CCR emitida em suporte eletronico
sera mantida em custddia em depositario central
autorizado pelo Banco Central do Brasil ou na pro-
pria instituico financeira credora”.

Art. 27 - A validade e a eficdcia da CCR n#o depen-
dem de registro, mas as garantias reais, quando nela
constituidas, ficam sujeitas, para valerem perante
terceiros, aos registros ou averbacdes previstos na
legislacio aplicavel, com as alteracdes introduzidas
por esta Lei”.



Avalidade e eficicia da Cédula de Crédito Rural nio
depende de registro, mas as garantias reais — se hipo-
teca, alienacdo fiduciaria ou penhor - esto sujeitas a
registro ou averbacio previstos na legislacéo aplicavel.
Uma férmula muito semelhante ao que temos hoje para
Cédula de Crédito Bancario, mas, por esse projeto, ha
um registro da Cédula de Crédito Rural escritural em
um sistema que vai fazer sua custodia, sua liquidagdo,
o registro da sua transferéncia.

Eu quero fazer uma ressalva. Estou usando o verbo
no presente, mas isso aqui ainda é direito projetado,
da a impressdo de que entio a cédula de crédito nio é
mais registrada no Livro 3, 0 que nfo é arealidade. S6
para deixar claro, estou falando em termos de direito
projetado. E certo que se trata de um direito projetado
que tem uma grande forca dentro do Congresso Na-
cional, mas ainda nio é realidade. Pelo contrario, esti
no inicio de sua tramitacéo.

O que fazer entdo em uma situacdo como essa? Mi-
nha opinido pessoal é aquela de fazer do limdo uma
limonada. Existe um exemplo usado na tramita¢io da
lei da duplicata escritural. Duas especialidades diferen-
tes de registros publicos acabaram conseguindo inserir
dispositivos nessa lei. Essas especialidades procuraram
se esforcar para se adaptar a nova demanda, que é uma
postura que o registro imobiliario nfo se nega a ter,
evidentemente.

Mas vem a lei da duplicata escritural, que é a Lei
13.775/2018. Existe a previsdo em um sistema de re-
gistro e liquidacdo das duplicatas, mas a lei abriu a
possibilidade de que isso se fizesse no ambito da Cen-
tral Nacional de Registro de Titulos e Documentos. O
interessante é que a exposiciio de motivos da emenda
que trouxe essa previsio faz um elogio aos cartorios,
dizendo que se o sistema eletrénico de duplicatas fi-
casse restrito as instituicdes financeiras estaria incom-
pleto, pois nio contaria com informacdes de garantias
oriundas de negdcios efetuados sem a intervencéo de
entidades financeiras.

Como se sabe, nada impede que uma duplicata es-
critural seja oferecida como garantia em contrato entre
particulares ou processo judicial, motivo que evidencia
aconveniéncia e concentraciio das informacdes regis-
trais para a Central Nacional de Registro de Titulos e
Documentos, que fornecera acesso facil e unificado as
informacdes registrais, com a vantagem de ter o suporte

de uma rede integrada com mais de trés mil cartorios
espalhados por todo o pais.

0 argumento foi bem trazido, e para uma atividade
que nio é propria de TD, porque o Registro de Titulos
e Documentos nunca fez custodia de titulos de crédito.
No maximo o acervo € aquele para conhecimento e
publicidade, mas nfo é a custddia do titulo que fica
no RTD. Houve aqui uma inovacdo, uma extensio da
propria especialidade com respaldo legal. Vamos ver
como isso se aplica, mas esse respaldo legal existe.

E o Protesto de Titulos também tem uma previsio
na lei de duplicatas escriturais que amplia um pouco
sua especialidade, porque o Protesto nunca custodiou
emissdo de titulos de crédito. O Tabelionato de Protesto
apenas recebia os titulos depois de emitidos e com a
finalidade especifica de protesto. Com essa alteracéo
na Lei de Protesto (Lein® 9.492/1997) introduzida pela
Lei13.775, a Central Nacional de Protesto (CENPROT)
também presta o servico de escrituracio e emissdo de
duplicata sob a forma escritural.

A questio que eu imagino que valeria a pena dis-
cutir € se existe interesse e viabilidade técnica para
que nossas centrais de servicos eletronicos de Registro
de Imoveis se proponham também a receber cédulas
de crédito para registro no Livro 3. Seria o caso de se
criar um modulo de cédulas de crédito nas centrais
de servico eletrénico? Se isso for possivel, a grande
vantagem seria a instituicdo financeira se comunicar
com uma central.

A partir da interoperabilidade entre as centrais, a
central identificaria o cartério competente para o re-
gistro do titulo - registro no Livro 3, registro no Livro
2. Se houver mais de uma garantia vai distribuindo
isso, nfio precisariamos nem alterar a sistematica de
registro existente hoje no Livro 3. E como se fosse um
titulo de crédito eletronico encaminhado via central.
Registra-se no Livro 3 de um cartdrio, registra-se no
Livro 2 de outro cartdrio, respeitadas as competéncias
identificadas pelo préprio sistema. E a0 mesmo tempo
também concentraria as buscas.

Sabemos que a demanda de buscas é importante.
Um tnico portal de acesso para essas buscas facilita-
ria muito a atividade e traria resposta as demandas da
sociedade. Muito do que vemos nesses projetos de lei
sfo tentativas paralelas de contornar um sistema que
talvez ndo corresponda a eficacia esperada.
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“Os registradores vao operar a qualificacao registral

sobre esses empreendimentos e precisam ter seguranca

e conhecimento sobre quais exigéncias formular e

quais os requisitos para o registro. Mas o tema é de

importancia também para os advogados que militam na

area imobiliaria, para os juizes, para os promotores

de justica e para os empreendedores.”

u quero deixar registrado o meu agradecimen-
E to pela oportunidade de ter desenvolvido, em

parceria com o IRIB, o caderno Condominio
de lotes e loteamentos fechados. Eu vou fazer uma
breve apresentacdo do caderno e entrar no tema pro-
posto, que também versa sobre o condominio de lotes
e os loteamentos fechados.

Esses dois temas andam em paralelo, poderiamos
até classifica-los sob o género “empreendimentos fe-
chados”. Eles se disseminaram por todo o pais, e hoje
estdo presentes até mesmo em pequenas cidades. Na
minha comarca anterior, Tupi Paulista, uma cidade
de 15 mil habitantes, existia uma lei sobre loteamento
fechado. Nio se trata mais de uma exclusividade das
grandes cidades. E esses institutos sempre acarretaram
controvérsias quanto a sua juridicidade.

Embora também fosse discutivel, o loteamento fe-
chado obtinha mais consenso quanto a sua legalidade,
ao passo que o condominio de lotes era uma figura
mais polémica.

Esse tema é muito importante, porque com a edicio
daLei13.465/2017 essas duas figuras foram expressa-
mente contempladas na legislacio nacional. Atualmen-

te nfo ha mais discussio propriamente quanto a sua
juridicidade. E cabe ao registrador verificar a melhor
forma de aplicar esses institutos na pratica.

Como o tema ja estd pacificado, a0 menos quanto a
legalidade, ele vai aportar no Registro de Iméveis. Os
registradores vio operar a qualificaco registral sobre
esses empreendimentos e precisam ter seguranca e
conhecimento sobre quais exigéncias formular e sobre
quais os requisitos para o registro. Mas o tema é de
importancia também para os advogados que militam
na area imobiliaria, para os juizes, para os promotores
de justica e para os empreendedores.

O objetivo da colecdo Cadernos IRIB é abordar
temas de interesse dos registradores, de maneira a
dar a necessaria visio tedrica para embasar os atos
registrais, mas tendo primordialmente um enfoque
pratico, porque surgem inumeras questdes polémicas
na pratica registral.

Aideia do caderno Condominio de lotes e loteamentos
fechados foi incluir uma parte tedérica em que sio anali-
sados os conceitos, os regimes juridicos, bem como toda
adocumentacio necessaria para esses registros, muitas
vezes indicando onde esses documentos podem ser
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obtidos. Também foram examinadas algumas questoes
polémicas que podem surgir na Serventia Imobiliaria.

A primeira parte da um suporte teérico, mas sempre
voltado a pratica registral.

Na segunda parte hd uma série de modelos tanto de
registros quanto de oficios, enfim, dos diversos atos que
sfo praticados nesses procedimentos.

A parte trés contempla as planilhas de qualifica-
cflo registral para as diversas hipdteses passiveis de
se apresentar no cotidiano do cartério, em forma de
checklist, para facilitar a padronizacio e a verificacio
dos documentos necessarios para a pratica dos atos.

A parte quatro contempla a legislacio correlata. Ela
faz remissdo a legislacio necessdria. As outras partes
sdo referéncias e indices.

Conceito de condominio de lotes

e conceito de loteamento fechado

Em vez de trabalhar o instituto por inteiro, eu preferi
trabalhar os dois em paralelo, em razio de uma certa
proximidade que existe, mas que acarreta uma série
de confusdes que o registrador nio pode cometer na
hora de praticar os atos.

Vamos comecar pelo conceito de condominio de
lotes, e, na sequéncia, trataremos do conceito de lote-
amento fechado.

O condominio de lotes consiste em uma modalidade
de condominio edilicio fechado em que os lotes, por-
coes de terra individualizadas e demarcadas, consti-
tuem as unidades auténomas. As vias publicas, pracas
e outros espacos livres constituem propriedade comum
dos condéminos.

Em face do que dispde a Lei n°® 4.591/1964 (art. 8°,
inc. “a”), pode surgir a divida se essa figura ja nio estava
compreendida no aludido preceito legal? Na realidade,
ndo é bem assim. Embora la esteja contemplado o condo-
minio de casas, havia a vinculacfio entre a construcfio e as
fractes ideais. Qualquer construcfo feita em desacordo
com o que havia sido projetado pelo incorporador acar-
retava a necessidade de retificacéio de toda a instituicio
e especificacdo condominial, bem como a necessidade
de anuéncia de todos os condéminos.

No condominio de lotes, como uma figura nova que
a legislacdo trouxe, a unidade auténoma é o proprio
lote. Ou seja, a por¢do de terra delimitada, independen-
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temente de qual construcio venha a ser feita. Essa é a
parte de propriedade exclusiva no condominio de lotes.
Isso traz uma vantagem sobre o condominio de casas,
uma vez que néo hd vinculacfo entre as construcoes
e as fracdes ideais, e, por consequéncia, niio ha neces-
sidade de retificar a especificacdo condominial. Ou
seja, atende muito mais ao interesse do empreendedor,
que, as vezes, ndo quer projetar casa, e ao interesse das
pessoas de construir a casa da forma como desejarem,
e nio de acordo com o projeto padrio.

0 art. 1.358-A do Cddigo Civil traz exatamente esse
conceito, na linha do que ja é previsto pelos condomi-
nios edilicios.

Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designa-
das de lotes que sio propriedade exclusiva e partes
que sdo propriedade comum dos condéminos.

Por sua vez, o loteamento fechado veio na nova legis-
lacdo com o nome de “loteamento de acesso con-
trolado”. O conceito é trazido pelo art. 2°, § 8°, da
Lei 6.766:

§ 8°Constitui loteamento de acesso controlado a mo-
dalidade de loteamento, definida nos termos do §
1°deste artigo, cujo controle de acesso sera regula-
mentado por ato do poder publico Municipal, sendo
vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a
condutores de veiculos, nio residentes, devidamente
identificados ou cadastrados.

O loteamento de acesso controlado é um loteamen-
to, ou seja, pertence a modalidade de parcelamento
do solo. Sdo criados lotes da mesma maneira que no
loteamento aberto tradicional, s6 que o seu perime-
tro é fechado, cercado, murado, existindo guarita e
controle de acesso. A principal diferenca em relacio
ao condominio de lotes, no qual também h4 criacio
de lotes, é que, no loteamento fechado, os espacos
livres, as areas publicas e as vias internas passam ao
dominio do municipio, em decorréncia do art. 22 da
Lei 6.766/1979. Essa propriedade passa a ser publica,
porém o uso dela é outorgado a esses particulares por
meio de instrumentos de direito publico.

Qual a regulamentacio desses institutos?

O condominio de lotes esta previsto nos artigos 58



Marinho Dembinski Kern

e 78 da Lei 13.465/2017, que incluiu o art. 1.358-A no
Cadigo Civil, a regulamentacio principal do condo-
minio de lotes; e na Lei 6.766/1979 incluiu o § 7°do
art. 2°, que traz uma previsio de que o lote pode ser
uma unidade autbnoma no condominio de lotes ou um
imovel completamente autdbnomo nos loteamentos.

§ 7°0 lote podera ser constituido sob a forma de imédvel
autonomo ou de unidade imobilidria integrante de
condominio de lotes.

O art. 4°, § 4°, na propria Lei 6.766/1979, trata de
condominio de lotes no que se refere a algumas restri-
cdes urbanisticas.

O loteamento fechado foi regulamentado pelo art.
78 da Lei 13.465,/2017, que, no particular, acrescentou
0s §§ 7° e 8° ao art. 2° da Lei de Parcelamento do Solo.

Basicamente, o que a lei trouxe foi o conceito desses
loteamentos. Néo introduziu uma regulamentacéo mais
especifica, mas isso foi o suficiente para gerar segu-

ranca quanto a juridicidade e quanto a previsiio desses
empreendimentos na legislaciio nacional.

Regime juridico do condominio de lotes

A primeira questdo importante é: qual o regime ju-
ridico que vai nortear esses empreendimentos? Isso
vai condicionar o procedimento que o registrador vai
adotar na sua Serventia, seja quanto aos requisitos de
documentacdo necessaria, seja quanto aos atos que
serdo praticados no Registro de Imoveis.

Com relacio ao condominio de lotes, a propria le-
gislacdo é expressa. O § 2° do art. 1.358-A prevé que
“aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes” a
legislaciio do condominio edilicio. Esse “no que couber”
significa: respeitando as peculiaridades do condominio
de lotes que o diferenciam do condominio de casas e do
condominio de apartamentos. Para reforcar esse ponto,
0 § 3°do art. 1.358-A fala de incorporacio imobiliria,
prevendo que nesses casos a implantacio da infraes-
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trutura ficara a cargo do empreendedor. Fica bem claro
por esses dois dispositivos legais que a legislaciio é a
do condominio edilicio.

Na realidade, até se verificam algumas opinides no
sentido de que se aplicaria também a Lei de Parcela-
mento do Solo. Mas me parece que nio, a0 menos nio
de maneira direta e imediata, seja porque a legislacdo
foi expressa em estipular a incidéncia do regime do
condominio edilicio, seja pela propria natureza desse
empreendimento, que nio se confunde com o lotea-
mento fechado. No entanto, nada impede que os mu-
nicipios, por forca da regulamentacdo municipal dos
aspectos urbanisticos, que esta ressalvada no § 2°, in
fine, facam exigéncias em alguma medida similares
as dos loteamentos, pois cabera ao municipio regula-
mentar os aspectos urbanisticos da aprovaciio desses
empreendimentos.

A principio, o arcabouco juridico que vai regulamen-
tar o condominio de lotes é constituido pelos artigos
1.331a1.358 do Codigo Civil, além do proprio 1.358-A,
que é especifico, e as disposicoes da Lei 4.591/1964.

Loteamento fechado

é regulado pela Lei 6.766/1979

Por sua vez, o loteamento fechado é uma modalidade
de parcelamento do solo. Ou seja, uma modalidade de
loteamento, que é a subdivisdo da gleba em lotes, crian-
do, prolongando, modificando logradouros publicos e/
ou vias publicas.

O regulamento desse empreendimento ¢é feito
pela Lei 6.766/1979, devendo respeitar integralmen-
te os requisitos previstos para os loteamentos. A Lei
13.465/2017 nio especifica como deve se dar o ato do
Poder Publico Municipal que autoriza o fechamento
do loteamento, entiio essa tematica vai ser regulamen-
tada pelos municipios com base na sua competéncia
legislativa.

O que ocorre na pratica é que, em geral, se consti-
tui uma associacdo de moradores ou de proprietarios.
O uso dessas areas publicas é trespassado para essa
associacdo por meio dos institutos de direito publico
tais como a concessio, a permissio, ou a concessio do
direito real de uso. Cabe ao municipio adotar o me-
canismo mais adequado, seja em geral, seja no caso
concreto, porque cada um permite uma flexibilidade
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maior ou menor com relacéo a possibilidade de revo-
gaco ou ndo desse uso. Incumbira ao municipio fazer
essa delimitacdo.

Procedimento registral

0 condominio de lotes vai seguir o mesmo procedimen-
to registral dos condominios edilicios. Basicamente ele
vai ensejar aquela subdivisio classica que nds conhece-
mos. Pode haver uma instituicfio ou uma especificacio
de maneira direta desse condominio de lotes, quando
as unidades auténomas ja estdo construidas. Essa é a
previsio geral para os condominios edilicios. Ou pode
haver uma prévia incorporaco imobilidria, quando as
unidades nio estio prontas, mas se pretende aliena-las
ao mercado.

A duvida, porém, surge ao se tratar de condominio
de lotes, porque aunidade autébnoma é o proprio lote
desvinculado de qualquer construcio. Nesse contex-
to, qual o critério para saber se é caso de instituicdo
direta do condominio ou se é caso de incorporacio
imobiliaria?

A propria legislacio fornece esse critério, no artigo
1.358-A, § 3°, a0 aludir a incorporacéo imobiliaria. Des-
samaneira, parece-me que o critério de maior seguran-
caaser adotado pelo registrador é o danecessidade da
construcio e implantacio das obras de infraestrutura
do empreendimento. Se essas obras ja estiverem to-
talmente concluidas e a prefeitura tiver emitido um
certificado de regularizacdo da obra, um habite-se ou
outro documento equivalente, por exemplo, mediante
aprévia averbaciio dessa construcio na matricula-mée
serd possivel proceder diretamente a instituiciio e es-
pecificacdo condominial.

Se houver apenas o projeto dessas areas comuns,
sem a sua efetiva construcio, o empreendedor devera
fazer o registro da incorporacio imobilidria previa-
mente para poder alienar esses imoveis. Quanto ao
mais, vai seguir todo o procedimento registral da Lei
4.591/1964. No caderno do IRIB, Condominio de lotes e
loteamentos fechados, pode ser encontrada uma analise
de todos os documentos necessarios para incorporacéo
ou institui¢cdo do condominio de lotes.

Por sua vez, o loteamento fechado vai seguir o pro-
cedimento previsto para os loteamentos. Ou seja, todos
os requisitos registrais e documentais previstos na Lei



6.766/1979, em especial a publicacdo dos editais, e ndo
ha maiores peculiaridades. Outrossim, é relevante que
oregistrador mencione na matricula, caso a aprovacio
do loteamento ja venha como modalidade de lotea-
mento de acesso controlado, que foi aprovado dessa
maneira pela prefeitura, e os eventuais requisitos e
demais peculiaridades com relacdo ao fechamento
desse loteamento, da forma como discriminados no
ato de aprovacéo.

Transformacdes dos condominios de lotes

Feito esse breve panorama, que sio os conceitos gerais
relativos ao tema, é interessante tratarmos de algu-
mas questdes diferentes que podem surgir na pratica
registral, e para as quais o registrador precisara dar
uma solucdo.

Primeiramente, com relacio aos condominios de lo-
tes, sob a rubrica de transformacdes, eu trago uma ideia
geral sobre a possibilidade de fazer alteracées nesse
projeto de incorporacfo ou nessa instituico condo-
minial. Como pressuposto do tema, deve-se consignar
de plano que é admissivel fazer esse tipo de alteracio,
desde que haja anuéncia unanime dos proprietarios e
titulares de direito real sobre as unidades autbnomas
do empreendimento, conforme art. 43, inc. IV, da Lei
4.591/1964, que se aplica ndo sé as incorporacdes, mas
também as instituicdes e especificacdes condominiais,
porque essas alteracdes interferem no direito de pro-
priedade dos condéminos. Nesse aspecto, a regra em
questdo consubstancia a nocdo de que nio é possivel
fazer intervencio na esfera privada de alguém sem que
haja essa manifestacio de consentimento.

Ha4 algumas questdes interessantes no que diz res-
peito a essa ideia de alteracdo no condominio de lo-
tes. A primeira pode ser definida da seguinte forma:
é possivel transformar um condominio de casas em
condominio de lotes?

A meu ver, aresposta € positiva, primeiro porque nio
existe vedacfio legal expressa, e também porque nio
haincompatibilidade de regime juridico. O que ocorre
¢é que temos espécies diferentes dentro de um mesmo
regime juridico, que é o regime do condominio edilicio.

No condominio de casas, ha vinculaciio entre as
construcdes projetadas ou ja levadas a efeito e as fra-
cdes ideais, fato que geralmente acarreta um entrave

quando a construcio é feita de maneira diferente do
que fora projetado, ao passo que, no condominio de
lotes, ndo ha essa vinculacfo. Vincula-se a area do lote,
como a lei prevé, ou ao potencial construtivo, ou a outro
critério que for eleito no ato de institui¢io. Nio haven-
do nenhuma incompatibilidade de registro juridico,
afigura-se possivel fazer essa modificagéo. A transfor-
macdo de regime juridico acarretard a desvinculacfio
da area construida a unidade autonoma, que passa a
ser apenas o lote, independentemente das edificacdes
nele erigidas.

A segunda pergunta é se seria possivel transfor-
mar um condominio de lotes em um condominio de
casas. A questiio esta apenas com sinal invertido em
relacdo a anterior. Como ja dito, estamos tratando de
espécies diferentes dentro de um mesmo regime juri-
dico. Assim, é possivel, desde que se faca a alteraciio
da documentacéo e haja consentimento unanime das
partes envolvidas. Ndo ha nenhuma vedacéo legal, nem
incompatibilidade, sendo plenamente admissivel fazer
essa transformacio.

Uma terceira questdo ainda com relacfo as altera-
cdes: é possivel transformar um condominio de lotes
em um loteamento com acesso controlado? A resposta
é negativa, porque sdo regimes juridicos completa-
mente diferentes. No condominio de lotes, todas as
areas sdo privadas, existindo uma conjugacdo de areas
particulares de uso exclusivo, os lotes, e de areas co-
muns, que estio no regime de compropriedade entre
os conddminos. Ja nos loteamentos fechados, temos
a area de propriedade particular, que séo os lotes, e
temos as areas publicas, que pertencem ao municipio.
E um regime completamente diverso.

Em razfo dessa diferenca de regime juridico, até os
requisitos de andlise e de registro sio completamente
diversos. Ndo é possivel fazer uma simples modificacéo
por averbacfo na matricula, indicando que eraum em-
preendimento de uma forma, e passou a ser de outra.

A solucdo que noés propomos é buscar o cancela-
mento dessa incorporacéo ou desse condominio e, na
sequéncia, fazer o procedimento de parcelamento do
solo com a observancia do registro e dos seus requisitos
proprios.

Existe um precedente da Corregedoria Geral da Jus-
tica do Estado de S&o Paulo, Processo n® 2017/145458,
Parecer n° 360/2017-E, da lavra do Exmo. Juiz Au-
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xiliar Carlos Henrique André Lisboa, aprovado pelo
Exmo. Corregedor Geral da Justica, Desembargador
Manoel de Queiroz Pereira Calcas, em 23 de outubro
de 2017, em que foi analisada a pretenséo de se alterar
um condominio de casas para um loteamento fechado.
A resposta foi que no é possivel fazer essa alteracéo,
em razio da diferenca de regime juridico. £ necessario
cancelar a incorporacéo ou a instituicdo, e posterior-
mente fazer o registro do parcelamento do solo.

Transformacodes do loteamento fechado
Vamos tratar de algumas transformacdes possiveis no
ambito do loteamento fechado. Ele pode ser concebido
e aprovado como loteamento fechado, mas é possivel
que seja feito como loteamento aberto e posteriormente
seja transformado em loteamento fechado.

Caso ele ja venha como loteamento fechado, é claro
que o ato de trespasse do uso dessas areas publicas
ainda nflo vai existir, porque ainda nio ha associacio
de moradores ou de proprietarios para a qual vai ser
trespassado esse uso. No entanto, é possivel vir o ato
regulamentando a realizacio do fechamento, como
ele deve ser feito, qual vai ser o ato administrativo de
outorga do uso das areas publicas e como ela vai se dar.

Uma das criticas a esses empreendimentos fechados
era com relacfio ao fato de se formar uma espécie de
gueto, uma espécie de bairro completamente aparta-
do da cidade, e nio se criarem equipamentos urbanos
publicos para a coletividade do entorno.

Creio que essa questio pode ser contornada pela
municipalidade por meio de previsdo de compensa-
cdes urbanisticas, como deixar uma area fora do lote-
amento, criando uma praca, ou deixar uma area para
que seja feita uma escola ou algum outro equipamento
municipal de interesse da populacéo. Isso tudo pode
vir disciplinado nesse ato de aprovacdo do municipio.

O loteamento fechado deve ser regulamentado por
lei municipal, que vai tratar dessas mintcias, mas é
possivel que o municipio ndo tenha ainda essa lei e
aprove o loteamento sob modalidade fechada. Nio vejo
impedimento para isso, uma vez que as diretrizes ge-
rais do instituto estdo bem delineadas e nfo cabe ao
registrador adentrar o controle de validade desse ato
municipal, que se reveste das qualificacdes e das pre-
suncdes tipicas dos atos administrativos.
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Se 0 municipio aprovar o empreendimento como
loteamento fechado e delimitar quais sio os seus re-
quisitos, o registrador pode fazer esse registro sem
nenhum problema. O ato se presumira valido e plena-
mente de acordo com a legislacdo.

Fechamento de loteamento

concebido como aberto

Algumas questdes: € possivel proceder ao fechamento
de um loteamento concebido como aberto?

A resposta é positiva — e ja vemos ocorrer na pratica
- desde que haja um ato municipal de aprovacéo para
o fechamento.

Uma questio procedimental para o Registro de Imo-
veis esta no art. 28 da Lei 6.766, pois, nesse caso, ocorre
uma alteracdo do projeto original do loteamento que
pode até ser gravosa para os moradores, uma vez que
o art. 36-A da mesma lei, ao tentar trazer uma solucio



para o tormentoso problema das contribuicoes que
ocorrem no ambito do loteamento fechado, imputara
a esses moradores os custos decorrentes das ativida-
des que serio desempenhadas no empreendimento
fechado, nos limites do referido dispositivo legal, se ndo
houver adesio a associacfio de moradores por parte de
algum proprietario.

Se ja houver a comercializacdo de lotes, serd neces-
sario apresentar também a anuéncia dos titulares de
eventuais direitos sobre esses lotes, porque eles pre-
cisam anuir a respeito dessa previsio passivel de lhes
acarretar novos encargos.

Transformacao de loteamento fechado em aberto
Ha também a questio contraria. E possivel a transfor-
macio de loteamento fechado em loteamento aberto?

A resposta também ¢é positiva. Isso pode ocorrer de
duas formas. Primeiro por um ato da municipalidade,

que pode revogar o uso exclusivo das areas publicas
concedido por ela, o que vai implicar a abertura do pe-
rimetro. Vale lembrar que varios desses instrumentos
de outorga de uso, em especial a permissio, tém carater
precario, o que possibilita ao municipio proceder essa
revogacdo. E aqui estamos tratando do caso em que
hé interesse publico na abertura desse loteamento.
Havendo essa revogaciio baseada no interesse publi-
co, parece-me que nio seria nem o caso de falar em
anuéncia de adquirentes, porque o interesse publico
vai ter supremacia sobre o privado.

Uma segunda hipdtese em que essa abertura pode
ocorrer é eventualmente uma acéo judicial promovida
pela prépria municipalidade, ou pelo Ministério Publi-
co, e que acabe determinando a abertura do loteamento.

Caso esteja mencionado na matricula que se trata
de loteamento fechado, parece imperioso, em aten-
cdo a publicidade registral, que o registrador faca uma
averbacfo para constar a alteraciio de regime juridico
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desse loteamento - de fechado para aberto — de ma-
neira que as informacdes na matricula ndo induzam
terceiros a erro.

Outra hipdtese seria a abertura decorrente de um
ato da municipalidade atuando ndo em funcéo da su-
premacia do interesse publico, mas sim em decorréncia
de acordo ou pedido feito pelo loteador, e deferido pela
municipalidade, no qual avulte o interesse privado, e
nio o interesse publico. Nesse contexto, seria o caso de
invocar o art. 28 da Lei 6.766,/1979 e exigir a anuéncia
dos adquirentes de lotes no loteamento, porque essa
abertura do loteamento feita por iniciativa do loteador
vai alterar os direitos dos adquirentes que compraram
seus lotes dentro de um empreendimento fechado.

E possivel transformar loteamento de acesso
controlado em condominio de lotes?

Uma terceira questio: é possivel a transformacio do
loteamento de acesso controlado em condominio de
lotes? Essa pergunta ja foi feita no sentido inverso,
quando da exposiciio do condominio de lotes.

A resposta é negativa por haver completa incom-
patibilidade entre os regimes juridicos, em especial
porque, no loteamento, as areas sdo publicas, o que
niio ocorre no condominio, em que todas as areas sio
privadas. A soluciio nesse caso seria proceder ao can-
celamento do loteamento, observando todo o tramite
do art. 23 da Lei 6.766/1979, e, na sequéncia, fazer um
registro de incorporacéo ou de instituicdo ou especi-
ficacdo condominial, a depender da situacéo das obras
de infraestrutura.

Desdobros e unificacGes de lotes

no condominio de lotes

Outra questiio interessante que pode ser levantada é
com relacdo aos desdobros e unificaces de lotes no
ambito dos condominios de lotes. Esses lotes inseridos
no condominio de lotes apresentam algumas peculia-
ridades, ndo sdo, pois, como os lotes de um loteamento
aberto.

Nesse caso, se o proprietario pretender desdobrar ou
unificar os lotes, além de cumprir os requisitos gerais
exigidos por esses procedimentos, em especial apro-
vacdo municipal, serd imperioso alterar a instituicdo
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ou especificacdo do condominio, o que acarretara a
necessidade de anuéncia de todos os condominos (art.
43,inc. 1V, da Lei 4.591/1964 e art. 1.351/CC), bem como
efetuar uma averbacfo na matricula-mée, isto é, na ma-
tricula em que consta a instituicdo do empreendimento,
em acréscimo aos atos de averbacio e de abertura de
matricula com relacéo aos lotes em si.

Ou seja, como havera uma alteracdo no numero de
unidades imobiliarias, podendo ocorrer alteracdes em
relacdo as fracdes ideais, é necessario, além dos atos
relativos aos lotes em si, proceder a alteracdo da ins-
tituicdo ou da incorporacéo imobiliaria, e para isso a
legislacdo exige que se busque a anuéncia de todos os
condéminos ou titulares de direitos reais. Essa é uma
peculiaridade do condominio de lotes.

Nessa linha de raciocinio, ha duas decisdes que ndo
tratam de condominio de lotes, mas de condominio de
casas, mas que sio plenamente aplicaveis aos condomi-
nios de lotes. A logica é amesma, porque o condominio
de lotes vai seguir o regime do condominio edilicio.
Uma dessas decisdes, relativa ao desdobro, é da Cor-
regedoria Geral da Justica do Estado de Séo Paulo, no
Processo n° 127.324 /2015, Parecer n° 318/2015-E, da
lavra da Exma. Juiza Auxiliar Ana Luiza Villa Nova,
aprovado pelo Exmo. Corregedor Geral da Justica,
Desembargador Hamilton Elliot Akel, em 25/08,/2015,
publicadano DJe em 11/09/2015. E a outra decisio, re-
lativa a unificacéo, é uma sentenca proferida pela Dra.
Téania Mara Ahualli, na 1# Vara de Registros Publicos
da Capital de Sio Paulo, no Pedido de Providéncias n°
1021666-07.2018.8.26.0100, em 13/07/2018, publicada
no DJe em 18/07/2018, exatamente no sentido da ne-
cessidade de alteracio da especificacio condominial
e de anuéncia de todos os condominos ou titulares de
direitos reais.

Limitacoes administrativas

em beneficio do poder ptiblico

Outra questiio importante diz respeito as limitacdes
administrativas e aos direitos reais sobre coisa alheia
em beneficio do poder publico. A Lei 13.465/2017, de
maneira assistematica, trouxe uma previséo sobre re-
quisitos urbanisticos atinentes ao condominio de lotes,
mas a inseriu na Lei de Parcelamento do Solo, o que
torna dificil a sistematizacio da matéria. Deveria ter



sido incluida no proprio Codigo Civil, que é onde consta
aregulamentacéo do condominio de lotes.

O que dispoe esse art. 4°, § 4°, da Lein® 6.766,/1979,
expressamente aplicavel ao condominio de lotes pelo
seu texto?

§ 4° No caso de lotes integrantes de condominio de
lotes, poderdo ser instituidas limitacdes adminis-
trativas e direitos reais sobre coisa alheia em bene-
ficio do poder publico, da populaciio em geral e da
protecdo da paisagem urbana, tais como serviddes
de passagem, usufrutos e restricdes a construcéo
de muros.

0 dispositivo prevé, para o condominio de lotes, a
possibilidade de serem impostas restricdes e alteracoes,
de sorte que ele néo ficara sob regime inteiramente
privado, visando resguardar aspectos urbanisticos da
cidade e da populacio vizinha.

E muito importante que o municipio, ao regulamentar
essamodalidade de empreendimento, tome o cuidado de
disciplinar as condicdes urbanisticas para sua implanta-
cdo, inclusive estipulando dreas maximas para o condo-
minio de lotes, ou mesmo definindo as regides da cidade
onde esses empreendimentos podem ser instalados, para
ndo prejudicar a mobilidade urbana. E importante que
o poder publico se resguarde nesse sentido.

Esse artigo traz duas questdes principais.

1. A questdo das limitacoes administrativas. Do pon-
to de vista do Registro de Imoveis essas limitacdes
sdo de cunho geral, e parece suficiente que venham
veiculadas por meio de uma lei municipal e que
constem também no proéprio ato de aprovacio do
loteamento; assim o municipio pode prever requisi-
tos de como deve ser o muro, a altura, quais os usos
permitidos. O municipio tem uma ampla margem
para criar limitacdes de carater geral dentro do con-
dominio de lotes, visando que esse empreendimento
privado cumpra realmente a funcfio social da cidade,
o0s requisitos urbanisticos e o plano diretor.

Embora as limita¢des administrativas tenham
carater geral e gozem de plena eficacia e publicidade
em decorréncia da propria norma juridica que as
veiculou, acreditamos ser de boa técnica, em prol
da publicidade registral, que elas sejam indicadas

no proprio corpo do registro, na incorporacio ou na
instituicdo condominial, ou mesmo em uma averba-
cdo autdnoma para dar mais destaque, como forma
de fortalecer a publicidade e a concentracio de in-
formacdes no Registro de Imoveis, o que facilita seu
conhecimento por eventuais terceiros.

2. A segunda questiio que o artigo trata sdo os direi-
tos reais. Nesse caso, 0 municipio pode se valer das
diversas categorias de direitos reais previstos na
legislaciio, em beneficio do préprio poder publico,
da populaciio em geral ou da paisagem urbana. Da
leitura do dispositivo em questio, podemos elencar
trés regimes juridicos de direitos reais dos quais o
municipio pode se aproveitar:

- O regime do direito civil, em que a principal peculiari-
dade, além das regras especificas de cada direito real
é a questdo da forma publica, para sua constituicéo,
exigida pelo art. 108/CC. Nesse aspecto, o variado
leque de direitos reais regrado pelalegislacdo civil é
franqueado ao municipio, a fim de resguardar aque-
les interesses ja mencionados. Destarte, 0o municipio
poderia lancar mio de uma servidéo civil, ou mesmo
usufruto como a propria lei faz referéncia. Em suma,
ele pode se utilizar do direito previsto no Cédigo
Civil que entender mais adequado.

- A segunda hipdtese seria ele se utilizar do regime das
servidoes administrativas, que podem ser institui-
das por escritura publica ou por meio judicial. Isso
significa vincular um determinado imével ao aten-
dimento de uma necessidade ou de uma utilidade
publica, sem que o proprietario perca efetivamente
a propriedade.

- Uma terceira hipdtese decorre do regime engendrado
pelo Estatuto da Cidade (Lei10.257/2001), em razo
do qual se oferece ao ente ptiblico a possibilidade de
se valer das limitacoes ou dos direitos nele previstos.

Dentro desse leque de possibilidades, cabe ao mu-
nicipio verificar o instrumento que esteja mais apto
a protecdo e ao atendimento das finalidades exigidas
pelos interesses urbanisticos. Essa catalogacio néo pre-
tende ser exaustiva, nem elimina outras possibilidades
que possam ser extraidas do ordenamento juridico. A
sua pretensfo, meramente didatica, foi a de enumerar
os instrumentos que surgem imediatamente a partir da
leitura do preceito legal.
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“A Constituicao fala em ‘autonomia dos entes’, autonomia

do estado, autonomia do municipio. A nova lei de

regularizacao fundiaria, a Lei 13.465/2017, aborda muito a

autonomia, e principalmente a autonomia dos municipios,

que devem fazer essa regularizacao fundiaria.”

usucapifio extrajudicial chegou para ficar.

Acho que foi uma tentativa do legislador para

desburocratizar e a0 mesmo tempo desafogar
o Poder Judicidrio, para isso foi criada a usucapifo
extrajudicial.

O art. 216-A do Codigo de Processo Civil é expresso,
traz os requisitos da usucapifio extrajudicial e dentre
eles, a ata notarial, dai a grande importéincia que os
senhores tém nesse procedimento.

Infelizmente veio a regulamentacdo do CNJ, e
hoje, para ter acesso o cidadio precisa fazer uma
peticdo inicial, detalhar o fato, colocar a parte auto-
ra, parte ré e explicar por que ele tem direito aquele
imovel. Isso ja poderia ser feito na ata notarial. Os
senhores tém esse conhecimento, os senhores tém
essa competéncia, os senhores tém essa atribuicio,
mas a Resolucdo CNJ n° 65, art. 18, traz todos os re-
quisitos. Infelizmente a minha Corregedoria, ainda foi
além do que esta colocado naresolugéo. E o resultado
disso? Nio tivemos nenhum registro de usucapiio
extrajudicial, o que é uma pena.

O que veio para acelerar, para dar efetividade, para

desburocratizar, para desafogar o Poder Judiciario, se
tornou um cavalo de Tro6ia. Na minha comarca, 90%
das acGes que tramitam tratam sobre usucapido, prin-
cipalmente usucapifio sem registro publico.

Na década de 1970, o STF entendia que cabia ao
autor da usucapido provar a origem do imovel, se pu-
blico ou privado. Se ele entrasse com usucapiio e se o
estado ou a Unifio entrasse com ag¢io discriminatoria,
ele deveria provar a origem publica daquele imével,
era isso que diziam os julgados do STF.

O STJ e os demais tribunais mudaram essa posicéo.
O que eles dizem hoje? O imo6vel sem registro nio se
presume publico e é passivel de usucapifo. E ai a ce-
leuma paira, néo s6 dentro do Poder Judiciario, mas
nas Fazendas Publicas tanto da Unido como do estado.

Na usucapido extrajudicial os senhores sio obri-
gados a intimar as Fazendas Publicas, e o que vem?
Se 0 imovel esta sem registro, esse imovel é o qué?
Publico. E os senhores remetem, obrigatoriamente,
para o Poder Judiciario, quando essa demanda poderia
ser facilmente resolvida nos cartdrios, porque so os
senhores que detém a informacao.
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Debilidade fundiaria: quanto se deixa de arrecadar?
A questiio da usucapifio nesses imoveis sem registro
publico, e principalmente que nio estejam tendo a
devida funcio social, deve sim preocupar também o
Estado e ndo so6 o particular.

E interessante o conceito de terra devoluta. Néio tinha
registro, é o qué? Terra devoluta, mas o conceito de terra
devoluta é aquele imdvel que nio tem registro e nio tem
uma funcéo especifica dada pelo poder publico.

Ora, a Constituicio de 1988, reverbera que todo im6-
vel deve ter a sua funcdo social, e nfo diz “todo imdvel
privado”, mas “todo imodvel”.

Ento tem 14 o cidadio ha cem anos, produzindo,
gerando alimentos para a populacdo, cuidando das nas-
centes dos rios, cuidando das margens dos rios para
evitar o assoreamento. Essas pessoas nio tém direito
ao registro publico porque a terra é publica ou porque
se trata de terra devoluta? Eu pergunto, o que o estado
e a Unidfo estio fazendo com isso? Que receitas estio
gerando? Que desenvolvimento estio gerando?

S6 ha conflito e desperdicio de dinheiro, porque se
movimenta a maquina publica - policia, Ministério
Publico, Judiciario, técnicos do Incra, técnicos do 6rgio
estadual - e tudo isso gera um custo muito alto.

Hoje o maior detentor de terras aqui é o Incra. Qual
areceita que isso estd gerando para o Brasil?

O Senado Federal tem um estudo que mostra que
essa debilidade fundiaria que nés temos hoje causa um
prejuizo anual de IPTU, ITCMD, ITBI e outras taxas
de mais de 1,6 trilhdo de reais. Se fizermos uma regu-
larizacdo fundiaria bem feita, em um ano nds teremos
1,6 trilhdo de reais.

Um instituto da Unicamp também fez um estudo
que revelou que por conta dessa debilidade fundiaria
se deixa de recolher anualmente 7 bilhdes de reais em
taxas por falta de registros. E deve ser mais, porque eles
calculam 50% de imoveis irregulares ou sem registro,
eu aumentaria isso para cerca de 70% ou 80%.

Para os senhores terem ideia, no municipio de Cam-
pinas (SP) 70% dos iméveis sdo irregulares ou sem
registro. Isso estd fora de qualquer politica publica, se-
nhores, quanto se deixa de arrecadar? Quanto se deixa
de aplicar em politicas publicas? O melhor que se po-
deria fazer seria a regularizaciio fundiaria dessas areas.

Entdo, por que nio se adota a usucapiio extraju-
dicial ou a usucapifo judicial? Por um unico motivo.
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Se eu reconhecesse a usucapido, o risco de anulacéio
da sentenca seria grande, em vez de trazer seguranca
juridica eu estaria trazendo inseguranca juridica, eu
estaria trazendo uma falsa realidade.

Nos trouxemos um pouco da teoria dos jogos para
dentro do nosso processo fundiario no Estado do Piaui.
Qual seria a melhor solucdo? Regularizacio fundiaria.

Nos elaboramos uma lei, que foi enviada para a As-
sembleia, foi aprovada e comecamos a rodar o progra-
ma fundiério. E existem iméveis acima de 2.500 hec-
tares? Sim. Mas a nossa Constituicio proibe, é preciso
autorizaciio do Congresso para que se regularizem as
areas acima de 2.500 hectares.

Mas a Constituicdo também fala em “autonomia dos
entes”, autonomia do estado, autonomia do municipio.
A nova lei de regularizacio fundiaria, a Lei 13.465/2017,
aborda muito a autonomia, e principalmente a autono-
mia dos municipios que devem fazer essa regularizacio
fundiaria.

O Estado do Piaui tem autonomia como previsto
na Constituicdo. O estado é que vai dizer se a 4drea é
de 2.500 hectares, 5 mil ou 10 mil. E 14 nés regulari-
zamos as areas, eu cheguei a regularizar areas de 120
mil hectares.

Para os senhores terem ideia, o que antes valia 80
sacas o hectare, apos a regulariza¢io passou para 432
sacas o hectare.

Por que isso acontece? O mercado de terras ndo quer
esse nivel de organizacio, quanto mais desorganizado
melhor para uma terra barata.

Vamos observar como se movimenta o mercado de
terras mundialmente. Hoje ha trés focos: América do
Sul, Norte da Africa e Oceania. Por qué? Porque o nivel
de governanca de terras é baixo, portanto, o preco da
terra também é baixo.

Esses fundos internacionais veem essas areas propi-
cias com baixo nivel de ordenamento territorial, uma
debilidade fundiaria violenta, e compram por um pre¢o
baixissimo.

Para os senhores terem ideia eu vou trazer um caso
concreto. O cidaddo comprou do estado, a época, 13 mil
hectares por 12 mil reais. No outro dia vendeu por 22
milhdes, e uma semana depois por 180 milhdes. Hoje
temos duas acdes, uma aco criminal, acdo de impro-
bidade contra governador, procuradores do Interpi,
engenheiros, cartorarios. Mas o que se quer é resolver.



Heliomar Rios

E preciso evoluir na questéo da usucapiso

Eu proponho aos senhores um mini processo de regula-
rizacdo fundidria, por que ndo? Vai dar dor de cabeca?
Vai dar no inicio, mas nada que nfo se resolva. Eu vejo
aqui a Corregedoria muito disposta a resolver o proble-
ma, anossa também é. Nds temos comissoes tematicas,
nods temos um nucleo de regularizacéo fundiaria onde
juntamos todos os atores - inclusive os registradores
tém assento no conselho - e nds discutimos.

Recentemente nos destravamos um problema gigan-
tesco do Incra, que expedia uma norma determinando
que nos assentamentos saissem trés titulos. E s6 um
constava memorial descritivo. Na reserva e na area
comum deles nio vinha memorial descritivo. Como
resolver isso? Isso feria principios e nds passamos uma
semana conversando com o presidente do Incra e com
o diretor. Conversamos, explicamos e resolvemos com
uma portaria da nossa Corregedoria.

Minas Gerais saiu na nossa frente e uma semana
depois registrou o titulo da mesma forma que haviamos
decidido no nosso nicleo de regularizacdo fundiaria.

Por que ndo fazerem isso também? Na maioria das
usucapides sabemos que a pessoa esta 14, sdo posses

antiguissimas. Infelizmente também ficamos com um
certo receio, sera que estamos fazendo o certo? Sera
que se trata de um grileiro de terras? Mas nds temos que
avancar, nés ndo podemos ficar parados. E a responsa-
bilidade de quem é2? A lei prevé que é do responsavel
técnico, de quem faz, infelizmente.

Eu defendo que nos devemos evoluir nessa questiio
dausucapifo. Mas enquanto h4 essa resisténcia de nos-
sos tribunais, de nossos promotores, de nossos procu-
radores, vamos por uma via transversa, a legitimacio
de posse ou a legitimacdo fundidria. Na legitimacio
fundiaria é titulo originario, os senhores podem regu-
larizar aquela area em terreno publico.

Até hoje, eu ndo sei, sinceramente, o que é publico
e o que é privado, porque eu vou no cartorio 1a no meu
estado e ndo consigo encontrar nada.

Na Fazenda Publica é amesma coisa. Se o particular
tem dificuldade em localizar area publica, a Fazenda
Publica também tem, entdo como dizer que é publico?
O que é privado?

Eu defendo que s6 existem duas categorias de bens
publicos: os bens publicos de uso comum e os bens
publicos de uso especial. Quanto as terras devolutas,
se o estado quiser, se a Unifo quiser, publica uma lei
dizendo que tem interesse naquela area. Isso é perfei-
tamente possivel.

A nossa divida previdenciaria ultrapassa um bilhdo
dereais, ou seja, 0 estado ndo vai ter condicdes de pagar
os seus aposentados e o estudo feito com o arrenda-
mento dessas areas mostra que em cinco anos o Piaui
pagaria a sua divida previdenciaria. E isso pode aconte-
cer, é viavel, mas nio querem. O interesse publico nfo
é o primario, o interesse publico primario é o interesse
dasociedade, o interesse da nacéo. O interesse publico
é secundario, é o interesse do governante juntamente
com aqueles seus apaniguados.

Entio eu defendo isso, vamos rever a questio de
terras devolutas. Para mim é inconstitucional o seu
conceito, porque elas nfio tém funcio social, deixe para
quem esta dando funcio social a essas terras, salvo
naquelas areas de risco ou de defesa nacional.

O cidaddo que esta produzindo, efetivamente, seja
em 1 hectare, seja em cem mil hectares, por que ndo? A
situacio de fato estd assentada ha bastante tempo, néio
sei por que nio regularizar essas areas. Infelizmente o
estado foi omisso. Que seja efetiva a fiscalizacéo!
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Usucapiao
Extrajudicial de
Imoveis Rurais —
aspectos polémicos

PAULENES CARDOSO DA SILVA

Oficial de Registro de Iméveis em Diamantino (MT)
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“Para usucapiao a matricula ndo é fundamental,

o que é fundamental é a posse. Em todos os conceitos

de usucapido nés ndo vamos buscar a matricula,

ela vai ter que ser de posse. E é por isso que nds temos

gue nos direcionar com a posse, que pode ter sido

matriculada, eventualmente.”

uvou me deter no tema mesmo da usucapifo.

Nio existe usucapifio de propriedade, usu-

capifo recai sobre a posse. NOs temos que
entender isso muito bem ou vamos ficar procurando
pelo em ovo.

Essa posse, eventualmente, pode ter sido registrada.
Ou seja, uma posse também é propriedade ou foi pro-
priedade, porque se esta havendo usucapiio é porque
em regra aquela propriedade que estava registrada ja
foi desfeita.

Nos precisamos fixar que vamos trabalhar com pos-
se, e para nos registradores isso nio é facil, porque a
nossa funcéo sempre foi examinar os titulos constitu-
idos, ndo chegavam fatos para nos.

Hoje, o legislador nos trouxe o dever de examinar
os fatos e produzir o titulo, entio isso requer mudan-
ca de concepcdes, precisamos ser mais ativos. Entao
damos posse, propriedade, matricula, nos temos que
diferenciar bem essas coisas.

Para usucapifo a matricula nfo é fundamental, o
que é fundamental é a posse. Em todos os conceitos de
usucapifo nés ndo vamos buscar a matricula, ela vai ter
que ser de posse. E é por isso que nds temos que nos
direcionar com a posse, que pode ter sido matriculada,
eventualmente.

Entio, o que temos? Propriedade sem registro, ha
muitas formas de propriedade que no sdo registradas.

O direito hereditdrio com saisine se torna proprie-
dade dos herdeiros e essa propriedade nio esta regis-

trada; enquanto nfo se faz o inventario nds temos uma
propriedade sem titulo.

A destinacdo publica de um bem é propriedade;
quando tem um fim especial é propriedade publica,
ainda que nio tenha sido registrada.

Eu trouxe esses exemplos para se entender que ha
casos em que teremos propriedade regulamentada - as
pessoas registram, outras vezes nio.

No livro Usucapido Administrativa, nosso colega e
grande jurista Leonardo Brandelli defende que néo se
pode usucapir imdveis sem matricula. Nio sei se ele
reviu esse pensamento, mas nesse livro ele defende
que nfo se permite usucapiio de imovel sem matricula.

0 equivoco acontece quando se analisa propriedade.
A partir do momento que se entende que a usucapiéo re-
cai sobre a posse, imediatamente se muda de concepco.

No entanto, n6s temos um grande problema, as ter-
ras devolutas.

Até a década de 1980, as decisdes eram no sentido
de que se o imdvel nio tivesse matricula era consi-
derado terra devoluta e a seguir as usucapides eram
extintas sem julgamento do mérito, porque o pedido
erajuridicamente impossivel ja que bens publicos ndo
podem ser usucapidos.

Mas nos encontramos bons juizes, pensadores, que
acabaram por entender que é possivel, sim, usucapir.
Usucapifo é sobre posse, nio é sobre propriedade. En-
tdo, no plano pratico, o Estado nio sabe onde estio as
terras devolutas.
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USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL DE IMOVEIS RURAIS - ASPECTOS POLEMICOS

Ideia basica e fundamental:

a usucapiao recai sobre a posse

A primeira lei a se debrucar sobre a questiio de separar
as terras devolutas foi a Lei 601/1850. Na minha con-
cepcdo ela ainda estd em vigor e dispde que a incum-
béncia de separar as terras devolutas é do estado. Na
verdade, originariamente era da Unifo.

Nos processos judiciais da época, a Unifo ou o estado
alegam ndo haver matricula, portanto a terra é devoluta.
Acabou a usucapiio, bastava alegar isso. Mas qual a
base para se alegar que a terra era devoluta?

Essa discussio foi parar nas nossas cortes superiores,
inicialmente no Supremo Tribunal Federal. A primeira
decisfo a qual eu tive acesso, mudando o paradigma, é
de 1980 e declara que o 6nus da prova de que a terra é
devoluta cabe ao estado ou a Unifo. E s ha uma forma
de se provar isso, pela matricula.

E necessario fazer a separacio das terras publicas
conforme o procedimento especificado, hoje na Lei
6.383/1976, para discriminar as terras publicas. Depois
desse processo é feito o registro no cartorio de Registro
de Iméveis competente, dizendo que a terra é devoluta
da Unido, e ai vai se aplicar a politica publica que o
Incra entender.

A competéncia, a obrigacio é de o estado discriminar
o0 que é seu, assim como é obrigacio do particular refe-
renciar as suas dreas para identifica-las adequadamente.

Entio tem decisio de Santa Catarina, tem decisoes
aqui do nosso Tribunal de Justica do Mato Grosso,
uma decisio do ano de 2000. Essa discussio ja vem
na jurisprudéncia ha muito tempo.

Nos temos jurisprudéncia de varios estados — Mato
Grosso, Minas Gerais, Rio Grande do Sul, Rio Grande
do Norte, Sdo Paulo, Pernambuco, Piaui (2019) — nesse
sentido, de que o 6nus incumbe ao estado e a Unido.

E agora para o plano pratico.

Quando o estado e a Unido se manifestarem nos
processos administrativos os procuradores vio dizer
que a terra devoluta é ptblica. O que vamos fazer? Va-
mos mandar isso para o Poder Judicidrio ou vamos nos
apropriar do “principio da coragem”?

O legislador jaretirou do Poder Judicidrio e trouxe a
tarefa para nos. Se o estado falou que € ptblico, entio se
encerra o procedimento? Eu entendo que no. N6s, no-
tarios e registradores, somos qualificados pelalei como
profissionais do direito e temos que atuar como tal.
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Se veio uma impugnacio, essa impugnacdo ha de
vir fundamentada. Acho que é dever nosso enquanto
profissionais do direito diferenciar uma impugnacio
de um ato meramente emulativo ou procrastinatorio.
E como vamos enfrentar o procurador do estado ou da
Unifo quando ele afirmar: “Essa terra é ptublica porque
ela é devoluta, porque ela ndo tem matricula”?

Eu teria procedido da seguinte forma, que esta su-
jeitaa correicdo dos senhores. Ao notificar o estadoe a
Unifo, eu fundamentaria dizendo: “Se é paraimpugnar,
porque a terra é devoluta, entio apresente provas de
que a terra é devoluta conforme julgados do Superior
Tribunal de Justica. Se essas provas nio vierem junto
com a impugnacdo, ou até a intimacio, eu vou consi-
derar essa impugnacdo um ato protelatorio”.

Se vier impugnacdo, eu tomo a decisio que num
processo seria um saneador e decido ali: “Considero
procrastinatério o ato da Unio e vou prosseguir com
a usucapido”.

Noés temos principios a seguir, contraditorio e am-
pla defesa sempre, sob pena de nulidade do processo.
Por isso eu vou tomar uma deciséo interlocutéria e
novamente notificar o estado e a Unifo: “Eu tomei essa
decisdo, considerei a sua impugnacéo ato procrastina-
torio por falta de provas”. Para que isso? Para permitir
que Unifo ou estado, eventualmente, entre com uma
suscitacdo de duvida ou procure o Judiciario para que
se possa solucionar essa pendenga.

Como o Poder Judiciério esta decidindo unanime-
mente? O STJ diz que é 6nus da Unifo provar. Entio,
por que ndo uma a¢io dessa ser extinta sem julgamento
de mérito em razéio da impugnacio?

A principio a Unido nfo é parte no processo de
usucapifo, mas isso vai exigir de nds coragem. Se nos
atuarmos com uma boa fundamentacio, ao chegar no
Poder Judiciario estaremos respaldados.

Com toda a dificuldade do Provimento CNJ 65, ele
trouxe coisas boas, principalmente ao dizer que é possi-
vel usucapifio sobre imdveis ndo matriculados. Isso nos
ajuda imensamente. O CNJ nos ajudou naquela ideia
fundamental de que a usucapiio recai sobre a posse.

Contagem de prazo, impugnacdo sem prova
e impugnacao extemporanea
Mas nos temos outros desafios. O art. 216-A do Codigo



Paulenes Cardoso da Silva

de Processo Civil (CPC) traz prazo, e prazo nds temos
que cumprir. Como vamos contar esses prazos? Uma
decisio equivocada nossa a respeito de prazo pode
levar a nulidade do procedimento. Se fizermos a con-
tagem errada dos prazos, isso pode ferir dois principios
sagrados da Constituicdo Federal: principio da ampla
defesa e do contraditorio. Anulavel facilmente. Para
mim nem € anulavel, feriu esses dois principios é nulo.
Se a pessoa niio teve o prazo da lei, nio regulamenta a
contagem do prazo.

Nos temos que entender que o processo de usuca-
pido é Unico, seja ele judicial ou extrajudicial. A dife-
renca é quem vai presidir, o juiz ou o registrador de
imodveis. A contagem aplicada no Poder Judiciario vai
ser a mesma contagem aplicada no extrajudicial, por-
que nos niio temos duas espécies de usucapifo, judicial
e extrajudicial.

Na minha modesta forma de pensar eu acho que de-
vemos aplicar o CPC, porque o Judiciario vai utiliza-lo.
Ou o Judiciario vai utilizar outra fundamentacédo que
nio sejao CPC? Eu estou aplicando a contagem do pra-
zo em dias uteis, excluindo-se o primeiro e incluindo o
final. E estou indo além. Certifique-se de que decorreu
mais de quinze dias, vinte dias, trinta dias, para que a
pessoa tenha o mais amplo direito de defesa e depois
nfo va impugnar as nossas decisdes por vicio proces-
sual. O vicio processual é responsabilidade nossa, no
é responsabilidade da parte. Ou seja, se nds estamos
presidindo o processo e nio nos detivermos aos vicios
processuais, a responsabilidade é nossa, porque nds

somos profissionais do direito.

Entdo nas notificacdes, seja do titular do direito,
seja dos confrontantes da Unifo, estado, municipio,
todo prazo em dias tteis é em dobro? E é em dobro
para Unifo, estados e municipios?

Eu entendo que esse prazo é simples, porque aleija
diz que é quinze dias, entfio esse prazo é especial em
relacdio aos prazos do Cdodigo de Processo Civil.

E se a Unifo, o estado ou 0 municipio ultrapassar o
prazo de quinze dias? E peremptério esse prazo?

Aimpugnacio chegou trinta, quarenta ou cinquenta
dias depois de decorrido o prazo de quinze dias. Nos
nio podemos atuar no sentido de prejudicar o poder
publico, nés nio podemos ter apego a forma. Ainda
que as impugnacdes sejam extemporaneas elas devem
ser levadas em consideracio e examinadas. Indepen-
dentemente do prazo, nés temos que verificar se esta
bem fundamentado.

Decisdes estao sujeitas

a preclusao administrativa

Nossa nota de deferimento esta sujeita a preclusio
administrativa ou temos a possibilidade de aplicar a
Sumulan®47 do STF, aquela que diz que a Administra-
cdo pode anular os seus proprios atos quando houver
nulidade e rever por oportunidade e conveniéncia?
Podemos aplicar isso?

Por exemplo, eu decido hoje - “defiro ausucapiao” - e
amanha chega a manifestacéo da Unido, dizendo: “Esse
imovel é terraindigena”. O que fazer? Eu anulo a minha
decisio ou ela estd sujeita a preclusdo administrativa?

Senhores, me parece que nossas decisdes estio sujei-
tas a preclusio administrativa. Decidiu, esta decidido.
Ou com os juizes seria diferente?

E agora, o que eu faco com essa informacio de que
a terra é indigena? Nos temos um outro prazo dentro
desse procedimento. Se vier uma informacfo dessa
dentro do prazo para analise, vocé obsta o registro do
titulo. Precluiu, mas o seu titulo nio é registravel. Ele
nio é apto a ter assento no folio real, mas a decisio
esta consumada, porque se néo for assim nos traremos
inseguranca juridica.

E se chegar ap0s o registro? Esta consumado tam-
bém o registro, s6 pode ser desconstituido por decisio
judicial.
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Regularizacio
fundiaria de Imoveis
Rurais na Lei
13.465/2017

JOSE DE ARIMATEIA BARBOSA

Oficial de Registro de Imdveis de Campo Novo do Parecis
(MT). Vice-Presidente do IRIB. Foi Presidente da Anoreg-
-MT.Graduado em Ciéncias Juridicas e Sociais. Pés-Gradua-
do em Direito Publico, Civil, Processual Civil e Direito Notarial
e Registral. Doutor em Ciéncias Juridicas e Sociais pela Uni-
versidad del Museo Social Argentino (Buenos Aires). Estagio
pds-doutoral em Direito de Propriedade Europeu e Latino-
-americano pela Universita Degli Studi di Messina (ltalia) e
no programa de pés-doutoramento em Direito das Coisas.
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A regularizacao fundiaria representa

um dos melhores investimentos do

Estado do Mato Grosso para aquecer

a economia, gerar empregos, renda e

circulacao de capitais.

Origem da Lei 13.465,
cadastro territorial e registro juridico
José de Arimatéia Barbosa

or que ¢é quase impossivel regularizar o que
P esta na informalidade? O governo federal

desconhece onde estfio as terras publicas, as
devolutas, as terras de ninguém e aquelas que perten-
cem a particulares. Isso consta do relatério da CPI da
ocupacio de terras publicas na Amazonia.

Quando da instalacéio da comisséo que elaborou a
Medida Provisoria n°® 759, 14 estdvamos a convite do
professor Bastiaan Reydon, que nos indicou ao Mi-
nistério das Cidades para tratar da parte rural. E para
nossa surpresa, a parte rural nfo estava inserida na-
quela minuta de debates.

A parte que nos coube foi a regularizacéo rural, ela
consta dos sete primeiros artigos da Lei 13.465 e foi
inserida ali para justificar a relevancia e urgéncia da
MP n° 759, que ainda é objeto de debate no Supremo
Tribunal Federal.

Tivemos esse estudo de cooperacdo técnica para
aclo de regularizacio fundiaria entre o Incra, o Esta-
do do Mato Grosso, Anoreg, consorcios municipais,
o Tribunal de Justica. Dai o convite que fiz para que
aqui estivessem os representantes desses institutos,
todos participamos de reunides diversas e de acoes
concretas sobre isso.

Varios projetos foram desenvolvidos. Os principais
foram Terra Legal, Terra a Limpo, e um trabalho feito
coma Universidade de Campinas, liderado pelo professor
Bastiaan Reydon, Fit for Purpose, um projeto que execu-
tamos na cidade de Tangara da Serra e que sera objeto
de fala do colega Almir Azevedo (RI/Tangara da Serra).

Na época, André Luiz Welter representava o proje-
to Terra Legal e eu gostaria que ele falasse um pouco
sobre o que aconteceu e o que foi realizado no periodo
em que l4 esteve.
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REGULARIZACAO FUNDIARIA DE IMOVEIS RURAIS NA LEI 13.465,/2017

José de Arimatéia Barbosa

Regularizacao, seguranca juridica
e desenvolvimento socioeconémico
André Luiz Welter
Funcionario Publico lotado na FUNAI em Brasilia

u ja estive a frente do programa Terra Legal,

no Estado do Mato Grosso, cujo objetivo é

regularizar as ocupacoes legitimas, com prio-
ridade aos pequenos produtores e as comunidades lo-
cais, colaborando assim para a governanca fundiaria
das glebas publicas da Amazodnia Legal. Nesse periodo
houve uma sinergia muito favoravel a regularizacio
fundiéria.

Esse ambiente vem acontecendo ha algum tempo,
depois da Lei 11.952/2009, e aqui no estado houve um
esforco conjunto em que a Anoreg sempre se fez pre-
sente. Também nido podemos esquecer da Federacio
da Agricultura e Pecudria de Mato Grosso (Famato),
nos sempre tivemos aqui no estado esse ambiente pro-
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dutivo para pensar as melhores solucdes para a regu-
larizacdo fundiaria.

O programa Terra Legal nio existe mais, infeliz-
mente. Nds temos a politica ptblica de regularizacio
fundiaria instituida pela Lei 11.952, e recentemente
alterada pela Lei 13.465/2017, e sua regulamentacio
em 2018. E a ultima alteracdo na Lei 11.952 se deu
pela Medida Proviséria n°® 870, que trata da reforma
administrativa instituida pelo novo governo e que foi
convertida recentemente.

A Lei 13.844/2019 foi sancionada pelo presidente
Jair Bolsonaro. Essa lei transfere a competéncia de
executar a politica publica de regularizacio fundiaria
na Amazonia Legal para o Incra.

Num primeiro momento ficamos pensando que essa
concentracio da questdo fundiaria em apenas um 6rgao
fundidrio federal talvez ajudasse a avancar em alguns
aspectos.

Nosso objetivo é que todos 0s iméveis estejam re-



gularizados e que se alcance a devida arrecadacdo, a
devida seguranca juridica e o devido desenvolvimento
social e economico.

O governo atual, no governo de transicio, recebeu
nossa exposiciio sobre o que o Instituto de Terras do
Mato Grosso — Intermat poderia fazer para regularizar
as suas terras, e atendeu o nosso clamor.

Seguindo o exemplo da Lei 13.465, art. 84, o estado
também editou a sua lei ampliando de 1500 para 2500
hectares o limite, como previsto na Constituicfio, para
que as regularizacOes aqui acontecessem.

A lei federal permitiu que se fizesse a venda e a re-
gularizacio independentemente de manifestacio da
Assembleia Legislativa, ou seja, sem licitaciio, que era
a causa de muitos problemas e demora na execucio
daquela tarefa.

No Estado do Mato Grosso nos temos 9 milhdes de
hectares de glebas publicas federais, sdo 542 glebas
publicas federais.

Antes da Lei 11.952/2009 foram emitidos 22 mil
titulos, estima-se que menos da metade estejam com
suas clausulas resolutivas baixadas. Existe um bom
montante de dinheiro a ser arrecadado com a quitacdo
desses titulos. E o que é tragico nisso é que um dos
primeiros titulados em 2009, em Nova Ubirati, que te-
oricamente poderia estar baixando a sua clausula hoje,
sequer consegue tirar o boleto para pagar o seu titulo.

Entdo precisamos realmente trabalhar por maior
investimento na regularizacfio fundiaria, porque isso
traria grande desenvolvimento social e econémico.

Programa Terra a Limpo no Mato Grosso
Elder Jacarandd
Ex-Procurador do Instituto de Terras
do Mato Grosso (Intermat)

amos mostrar o que o Instituto de Terras do

Mato Grosso — Intermat esta desenvolvendo.

O programa Terra a Limpo é um dinheiro

do Fundo Amazonia. Sdo R$ 72,9 milhoes para o Incra
e Intermat.

Dentro do Intermat nds temos 125 assentamentos.

O programa Terra a Limpo vai contemplar 66 somente

no ambito da Amazonia Legal. E do projeto de 557,

tirando 66, o restante é do Incra. Essa verba vem para
reestruturar os dois 6rgdos com computadores, veicu-
los e contratacdo de servicos.

O Intermat agradece, porque nossa dificuldade é
muito grande. Somente aqui em Cuiabd sdo 25 mil ter-
renos. Ndo temos condicdes, o Terra a Limpo ¢ uma
das tratativas e um grande ganho.

Desde 2019, o Programa Terra a Limpo vem contri-
buindo com a estruturacdo do Intermat. Foi investido
quase um milhio de reais com reforma do prédio que
abriga a autarquia. Foram adequadas as estruturas fisi-
cas que abrigam o acervo fundiario. Foram adquiridos
novos equipamentos de informatica e contratacio de
servicos de georreferenciamento para assentamentos
nos municipios de Rosério Oeste e Colniza, que estio
em fase de finalizaciio dos processos de regularizacio
de aproximadamente 400 titulos.

Desde 2018, foram emitidos 7.138 titulos somente no
Bioma Amazo0nia, que é de abrangéncia do Programa
Terra a Limpo. Sendo 6.251 titulos pelo Incra e 887
pelo Intermat. Também foram disponibilizados ao
Incra, mediante Termo de Cooperacio Técnica, dez
servidores para auxiliar os trabalhos naquela autarquia.

Ha ainda a parceria entre o Programa GlobalREDD
Early Movers(REM)e o Terra a Limpo assegurando re-
cursos para diarias e combustiveis usados nos veiculos
locados com os recursos do Terra a Limpo. Somente no
Incra, em 2022, isso permitiu viagens para a fiscaliza-
cdo de georreferenciamento, visitas ocupacionais em
dezenove municipios e mais de 30 assentamentos com
1325 familias, e potencial de titulacfio de 756 parcelas.

Com isso, a parceria com os Registros de Imoveis é
de suma importincia para que os titulos emitidos sejam
entregues registrados, politica adotada pelo Intermat,
desde 2017, e agora também pelo Incra.

Registro e cadastro rural
José de Arimatéia Barbosa

falta de um cadastro nacional talvez seja a
causa de todos 0s nossos males.
Na agenda de todos os encontros do Sinter
na América Latina e no mundo de modo geral, as pa-
lavras cadastro e registro estdo sempre associadas. £
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um caminho sem volta.

No congresso de Cartagena se concluiu que Cadas-
tro e Registro fundiario sfo instituicdes que prestam
importantes servicos a sociedade no dmbito das suas
respectivas funcdes e propositos determinados pelas
legislaces nacionais.

A fim de facilitar a coordenacéo das duas instituicoes
recomenda-se ter, para cadaimével ou parcela, o iden-
tificador tnico. Isso é discutivel no Brasil. E aconselh4-
vel a coordenacio entre Registro e Cadastro para evitar
situacdes de sobreposicio ou duplicidade de registro.

A ministra Carmen Lucia, na Acdo Civel Originaria
n° 1831, Estado do Piaui, proferiu decisfio determinan-
do que se fizesse pericia em uma situacéio que data de
1880. Em 1920, sob mediacfo do presidente Epitacio
Pessoa, foi firmado um acordo arbitral, mas até hoje
continua o impasse.

Ha algumas cidades entre Piaui e Ceara que nio se
sabe a qual estado pertencem. Isso dificulta a apuracio
de crimes, porque o local do crime é onde deve ser
instaurado o inquérito policial, bem como a arreca-
dacio de tributos como ITCD e ITBI. Essa situacio
perdura até hoje.

Foi determinada, entfo, a pericia, e parece que vai
chegar ao final agora com essa decisdo da ministra
Carmen Lucia. Isso para demonstrar a importancia
do cadastro territorial quando se fala também em re-
gistro juridico.

Minha cidade, Campo Novo do Parecis, tem 709
matriculas rurais, 465 ja com a certificacdo averbada,
126 areas sem averbacéo e 14% ainda néo certificadas.
E ja localizamos as areas de posse, que poderio ser
objeto de usucapifio. Umareserva indigena representa
um terco do estado.

O colega Almir José Azevedo preparou um mapa.
Ele pode explicar o que nds buscamos com isso, que €
a questdo do banco de dados que cada municipio deve
ter para que saiba o que realmente esta localizado na-
quele municipio.

Mapeamento e confrontacdo com dados do
Intermat facilita analise do georreferenciamento
Almir José Azevedo
Oficial de Registro de Iméveis de Poconé (MT)
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que nos fizemos em Tangara da Serra e Cam-

po Novo do Parecis foi um despertar, um

olhar diferente, buscando entender as leis,
o melhor caminho para continuarmos os trabalhos nos
cartorios em conjunto com o Judiciario.

N6s fizemos esse trabalho em razéo da dificuldade
de fazer analise dos processos de georreferenciamento.

Resolvemos fazer um cadastro, mapear o municipio.
Onde esta cada propriedade rural? Que tamanho ela
tem? Qual é o nimero da sua matricula? Quem é o pro-
prietario? Onde esté localizado? E confrontamos tudo
isso com abase de dados do Instituto de Terras do Mato
Grosso - Intermat. Fizemos restituicdo cartografica
dos titulos primitivos e de cada gleba, mapeamos tudo.

A coisa ficou tio boa que hoje um processo de ge-
orreferenciamento demora mais ou menos quarenta
minutos para ser analisado com total seguranca técnica
e juridica, bem simples mesmo.

Essa é uma ferramenta poderosa para os cartorios,
Campo Novo do Parecis ja aderiu, bem como Diamanti-
no e Nova Mutum, municipios grandes no nosso estado.

A coisa ficou tdo simples para fazer as andlises que o
projeto apresentado aqui, no video, foi a regularizacéo
de uma area de posse de aproximadamente 803 hecta-
res, 60 imoveis, tendo o maior 60 hectares e o menor
6 hectares. Sdo chacaras e sitios bem pequenos, uma
area consolidada ha mais de 40 anos, posse mansa e
pacifica, contiguo um imével com o outro.

A Lei 13.465/2017 foi sancionada em julho, come-
camos o trabalho em outubro e em fevereiro do ano
seguinte as atas notariais ja estavam todas prontas com
levantamento de campo, tudo feito pelo cartorio. Levan-
tamento de campo, analise técnica da cadeia dominial,
notificacdo dos confrontantes, enfim, estava tudo pronto.

Sera que o caminho é sempre buscar novas leis? Sera
que uma nova lei ou uma instrucfio normativa vai re-
solver o problema? Sera que o caminho é s6 esse de
novos dispositivos legais? Ou sera que ja ndo passou
da hora de termos uma visdo multifocal e aderirmos a
novas tecnologias?

Quando falamos em cadastro, em saber onde esta a
porcdo de terra de cada pessoa, da sua comarca, nos
temos que usar geotecnologia, geoprocessamento, que
hoje esta muito avancado. Temos imagens de satélite,
aplicativos, até aplicativos gratuitos.

Os cartorios tém que aderir a novas tecnologias, bus-
car um novo ponto de vista, resolver problemas néo



com novos dispositivos de leis, mas com outro olhar,
um olhar diferente e reflexivo.

Regularizacao fundiaria de imével rural
José de Arimatéia Barbosa

uando falamos em regularizacdo fundiaria
no que tange ao imovel rural, o correto é re-
gularizaciio dominial, porque todos aqueles
requisitos da Reurb para o imdvel urbano néo precisam
ser aplicados quando se busca a regularizacdo dominial.

0 G-9, que estamos fortalecendo através da Anoreg,
temos uma agenda comum. E o G-4, os quatro estados
do Centro-Oeste, objetivando termos voz, porque as
vezes quando damos um exemplo da regularizacéo
e da reforma agraria implantada perfeitamente pelo
exército, em Rondodnia, as pessoas nio acreditam. Mi-
limetricamente temos 14 as areas rurais, assim como
temos nas areas urbanas.

Ninguém vive na Unifo ou nos estados, todos vi-
vemos nos municipios. Essa frase é do André Franco
Montoro e estd gravada numa placa no Centro de Es-
tudos e Pesquisas da Administracdo Municipal, dentro
do campus da Universidade de Sio Paulo.

Regularizacdo fundiaria de assentamentos rurais
Bruno Becker
Oficial de Registro de Imdveis de Nova Ubiratd (MT)

6s gostariamos de salientar que regularizacéo

fundidria - e eu vou tratar especificamente

daregularizacdo fundiaria de assentamentos
rurais - é o melhor investimento que o Estado do Mato
Grosso, seus municipios e os cartorios podem implan-
tar para aquecer a economia, gerar emprego, renda e
circulaciio de capitais. E preciso investir na agricultura
familiar e na regularizacéo fundiaria do pequeno.

E quando falo em investimento eu faco um paradig-
ma com 0s nossos produtores, que vieram colonizar o
estado nas décadas de 1980,/1990, com soja e milho.
Naquela época se pensava em plantar, hoje se colhe
muito.

O Mato Grosso é um dos maiores produtores de

graos do mundo e € nisso que temos que pensar quan-
do tratamos de regularizacio fundiaria.

Nos temos que plantar regularizacédo fundiaria, para
que a sociedade colha num futuro préximo. Precisamos
apenas de organizacdo, de unifio entre as instituicdes
para que a regularizacdo fundiaria aconteca.

No que diz respeito aos assentamentos rurais com
pequenos nimeros, eu vou demonstrar que se trata de
excelente investimento para o estado, para o municipio
e para os cartorios.

Inicialmente é bom lembrar que, de acordo com a
legislacéo, a regularizacdo fundiaria de assentamentos
rurais do Incra é gratuita. O registro € gratuito por se
tratar de regularizacdo fundiaria de interesse social,
muitas vezes implementada pela desapropriacdo que
o Incra faz, e muitas vezes pela arrecadacio de terras
devolutas.

Sendo gratuito, alguns cartorios talvez sintam difi-
culdade de direcionar muito esforco e energia nessa
causa, mas a proposta é plantar agora para colher em
futuro proéximo.

Eu sou o titular do cartério de Registro de Iméveis de
Nova Ubirati. Em 2010, quando iniciamos o trabalho,
nods tinhamos um indice de 70% de irregularidade, tanto
de imoveis rurais como urbanos, ou seja, uma grande
oportunidade de trabalho.

Alguns municipios tém problemas de regulariza-
co fundiaria do Incra, do Intermat, com relacéo as
glebas publicas federais. E muitos dos municipios tém
problemas de regularidade de diversas colonizadoras
que ocuparam as terras, dividiram as propriedades e
passaram esses dominios por contratos particulares.

No Mato Grosso temos cerca de cem mil proprie-
dades rurais localizadas em assentamentos de refor-
ma agraria: cerca de 430 assentamentos do Incra e
aproximadamente 126 assentamentos do Intermat;
100 mil propriedades rurais abaixo de 100 hectares,
o que representa 100 mil produtores familiares. Tudo
isso representa cerca de 300 mil pessoas que ocupam
esses lotes esperando uma oportunidade para traba-
lhar, para investir e para gerar emprego e renda nas
suas comunidades.

Trezentas mil pessoas nio é nada mais, nada menos
que um municipio quase do tamanho de Rondonépolis.
Se fizermos uma progressio dos empregos indiretos
que a agricultura familiar gera vamos ter duas Ron-
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dondpolis somente trabalhando em areas pequenas
da agricultura familiar no Estado do Mato Grosso. E
multiplicando 100 mil familias recebendo uma renda
nio inferior a sete saldrios minimos, decorrentes de
uma producéo organizada, com certeza o Mato Grosso
vai alcancar outra realidade econdmica.

A agricultura familiar é um grande investimento
para o estado. E o inicio desse investimento é reali-
zado mediante a entrega de titulos gratuitos para a
reforma agraria, esse é o maior investimento que o
estado pode fazer.

Apos a entrega dos titulos comeca o desenvolvi-
mento da cadeia produtiva e da cadeia econoémica. O
produtor vai ao banco, tem acesso a crédito, investe,
contrata méo de obra.

Hoje nos temos um acordo de cooperacéo técnicano
estado, firmado em 7 de agosto de 2017. E um acordo
coletivo de cooperacdo técnica, assinado pelo Incra,
pelo Intermat, pelo Tribunal de Justica por meio da
Corregedoria Geral da Justica, pela Anoreg, pela Se-
cretaria de Estado de Agricultura Familiar e Assuntos
Fundiarios - SEAF, todos os agentes econOmicos que
trabalham em prol da regularizacio fundiaria.

Também assinou o acordo coletivo de cooperacéo
técnica a Associa¢fio dos Municipios Mato-Grossenses
- AMM, representando todos os municipios do estado e
também os consorcios intermunicipais, representando
os municipios de cada regifo.

Em decorréncia da assinatura desse acordo de
cooperacio técnica, e da representacio trazida pela
AMM e pelos consorcios intermunicipais, os munici-
pios passam a ser agentes operadores da regularizacio
fundiaria rural do Estado do Mato Grosso. Qualquer
municipio do estado pode aderir a esse acordo coleti-
vo de cooperacdo técnica, contribuindo com o estado,
contribuindo com o Incra, para que a regularizacdo
fundidria se torne realidade.

Hoje a demanda de regularizacio fundiaria é muito
grande. Se os municipios ndo assumirem uma conduta
proativa para fazer a regularizacio fundidria acontecer,
nds vamos esperar 50 anos e ndo vai ter acontecido.

Legislacdo existe, normativa existe, flexibilidade
existe, mas infelizmente hoje o pais nfo passa por uma
situacfo econdmica muito vantajosa e a estrutura para
conduzir todos os trimites da regularizacio fundidria
é pequena em face da demanda existente.
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Renato Goes (advogado), Elder Jacaranda, Almir José Azevedo, José de Arimatéia

Hoje o indice de regularidade nos assentamentos
rurais do Incra, por exemplo, nio passa de 7% de lotes
da reforma agraria.

Entio no6s temos mais de 90% dos lotes da reforma
agraria ainda pendentes de titulacdo no Estado do Mato
Grosso. E uma demanda muito grande e a tinica forma
de implementar isso tudo é através da participacio
dos municipios.

Utilizando esse acordo de cooperacéo técnica, 0 mu-
nicipio pode participar de cada etapa da regularizacao,
pode se mobilizar junto com a comunidade dos produ-
tores, com os cartdrios, com o Ministério Pablico, com o
Judiciario representado pelas comissdes municipais de
assuntos fundiarios, e elaborar o georreferenciamento



Barbosa, Marcos Alberto Pereira dos Santos e Bruno Becker.

dos assentamentos rurais.

Uma grande parte desse trabalho de georreferen-
ciamento vai ser realizado dentro do programa Terra
a Limpo que o Estado do Mato Grosso, em parceria
com o Incra, assinou junto ao BNDES. Serdo destina-
dos R$ 72,9 milhdes para a regularizacio fundiaria do
Mato Grosso, o primeiro estado do Brasil que conse-
guiu recursos do Fundo da Amazénia para investir em
regularizacdo fundidria. Esses dados sio importantes
para demonstrar que a regularizacdo fundiaria vai ser
possivel.

Dentro do acordo de cooperacio técnica também
existe a possibilidade de os municipios cederem ser-
vidores publicos aos érgios fundiarios para trabalhar

no operacional interno dos trabalhos.

Através dos municipios é possivel contratar todos os
servidores publicos de que Intermat e Incra precisam
para auxiliar o trabalho de conducéo dos processos
administrativos que estio sendo realizados.

H4 uns dois anos Nova Ubirata tem uma servido-
ra publica contratada trabalhando dentro do Incra,
amparada nesse acordo de cooperacfo técnica, cujo
fundamento sdo os artigos 6°, 7° e 8° do Estatuto da
Terra. O Estatuto da Terra traz essa permissio de que
os estados, os municipios e a Unido podem unir esfor-
cos para implementar acOes relacionadas a regulari-
zagdo fundiaria.

Essas alternativas hoje disponiveis no estado devem
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ser usadas. Precisamos nos articular enquanto muni-
cipes para realmente fazer a regularizacio fundiaria
acontecer.

Vocés vio perceber um ganho muito grande para
os municipios com toda essa capitalizacio de recur-
sos operada a partir do momento que o proprietario
recebe o seu titulo de propriedade. O investimento
na propriedade é imediato, gerando emprego, renda e
mao de obra assalariada.

Regularizacio fundiaria na Amazonia Legal
Marcos Alberto Pereira dos Santos
Oficial de Registro de Iméveis em Belém (PA)

Eu sou Oficial de Registro de Imdveis no Estado do
Para, uma regiio eminentemente rural. Assim como
no Mato Grosso, nds temos muitos desafios.

O governo federal editou a Lei 11.952/2009, que
dispde sobre a regularizacdo fundiaria das ocupacoes
incidentes em terras situadas em 4reas da Unido, no
ambito da Amazonia Legal. Trata-se do marco legal
da regularizacdo fundiaria.

Apenas 4% da Amazonia Legal estava regularizada,
sendo que aregido amazdnica, representa 61% do terri-
tério nacional. Se todo o Brasil estivesse regularizado,
ainda assim nem metade do Brasil estaria, porque a
Amazonia representa 61% do nosso territorio.

O que eu pude perceber é que sempre houve instru-
mentos legislativos para se ultimar a regularizacio, mas
esse nunca foi o desejo efetivo do governo. Felizmente,
em 2009, passou-se a pensar na regularizacio rural e
na regularizacdo urbana.

Depois da Lei 11.952, nds tivemos a edicdo da Lei
Minha Casa, Minha Vida, que tratou da Reurb (Regu-
lariza¢do Fundiaria Urbana). Na época ndo tinha esse
nome, mas teve inicio esse movimento de regularizacio.

No entanto, o procedimento nio tem sido efetivo da
forma que gostariamos. Por que sera? Recentemente, a
Lei11.952/20009 foi alterada pela Lei 13.465. Houve alte-
racdo de alguns pontos, mas a esséncia dalei continua a
mesma de quando o governo federal do PT editou alei.

Aideiado programa Terra Legal era ultimar a regu-
larizacdo. Houve grande investimento, mas os resulta-
dos nio foram satisfatdrios. Na minha visio, ainda ndo
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se conseguiu chegar ao nimero desejado.

A estimativa do governo federal é de que pelo menos
300 mil propriedades fossem regularizadas. E preciso
estabelecer que existem as ocupacdes. Os clientes da
reforma agraria ndo estio abrangidos na regularizacio
fundiaria da Amazonia Legal. Existem as areas que
eram de assentamento e as areas que eram adminis-
tradas pela Unido, que faz parte do programa.

Segundo o governo federal, 300 mil propriedades
deveriam ser regularizadas. Até 2018, apenas 28 mil
foram regularizadas aqui no Mato Grosso. E nesse pe-
riodo foram 550 titulos entregues.

O namero é pequeno para a dimensio da demanda
que se tem. O principal problema nfo é de legislacio
nem de instrumentos normativos, até porque a lei sim-
plificou bastante o procedimento, trouxe seguranca
juridica.

Nas discussoes do projeto se dizia que a lei poderia
facilitar a grilagem, e na verdade isso niio aconteceu,
muito pelo contrario. A lei é louvavel no aspecto de
trazer uma compensacio, ou seja, uma imposicio aos
proprietarios. Por qué?

Apo6s um fato social, com ou sem lei, ha uma ocu-
pacdo efetiva. A lei trouxe seguranca juridica para a
situacéio, que até entdo era de inseguranca, de incer-
teza. Segundo o proprio governo, onde houve a titu-
lacdo houve também uma significativa diminuicéo no
desmatamento, e uma diminuicio em alguns outros
indicadores sociais, como trabalho escravo e invasdes
de terra.

A lei se mostrou vantajosa, até porque o possuidor
recebe o titulo com algumas obrigacdes, com clausulas
resolutivas, além de pagar por esse imovel. Em geral sdo
valores que hoje variam entre 10% e 50% do valor mi-
nimo da pauta. Ha o ingresso de dinheiro para a Uniéo
e o titular tem que cumprir a funcéo social do imével.
Nio pode ter trabalho escravo, nio pode ter nenhum
dano ambiental, tem que respeitar a funcio social da
propriedade no que diz respeito ao uso do imdvel.

No entanto, embora o governo tenha se preocupado
com a regularizacio, ha alguns gargalos e o maior é o
financeiro. £ muito caro fazer regularizacio, o custo é
bastante elevado e niio é prioridade do governo.

A minha proposta é que os registradores assumam
a vanguarda nesse processo de regularizacio. E o que
eu tenho feito na minha comarca.



E de que forma podemos fazer isso?

O art. 10 da lei e o art. 41 do decreto que a regula-
menta admitem que seja possivel firmar convénios de
cooperacio técnica de varios agentes com a Unidlo, para
fins de se ultimar a regularizacfio, como ja acontece
aqui no Mato Grosso.

De que forma os cartorios poderiam participar desse
processo?

Uma observacfo, a gratuidade se da tdo somente
para os imdveis da reforma agraria, da Lei 11.952, dalei
do programa Terra Legal. No ha previsio de gratui-
dade, pelo menos no Estado do Para nio ha nenhuma
espécie de isenciio de emolumentos.

Como se daria essa parceria? Nos temos feito isso
nos imdveis urbanos, mas também estamos na iminén-
cia de fazer nos rurais. O cartorio tem custeado toda a
regularizaciio fundidria. Nos fazemos os levantamentos
técnicos, fazemos um diagnostico da situacéo juridica
daquela parte especifica, fazemos um termo de coo-
peracdio com o municipio e fazemos a parte técnica,
para que realmente aconteca a regularizacio fundiaria.

No que diz respeito a regularizacio rural, nés detec-
tamos que também ha necessidade dessa cooperacio
para que ela aconteca. E juntamente com associacdes,
com grupos especificos, nos temos dado todo o suporte
juridico e técnico para que aconteca, e o resultado tem
sido vantajoso.

Com aintervencfo do registrador é possivel que esse
processo aconteca. A lei é um instrumento importante
e veio para revolucionar, porque vai trazer seguranca
juridica para a nossaregiio, além de grandes retornos
para a atividade.

E gratificante ver o resultado quando acontece a
regularizacdo. Ha um aumento significativo na arreca-
dacdo da serventia, valorizacfio dos iméveis, e princi-
palmente um ganho social muito grande. N6s passamos
aser parceiros interessantes da comunidade, do poder
publico e o cartério tem tido um papel relevante tam-
bém no processo de pacificacio social.

Toda a sociedade tem a ganhar. O meu desejo é que
aregularizacdo possa evoluir e que nds possamos con-
tribuir mais com esse processo.
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Ratificacio de titulos
de imoveis rurais na
faixa de fronteira —
exame de casos

ROSANGELA POLONI
Oficial de Registro de Imdveis em Porto Esperidido (MT)
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“A questao é que vemos o proprietario com inseguranca

juridica, sem poder concretizar e averbar na matricula.

Na faixa de fronteira, aquela averbacao dizendo “ratificado’

]

significa a viabilidade econdmica da regiao. E aquela

chancela que falta para a chave virar. E nés estamos com

a chancela na mao, espero nao estar sozinha.”

0s vamos abordar arecente Lei 13.178/2015,
N que trata da regularizacdo do dominio dos

imoveis que foram titulados a non domino
ou com desobediéncia a alguns requisitos legais na
faixa de fronteira.

Eu vou trazer a vocés uma experiéncia pratica com
relacdo aos pontos que chamam atencéo no dia a dia
da atividade na faixa de fronteira e a aplicaciio do novo
texto normativo.

Eu dividi a minha fala em trés topicos: primeiro,
um breve historico para uma compreensio da legis-
laco da faixa de fronteira; depois, uma abordagem
sobre o que nds temos de novidades com a edicdo da
Lei 13.178/2015; e por fim, como tém sido a realidade
documental apresentada nas serventias.

O que é e para que serve a faixa de fronteira
A faixa de fronteira é uma linha imaginaria, que atu-
almente vai de zero a 150 km, paralelamente a linha
divisoria de todo o territorio nacional.

Existe um projeto que pretende modificar essa ex-
tensdo, tendo em conta as limitacdes dominiais que ob-

jetivam o controle da propriedade e sua exploracio na
faixa de fronteira e suas implicacdes, como autorizacio
do Conselho de Defesa Nacional, para aquisicdo por
pessoas estrangeiras de qualquer imoével situado nessa
faixa. A justificativa para essa alteracio para menor
¢é que a existéncia das limitacdes traz complicacdes
econdmicas e entraves ao desenvolvimento da regio.

Alegislacdo da faixa de fronteira estabelece que os
imoveis ali situados, por expressa disposicdo constitu-
cional, sdo imdveis que pertencem originariamente a
Unifo. A Unifo outorgou aos estados o direito de titular
iméveis situados na faixa de fronteira em determinadas
condicdes e em determinadas épocas.

Para que serve a faixa de fronteira? Primeiro, para
materializar um objetivo antigo que se tinha de exte-
riorizacdo do Estado brasileiro, considerando que o
Brasil faz fronteira com praticamente todos os paises
da América do Sul, exceto dois. E, ainda, para espe-
cificar uma dominialidade publica, se houver algum
questionamento.

Criar a faixa, ter um abraco legal para a propriedade
publica nessaregido, representa um sistema protetivo
e serve para eleger areas essenciais para determinadas
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atuagdes que envolvem questdes de seguranca nacional.

Essas limitacoes da faixa de fronteira sofreram ao
longo do tempo diversas alteragdes. A faixa de fronteira
ja foi maior, ja foi menor e voltou a ser maior. E ao longo
do tempo as legislacdes variaram.

Hoje abrange onze estados membros e a populacéo
atingida é significativa.

Muitos registradores pensam nio estar na faixa de
fronteira, e na verdade esto, pois o limite é uma linha
imagindria de 150 Km que circunda o limite territorial
do pais.

Eu mesma ja recebi titulos que tinham sido regis-
trados em outras comarcas, equivocadamente, sem
prévia autorizaciio do Conselho de Defesa Nacional,
que implicavam aquisicdo de imével rural por pessoa
juridica estrangeira, ou com grande participacio es-
trangeira. O meu municipio esta totalmente na faixa
de fronteira, mas nds temos varios municipios parcial-
mente pela faixa.

Nos temos 541 milhdes de hectares nessa faixa, uma
area muito significativa. Somente o Estado do Mato
Grosso tem cerca de 90 milhdes de hectares na faixa
de fronteira.

Hoje a faixa de fronteira equivale a 6% do territorio
nacional, envolvendo quase 600 municipios e uma po-
pulacio de 11 milhoes de pessoas na regido.

Eu trago esses dados para demonstrar aimportancia
do tema, porque ele atinge uma parcela significativa
das propriedades. Trata-se de um assunto polémico,
porque as areas de faixa de fronteira nio ratificadas,
ou seja, aquelas em que nio hd oposicido do Estado
com relacfio a uma validacio — um carimbo do tipo “a
titulacfo é originariamente valida” - sio imdveis com
grande inseguranca juridica e sujeitos a arrecadacio
ou nilo indenizacio em caso de desapropriacio pelo
ente pubico federal.

Nos tratamos desse tema num encontro da Anoreg/
MT. Na plateia havia alguns advogados que atendiam
interesses contratados por multinacionais e queriam
saber das novidades a respeito da aplicacdo da lei, para
definirem estratégias de investimento, se as empresas
realizariam ou nio investimentos nessa regio.

No Mato Grosso temos a area dos 25 municipios
da faixa de fronteira que ainda tém como atividade
econOmica principal a pecuaria, com total capacidade
de solo e condicdes climaticas e topograficas para a
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grande transicdo de virar a chave, como dizemos aqui,
para a agricultura.

A transicdo implica um desenvolvimento socioeco-
ndmico imensuravel, e essa virada de chave ainda nio
aconteceu em funcdo da inseguranca juridica trazida
pela questdo da titularidade dessas terras no que se
refere ao aspecto dominial da sua origem.

H4 mais de um século os juristas discorrem sobre o
tema. N6s encontramos varios doutrinadores falando
sobre as nulidades ou anulabilidades existentes nes-
ses titulos expedidos originariamente por orgios que
nio deveriam té-los expedido, ou em desacordo com
a legislacéo da época.

No Império, a faixa de fronteira era apenas de dez
léguas, o equivalente a 66 km. Era a necessaria para
manter a seguranca nacional.

Na Republica, a Constitui¢io transferiu o dominio
das terras devolutas para os estados, excepcionando a
porcdo indispensavel a seguranca nacional. E os estados
comecaram a alienar parte dessas terras a particula-



res, supondo que as referidas areas integravam seu
patrimonio, sem observar que a Unifo reservara para
si a porcdo indispensavel para a defesa das fronteiras.

As constituicdes posteriores — de 1934, 1937 e 1946
(quando a extensio do dominio passou a 100 e depois
150 km) - estabeleceram o dominio perpétuo da Unifo
sobre essa faixa.

Na verdade, a distribuicdo do dominio da faixa de
fronteira variou ao longo da historia. Num momento a
Unifo outorga aos estados o direito de titular as terras
devolutas, e em outro momento ela retoma a titularida-
de desses imoveis ainda nio outorgados pelos estados.

A condicdo da concessdo desses titulos na faixa de
fronteira era de 100 km, em 1934, e passou a 150 km em
1946. E ainda temos como requisito o consentimento, a
prévia aprovacdo do Conselho de Seguranca Nacional
(antigo Conselho de Defesa Nacional) nessas outorgas.

Além disso, ao longo do tempo existiu ainda um
quantitativo maximo de area que podia ser alienada,
variando entre 2,5 mil hectares e 10 mil hectares.

Necessidade de ratificacao:

para suprir eventuais nulidades ou anulabilidades
Por que esses pressupostos? Porque os titulos que hoje
se ratificam sfo os titulos que foram outorgados em
desobediéncia a alguma dessas legislacdes. Ou seja,
foram outorgados titulos em areas que ja eram de faixa
de fronteira como se nio fossem. E foram outorgados
sem o assentimento prévio do Conselho de Seguranca
Nacional no tempo e condicdes que a legislacio estipu-
lava sua necessidade. Em resumo, esses titulos foram
concedidos pelos Estados sem obediéncia aos critérios
legais da época.

Dessa forma, nds temos duas falhas, inconsisténcias
em dois planos: no plano material, uma vez que os esta-
dos alienaram areas que de acordo com a legislacdo da
época nio lhes pertenciam, pois eram de titularidade
da Unifo. E no plano formal, os estados alienaram essas
areas desobedecendo formalidades previstas naqueles
determinados periodos. Por exemplo, num periodo
havia necessidade de assentimento do Conselho de
Seguranca Nacional para um limite de area e foi outor-
gado o titulo sem esse assentimento. Ou entio, naquele
dado momento era possivel outorgar titulos de 2,5 mil
hectares e o estado outorgou titulos de 5 mil hectares.

A necessidade de ratificacéio é para suprir as eventu-
ais nulidades ou anulabilidades existentes nesse plano
material e nesse plano formal pelo estado.

A doutrina discorre sobre as teorias da anulacio do
ato juridico e isso passa por pareceres da Procuradoria
Geral da Unido. O mais significativo foi o Parecer n°
49, de 1940, seguido pelo Parecer n° I-191, de 1972 e,
finalmente, pelo H485/1987 da Consultoria Geral da
Republica, pareceres esses que ao longo da histéria,
demonstraram divergir o entendimento do Estado
brasileiro com relaciio a eventual anulabilidade ou
nulidade sobre os titulos concedidos com essas falhas.

Esses argumentos foram todos superados e hoje,
pela legislacdo, ha possibilidade de ratificacdo ime-
diata daqueles imoéveis situados na faixa de fronteira
que foram alienados de forma irregular na sua origem,
sejairregularidade formal ou irregularidade material.

ALei4.947/1966 é a primeira a permitir a ratificacéo
dos titulos emitidos na faixa de fronteira. Ela foi regu-
lamentada pelo Decreto 1.414/1975. Trinta anos depois
da edicio dessas normas a regulamentacéo ainda nio
tinha ocorrido e o poder publico estabeleceu um prazo
para o requerimento das ratificacdes através da MP
1.979/1999, reeditada por diversas vezes e convertida
naLei9.871/1999, que com sucessivas prorrogacdes foi
estendido até dezembro/2003. Ou seja, a ratificacio,
que no periodo era realizada pelo Incra, ainda nio se
concretizou.

Era um procedimento que nio chegava ao fim. Ha
noticias de que no oeste do Parana havia 40 milhoes
de processos para serem ratificados pelo Incra, que
naquela regional inteira tinha oito funcionarios. Essa
é arealidade das ratificacdes. Nio é que elas ndo ocor-
reram por falta de vontade do proprietario, elas néo
ocorreram por falta de operabilidade do érgéo do Es-
tado para concretizar aquilo que estava na norma e
nas resolucdes.

As consequéncias da inexisténcia da ratificacio
abrangem: inseguranca juridica, instabilidade social
nessas regioes, instabilidade economica, porque os
investimentos nio acontecem, porque as cadeias do-
miniais remetem ao Estado do Mato Grosso ou outros
terem titulado em desacordo com a legislacdo da época.
Assim, a analise da cadeia dominial desde a origem,
realizada pelo juridico a servico dos grandes investi-
dores, conclui pela auséncia da ratificacéio e faz com

BOLETIM 365 irily

77



78

RATIFICACAQ DE TITULOS DE IMOVEIS RURAIS NA FAIXA DE FRONTEIRA - EXAME DE CASOS

que eles optem por outras regides, que nio as nossas.

Nesse contexto surge a Lei n® 13.178/2015, que re-
vogou todas as normas anteriores que dispunham so-
bre o tema. Resulta de aproximadamente doze anos
de tramitacio e foi longamente emendada, pensada e
discutida. Parece que no final ela mudou de maneira
muito significativa, mas alei esta ai. E mais, estd ai sem
que nds estejamos cumprindo, esse é o foco do tema
aqui na nossa discussio.

Lei n?13.178/2015: ratificacao de registros
decorrentes de alienacdes e concessoes de terras
publicas nas faixas de fronteira

A Lein®13.178, que dispde sobre a ratificacio dos regis-
tros imobiliarios decorrentes de alienacdes e conces-
soes de terras publicas situadas nas faixas de fronteira,
revogou todas as legislacdes anteriores e entrou em vi-
gor em dezembro de 2015. Essa data é importante por-
que a lei inicialmente estabeleceu um prazo. E, nesse
prazo de quatro anos, as partes que ndo providenciarem
essa ratificacfio podem ver as suas terras com retorno
da dominialidade a propriedade da Unifo. Também é
um prazo importante porque ele dd um marco para que
as partes promovam o georreferenciamento daquelas
areas perante o Incra. A norma prevé necessaria a pro-
tocolizacdo, em dois anos, do georreferenciamento das
areas situadas na faixa de fronteira.

Alei é materializada em trés partes: a primeira parte
trata das areas inferiores a 15 modulos; a segunda é das
areas de 15 modulos até 2,5 mil hectares e a terceira se
destina as areas com mais de 2,5 mil hectares.

Para cada uma dessas faixas, a lei estabelece requi-
sitos. No entanto, de certa forma alei foi omissa ao nio
estabelecer de maneira objetiva o que deve ser compro-
vado para se obter a ratificacdo. Ela ndo estabelece se
aratificacdo é de oficio ou nélo é de oficio, se deve ser
requerida ou nio deve ser requerida, por quem pode
ser requerida e o que esse requerente deve comprovar.

O texto da Lei n° 13.178 /2015 veio para simplificar,
para resolver o problema secular da ratificaco. E seu
primeiro artigo estabelece:

Art. 1° Sio ratificados pelos efeitos desta Lei os regis-

tros imobiliarios referentes a imoveis rurais com
origem em titulos de alienacfio ou de concessio de
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terras devolutas expedidos pelos Estados em faixa
de fronteira, incluindo os seus desmembramentos
e remembramentos, devidamente inscritos no Re-
gistro de Iméveis até a data de publicacio desta Lei,
desde que a area de cada registro ndo exceda ao li-
mite de quinze modulos fiscais, exceto os registros
imobiliarios referentes a imdveis rurais:

I - cujo dominio esteja sendo questionado nas esferas
administrativa ou judicial por 6rgdo ou entidade da
administracdo federal direta e indireta até a data de
publicacdo da alteracéo deste inciso;

II - que sejam objeto de acOes de desapropriacdo por
interesse social para fins de reforma agraria ajuiza-
das até a data de publicacio desta Lei.

Eu entrei em contato com 39 Registros de Imoveis
que estfo situados em faixas de fronteira no Brasil e que
sdo comarcas de importancia econémica significativa.
Segundo os registradores ou prepostos, alei ndo é clara.
Eles dizem que ja tiveram proposicdes no balcdo, mas
ainda nenhum titulo apontado e com nota devolutiva.
Contudo, para o legislador, sdo os registradores que
estariam travando a operabilidade da lei e eles gosta-
riam de saber por qual razéo.

Essa foi a tematica de uma pretensa Audiéncia Pu-
blica da qual participei pelo IRIB.

O questionamento seria: o que pode ser ratificado?

O primeiro artigo da lei fala em imdveis com areas
de até 15 modulos. Na minha comarca, por exemplo, o
modulo rural é de 80 hectares. Como ratificar? O texto
é claro ao dizer que considera a area constante da ma-
tricula atual, com eventuais remembramentos ou des-
membramentos. Entio nos parece que os 15 médulos
sio da matricula hoje, e nio de quando ela foi titulada.

A lei excetua da ratificaciio o imdvel cujo dominio
esteja sendo questionado na esfera administrativa, mas
ndo define como se da a comprovacio desse requisito.
Qual documento deveria ser exigido pelos registrado-
res a demonstrar que aquele imével cuja ratificaciio
esta sendo solicitada ndo tem dominio questionado
na esfera administrativa? Certiddo de quem? De qual
orgdo? Incra? Intermat? Do orgfo de terras de cada
estado? Certiddo do Tbama? Certidao da Funai?

A inexisténcia de questionamento judicial fica su-
perada, podendo ser comprovada com a apresentacio
das certiddes negativas da justica estadual e federal de



primeiro e segundo graus.

O art. 2° da Lei n® 13.178/2015 trata dos imdveis de
15 médulos fiscais até 2,5 mil hectares’. Ele s6 acres-
centa ao artigo anterior a necessidade de certificacio
e prévio georreferenciamento. No mais, mantém os
requisitos do art. 1°.

Mas os interessados em obter a ratificacdo deverio
requerer a certificacfo. O prazo constante do art. 2°
e a inércia em realizar a providéncia no prazo legal
possibilitam que a Unido requeira o dominio.?

Para imoveis acima de 2,5 mil hectares a lei condi-
ciona aratificacdo a aprovacdo do Congresso Nacional,
cujo encaminhamento dar-se-a nos termos do regula-
mento, que ainda nfo existe.?

Dificuldades para se ratificar: registradores entre
acruzeaespada

Por que anecessidade da ratificacdo? Porque ha neces-
sidade dessa chancela do Estado nos titulos que foram
concedidos a non domino ou com desobediéncia aos
requisitos legais da época.

As condicoes estabelecidas pela lei nos colocam
diante de duas posicdes enquanto registradores. Ou nos
vamos fazer uma interpretacio sistematica da norma
com base nas normas anteriores e vamos ratificar, ou
nods temos que fomentar a criacio de um provimento,
por exemplo, que dé essa seguranca juridica para rea-
lizarmos a ratificacéo.

Ha um projeto de lei pedindo a prorrogacéo do prazo
porque se observa que a lei ndo esta sendo cumprida.
Nas razdes do PL consta que a area da faixa de fronteira
é muito extensa; o processo de obtencdo das cadeias
dominiais no Registro de Imé6veis é moroso; ha muita
dificuldade em se obter o georreferenciamento, além
da dificuldade em se obter os documentos que devem

1 No Estado do Mato Grosso a Corregedoria Geral de Justica editou o Provi-
mento 43/2019, que estabeleceu as diretrizes aos Registros Imobilidrios para
a ratificacdo dos imdveis rurais com areas inferiores a 2.500 hectares. O ato
esta disponivel em: http://www.tjmt.jus.br/intranet.arq/downloads/Imprensa/
Noticialmprensa/file/27%20-%20Provimento_n__43_2019-CGJ%20faixa%20
de%?20fronteira.pdf

2 O prazo para a realizacdo da certificacdo e atualizacao da inscricdo do imével
no Sistema Nacional de Cadastro Rural foi alterado para 10 (dez) anos, pela Lei
14.177/2021.

3 O Parecern®00098/2019/DECOR/CGU/AGU, de 12 de novembro de 2019,
conclui que a ratificacdo das grandes propriedades rurais tem como condicao
o cumprimento da func@o social da propriedade, conforme indices previstos no
art. 99, 812, ¢/c art. 62 da Lei 8.629/93.

ser apresentados, por isso nfo se esta operando a rati-
ficacfio. Entfo ela delonga o prazo de quatro anos para
mais dez. Observa-se que atos simples e rapidos nossos
estdo nos motivos da proposicio legislativa.

Existe uma proposicdo da Anoreg Mato Grosso,
mediante um pedido a Corregedoria Geral da Justi-
ca, no sentido de que a Corregedoria normatize esses
pontos obscuros ou omissos da lei, dando seguranca
e direcfio aos registradores para a pratica do ato. A
Corregedoria se manifestou no sentido de néo se dar
por competente para decidir a respeito da matéria,
entendendo que eventual regulamentacio necessaria
deveria vir do CNJ.

Nos temos ainda uma Acdo Direta de Inconstitu-
cionalidade. O tltimo andamento, pasmem, é de 2016,
e depois houve apenas uma troca de relator em 2018.
Essa ADI menciona que a lei chancela a transferéncia
de bens de dominio publico ao dominio privado sem
considerar qualquer compatibilidade com a politica
agricola, com os objetivos do Estatuto da Terra, e em
descompasso com toda a legislacdo vigente. Essa é a t6-
nica da proposicio de inconstitucionalidade, que tam-
bém diz que essa ratificacio pela lei dd uma chancela
sem que se verifique na propriedade o cumprimento de
qualquer funcdo social, o que era requisito na outorga
primitiva. Além disso, considera que a lei foi falha no
sentido de ter como base da ratificacfio a matricula e
ndo a realidade de fato, o que consta do registro atual,
como diz o art. 1° dalei, incluindo os seus desmembra-
mentos e remembramentos, a matricula atual.

Nos ficamos entre a cruz e a espada enquanto regis-
tradores da faixa de fronteira e ninguém esta cumprin-
do. Eu acredito que muitos registradores tém engave-
tado os procedimentos por total inseguranca daquilo
que eles tratam e por nio quererem assumir para si essa
chancela da ratificaco sem uma lei que estabeleca: o
que o requerimento deve conter, quais documentos
precisam instruir, quais provas anexar, etc...

A expectativa seria de uma norma mais objetiva, mas
a pergunta é: podemos esperar que a norma defina o
que dela nfo consta e, sob esse argumento, recusar a
averbacdo de ratificacio de areas de até 15 modulos?

Pelo fato de a lei néo ser especifica eu posso me es-
quivar e nfo praticar o ato, se o pedido vier instruido
e, em tese, restarem comprovados os requisitos obje-
tivos da lei?
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Nos precisamos definir uma uniformizacio nacional
de procedimentos, nio somente do Estado do Mato
Grosso. Essa definicfio ou orientacio deve vir de um
estudo por parte do IRIB, de algum 6rgio que comande
nossa atuaco ou por meio de um provimento do CNJ,
um regulamento ou uma lei complementar. Lembrando
que, nas areas até 15 hectares e de 15 a 2,5 mil hectares,
a lei nfio prevé expressamente que deva existir esse
tal regulamento. A lei prevé expressamente apenas
regulamento para o encaminhamento ao Congresso
Nacional nas areas de 2,5 mil hectares para cima.

Ou nés ficamos na dependéncia de uma norma su-
pletiva para suprir essa lacuna ou nés fazemos uma
interpretacio sistematica e teleoldgica do texto nor-
mativo da propria lei.

Interpretacdo do texto normativo

da Lei n213.178/2015

Nessa interpretacio eu acho que noés poderiamos con-
siderar prestigiar o esforco legislativo de doze anos até
aedicdo dessa lei.

Quando participamos de audiéncia publica na Ca-
mara dos Deputados eles tinham uma cartilha da lei, de
autoria do deputado federal Sergio Souza, distribuida
a populacio, que mencionava: “Imoéveis na faixa de
fronteira estio resolvidos, va ao cartério e ratifique o
seuimovel”. E havia um desenho animado mostrando
uma pessoa indo ao cartdrio e pedindo para ratificar o
titulo. Entfo o objetivo da lei é esse, e eles nos dizem:
“Nos passamos 12 anos trabalhando nisso, esta aqui a
lei e agora vocés nio ratificam”!

Também podemos considerar que nds temos que
possibilitar uma solucéo que dé eficacia a concretizacio
dos objetivos da lei no cumprimento de uma funcio
social da existéncia do proprio registrador.

E ainda, é possivel a interpretacdo com remissio
a legislacio supletiva anterior e realizar o exame de
como se realizava a comprovacio da inexisténcia de
questionamento administrativo quando a ratificacio
se realizava perante o Incra. Por exemplo: na Lei n°
9.871/1999, ficavam ratificadas de oficio as pequenas
propriedades de até quatro mddulos, entiio temos no
histdrico legislativo um pressuposto de ratificacio de
oficio. Ou a comprovacdo da inexisténcia de questio-
namento administrativo era previsto e se realizava por
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mera declaracdo da parte, examinando a Instrucio
Normativa do 6rgio.

Uma sugestio veio surgindo ao longo dos nossos
estudos sobre o tema no Mato Grosso: que essa declara-
cdlo particular poderia ser substituida, por exemplo, por
uma escritura publica de declaracdo na qual o proprie-
tario declara de forma publica, firme e eficaz que néo
ha nenhum questionamento, até porque se houvesse,
ele seria o primeiro a saber.

Outro argumento que poderiamos usar num exem-
plo prético de ratificacdo até os 15 moédulos: a ratifica-
cdo pode ser requerida por quem? De oficio néo, até
pelo principio da inércia do registrador e pelo fato da lei
assim nfo prever. Quem pode requerer? O proprietario
atual ou o interessado? O que tiver interesse juridico,
como nas retificacdes administrativas? E ha necessi-
dade disso? Esse requerimento é um requerimento
normal? (A OAB até questiona se o requerimento no
teria que ser formulado por advogado.)

Nesse requerimento, o que se deveria instruir/
acompanhar?

Indispensavel a cadeia dominial até a titulacdo ori-



ginaria pelo ente publico ao primeiro particular. Nessa
informacio esta intrinseco o maior requisito para a
analise do registrador, que é o periodo da titulaciio e
o vicio.

Na existéncia de sobreposicio ou deslocamento,
tudo indica que se possa ratificar, pois a lei prevé que
ratificacfio ndo produz efeitos sobre o direito que vai
prevalecer naquele questionamento da sobreposicio.

Precisariamos definir se esse ato a ser praticado é
realmente de averbacfo. Para mim isso fica muito cla-
ro, porque ele nio esta constituindo direitos, mas esta
tdo somente aplicando a chancela legal do Estado na
titulacdo primitiva.

E nos temos alguns pontos que ja nos foram expres-
sos pelo Incra nessa audiéncia publica e em outras
reunioes:

- O entendimento inicial é de que a ratificaco seja
por matricula e ndo por imodvel. Entdo, que se consi-
dere as faixas de area pela apresentacio de como esta
o imodvel na data da publicacdo da lei e ndo na época
da titulacéo.

E outros consensos de interpretacéo:

- Que nio ha nenhuma necessidade de assentimento
do Conselho de Seguranca Nacional, nem do Incra, nos
imoveis até 2,5 mil hectares.

- Que o objetivo da lei é simplificar, e que até 15
modulos fiscais ndo ha necessidade do georreferen-
ciamento e certificacdo (é requisito para imoveis de
15 modulos fiscais até 2,5 mil hectares).

- Que os registradores se dedicassem ao estudo dessa
matéria para verificar, na titulacio primitiva, se aquele
titulo é passivel de ratificacdo. No sio todas as titula-
cOes ratificaveis e existem realidades em que, na cadeia
dominial, ndo temos os dados da origem da outorga
pelo poder ptiblico. E se nio existe comprovacio da
origem, mesmo requerida, a ratificacdo ndo é possivel,
salvo se houver uma cadeia dominial inversa, partindo
do acervo do 6rgéo titulante e da certiddo do primeiro
registro do titulo, em direcfo aos registros existentes,
até o vacuo da continuidade.

A situacdo fatica é que poucos ou nenhum titulo
estdo sendo ratificados, que ndo se tem noticia de quem
tenha praticado esses atos e que ha uma cobranca da
sociedade, como se os registradores fossem a pedra
no meio do caminho e estivessem obstaculizando a
eficacia da norma.

O que chega nos nossos balcoes séo os proprietarios
que tém areas de maior vulto econdmico, que tém as-
sessoria juridica, e que estdo preocupados com o prazo
e com eventuais consequéncias como a inexisténcia
de indenizacdo em acfio de desapropriaciio, como ja
aconteceu no nosso estado em algumas comarcas.

Entio, a reflexdo a ser feita sobre o tema é que ha
um necessario e urgente posicionamento do Instituto
a ser tomado com relaciio a conducio da matéria. Que
nds optemos por dar o pontapé inicial na interpreta-
cdo da lei, se nos sentirmos seguros para a pratica dos
atos, ou que o Instituto possa pleitear junto ao CNJ a
regulamentacfio ou provocarmos discussio visando
obter norma complementar por lei.

A questio é que o proprietario, do outro lado do
balcdo, continua com inseguranca juridica, sem poder
concretizar e opor aquela chancela na matricula. Na
faixa de fronteira, senhores, aquela averbacéo dizen-
do “ratificado” significa a viabilidade econdémica da
regifio. E aquele quesito que falta para a chave virar.
E nds estamos com a chancela na méo, espero néo
estar sozinha.

BOLETIM 365 irily

81



Qualificacdo da
representacio legal
e convencional nos
titulos apresentados
a registro

DANIEL LAGO RODRIGUES
ficial de Registro de Imdveis em Tabo&o da Serra (SP)

382 ENCONTRO REGIONAL DOS OFICIAIS DE REGISTRO DE IMOVEIS

2 6.2019 - CUIABA/MT



“Eu trouxe aqui aquilo que seria o inicio de tudo, a ideia

de relacao juridica, para que fique claro de partida

a diferenca entre esses dois tipos de representacao.

E importante que essa diferenca seja muito bem marcada

para nao trazermos a um instituto aquilo que é ideia

exclusiva do outro instituto.”

ualificacdo é um tema muito caro anos, é um

tema com o qual todos trabalhamos.

A primeira coisa fundamental ao tratar desse
tema é distinguir bem uma coisa da outra. Nao vamos
adentrar todo o mérito da matéria, vamos tratar da
representacdo legal e convencional.

Ao estudar esse tema logo se percebe que ha grande
diferenca entre uma coisa e outra. Ha uma distincéo
muito clara, muito marcada entre a representaco legal
e arepresentacio convencional.

Eu trouxe aqui aquilo que seria o inicio de tudo, a
ideia de relaco juridica, para que fique claro de partida
a diferenca entre esses dois tipos de representacio. £
importante que essa diferenca seja muito bem marcada
para nfo trazermos a um instituto aquilo que é ideia
exclusiva do outro instituto.

Nos temos polo ativo e polo passivo de uma re-
lacdo juridica, as varias posicdes subjetivas — sejam
ativas ou passivas. NOs estamos trazendo aqui o di-
reito subjetivo.

O direito subjetivo tem, no outro polo, o polo que
lhe é oposto, ou um complexo de todas as posi¢cdes
passivas. Outro exemplo, nds temos a ideia de poder-

-dever funcional, e no outro polo nés temos um dever
de obediéncia.

Sdo muitas as diferencas entre a representacio con-
vencional e arepresentacio legal. Sdo regimes juridicos
distintos, sdo géneses distintas. Menezes Cordeiro,
por exemplo, aponta tantas distin¢oes que falta pouco
paraele dizer que sdo institutos distintos com 0 mesmo
nome. Quando se vai aos autores alemies nio se en-
contra, dentro da ideia de representacéo, o que temos
aqui como representacio legal. Para o negdcio juridico
alemdo, representacio é apenas o que chamamos aqui
de convencional, mas nds tratamos isso dentro de uma
mesma terminologia. Estamos trazendo isso justamen-
te para marcar essas distincoes.

No Brasil, representaciio convencional decorre
de um direito subjetivo, direito que ¢ passivel de ser
exigido; decorre de autorregulamentacfo das partes.
As partes tém plena liberdade e decidem instituir essa
forma de representacéo, que tem carater negocial e
predominincia de normas de ordem privada.

Jaarepresentacdo legal decorre de um poder-dever
funcional, que é o plexo de direitos e obrigacdes, coa-
lhado de normas de ordem publica, e tem sempre um
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carater protetivo. Todo poder funcional existe para o
interesse de terceiro, e a representaciio legal é prevista
em lei, imposta pelo legislador.

Representacao convencional

e representacao legal

Noés vamos trabalhar primeiramente com o conceito
de representacio convencional dentro dessa ideia de
direito subjetivo, de liberdade de autorregulamentaco,
carater negocial. Qual seria entio a natureza juridica
da representaciio?

O que ¢ a representacdo? Estudando os alemées
nos vamos entender que uma coisa € a titularidade de
um direito ou de uma posicio juridica, outra coisa é
a legitimidade que dela decorre. Em outras palavras,
quem é dono esta legitimado para vender o imével,
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quem nio é dono desse imével em especifico ndo esta
legitimado a dispor dele, conceito basico que nfo se
confunde com capacidade de exercicio. A capacidade
de exercicio é ter aptiddo de vender e de comprar por
si s, sem nenhum intermediario.

A capacidade de exercicio é para avenda de imdveis.
A pessoa nio tem imével nenhum, nio esta interditada
e é maior de idade. Ela tem capacidade de exercicio?
Sim, mas ela nfo tem imével. Ela tem capacidade, mas
ela ndo esta legitimada a vender imével nenhum por-
que ela nio é dona de imdvel. Portanto, ela ndo tem o
poder de dispor de imével, o poder de exercer direitos
relativos a um imoével, de exercer posicoes juridicas
que ela nio ocupa.

A titularidade traz consigo a ideia de legitimi-
dade. Eu sou titular do direito de propriedade, por
exemplo, entdo eu tenho a legitimacio para poder



vender, alugar, ceder etc.

Portanto, a representacio tem sua natureza juridica
ligada a legitimidade.

Representacdo é a outorga de legitimidade para o
exercicio de um poder inerente a titularidade, poden-
do, a depender do caso, ter poderes até para dispor da
propria titularidade.

A legitimidade, em regra, é plena. Mas ela pode ser
ausente, porém suprivel; ela pode ser ausente, porém
insuprivel. N6s trabalhamos muito com essa ideia do
negativo, quando se tira a legitimidade de alguém, como
no caso da ordem de indisponibilidade. Em principio,
a legitimidade é um segundo controle para se aferir a
validade do negdcio juridico.

Vocé exerce controle sobre a capacidade e sobre
a legitimidade. A ideia de legitimacéo é justamente a
afericfo da existéncia ou nio de legitimidade. Eu tenho
atitularidade e, conexa a essa titularidade, eu tenho a
legitimidade de exercer os direitos que a titularidade
me atribui.

Toda titularidade tem junto de si a legitimidade. Ti-
tularidade, aqui em sentido amplo, de qualquer posicéo
de uma dada relacfo juridica. E vamos trabalhar com
a ideia de propriedade.

Ato de disposicdao do dominio

Eu tenho a titularidade do imdvel que estava conexa
com alegitimidade para dispor do imével, por exemplo.
E euvendo o imével. Ao vender esse imdvel, eu passo a
legitimidade - o poder de exercer aquela propriedade
- para o proximo adquirente.

Se eu faco uma segunda venda — embora seja até
registravel, se chegar antes da primeira - eu sou um
estelionatario, porque eu estou agindo sobre uma le-
gitimidade que eu ja ndo tenho mais. Ao fazer um ato
de alienacéio eu destaco a minha legitimidade, eu fico
sem ela, a ponto de nio poder vender uma segunda
vez o imovel.

Na representacdo, voltemos a0 mesmo exemplo. Eu
sou o titular de um bem, portanto estou legitimado a
vendé-lo. Independentemente de capacidade etc., eu
tenho essa legitimidade. Agora eu néo quero vender.
Se eu vender, eu perco a minha legitimidade material.
Eu posso até ficar com a legitimidade formal que o
registro vai ostentar, mas eu vou perder a legitimidade

material. Mas aqui ndo, aqui nos estamos falando do
ato de outorga de poderes.

O ato de se fazer uma carta de empoderamento é o
que nos conhecemos, dentro da ideia de representacio
convencional, como procuracio.

Entio eu vou praticar um ato de outorga de pode-
res. Mas agora, como eu estou outorgando poderes,
e nfio dispondo do imdvel, eu nio vou destacar a mi-
nha legitimidade material da minha titularidade. Eu
vou decalcar a minha legitimidade, ou seja, vou fazer
uma copia da minha legitimidade e vou entregar para
quem? Para o empoderado, para aquele que é o meu
representante com essa legitimidade. Ele vai poder
praticar os atos em meu nome, mas ele, representante,
nfo é titular.

Ao transferir a legitimidade, ao empoderar o repre-
sentante - aqui a legitimidade é sinonimo de pode-
res — eu ndo estou transferindo a titularidade. Ele vai
exercer essa legitimidade para fazer, em meu nome,
“x”,“y”, “z” (os poderes que eu estou dando a ele). Mas
ele ndo adquire a titularidade, a titularidade continua
sendo minha.

Entéo, ao praticar um ato de outorga de poderes
eu mantenho a minha legitimidade e decalco total ou
parte dessa legitimidade para um terceiro, para que
ele pratique os atos que eu estou autorizando. Eu em-
podero, eu dou legitimidade a ele e mantenho a minha
legitimidade original.

A partir dai, nos temos a ideia de abstraciio entre
os poderes e 0 negdcio base. Eu faco um negocio com
esse meu empoderado, com esse meu procurador. Ou
seja, eu dou procuracdo a ele a partir de uma necessi-
dade, a partir de um acordo, a partir de um contrato.
Eu faco um negdcio base, um negdcio subjacente que
esta por tras de tudo e de modo conexo, e faco um ato
de empoderamento. Esse instrumento de empodera-
mento é a procuracdo, que vai ser abstrata em relacdo
ao negocio base.

Entfo eu saco poderes desse negdcio subjacente para
entregar a esse empoderado, meu procurador. Eu crio
um instrumento a parte. Eu entrego a ele esses pode-
res, que num novo instrumento nio vio se comunicar
com o instrumento original, que pode até nfo existir
fisicamente, pode ser um contrato verbal. E seja esse
negocio base celebrado de forma verbal ou escrita, o
fato é que a procuracdo vai ser escrita e vai levar consigo
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os poderes que foram determinados. Essa abstracio
foi trabalhada e solidificada em 1866, na Alemanha.

Portanto, eu tenho um negdcio base que deu ensejo
aquela procuracéo, aquele ato acoplado, ato acessdrio,
ato preparatério para o ato seguinte, mas acessorio
daquele negocio base.

O fato de eu ter um descumprimento do negdcio
base, ndo macula o negdcio que o procurador vai fazer
e isso vai ficar no nivel obrigacional. Quando o pro-
curador ostenta o instrumento procuratorio, aqueles
poderes é que vio valer. E se a pessoa estiver empode-
rada e usar dos poderes de modo diverso daquilo que
0 negdcio subjacente reza, isso é um problema entre
eu e ela, que a empoderei, e ndo entre o registrador e
o terceiro adquirente.

Procuracao e mandato:

podem andar juntos, mas sao distintos

Vamos agora destacar a ideia de procuracio e mandato
Sdo institutos diversos que na maioria das vezes andam
juntos, mas que nio sdo a mesma coisa.

Eu posso ter representacio néo apenas por mandato,
a doutrina aponta também o contrato de comissio, que
nfo nos interessa.

Ha outros que tratam da agéncia e representacio,
contrato de representacdo, mas aqui vamos ficar com
o mandato que é o principal.

O fato é que o Cddigo Civil reza que a procuracio é
instrumento do mandato. Significa que sio duas coisas
distintas: procuracdo e mandato.

A procuracdo é um instrumento do mandato? Claro
que ¢é, mas ndo é s6 do mandato. A procuracdo pode
ser instrumento de vérias outras contratacdes. A que
nos interessa primeiramente ¢é a ideia de nunciatura
ou nunciagéo.

A diferenca entre mandato e nunciacdo é que o
mandato tem efetiva representaco. O representante
tem legitimidade e vai agir em meu nome, ele age na
representacdo. O procurador age com aqueles poderes,
ele age por si, porém em meu nome. O procurador age
segundo as instrucdes que eu dei, mas ¢é ele que vai
decidir, é ele que vai fazer em meu nome.

Na nunciatura ou nunciac¢io isso ndo acontece. Eu
ndo deixo espaco para que o procurador pinte o qua-
dro, eu ja dou o quadro pintado para ele entregar ao
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destinatario final.

Na representacio, eu digo: “Olha, vocé vai pintar
o quadro assim, assim, assado”, mas quem pinta ¢ ele
representante, é ele procurador.

Na nunciacfo, eu ndo entrego a ele uma tela em bran-
co, eu entrego uma tela ja pintada por mim. Ou seja, eu
regulamento o modo como ele vai entregar a vontade,
como ele vai manifestar a vontade em meu nome. Por-
tanto, eu jd vou triar o espaco de escolha que um repre-
sentante teria. Nesse caso nio seria um representante,
seria um nuncio atuando também por procuracio.

A procuracdo pode ser instrumento: 1) do mandato,
quando eu tenho um representante que vai agir por si
em meu nome; e 2) da nunciatura, quando eu tenho
alguém que simplesmente vai ser o portador da minha
vontade, um mero mensageiro. E o caso da procuracio
para casamento, por exemplo. Procuracéo para casa-
mento nio vai permitir que o representante decida
a noiva ou o regime de bens. A pessoa é apenas uma
portadora.

Entdo o Cédigo Civil esta errado? Esta errado ao
dizer “mandato para fins de casamento”. Nio existe
mandato para fins de casamento, mandato para casar,
eu vou fazer uma nunciatura para casamento.

A questiio é: tanto a nunciatura quanto a represen-
tacdo utilizam como instrumento a procuragio.

A preposicdo é a mesma coisa. Em geral, numa es-
trutura hierarquica alguns funcionarios podem ser
empoderados para falar em nome de uma empresa ou
de um cartorio, por exemplo. Ainda que se utilize o
nome de “carta de preposicdo”, o que se esta fazendo
é também uma procuracio.

Ja apresentacio ndo utiliza a procuracio como ins-
trumento, o que é questio dividida para boa parte da
doutrina. Pontes de Miranda faz distin¢fo clara entre
presentacio e representacao.

Presentaciio seria o equivalente a representacio
organica, representacdo aplicada as pessoas juridicas.
Como nesse caso nio existe outorga de poderes para
um terceiro, ndo existe outorga de legitimidade para
um terceiro praticar em nome da pessoa juridica. O que
existe é a pessoa juridica, pelos seus orgdos, praticando
um ato. Para Pontes de Miranda seria presentacio e nio
representacdo, nds vamos tratar disso adiante.

E ainda, agéncia fiduciaria ndo utiliza a procuracio
como instrumento. Temos aqui um instituo parecido,



mas que nio é representacio. Por exemplo, na hipdtese
de propriedade fiduciaria com escopo de administracio
existe a figura do agente fiduciario.

0 agente fiduciario seria o “representante do fundo”.
O fundo é despersonalizado, ele precisa de alguém que
empreste personalidade a ele. E é isso que faz a Caixa
Econdmica Federal na condiciio de agente fiduciario,
empresta a sua personalidade para administrar e titu-
larizar os bens do fundo.

Logo, se a titularidade e a legitimidade estio na pes-
soa do agente fiduciario, isso nfio é representacéo. A
representacdo so existe quando eu decalco a legitimi-
dade e entrego para o terceiro, mantendo a titularidade
e alegitimidade comigo.

Nesse caso o que existe é a titularizacdo pelo agente
fiduciario, uma figura importada com similitudes ao
trust inglés. O sistema dualista, propriedade.

O fundo de investimentos em crédito imobiliario
- consorcio imobiliario — tem a figura do grupo con-
sorciado, porque o consorcio também é despersonali-
zado. Por isso existe um agente fiducidrio, isso nio é
representacao.

Mandato é contrato,

procuracao é negocio juridico unilateral

Esta mais do que ultrapassada aquela ideia de que con-
trato é negocio juridico bilateral porque tem duas par-
tes, e 0 que tem uma Unica parte seria um ato juridico.

Quando a lei ndo deixa espaco para autorregula-
mentacio, mas apenas para vocé decidir se quer ou
ndo, isso é ato juridico stricto sensu. Havendo poder
de autorregulamentar, isso significa colocar clausulas,
ou seja, aforma como vocé quer que o negdcio juridico
aconteca. E sendo um negécio juridico, o contrato pode
ser unilateral ou bilateral.

Todas as vezes que eu tenho um mandato, eu tenho
mandante e mandatario, e existe um acordo de vonta-
de entre eles. Nesse caso ndo ha davida de que hd um
contrato. Mas o mandato, via de regra, é verbal.

Um mandato escrito muito comum é a espécie dele
conhecida como contrato de honorarios advocaticios,
que nada mais é do que um mandato escrito especifico
para aquela atribuicdo.

No nosso caso aqui, mandato é um contrato com
dois polos convergentes: vontade de um lado, von-

tade do outro.

A procuraciio é um ato unilateral. E negécio juridico,
porque eu dito as regras, porém unilateral.

Essa diferenca entre negécio juridico unilateral e
contrato é fundamental ao tratarmos da questio do
mandato em causa propria e da procuracio em causa
propria, que sio coisas distintas.

O regramento geral da representaciio esta nos artigos
115 a0 120 do Codigo Civil, e as regras de mandato e pro-
curacfo estfio nos artigos 653 e 692. Embora o Codigo
Civil diga que aquela sessio trata apenas de mandato,
deveria dizer “do mandado e da procuracio”, porque
misturou ali os institutos, que de fato siio correlatos,
mas séo duas coisas distintas.

No6s vamos ter que tomar emprestadas as regras do
mandato para a procuracfo, e também enxergar no
Codigo Civil regras que sio especificas sé para pro-
curacdo. A forma da procuracdo nds sabemos que é o
principio da atrac¢iio das formas, o principio da aces-
soriedade formal.

A procuraciio é um ato preparatério que deve obede-
cer a forma suficiente para o ato final que se quer prati-
car. N4o é exatamente o ato que foi adotado para o ato
final, mas a forma suficiente para o ato final. Imaginem
que eu estou num estado que costuma fazer contratos
da Caixa Econdmica Federal por escritura publica.
Eu posso utilizar de uma procuracio particular. Por
qué? A forma suficiente para um ato do SFH é a forma
particular. A opc¢éo por escritura pablica é um plus
para aquele ato, mas nfo necessariamente tem que ser
feito pela forma publica. A forma que a procuracio tem
que ter é aquela exigida para o ato, é aquela suficiente
para a validade do ato, e nio aquela necessariamente
adotada no caso concreto.

Poderes especiais e expressos

Uma coisa a ressaltar ¢é a ideia de poderes especiais e
expressos. O Codigo Civil, no art. 661, vai tratar da hi-
potese que nos é muito cara, aideia de alienar e onerar
bens imoveis:

Art. 661. O mandato em termos gerais s6 confere po-
deres de administracio.

§ 1° Para alienar, hipotecar, transigir, ou praticar outros
quaisquer atos que exorbitem da administracéo or-
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dindria, depende a procuracio de poderes especiais
e expressos.

§2° O poder de transigir nio importa o de firmar com-
promisso.

Uma coisa que nos faz padecer é a questio da fina-
lidade da procuracfo. Qual é o ato que se quer praticar
com aquela procuracédo?

O que significam poderes expressos e especiais? E
preciso dizer de qual poder se trata, especificar onde se
vai usar tal poder e para que aquele poder vai ser usado.

Por exemplo, eu quero poderes para representar
nos cartorios de todas as especialidades. O poder
para representar no Tabelido de Notas da poder de
outorgar uma escritura publica? Ndo. Entdo essa
questdo dos poderes expressos e especiais tem que
ser verificada, especialmente quando estamos tra-
balhando com titulos particulares.
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Uma questio interessante, vamos imaginar que um
titulo notarial tenha ali uma pessoa representada por
procuracdo. Qual é o limite da nossa qualificacio?

Obviamente que nds nio podemos abrir a caixa da fé
publica notarial para querer saber o que esta ali dentro.
Se aescritura é resguardada pela fé puablica, e o tabelifo
disse que lhe foi apresentada uma procuracio naqueles
termos, ndo é possivel que a qualificacio va revisitar
aquilo que ja fez o notario e que esta respaldado pela
fé publica.

Na representacdo legal, assim como na convencio-
nal, eu acredito que o registrador pode e deve qualificar
comrelacdo aos elementos extrinsecos darepresenta-
cdo. Por exemplo, se numa representacio legal ha um
menor representado apenas pelo pai, e ndo pela mée
conjuntamente, o registrador pode sim interferir, mas
porque isso estd expresso na escritura.

Aquilo que estd expresso, extrinseco na escritura,
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pode ser objeto de qualificacio, mas aquilo que é in-
trinseco nio.

Em Sio Paulo, o Conselho Superior da Magistratu-
ra tem varias decisdes no sentido de que é necessario
que se verifique a existéncia de poderes expressos e
especiais. Ndo basta apenas o poder, é preciso mencio-
nar para que se vai usar o poder. E se admitiu também
que termos genéricos como “poderes para venda de
quaisquer bens” ou “para a venda de todos os bens”
sdo admissiveis.

No entanto, termos como “poderes para vender”,
“para comprar”, “para alugar”, ndo sio suficientes. £
preciso mencionar o que se vai vender, no caso, “quais-
quer bens”. Todos os bens ou aquele bem determinado?

No caso especifico da doacéo, além da especificacio
do bem tem que ter a especificacdo do donatario. Nio
pode o procurador escolher quem vai receber aquela
doacdo, uma procuracio dessas néo pode ser admitida.

Substabelecimento

O substabelecimento deve obedecer a forma suficiente
para o ato final que se quer praticar. A procuracio é
preparatdria para um ato final. A forma suficiente, a
forma exigida para esse ato final é que se deve respeitar,
ndo s na procuracdo como também nos posteriores
substabelecimentos.

O substabelecimento pode ser permitido expres-
samente. A procuracio pode nio mencionar se pode
ou se nfo pode substabelecer, ela pode até proibir. O
fato é que a leitura do Codigo d4 a entender que se for
substabelecida a procuracdo, mesmo com poderes ex-
pressamente proibitivos, esse substabelecimento ainda
persiste. O que muda é o nivel de responsabilidade civil
a que estd sujeito aquele procurador.

Uma coisa que traz muita angustia é a ideia de cru-
zamento entre os tipos de representacdo. Pontes de
Miranda trata disso claramente, ou seja, quando se tem
uma representacio legal e se vai fazer uma espécie de
substabelecimento por via convencional. Pontes de
Miranda nega peremptoriamente essa hipotese e eu
confesso que também nio gosto, eu néo faria.

Por exemplo, vocé recebe um alvara para venda
de um imo6vel em nome do interditado ou em nome
do menor. Vocé transfere, substabelece outra pessoa
no seu lugar que recebeu um munus, que recebeu o
poder funcional para praticar aquele ato. Nesse caso
me parece que néo é possivel, mas na pratica vemos
isso frequentemente. A pessoa chega no cartério com
alvara, faz a procuracéo e entrega aqueles poderes
que ele recebeu do juiz para que outro pratique o
ato. Eu acho isso extremamente arriscado, mas uma
situacdo defensavel seria fazermos uma procuracéo
nio para instrumentalizar um mandato, mas para
instrumentalizar uma nunciatura. O procurador se-
ria somente um portador da vontade. Em tese, isso
poderia ser mais defensavel, mas eu tenho dificul-
dade com essa ideia.

Mandato sem representacao

No mandato sem representacdo noés vamos lembrar do

negocio juridico subjacente, que é o negdcio de man-

dato. E nds temos o negocio unilateral, que é o empo-

deramento, que é a procuracio, dois negdcios distintos.
Eu posso fazer um unico mandato sem fazer a pro-
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curacdo. Nesse caso, 0 mandante vai praticar o ato por
vinculo meramente obrigacional entre nés. Ele vai pra-
ticar o ato em seu proprio nome, sendo contratado.
Posteriormente ele vai me transferir, é correlato, mas
nio é essencialmente ligado a ideia de contrato com
pessoa a declarar.

Eu posso fazer um mandato sem representaco e isso
nfo vai repercutir na qualificacdo. Eu faco um manda-
to sem representacfo, ele compra em nome proprio,
colocauma clausula com pessoa a declarar e depois eu
apareco, isso pode acontecer. Para n6s o mandato sem
representacdo nio repercute tanto, porque tudo é feito
e praticado em nome do mandatario.

Representacio sem mandato é quando arepresenta-
cdo é praticada sobre poderes inexistentes, seja porque
eles extrapolam de plano os poderes outorgados, seja
porque os poderes outorgados ndo mais existem.

Nas hipdteses de extingcdo vemos que existe a ideia
de extin¢dio do mandato e da procuracio por mudanca
de estado. Essa mudanca, segundo Menezes Cordeiro
e Limfo de Franca, pode ser entendida de forma mais
ampla, inclusive do estado de proprietario.

Por exemplo, eu dei poderes para a venda de um
imovel que era meu e vocé esta portando o meu ins-
trumento procuratério. Nesse meio tempo eu vendo
o imével, o que acontece? O poder de vender aquele
imdével torna-se ineficaz porque aquela legitimidade
néo mais existe.

A representacio pode ser de plano ou pode ser pos-
terior, incidental.

Ratificacao de poderes
Quando um contrato particular chega no Registro
de Imoveis nds precisamos saber se a procuracio é
concomitante ao ato que se esta praticando ou se ela
é posterior. Se ela é posterior, naquele momento nfo
havia sido transferida a legitimidade para que o pro-
curador praticasse o ato. Portanto, o ato foi praticado
sem poderes de representacio.

Isso acontece muito em contratos bancarios, porque
as vezes a contratacdo de um financiamento demora e
ha um descompasso entre a procuracio e o contrato.
O contrato saiu antes da procuracio. Na verdade, o
contrato foi assinado depois, mas a data do contrato é
anterior. Por exemplo, o contrato foi feito no dia 20 e
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aprocuracio é do dia 25. Nesse caso nos temos neces-
sariamente que pedir a ratificacfio de poderes, ou seja,
aentrega a posteriori da legitimacdo para dar validade
retroativa aquele negocio.

A extin¢do do mandato se da pela revogacéo ou re-
nuncia, pela morte ou interdicéo, pela mudanca do
estado, inabilitando o mandante a conferir poderes, ou
o mandatdrio para os exercer pelo término do prazo
ou pela conclusdo do negdcio.

Aideia da procuracio é que ela é sempre revogada ad
nutum. O titular do direito com legitimidade primaria
pode a qualquer momento dar fim a legitimidade se-
cundaria que ele calcou para o procurador. Em regra,
ela é revogavel mesmo que tenha clausula expressa
contraria, porém paga-se perdas e danos.

Nos temos duas situacdes, uma coisa é o contrato de
mandato vedar a revogacdo, outra coisa é o instrumento
procuratorio vedar a revogacao.

O instrumento procuratorio que veda a revogacao
é definitivo. Nesse caso nos estamos falando do man-
dato, também com ciéncia ao mandatario, a nomeacio
de novo mandatério. Eu dou nova procuracio para
praticar aquele mesmo ato posteriormente a primeira
procuracdo, o que significa cassar os poderes transferi-
dos da primeira a partir do momento que o mandatario
tomar conhecimento.

Irrevogabilidade da procuracao
Se airrevogabilidade for condi¢do de um negdcio bila-
teral, a procuracdo nio pode ser revogada.

A procuracdo nio pode ser revogada quando esta
atrelada a um negdcio bilateral conexo. Por exem-
plo, eu faco um negécio para transferir o imdvel no
futuro. Eu tenho um contrato de compromisso de
compra e venda e eu acoplo uma procuracio. Nesse
caso eu nfo posso revogar a procuragio, porque se
trata de um negocio bilateral que depende dela para
ser executado.

Negocios ja comecados precisam ser terminados,
mas isso vai depender do caso concreto. Eu tive um
caso em que a pessoa alegou que o negocio estava em
andamento, querendo usar a procura¢io depois de 14
anos da morte da pessoa. Eu entendo que nfo se ex-
tingue procuracio no caso de negdcios em andamento,
porém o registrador tem que analisar se hd razoabili-



dade naquela situacio que se invoca.

A procuracio, que é representacio, pode ser anula-
vel em face de um conflito de interesses, de natureza
objetiva ou subjetiva, de acordo com os artigos 117 e
119 do Cdédigo Civil.

Art. 117. Salvo se o permitir a lei ou o representado,
é anulavel o negdcio juridico que o representante,
no seu interesse ou por conta de outrem, celebrar
Consigo mesmo.

Art.119. E anulével o negécio concluido pelo represen-
tante em conflito de interesses com o representado,
se tal fato era ou devia ser do conhecimento de quem
com aquele tratou.

O que acontece quando eu pratico um negocio comi-
go mesmo? Eu sou o procurador, e eu mesmo compro,
e a procuracdo nao diz qual o preco. Se ela ndo disser
o0 preco, o preco nao pode ficar ao arbitrio de uma das
partes sob pena de nulidade e ndo mais anulabilidade.
Nesse caso o Registro de Imdveis tem necessariamente
que barrar.

Os casos de anulabilidade tém sido tolerados porque
o efeito existe e € uma questio de ordem privada que
precisa ser levada ao Judiciario para que se tire a vali-
dade daquele negdcio. A validade existe e ainvalidade
é ex nunc, entdo os atos eivados de invalidade relativa
escapam, em tese, a qualificacfio registral, podem ser
registrados. Mas a nulidade nfo. A falta de preco na
procuracdo é caso de nulidade.

Procuracdo em causa prépria

e mandato em causa propria

A procuraciio em causa propria, aquilo que estamos
chamando aqui de procuracéo para autocontrato, é um
negocio juridico unilateral que vai continuar mantendo
asua natureza de procuracfo, a sua natureza prepara-
téria. Quem assina uma procuragio em causa propria?
Somente o outorgante.

Eu posso registrar uma procuracio em causa pro-
pria? Me parece que nio e eu ndo quero aqui ignorar
essa equivocidade da terminologia.

Quando alguém fala em “procuracdo em causa pro-
pria” é preciso saber se esta falando da procuracéo ou
do mandato. O mandato é contrato, o mandato tem

duas partes, dois polos. Em tese, se poderia registrar
o mandato em causa propria, mas nfo a procura¢io
enquanto negocio juridico unilateral.

Uma procuracio stricto sensu em causa propria, ato
unilateral para autocontrato, a principio néo pode ser
registrada. Eu posso registrar uma transmissio s6 com
uma perna no Registro de Imoveis? Me parece que
ndo, entdlo é anulavel a procuracdo que nio contiver
autorizacdo para autocontrato.

Se eu quero uma procuracio que possa valer “para si
e para outrem”, eu tenho que colocar o preco, porque
sendo so vai falar para outrem.

E revogavel o ad nutum num primeiro momento, se
ela nfo estiver atrelada a um negocio juridico subja-
cente bilateral. Ninguém vai dar uma procura¢fio em
causa propria que nfo esteja atrelada, em geral isso é
feito por tras de um contrato particular de compra e
venda, um compromisso. Isso faria dela irrevogavel,
mas se ndo estiver, em principio ela seria revogavel.
Nio é registravel por si s6 e, enquanto procuragio que
é, haveria prestacdo de contas, salvo se expressamente
afastado.

Um mandato em causa propria, esse sim é um con-
trato, dispensa prestacéo de contas, ndo se extingue
pela morte ou incapacidade superveniente, € irrevo-
gavel por forca de lei e tem dupla valéncia. Ele funcio-
na em dois niveis, tanto como mandato, quanto como
titulo transmissivo.

Se nos falarmos que o mandato em causa propria é
s0 o titulo transmissivo, uma compra e venda com ou-
tro nome, entfio o Cddigo Civil chamou dois institutos
com o mesmo nome. Ele reduziu, entio, duas coisas
diferentes para um mesmo instituto, ndo me parece
ser a melhor interpretacio.

A melhor interpretacio é que se o Codigo Civil esta
dando nomes distintos é porque esta falando de coi-
sas distintas. E n6s nio podemos reduzir o mandado
em causa propria a uma ideia de compra e venda ou
doacfio, por exemplo. Ele pode funcionar como com-
pra e venda e doacfo, mas ele pode também manter a
sua ideia de mandato no sentido de ser instrumento
para essa transmissio diretamente a terceiro. Enseja
a incidéncia de ITBI e é registravel desde que tenha
consentimento e preco. Admite-se substabelecimento
nos mesmos moldes, nfio se admite resilicdo unilateral,
somente distrato.

BOLETIM 365 irily

91



Atos, fatos
e negocios juridicos.
O que se registra?
O que se constitui?
O que se publica?
Ontologia registral

IVAN JACOPETTI DO LAGO
Oficial de Registro de Imdveis em Paraguacu Paulista (SP)

382 ENCONTRO REGIONAL DOS OFICIAIS DE REGISTRO DE IMOVEIS

24 E 25.6.2019 - CUIABA/MT



“O tema é um pouco inovador porque envolve conceitos que

sdo proéprios da ciéncia da informacao, e nao propriamente

registrais, mas que demandam o aprofundamento no direito

registral imobiliario para que possamos fazer a transposicao

para o plano de um sistema eletrénico de registros. Essa é a

ideia da ontologia registral.”

que é ontologia? Ontologia, em sentido filo-

sofico, é uma das vertentes da metafisica que

estuda especificamente quais sfio os carac-
teres fundamentais do ser. Qual ser? O ser em geral,
a propria existéncia de todas as coisas que existem.

E objeto da ontologia o estudo dos caracteres gerais
de qualquer coisa que exista, quer ela exista concreta-
mente, quer ela exista idealmente. A ontologia também
trata das coisas que tém existéncia meramente ideal,
como os conceitos juridicos, por exemplo.

Existem também as chamadas ontologias regionais,
ou seja, subdivisdes da ideia geral da ontologia que vao
tratar das caracteristicas essenciais de seres que sdo
objetos de certo &mbito do conhecimento.

Noés podemos falar, por exemplo, de uma ontologia
juridica relativamente ao estudo das caracteristicas
gerais de todos aqueles elementos que compdem isso
que nos conhecemos como direito. No ambito da on-

tologia sdo debatidas algumas questdes fundamentais,
que estio sendo discutidas ha 2.500 anos, e muitas
delas ainda nio tém resposta definitiva.

Por exemplo, a distincdo entre esséncia e existéncia,
ou seja, o que faz uma coisa ser aquilo que ela é, o que
isso significa e o que significa propriamente existir?
Sdo conceitos de grande abstracdo, entfo o que existe
de verdade? Sera que cada coisa individual existe ou
tudo o que existe é uma coisa sd, ou seja, aspectos in-
dividuais em cada ser individual?

Também temos a ideia de distin¢do entre caracte-
risticas necessarias que comporiam a substincia dos
seres, e casos acidentais. Seriam necessarias aquelas
caracteristicas que, se nfo estiverem presentes num
determinado ser, ele ndo é aquilo que é. E acidentais
seriam aquelas caracteristicas que podem ou nio estar
presentes sem desfigurar o aspecto mais essencial
do ser.
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Assim, aideia de que o ser humano é um ser racional
é absolutamente essencial. Mas se ele é alto, baixo,
gordo, magro, brasileiro, francés, tudo isso é acidental.
A pessoa pode continuar sendo um ser humano sem
ter alguma dessas caracteristicas.

E ainda, a relacéo entre cada ente individual e sua
ideia universal possivelmente é a mais problematica
de todas elas. Se eu vejo um cachorro na rua, o que ele
tem em comum com outro cachorro para eu saber que é
exatamente um ente da mesma espécie? Sera que existe
um cachorro ideal? Existe a “cachorridade”? Isso é um
problema até hoje insoluvel, ninguém sabe muito bem
como isso acontece exatamente.

No6s reconhecemos os seres individuais, caracteris-
ticas que sdo aplicaveis a uma espécie mais geral, mas
como isso vem parar no registro, especificamente no
registro eletronico?

Ontologia como método

para organizar informacées

Na ciéncia da informacéo a ontologia é utilizada como
método para se organizar informacdes. A ciéncia da
informacdo decompde os elementos presentes num
determinado ramo do conhecimento em unidades me-
nores e, pela maneira como esses elementos se relacio-
nam, acaba organizando informacdes e propiciando
acesso a certos dados e certas informacdes que de outra
maneira nio estariam disponiveis.

Dentro desses elementos que a ciéncia da informa-
cdlo utiliza para, segundo esse método, organizar as
informacdes, nds temos alguns entes individuais. Pen-
sando no nosso 4mbito aqui, temos o Jodo da Silva, que
é brasileiro, solteiro etc. Ele seria um ente individual,
mas ele pertence a classe genérica dos homens, que
por sua vez pertence a uma classe ainda mais genérica,
que € a dos seres humanos. Por sua vez, a classe dos
seres humanos pertence a outra classe genérica, que é
a dos sujeitos de direito. Entdo, esses entes individuais
pertencem a classes mais amplas que por sua vez per-
tencem a classes ainda mais amplas, e cada elemento
desses se relaciona de alguma maneira com outro.

E ainda, certos atributos ligados a entes individuais
ou a classes de individuos também sfo elementos que
a ciéncia da informac#o utiliza para organizar esses
dados. Por exemplo, é sabido que a pessoa natural tem
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um endereco, um RG e um CPF. Isso seria uma qualida-
de ligada intrinsicamente aquela classe de elementos.

O mais importante é que essa ¢ a chave de todo o
mecanismo, as relacdes que se estabelecem entre indi-
viduos, classes e atributos. A maquina néo sabe o que
uma coisa é, ela sabe com o que essa coisa se relaciona.

A maquinanio sabe o que é 0 Jodo da Silva, mas sabe
que ele se relaciona com uma classe mais genérica, a
classe homem, que por sua vez estd relacionada com uma
mais genérica, a classe ser humano, e assim por diante.

Se 0 Jo#o da Silva tem imdvel de sua propriedade,
entdo ele vai se relacionar com outro elemento, o ele-
mento imovel, e especificamente aquele imével do qual
ele detém a propriedade. E a prépria propriedade que
ele tem daquele imovel é em si um elemento que vai
compor todo esse grande acervo de dados.

Para podermos transpor essa metodologia para o
Registro de Imdveis é necessario que se facaum grande
esforco juridico. E tudo isso é muito inicial, é apenas
uma apresentacdo da ideia. A construcéo efetiva num
sistema desse ¢é algo muito trabalhoso. Mas é necessario
compreendermos quais sio os elementos essenciais, 0s
elementos fundamentais do proprio registro imobili-
ario, seja nas operacdes realizadas, seja nos registros
propriamente ditos, sua perspectiva estatica.

Decomposicao dos elementos

da transmissao imobiliaria nos varios sistemas
Como decompor uma transmissio de propriedade nos
varios sistemas que existem no mundo?

Por exemplo, temos um sistema causal como o sis-
tema francés, um sistema de titulos. Nos vamos ter a
transmissdo da propriedade erga omnes pela conjuga-
¢ao de um contrato, porque nos sistemas em que vigora
o consensualismo o contrato transfere a propriedade,
mas com outro elemento, que é a legitimidade do alie-
nante. Ele tem que ser dono ou entfo a transmissao
nio se opera. E isso se conjuga ao registro, com isso
eu vou ter uma propriedade erga omnes sem o registro.

Nesses sistemas de titulo e modo sem fé ptblica re-
gistral eu tenho aquilo que se chama propriedade inter-
partes, ou seja, eles nfio vio adquirir efetivamente uma
propriedade que seja oponivel a terceiros. Para muitos
é 0 que nds temos aqui no Brasil, e eu provavelmente
nio concordo, mas ainda seria a ideia tradicional. Eu
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vou ter a transmissdo da propriedade com validade erga
omnes pela conjugacdo de um contrato causal mais a
legitimidade do alienante, ou seja, se o alienante néo
for dono, a propriedade nio se transfere. E pelo re-
gistro, com esses elementos eu vou ter a aquisicio da
propriedade. Se néo estiver presente algum dos trés,
qualquer deles que seja, a propriedade nio se adquire.

Nos sistemas causais com fé publica registral eu te-
nho uma outra possibilidade, por qué? Porque ainda
que o alienante nfo seja proprietario e, portanto, nio
tenha legitimidade para transmitir, se estiver presente
um terceiro adquirente de boa-fé e o registro, a pro-
priedade se adquire ainda assim.

Também nos sistemas com fé publica registral, que
sf0 os sistemas nos quais além do contrato se tem tam-
bém um negocio juridico de direito das coisas, que é
um negocio de transmissio, ainda que o alienante néo
seja o proprietario a propriedade se transfere, se houver
um terceiro adquirente de boa-fé, porque a fé publica
registral protege o terceiro.

E nos sistemas abstratos, como € o caso muito es-
pecificamente do sistema alemio, eu nio vou precisar
do contrato, o negdcio obrigacional. Eu s6 preciso do
negocio de transmissio, que conjugado com a legiti-
midade do alienante, ou com o terceiro adquirente de
boa-fé e mais o registro, vai produzir uma propriedade
com validade erga omnes e inatacavel.

Isso seria uma decomposicio dos elementos que
integram uma transmissio imobiliaria nos varios sis-
temas.

Ainda que nio profundamente, a ontologia vai ser
diferente de sistema para sistema, entéo o trabalho de
levantamento dos elementos que compdem o Registro
de Iméveis tem que ser feito por juristas que conhecam
o sistema em questao.

Apesar de nos termos alguns elementos comuns a
esses sistemas registrais de outros paises ha elemen-
tos n0ssos, que sdo proprios, e que terdo que ser cons-
truidos pelos nossos préprios juristas, pelos nossos
proprios técnicos.
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Construcao do sistema de registro eletrénico
envolve a criacdo de uma arvore conceitual

Numa perspectiva mais estatica quanto aos varios ele-
mentos que compdem qualquer registro, nds vamos
ter necessariamente sujeitos: a pessoa natural, a pes-
soa juridica ou, nos casos em que se ¢é possivel, o ente
despersonalizado que possa ter direitos registrados
sobre um imoével.

Nos vamos ter objeto, o imovel propriamente dito.

E os imoveis nio sio todos iguais. Cada um deles,
apesar de inserido no género imdvel, tera subclasses
que podem classificar esse imovel. Por exemplo, ha
distin¢do entre imdvel rural, imével urbano, aparta-
mento, casa, terreno, lote, gleba etc.

E o titulo em sentido amplo é tanto titulo em sentido
formal quanto titulo no sentido causal, seja no sentido
do contrato, como o contrato de compra e venda, seja
no sentido do negdcio de transmissio, que é o nego-
cio em que efetivamente o transmitente manifesta a
sua vontade de transferir e o adquirente de receber,
e é também um elemento que compde o Registro de
Imoveis, ou seja, o direito resultante depois que o titulo
foi registrado.

No6s podemos perceber a criacdo de uma arvore con-
ceitual em cada um desses elementos. A construcio de
um sistema de registro eletronico que utilize essa me-
todologia e cada um desses elementos - sujeito, objeto,
titulo, direitos resultantes — vai envolver a criacio de
uma 4rvore conceitual com entes individuais, classes
superiores, atributos etc.

O que se registra? Fatos, atos, titulos ou direitos?
No Brasil, muitas vezes a doutrina emprega a termi-
nologia “fato inscritivel” como se fosse uma categoria
genérica que abrangesse todas as hipdteses possi-
veis de titulos que possam ser levados ao Registro de
Imoveis. Na verdade, a resposta a essa pergunta nio
é univoca, porque nds temos mais de uma pergunta
em uma s0.

Ao perguntar o que estou registrando, eu posso estar
falando tanto da causa quanto do efeito. Essa é uma
discussio tradicional da Espanha, onde uma corrente
mais antiga defendia que o que se registrava no Registro
de Imoveis eram os titulos. Quer dizer, eu levava um
titulo para o Registro de Imdveis e o que o registrador
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fazia era gerar publicidade do titulo. O registro estaria
num varal onde eu iria pendurando os titulos e tornan-
do ainformacfo publica de que esses titulos existem e
foram registrados.

Alguns outros autores, avancando um pouco, falam:
“Naverdade, depois que o registro foi feito o que efeti-
vamente se registrou foi um direito real”. Quer dizer, o
registrador nio pendurou as escrituras num varal, ele
pegou da escritura o direito real constituido, colou na
parede e falou: “Os direitos sio esse, esse, esse e esse”.

E ha uma terceira corrente, que eu acho que tem
razio, que fala: “Nio, naverdade é a pergunta que esta
errada”. O que chega no Registro de Imdveis é o titulo,
mas depois que o registro foi feito a publicidade gera-
da pelo Registro de Imdveis nio é mais do titulo, mas
sim do direito - do direito de usufruto, do direito de
hipoteca, do direito de propriedade etc. E eu acho que
a coisa é mais ou menos por ai.

Se perguntarmos quanto a causa, o que nos registra-
mos so titulos, mas quanto ao resultado ndo. Como o



Brasil estd inserido na familia dos chamados registros
de direitos, o que nds publicitamos sdo direitos reais
ou titularidades reais imobilidrias.

Art. 167/ Lei 6.015: taxatividade
nao é hipdtese do registro, mas dos direitos reais
E como fica o art. 167 da Lei 6.0152

Tentar sistematizar as varias hipoteses do art. 167, 1,
da Lei 6.015, é uma tarefa muito dificil. Uma primeira
leitura vai levar a conclusio de que esse artigo é abso-
lutamente assistematico, ndo da para fazer qualquer
classificacfio. Quer dizer, sdo hipdteses desencontradas,
especialmente se a perspectiva for aideia de que o art.
167 contém os titulos, ou seja, as causas do registro.
Por qué? Porque as vezes, no art. 167, inc. I, vamos ter
negocios juridicos obrigacionais, contratos. As vezes
ele fala em locacéio, compra e venda, permuta. E muito
interessante que nio aparece ali o termo propriedade
quando se fala da transmissio da propriedade. O art.

167 fala do negdcio juridico obrigacional causal, é a
compra e venda, a permuta etc.

E segundo os ditames do nosso Brasil esses negdcios
podem ser atipicos. A taxatividade é dos direitos reais,
nio é dos contratos. Entfo sera que faz sentido, no art.
167, a restricdo dos contratos, que vio ensejar a trans-
missdo da propriedade, ou a restricéio é propriamente
quanto a criacfio de novos direitos reais?

Asvezes, o art. 167 também fala de negécios juridicos
e direito das coisas, quer dizer, a instituicdo de bem de
familia, o penhor de maquinas, as hipotecas etc.

E ele vai falar do préprio negdcio juridico real, o
usufruto, por exemplo, que pode ser instituido gratui-
tamente ou onerosamente.

O que é o gratuito e o oneroso? E a causa obriga-
cional, alguém pode se obrigar a pagar pelo usufruto.
Ainda que se chame instituicdo onerosa de usufruto, na
verdade o que se tem ai é uma venda de usufruto no sen-
tido obrigacional do termo. E 0 negdcio de instituico,
que as vezes aparece no art. 167 também, atos judiciais.
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As vezes aparece no art. 167 a situacio da acfio real
ou da acfio pessoal reipersecutoria etc. E uma outra
possibilidade ainda entre outras possibilidades. Entdo
orol doart. 167, inc. I, é taxativo? E impossivel que seja
taxativo, porque ha hipdteses muito importantes que
somente podem ser constituidas mediante o registro
imobiliario e que nio aparecem no art. 167. E além de
nfo aparecerem no art. 167, ndo aparecem nalei ou em
outra lei qualquer como hipdteses de registro, apesar de
aparecerem como direitos reais. Vejam o Codigo Civil.

Por exemplo, a aquisicio da propriedade por fato
natural, avulsdo ou aluvido nfo aparece em nenhum
lugar como hipotese de registro.

Ainda, a acessdo inversa, aquela situacdio na qual a
construcdo supera consideravelmente a construcio
do terreno e o proprietario da construcdo adquire a
propriedade do terreno, também n#o aparece em ne-
nhum lugar.

De que outra maneira se poderia tornar publica essa
aquisicfo, ainda que seja origindria, sendo por meio do
registro? A propria laje nio aparece 1a como hipotese
de registro. E também nio aparecem como hipoteses de
registro outros contratos que eventualmente culminem
com o negocio de transmissio da propriedade.

Por exemplo, se duas pessoas se compdem quanto
a uma lide por meio de uma transacio, que envolve a
transmissio imobilidria, a causa da transmissio vai ser
um contrato de transacéo, que no aparece como hipo-
tese do art. 167. Parece que, na verdade, a taxatividade
nio é hipotese do registro, mas sim dos direitos reais.
Quer dizer, o que nio se pode fazer é criar pela vontade
das partes novos direitos reais ou novas situacdes que
gerem oponibilidade erga omnes que repercutem na
esfera juridica de terceiros.

Ontologia proporciona fornecimento

de informacoes relacionais com base no modo
como os elementos do registro se relacionam
Aqui eu proponho uma classificacfo, e isso é necessario
para que se possa compor a estrutura do sistema da
ontologia pela ciéncia da informacéo. Ndo quanto a
origem, que demandaria uma ontologia propria. Para
desenvolver essa ontologia registral também ¢ neces-
saria a construcdo de uma ontologia das causas das
aquisicoes dos negdcios reais.
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Mas niio é o que esta no art. 167. No art. 167 eu te-
nho uma construcfo possivel, uma ontologia quanto ao
resultado. N6s poderiamos ali classificar em direitos
reais, direitos pessoais ou constricdes oponiveis erga
omnes, mutacdes. E o regime juridico da propriedade,
podendo envolver atribuicdo de transmissdo de pro-
priedade e também posse, porque nds temos la duas
hipdteses de posse, a emissdo provisoria na posse e a
legitimacdo de posse da regularizacdo fundiaria.

Cada ente individual desses vai se relacionar com
outros entes ou com outras classes, e é aqui que a ma-
gica do sistema vai acontecer. E nessas relacdes que
véo ser estabelecidas entre os varios entes e as varias
classes que vamos ter a possibilidade maior que esse
sistema oferece, ou seja, a possibilidade de fazer per-
guntas para o Registro de Imédveis. E de outra maneira
nio haveria uma resposta disponivel. Por qué? Porque
os varios elementos - sujeitos, objetos, direitos, titulos
- se relacionam entre si de variadas formas e é isso que
vai permitir o acesso as informacdes de uma maneira
que antes nfo estariam disponiveis.

Por outro lado, os sujeitos também se relacionam en-
tre si porque eles podem, por exemplo, ter uma relacio
de parentesco. Eu posso ter algum casamento, eu posso
ter uma filiacdo. Os iméveis também se relacionam
entre si, porque podem estar na mesma rua, podem
estar na mesma quadra, na mesma cidade. Sao muitas
as possibilidades de relacfio que se estabelecem entre
os varios elementos que podem compor a estrutura do
Registro de Imoveis.

E isso permite que no futuro se possa ter acesso a
certas respostas cujas perguntas nos ainda nem sabe-
mos quais sio, porque as informacdes estavam no regis-
tro, mas nio estavam acessiveis. £ como se tivéssemos
apreendido alguma coisa no passado, que estd no fundo
da nossa memoria, mas nos nio conseguimos chegar
no momento que precisamos. E como se trouxéssemos
algumas informacdes que estiio no inconsciente do
Registro de Imdveis para o consciente, essa seria mais
ou menos a ideia.

Isso significa uma evolucéo no proprio modo que o
Registro de Imoveis esta apto a prestar informacoes,
por qué? Porque ha uma primeira possibilidade, que é
aprestacio de informacdes para o Registro de Imdveis
de maneira chapada, uma simples imagem do assento
que esta no livro.



Por exemplo, ao emitir o translado de uma escritura
mais antiga alguns tabelides ndo digitam, eles impri-
mem uma imagem, uma fotocopia daquilo que estd no
livro, ainda que seja manuscrito. Essa seria a forma mais
rudimentar de prestar publicidade, ndo tem nenhuma
elaboracdo da informacéo, é simplesmente uma ima-
gem daquilo que consta no livro e o leitor extrai dali
as informacdes que conseguir.

Uma segunda etapa seria uma transcriciio dessas
informacdes, o que ja é algum avanco. Essa seria uma
situacfo na qual se digita uma informacéo que esta
manuscrita, por exemplo.

Uma terceira fase quanto ao acesso as informacdes
seria a prestacio de informacdes por quesitos. Nos te-
mos, na Lei 6.015, a previsio da certiddo por quesitos,
em que se pergunta alguma informacfo especifica para
o registrador, que vai responder o que consta no livro.
Mas aqui ainda vamos ter o fornecimento de informa-
cdes estdticas, ou seja, é o contetido especifico de um
assento especifico.

A quarta etapa seria essa proporcionada pela onto-
logia, o fornecimento de informacdes relacionais que
podem ser produzidas nio com base no contetido de um
assento especifico, mas sim com base no modo como
varios registros ou varios elementos componentes do
registro se relacionam.

Essaseria a possibilidade de se fornecer informacoes
sobre elementos que estfio na descricfio do imével, por
exemplo, ou entdo na qualificaciio das partes, e sobre a
maneira como registros distintos se relacionam entre si.

Isso implica também uma evolu¢io no proprio
modo de escrituracio, que comeca na lei de 1846 com
a transcricéo verbo ad verbum do titulo. Os livrinhos
do registro hipotecario tém uma copia da escritura
de constituicdo de hipoteca, nfo é ainda um extrato.

Depois de 1864 e dos decretos do século XX se tinha
uma inscri¢io por colunas naqueles livroes antigos, o
que seria uma segunda etapa. A terceira etapa é o que
temos no momento, a Lei 6.015 com inscri¢do narra-
tiva realizada por extrato, mas sem estruturacéo da
informacio. A futura quarta etapa é a da ontologia re-
gistral, em que ndo se separam somente os elementos
integrantes do registro, mas se permite a organiza¢io
dainformacéo de forma que o acesso a ela possa se dar
de maneira mais detalhada, mais sofisticada e mais
aprofundada.
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Atos, fatos
e negocios juridicos.
O que se registra?
O que se constitui?
O que se publica?
Ontologia registral
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“Na ontologia registral trabalhamos sobre um modelo

de dados que vincula os elementos de um conjunto

no ambito de um dominio (SREI), estabelecendo regras

de relacionamento entre os dados. A partir de objetos

basicos (elementos ou individuos do conjunto de dados

do RI), pode-se atribuir significados e propriedades,

ordenando-os em classes, permitindo, assim, relacionamentos

complexos que podem ser perfeitamente automatizados

com apoio tecnolégico.”

u conduzi, na presidéncia do Instituto, uma
E série de encontros, debates, discussdes acer-

ca de multiplos assuntos relacionados com a
progressiva transformacéo dos meios de registraciio no
Oficio Imobiliario. Criamos, ainda fora da presidéncia
do IRIB, 0 NEAR - Nucleo de Estudos Avancados de
Registro de Imoveis’.

Ao tratar de “meios” buscavamos conceituar os no-
vos suportes da informacio registral — antes assenta-
da sobre meios seculares como o papel e a cartolina.
Agora desvela-se 0 admiravel mundo novo dos “meios
digitais”. Mais recentemente, apds a introduc¢io da mi-
crofilmagem e do processamento eletronico de dados

1 Portaria1/2016, de 2/6,/2016,da ABDRI. Criagdo do Nticleo de Estudos Avanca-
dos sobre Registro de Imdveis Eletronico - NEAR com afinalidade de desenvolver
discussoes, debates, estudos, oferecendo sugestdes para o desenvolvimento do
SREI, especialmente com vistas a colaborar com o CNJ e com as Corregedorias
Estaduais para o continuo desenvolvimento do processo de modernizacdo do
sistema registral patrio. Acesso: https://wp.me/p6rdW-1Ax.

nas serventias, mostrava-se imperiosa a constituicao
de um ntcleo de estudos devotado exclusivamente a
esta matéria. Mais do que simples mudancas infra-
estruturais, percebe-se claramente uma mudanca de
paradigmas no que respeita ao Registro de Iméveis em
meios eletrénicos.

Nenhum tema nos tocava mais de perto do que a
definicdo de um rigoroso dicionario controlado de ter-
mos técnicos implicados no ato de inscri¢io de direitos.
Havia necessidade de modelar a matricula eletronica,
tal e como esbocada na série de documentos seminais
produzidos e publicados no dmbito do Projeto SREI-
-CNJ/LSITEC, que teve curso entre os anos de 2010-
2012, basicamente?.

2 O leitor pode ter acesso a toda a histdria do projeto aqui: https://folivm.com.
br/cnj/. A documentacao técnica se acha aqui: https://folivm.com.br/srei/. A
especificacdo do modelo conceitual do SREI foi acolhida na Recomendacao
14/2014 do CNJ: https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2035.
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ATOS, FATOS E NEGOCIOS JURIDICOS. O QUE SE REGISTRA? O QUE SE CONSTITUI? O QUE SE PUBLICA? ONTOLOGIA REGISTRAL

Sérgio Jacomino

A série de discussoes travadas no dambito daquele
proficuo periodo, em que nascia a especificacdo do
SREI, fazia despontar em nosso horizonte teérico va-
rios temas que mais tarde se revelariam com maior
nitidez a sociedade. Faldvamos, entdo, de controle de
integridade dos registros lavrados na matricula ele-
tronica, feitos com base em certificaciio sucessiva dos
atos lancados no SREL Tratou-se de uma investigacéo
verdadeiramente premonitoria do que viria a ser co-
nhecido mais tarde como Blockchain®.

Outras frentes de pesquisa se abririam e todas elas
seriam aprofundadas no &mbito agora do NEAR-lab -
Laboratério do NEAR. Uma delas seria a necessidade

de visitar os temas relacionados a ontologia aplicada ao
Registro de Imoveis eletronico. Ivan Jacopetti do Lago
seria convidado para conciliar os conceitos basilares do
Direito Registral com os novos influxos recebidos das
tecnologias de informacdo e comunicacio da sociedade
digital. Adriana Jacoto Unger coordenaria os trabalhos,
com o notavel dominio e conhecimento que granjeou
ao longo de mais de uma década de estudos. Por fim,
Nataly Cruz enfrentaria o desafio de construir a ponte
entre os dominios tedricos e a pratica registral.

Ontologia registral - Semantic SREI*

3 Convido o leitor a ler a conceituacdo do método de controle de integridade do
livro eletrénico baseado no encadeamento das assinaturas digitais dos docu-
mentos presentes no livro eletrénico. BERNAL. Volnys. UNGER. Adriana J. SRE/
Sistema de Registro Eletrénico Imobilidrio Parte T- Introducdo ao Sistema de Registro
Eletrénico Imobilidrio. So Paulo: LSITEC, 20.5.2012, pp. 24 et seq. Especialmente
itens 4.1e 4.2. Acesso: http://bit.ly/2KfK5tD.
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4 Parte deste texto foi originalmente publicado em comunicados dirigidos aos
Diretores e Conselheiros do IRIB. Trata-se de textos inéditos e que sdo agora
divulgados para os registradores brasileiros. V. Comunicado Interno DIRE 11/2019.
Ontologia Registral - uma abordagem inovadora no tratamento de dados do Registro
de Imdveis. 2/5/2019 e Comunicado 17/2019. Ontologia registral - sessdo de
testes da POC SREI. 31/5/2019. Ambos os textos disponiveis no IRIB Academia.



POR QUE ONTOLOGIA REGISTRAL?

No bojo da POC (prova de conceito) do SREI, de-
senvolvida no Ambito do NEAR-lab, uma das vertentes
que se acha em desenvolvimento é a de dotar a infraes-
trutura do SREI com ferramentas que permitam tratar
os dados com base num rigoroso padrio semantico a
fim de classificar e atribuir predicados (propriedades)
acada objeto registral (toda e qualquer peca, individuo
ou elemento informativo).

Isso permitira a elaboracio de perguntas e respos-
tas complexas, além de proporcionar a implemen-
tacdo de algoritmos para tratamento automatizado
de dados. A ideia basica é atribuir significados ao
conteudo das bases de dados do Registro de Imo-
veis. Nfo serd necessario, para obter determinada
informacdo - seja ela de que natureza for - pesqui-
sar, de modo segmentado, em meios tradicionais
como livros, fichas, registros, indicadores, campos
ou palavras-chaves.

Parte-se do principio de que a tecnologia de espe-
cializacfio da informacfo registral, tal e como imple-
mentada no século XIX, e que buscou destacar os dados
acomodando-os em livros auxiliares — indicadores pes-
soal ou real -, é um modelo obsoleto e perfeitamente
dispensavel no ambiente de meios eletronicos. Trata-se
de uma “ontologia fraca”, como definimos no transcur-
so dos nossos trabalhos.

Nio tem qualquer sentido, nos dias que correm, e
com o apoio das tecnologias disponiveis, que se faca a
classificaciio dos dados com base nessa organizacio ta-
xonOmica. Consideramos que o conjunto de dados que
compoe o acervo do Registro de Imoveis, bem como
o proprio sistema que ordena e promove a gestio dos
seus conteudos, é o proprio SREL

Na prética, como vai funcionar? A POC (proof of con-
cept) do NEAR-Iab existe exatamente para demonstrar
como tudo isso pode ocorrer na pratica. Deixem-nos
por um exemplo. Seria possivel perguntar ao SREI:
“quantas mulheres adquiriram iméveis no estado civil
de solteira ou divorciada na década de 1990 e os hipo-
tecaram?”. Ou: “quantos imoveis foram transacionados
no bairro X nos anos de 2015 a 2017 e qual o valor mé-
dio de transacdo?”. Ou ainda: “qual o tempo médio de
laténcia das titularidades sem que sejam alienadas?”.
E evidente que todas as questdes ordindrias (quem é
dono ou titular do qué e a que titulo) serdo respondidas
com a mesma facilidade.

Na ontologia registral trabalhamos sobre um modelo
de dados que vincula os elementos de um conjunto no
ambito de um dominio (SREI), estabelecendo regras
de relacionamento entre os dados. A partir de objetos
basicos (elementos ou individuos do conjunto de dados
do RI), pode-se atribuir significados e propriedades,
ordenando-os em classes, permitindo, assim, relacio-
namentos complexos que podem ser perfeitamente
automatizados com apoio tecnoldgico.

Além disso, com a utilizaciio da tecnologia de onto-
logia sera teoricamente possivel criar modelos e algo-
ritmos que nos permitiriam “ler” e identificar padroes
recorrentes nas matriculas em que os atos sio lavrados
em uma linguagem natural e descritiva.

Para que se possa definir claramente o que se re-
gistra no SREI, e, portanto, identificar que elementos
ingressam no sistema, é preciso saber, inicialmente,
o que seja objeto da inscricdo. Inscrevemos direitos?
Titulos? Instrumentos? Registramos “imoveis”? Sdo
perguntas que nos permitirdo criar uma colecio de da-
dos semanticamente bem estruturada, com a definicio
de um vocabulario técnico e de classes que poderio ser
referenciados com maior precisio ontoldgica.

O termo ontologia é classico na filosofia e nos remete
a Aristoteles. Ontologia, nesse contexto, sera o estudo
do “ser como ser”, ou 0 “ente enquanto ente”. Toma-se
o ser “em toda a sua generalidade, independentemente
de classe de ser se trate”. Na raiz aristotélica, serd o
estudo do ser (ou ente) principal, “do qual dependem,
ou ao qual estiio subordinados, os demais entes”®.

Ja no ambito da ciéncia da computacio, ontolo-

5V.FERRATER MORA. J. Diciconario de Filosofia. Barcelona: Ariel, 1994, v. onto-
logia, p. 2.622, passim.
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Caleb Matheus Ribeiro de Miranda, Sérgio Jacomino, Adriana Jacoto Unger, Nataly Cruz e lvan Jacopetti do Lago.

gia é um termo técnico que se refere a arquiteturas um dominio de conhecimento ou dis-
projetadas para um propdsito muito especifico: “per- curso. As primitivas representacionais
mitir a modelagem de conhecimento sobre algum sdo tipicamente classes (ou conjuntos),
dominio, real ou imaginado”. A defini¢do é de TOM atributos (ou propriedades) e relacio-
GRUBER, da Universidade de Stanford. Assim ex- namentos (ou relacdes entre membros
plana o autor: daclasse). As definicoes das primitivas
representacionais incluem informacoes

“No contexto das ciéncias da compu- sobre seu significado e restricdes em

tacdo e da informacfio, uma ontologia sua aplicacdo logicamente consistente.
define um conjunto de primitivas re- No contexto dos sistemas de banco de
presentacionais com o qual modela-se dados, a ontologia pode ser vista como
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POR QUE ONTOLOGIA REGISTRAL?

um nivel de abstracdo de modelos de da-
dos, analogos aos modelos hierarquicos
e relacionais, mas destinada a modelar
o conhecimento sobre individuos, seus
atributos e seus relacionamentos com
outros individuos.

As ontologias sio normalmente espe-
cificadas em linguagens que permitem
abstracio das estruturas de dados e es-
tratégias de implementacfo; na pratica,
as linguagens das ontologias estdo mais

proximas do poder de expressar alogica
de primeira ordem do que as linguagens
usadas para modelar bancos de dados.
Por essa razio, diz-se que as ontologias
sdo um nivel semantico, ao passo que os
esquemas de banco de dados sdo mode-
los de dados no nivel 16gico ou fisico.

Devido a suaindependéncia dos mo-
delos de dados de nivel inferior, as on-
tologias sdo usadas para integrar bancos
de dados heterogéneos, permitindo a
interoperabilidade entre sistemas dife-
rentes e especificando interfaces para
servicos independentes baseados no
conhecimento.

Na pilha de tecnologia dos padroes
da Web Seméntica, as ontologias sdo
chamadas como uma camada explicita.
Agora existem linguagens padrio e uma
variedade de ferramentas comerciais e
de codigo aberto para criar e trabalhar
com ontologias”®

O desenvolvimento do trabalho, no A&mbito do
NEAR-lab, cujos resultados preliminares foram apre-
sentados no transcurso do 38° Encontro Regional dos
Oficiais de Registro de Imoveis, realizado entre os
dias 24 e 25.6.2019 em Cuiab4, s6 foi possivel gracas
a integracdo de especialistas de diferentes areas, de
modo que a doutrina juridica pudesse ser fecundada
por novos influxos de outras disciplinas.

O NEAR-Ilab contou com a colaboracéio dos pes-
quisadores Freddy Brasileiro Silva e John Oliveira
Guerson, especialistas em web semantica e ontologias
computacionais. Participaram de inimeras reunides
do NEAR-lab os registradores Caleb Matheus Ribeiro
de Miranda, Daniel Lago Rodrigues, Ivan Jacopetti do
Lago, sob a coordenacio e direcdo geral de Adriana
Jacoto Unger e Nataly Cruz.

6 GRUBER. Tom. Encyclopedia of Database Systems. Berlim: Springer-Verlag, 2008.
No Brasil, a maior autoridade no assunto é GIANCARLO GUIZZARDI. Vide:
Ontological Foundations For Structural Conceptual Models. Holanda: Enschede,
2005. Acesso aqui: http://inf.ufes.br/~gguizzardi/ OFSCM.pdf. Para experimentar
o0 modelo, acesse: https://www.bbc.co.uk/things/ e escolha um termo. Por
exemplo, Brazil.
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das Corregedorias
dos Servicos
Extrajudiciais de
Notas e de Registro

JOSE MARCELO TOSSI
Juiz de Direito, Coordenador da equipe do Extrajudicial
da Corregedoria Geral da Justica do Estado de S&o Paulo

XLVI ENCONTRO DOS OFICIAIS DE REGISTRO DE IMOVEIS DO BRASIL
SAO PAULO/SP - HOTEL BOURBON CONVENTION IBIRAPUERA - 12 A 14.11.2019



“Um litigio, ainda que resolvido,

vai ser uma solucao de muito mais dificil

obtencao e nem sempre satisfatoria,

na medida em que se entende que o direito

real prevalece em relacao aos direitos

obrigacionais. O direito real é aquele

direito inscrito no Registro competente.”

xiste certa simbiose entre a atividade dos
E notarios e registradores e a atividade do
Poder Judiciario. Elas sio indissociaveis a
medida que as atividades notarial e registral existem
mediante delegacdo do Poder Publico, feita pelo Po-
der Judiciario, a quem a Constituicdo atribui a prer-
rogativa e a competéncia dessa delegacéo, e mediante
normatizacdo e fiscalizacdo pelo Poder Judiciario.
Normatizacdo e fiscalizacdo néo significam im-
posicdo de restricoes, penas e sancdes. Ao contra-
rio, significa que nds temos que desenvolver uma
atividade conjunta em que a atua¢io dos senhores e
a atuacdo do Poder Judiciario devem se destinar ao
aprimoramento e a boa prestacio do servico, de ma-
neira uniforme, e de maneira a permitir que os servi-
cos prestados atinjam a finalidade tltima, que é a de
proporcionar seguranca juridica nas relacdes sociais.
Vou me permitir ler o texto que eu preparei para
nio atropelar as ideias ou torné-las de dificil com-
preensio. Sdo ideias basicas, porque eu considerei
que ndo era a finalidade desta exposicdo fazer co-
mentarios sobre normas e procedimentos especifi-
cos, mas sim sobre a atividade geral de normatizacio
e de fiscalizacdo.

A FINALIDADE DO REGISTRO DE IMOVEIS

Como todos sabem, a Constituicdo Federal atribui ao
Poder Publico responsabilidades, e mais especifica-
mente ao Poder Judiciario, no artigo 236, caput, que o
exercicio dos servicos notariais e registrais é feito em
carater privado, mas fiscalizado pelo Poder Judiciario.

A prestacdo de particulares nio altera a natureza
publica da prestacdo dos servicos notariais e regis-
trais. No caso do registro imobiliario, o recurso a esse
registro constitui um 6nus no sentido juridico do ter-
mo, porque o usuario que nio se desincumbe desse
onus néo adquire o direito real de propriedade, o di-
reito real de garantia, o direito real de que decorre o
registro imobiliario.

E a constituicdo e aquisicdo do direito real é de
extrema importancia para todos. A propriedade é
um direito fundamental. A constituicdo e a aquisi-
cdo do direito real imobiliario é fonte de seguranca
na geracdo e na circulacfio de riqueza imobiliaria. E
é preciso sempre ter em mente que a nossa atividade
de registradores ¢é desenvolvida em prol do usuario.
Nos atuamos para prestar ao usuario, ao cidadio, o
servico publico. E nisso eu pretendo centrar minha
exposicio.
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PODER NORMATIVO DAS CORREGEDORIAS DOS SERVICOS EXTRAJUDICIAIS DE NOTAS E DE REGISTRO

José Marcelo Tossi

Portanto, o poder publico outorga a prestaciio de
servicos extrajudiciais aos particulares, mas preserva
para si a fiscalizacio, e em consequéncia a normati-
zaciio. E pacifico o entendimento, na doutrina e na
jurisprudéncia, de que a competéncia para outorgar
traz inerente a de fiscalizar e a de normatizar.

A finalidade do servico é, portanto, proporcionar
seguranca juridica nas relacdes sociais, nas relacdes
econdmicas, nas relacdes negociais entre as pessoas.
E nés adotamos no Brasil, por conveniéncia politica,
o0 sistema em que o registro imobiliario é constitutivo
do direito real. Sem ele néo se adquire direito real por
ato entre vivos. Sem o registro é impossivel que o titu-
lar daquele direito exerca sua plenitude.

O registro deve ser tinico, central no sentido de que
uma autoridade - o registrador ou um delegatario -
deve ter a competéncia de promover o registro e de
divulgar a existéncia ou do fato ou do direito registra-
do de forma segura e unissona. E muito dificil pensar
num sistema em que ha um duplice registro, em que
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ha uma duplice atribuicio, em que as pessoas devam
se dirigir a varios 6rgdos ou a varios prestadores para
adquirir ou obter aquela finalidade de fazer prova da
existéncia do seu direito.

QUALIFICACAO E O CERNE DA ATIVIDADE:
EXAME DE LEGALIDADE POR UM
PROFISSIONAL DO DIREITO

A responsabilidade pela adequada prestacéo dos ser-
vicos extrajudiciais é dos senhores e é nossa, do Po-
der Judiciario.

Para que os servicos extrajudiciais atendam sua
finalidade de prestar seguranca juridica é necessario
que sejam prestados por profissionais preparados,
adequadamente selecionados, que saibam equacionar
suas atividades com os interesses publicos e as neces-
sidades dos usuarios.

Isso, porém, nio basta para a adequada prestacio
do servico, que ocorre em ambito nacional e que deve



gerar iguais efeitos qualquer que seja o local em que
é prestado. Por esse motivo, a atuag¢do normativa de
fiscalizacio faz com que a responsabilidade da pres-
tacfio uniforme e segura dos servicos também recaia
sobre o Poder Judiciario, que por evidéncia deve
exercé-la em todas as vertentes sem omissdes e po-
sicionar-se como mero espectador, que somente age
em casos excepcionais. Cuida-se de responsabilidade
conjunta com os servicos extrajudiciais, ou seja, os
responsaveis pelas delegacdes do Poder Judiciario,
que devem atuar de forma coordenada na busca do
objetivo comum.

Desse modo, a normatizacéo e a fiscalizacdo do Po-
der Judicidrio ndo se prestam para a edi¢do de normas
desvinculadas da finalidade de garantir a publicidade,
a autenticidade, a seguranca e a eficacia dos atos juri-
dicos nem para imposicéo de sancdes sem que clara-
mente estejam definidos os procedimentos de servico
e as finalidades para os quais sio instituidos.

A ideia, portanto, que se pretende trazer é a de que
a prestacdo isoladamente considerada nido contém
em si todos os elementos necessarios para que os ser-
vicos atentem a finalidade de assegurar a seguranca
juridica de maneira uniforme a todos os usudarios e
destinatarios dos atos praticados.

Eu pretendia seguir fazendo uma exposicio das
normas que atribuem ao Poder Judiciario o poder
normativo, o poder de fiscalizacdo e da relacdo que se
tem entre os 6rgaos do Poder Judiciario e os cartorios
extrajudiciais e oficiais registradores e registradoras.
Mas, antes eu gostaria de fazer um comentario para-
lelo a minha exposicéo.

Recentemente eu soube da possibilidade de proxi-
ma aprovacio das normas do Operador Nacional do
Sistema de Registro Eletronico de Imodveis (ONR), o
que seria 0 manual operacional e o inicio da sua im-
plantacio. E eu considero essa aprovacio de extrema
importincia a partir da ideia de que os servicos sio
prestados em Ambito nacional.

Eu tive a honra de atuar como juiz-assessor do
Corregedor Nacional. Nessa atividade, sempre na
atuacfio com o extrajudicial, eu conheci cartérios de
Registro de Imdveis em todo o Brasil. Nem sempre o
método de trabalho, a forma de atuacéo sdo unifor-
mes e se comunicam. Existem sistemas e métodos de
trabalho que sdo adotados em diferentes estados, mas

a adocio desses diferentes métodos nio pode deixar
de levar em consideracéo a finalidade da prestacéo do
Servico.

E afinalidade da prestacéo do servico é proporcio-
nar seguranca juridica ao usudrio. Ainda que se adote
um ou outro sistema de informatica, um ou outro sis-
tema de controle dos atos e dos prazos, um ou outro
sistema de recepcdo dos titulos, sistemas diferentes
para o Registro de Titulos e Documentos e o Regis-
tro Civil de Pessoa Juridica, é necessario que exista
uniformidade para a prestaciio do servico de maneira
a que todos os usudrios recebam o servico com igual
qualidade.

A qualidade, no meu entender, mais do que um sis-
tema tnico de computacao — porque o computador é
uma central eletronica de registro — esta em permitir
que todos tenham um método semelhante de recep-
cdo, um método semelhante de protocolo, um método
semelhante de tributacéo, controle de contraditério e
dai por diante, mas o cerne da atividade consiste na
qualificacdo. A qualificaciio é o exame de legalidade
exercido por um profissional do Direito. E sem quali-
ficacdo apropriada ndo se tem um servico prestado de
forma apropriada.

Nos sabemos que os servicos sdo outorgados para
a prestacdo em locais com grande diferenca social e
econdmica. Alguns servicos contam com renda ade-
quada para que sejam prestados com toda a estrutu-
ra necessaria, outros servicos nio tém renda sequer
para manutencio da estrutura fisica e subsisténcia do
seu titular. Essa é uma questio na qual se deve pensar
quando se faz a normatizacéo e fiscalizacdo. A renda
minima de um registro civil hoje, em todo o Brasil,
eventualmente deveria existir para alguns locais em
que a distancia impeca que existam cartorios centra-
lizados em sedes de comarca - na Amazonia, talvez —,
alguns de dificil acesso.

Mas é necessario que com muita ou pouca estru-
tura de informatica, muita ou pouca estrutura fisica,
muitos ou poucos funcionarios, todos tenham um
grau de qualificacfo juridica e exercam - pessoal-
mente ou treinando adequadamente seus funciona-
rios - a atividade de qualificacdo, que é a atividade de
registrador, de forma a que aquele registro realizado
na praia de uma cidade litoranea do Nordeste propor-
cione ao seu usudrio a mesma seguranca juridica que
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o servico prestado no Rio Grande do Sul.

E necessario que por meio da qualificacio, exerci-
da com liberdade e com a consciéncia de que é uma
atividade juridica, o servico seja prestado com a mes-
ma seguranca juridica a um estrangeiro, que venha
para o Brasil adquirir um terreno no litoral do Nor-
deste para construir um hotel ou uma casa de vera-
neio, e um banco aqui de Sdo Paulo, que concede um
financiamento de alienacfio fiduciaria, ou faz o mes-
mo em Santa Catarina, ou faz o mesmo em Minas Ge-
rais. Ndo se pode mais pensar que disputas fundiarias
decorram de eventual duplicidade, ou eventual falha,
ou eventual disparidade decorrente do registro.

“PODER HIERARQUICO"

DIZ RESPEITO AS NORMAS E ATRIBUICOES

Eu atuo nessa area ha muitos anos. Atuei como juiz
em Vara de Registros Publicos aqui da capital, tam-
bém auxiliando a Corregedoria Geral e Nacional em
concurso publico. As sucessdes nas diferentes ou-
torgas e delegacdes fazem com que os senhores nem
sempre recebam os cartérios como gostariam de re-
ceber. Livros antigos de transcricdo, as vezes deterio-
rados, certamente dificultaram muito esses servicos,
ainda mais néo informatizados.

Mas a atividade dos senhores é juridica. O proveito
econdmico da atividade prestada pelos registradores
imobiliarios é imensuravel, mas é importante que
os senhores pessoalmente exercam a delegacio. E
quando nfo a exercam pessoalmente — porque num
cartério com um volume um pouco maior de servico
é impossivel que o titular faca todo o servico -, que
os senhores tenham prepostos adequadamente sele-
cionados e preparados para isso também no sentido
juridico.

As atribuicdes de fiscalizar e normatizar decorrem
especificamente da Constituicdo Federal. Na dele-
gacdo dos servicos extrajudiciais o responsavel por
sua prestacdo esta subordinado ao poder hierarquico
da Administracéio Publica, que o exerce por meio do
Poder Judiciario, através do érgdo definido em suas
normas de organizacdo interna. Esse “poder hierar-
quico” nio tem o sentido de poder hierarquico entre
o titular da delegacdo e seu preposto, entre o juiz e o
oficial, ao contrario, é um poder hierarquico de nor-
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mas e de atribuicdes.

Nos, como juizes, estamos sujeitos ao poder hie-
rarquico. O poder hierarquico da Corregedoria Per-
manente é subordinado ao poder hierarquico da Cor-
regedoria Geral. Trata-se de um poder hierarquico
administrativo.

Da mesma forma, os senhores estio subordinados
ao poder hierarquico nio como funcionarios, ao con-
trario, séo titulares de delegacdo que devem exercer
sua atividade com toda a liberdade inerente a presta-
clo do servico, tanto a liberdade dos artigos 20 e 21
da Lei 8.935/1994, como a liberdade no exercicio da
qualificacdo.

Eu faco questiio de repetir isso porque néo quero
de modo algum passar a impressio de que existe po-
der hierarquico no que tange a qualificacdo. Se o po-
der hierarquico existe é porque € o poder hierarquico
de fixacfio de precedentes e normas e procedimentos
de servico. Os precedentes, eventualmente, alteram
ou influem no resultado da qualificacfo, mas eles ndo
fazem com que qualquer juiz ou qualquer autoridade
tenha o poder de dizer ao oficial “qualifique assim”
ou “qualifique de outra forma”. Os senhores devem
sempre ter em mente que pessoas externas nido de-
vem influenciar no resultado do servico.

Esse poder hierarquico decorre da Constituicio
Federal e ele é fixado e reiterado de forma muito
clara na jurisprudéncia. Eu trouxe como exemplo, o
RMS 7730/RS, do ministro José Delgado, em que ele
deixou claro que os servicos notariais e de registro
sflo servicos publicos prestados por meio de delega-
clo, que é uma forma de transferéncia, pelo Estado,
para a prestacdo por outras pessoas, de atribuigf)es
que lhes sdo geralmente outorgadas e lhes competem
por determinacéo legal; que a Constituicdo Federal
ndo afastou a subordinacio hierarquica entre o poder
delegante e delegatarios; por ser um servico publico,
cabe ao Estado o poder indeclinavel de regulamenta-
-los e controla-los; e que os servicos devem ser pres-
tados por aprovados em concurso publico, existindo
uma subordinacéo entre as pessoas envolvidas no sis-
tema hierarquico entre o transferidor da execucéo do
servico e quem vai prestar esse servico.

Concluindo, existe o poder normatizador e fiscali-
zador do Poder Judicidrio, mas, eu repito, ele ndo tem
influéncia e nio repercute na liberdade de atuacio da



atividade juridica dos senhores - a atividade de quali-
ficacdo - que deve ser exercida com toda a liberdade.
Assim como néo existe poder de ingeréncia na admi-
nistracdo financeira e gerencial das unidades, a nfio
ser em casos especificos, aos quais eu vou me referir
posteriormente.

Também na parte doutrinaria, o desembargador
Vicente Amadei, quando juiz coordenador da equipe
do extrajudicial em Sdo Paulo, sintetizou a relaciio
entre o Poder Judiciario e os delegatarios dos ser-
vicos notariais e de registros como uma relacdo de
superintendéncia, cujo fim é zelar pela continuidade
e regularidade do servico mediante correicdes, visi-
tas, gestio institucional. £ uma relaciio com feicdo de
orientacfio normativa de carater preventivo feita por
meio de provimentos, decisdes normativas e procedi-
mentos diversos, e uma relacfo disciplinar, que nio é
o tema da minha exposicéo.

ORGAOS NORMATIZADORES

DOS SERVICOS EXTRAJUDICIAIS

Os 6rgios normatizadores dos servicos extrajudiciais
sdo o Conselho Nacional de Justica, diretamente ou
pela Corregedoria Nacional de Justica, as Correge-
dorias Gerais de Justica e os juizes corregedores per-
manentes, conforme o que foi previsto na legislacdo
estadual pertinente que fixa as regras de organizacio
judiciaria.

Os fundamentos para os poderes de fiscalizar e
normatizar do Conselho Nacional de Justica estdo no
artigo 236 da Constituicdo Federal. Também no artigo
103-B, I11, que dispde que compete ao Conselho Nacio-
nal de Justica expedir atos regulamentares no ambito
de sua competéncia, recomendar providéncias e zelar
pela observacio do artigo 37, de oficio, ou mediante
provocacdo, fazendo a supervisio da legalidade dos
atos administrativos praticados por membros ou Or-
gios do Poder Judiciario. E “membros do Poder Judi-
ciario” inclui também os oficiais registradores.

O Conselho Nacional de Justica expede regula-
mentos e recomendacdes que abrangem todos os
servicos prestados diretamente ou por delegacéo, ou
seja, pelos notarios e registradores. E isso ¢ feito com
o poder de revisar, desconstituir, rever ou fixar prazo
para as providéncias a fim de que os atos administra-

tivos dos tribunais estejam em conformidade com o
integral cumprimento da lei quando disserem respei-
to ao servico notarial e de registro.

Como exemplo, eu trouxe para os senhores os atos
do Conselho Nacional de Justica relativos a permuta,
depois da Constituicio Federal de 1988, sem que haja
previsio especifica, no artigo 236, da permuta como
forma de outorga de delegacao.

Outra questio interessante de precedentes do
Conselho é uma recomendacéo pelo néo recolhimen-
to do ISS. E o Conselho decidiu que essa matéria nfo
tinha repercussio geral, e que nfo competia a ele re-
visar ou praticar atos ou editar resolucdes relativas ao
recolhimento de ISS.

Além disso, o Plenario do Conselho Nacional de
Justica pode desenvolver cadastro de dados com in-
formacdes geradas pelos 6rgios prestadores de servi-
cos judiciais, notariais e de registro, igual a atribuicio
dada ao Corregedor Nacional de Justica, que também
pode manter banco de dados, acompanhar produ-
tividade, gerar relatorios, determinar providéncias,
realizar fiscalizacOes e correicdes nos servicos extra-
judiciais e de registro. Um exemplo, nos exercemos
efetivamente essa atividade em Sio Paulo por meio
do Portal do Extrajudicial e dos Selos Eletronicos.

E tudo isso tem uma finalidade especifica, nio sdo
medidas adotadas para conhecimento do que os se-
nhores produzem ou arrecadam, ao contrario, esses
portais tém finalidade e uso praticos muito especi-
ficos. Um exemplo que eu trago do Portal do Extra-
judicial de Sdo Paulo é a nomeacéo de interino para
cartorios vagos. Nos utilizamos as informacoes de
indicacdo de substituto feita no Portal para fazer a
nomeacdo de interino em caso de vacancia.

O Conselho Nacional de Justica tem competéncia
também para receber reclamacdes relativas aos servi-
cos judiciais e extrajudiciais. E o Regimento Interno
do CNJ prevé que o Plenario do Conselho tem com-
peténcia para receber reclamacoes, decidir pelo ar-
quivamento ou pela instauracéo de procedimento dis-
ciplinar. O Conselho Nacional de Justica ainda pode
instaurar processo administrativo disciplinar, avocar
processos disciplinares em curso nas Corregedorias
Gerais. O Corregedor Nacional de Justica, por sua vez,
pode promover apuracdo de reclamacdes disciplina-
res, instauracfio de sindicéncias e delegacdo da apura-
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cfo e julgamento para as Corregedorias locais.

O CNJ e a Corregedoria Nacional de Justica sio
responsaveis pela fiscalizacdo e normatizacdo, além
de uniformizacdo geral para todo o Brasil, mas na
verdade siio 6rgios muito pequenos. Hoje a estrutura
esta ampliada, mas, na época em que eu atuei como
juiz auxiliar do Corregedor Nacional de Justica, a
equipe do extrajudicial contava com dois juizes e
quatro assessores, fora a parte de T1, que era respon-
savel pelo portal Justica Aberta.

Essa estrutura ndo permite ao Conselho ou ao cor-
regedor atuar como atua o juiz corregedor perma-
nente, ou o Corregedor Geral da Justica. O Conselho
Nacional de Justica nio atua diretamente — apesar de
assim previsto e assim possivel pelas normas vigen-
tes — na apuracdo de fatos disciplinares, a ndo ser por
meio da Corregedoria Geral Nacional, que em geral
delega essa atribuiciio ao Corregedor Geral. Eu nio
tenho conhecimento de processo disciplinar instau-
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rado originariamente pelo Plenario do Conselho Na-
cional de Justica em relacéo a oficial ou tabelido. Nio,
nio existe. Da mesma forma, o Conselho nio instaura
processos disciplinares em relacdo a servidores do
Poder Judiciario, eu acredito que por questio de es-
trutura, questio de capacidade material e fisica.

De qualquer forma, existe essa possibilidade nor-
mativa. E a par da competéncia fiscalizatoria e da
competéncia disciplinar, o Conselho, e mais ainda a
Corregedoria, a quem o Regimento Interno outorga
essa atribuicdo com maior forca, exercem muito fre-
quentemente o poder normativo. NOs temos varios
exemplos de provimentos recentes. O Regimento In-
terno prevé que o Conselho edite resolucdes, deter-
minacdes, e que a Corregedoria Nacional edite provi-
mentos, orientacoes. Euma questiio de nomenclatura
de normas, que os senhores podem facilmente encon-
trar no Regimento Interno do Conselho Nacional de
Justica, que tem forca de lei.



UNIFORMIDADE DE PROCEDIMENTOS
CONFERE SEGURANCA AO USUARIO

E AO PRESTADOR DO SERVICO

O Corregedor Nacional, que atualmente tem levado
ao plenario do Conselho a ratificacio de seus atos,
exerce atualmente de forma muito ampla o seu poder
normativo. Existem varias normas que afetam toda a
atividade notarial e registral, como a questio das co-
municacdes que serdo feitas daqui para a frente néo
mais ao COAF, mas ao 6rgio que o substituiu. Uma
responsabilidade e um dever de atuacdo muito gran-
de para os senhores. Algumas transacoes feitas em di-
nheiro ja demandavam comunicacio, mas agora isso
esta expresso.

Normas como o casamento homoafetivo, uma nor-
ma inovadora, corajosa, necessaria dentro do contex-
to em que foi editada e que produziu efeitos muito
bons. Eu acredito que hoje, decorridos cinco anos da
edicdo da resolucdo pelo plenario, que disciplinou

o casamento homoafetivo, ja ndo se discute mais a
conveniéncia da edicdo daquela norma. O que se diz
é que havia necessidade de edicdo da norma, que os
efeitos produzidos sido aqueles que se esperavam na
medida em que a norma se destinou a conferir segu-
ranca juridica na relacfio entre as pessoas.
Paternidade socioafetiva da mesma forma nfo afe-
ta diretamente aos senhores. Mas afeta diretamente
aos senhores uma regulamentacio que se pensou
primeiro na Corregedoria e depois se traduziu em
norma legislativa, como a usucapido extrajudicial.
A usucapifo extrajudicial esta regulamentada na lei
de forma muito menos ampla do que a norma edita-
da pela Corregedoria Nacional de Justica. E a norma
da usucapifo extrajudicial é um exemplo de como a
uniformidade de procedimentos confere seguranca
a quem atua diretamente, ao usuario do servico e ao
prestador do servico. Os usuarios sabem, pela norma
da usucapiio extrajudicial, o que eles devem levar ao
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oficial, quais sdo as peticdes, como sdo feitas, quais
sdo os modelos das plantas, memoriais, notificacdes,
o que deve identificar para notificacfio. E os registra-
dores sabem com seguranca o que se deve exigir do
usudrio para que a usucapifo seja registrada de for-
ma que o registro nio seja impugnado, ou se reduza
a possibilidade ou os fundamentos de impugnacéo do
registro na esfera judicial. Eu niio conheco, como juiz
auxiliar da Corregedoria nesses dois anos ultimos
que a norma da usucapifo extrajudicial passou a ter
vigéncia, acdes ou procedimentos administrativos vi-
sando desconstituir uma usucapifo registrada.

Como eu disse, a Corregedoria Nacional de Justi-
ca tem atribuicdo para editar recomendacbes, provi-
mentos, instrucdes e orientacdes. Sdo denominagdes
de atos normativos.

E o Conselho nio tem exercido a atribuicfio de
instaurar processos disciplinares e a atribuicfo de
revisar processos disciplinares. Isso é bom e nio é
bom para os senhores. E bom no sentido de que o
Conselho néo faz a revisdo dos processos disciplina-
res instaurados nas Corregedorias Permanentes e nas
Corregedorias Gerais. Ou seja, nfio faz, como fazem
em relacdo aos juizes, de oficio, promover o desarqui-
vamento de processos arquivados ou majoracdo de
pena. Esse aspecto eu acredito que é bom. O aspecto
que nio é bom para os senhores é que também ele re-
gra arevisdo das penas aplicadas pelas Corregedorias
Permanentes e Corregedorias Gerais. Nio tem atua-
do nessa atividade.

Em resumo, em relacdo ao CNJ, o Regimento In-
terno do Conselho Nacional de Justica tem atribui-
céo do Plenario para normatizacéo e para determinar
a fiscalizacdo dos servicos notariais e de registro. As
normas editadas pelo Plenario em geral consistem em
resolucdes, sio assinadas pelo presidente do Conse-
lho Nacional de Justica. O Corregedor Nacional de
Justica também tem competéncia para editar normas
extrajudiciais, que podem ou nio ser levadas para ra-
tificacdo pelo Plenario. Atualmente a maioria é levada
aratificaciio. E o Corregedor Nacional de Justica tem
atribuicio para inspecdes e correicdes.

A diferenca entre um provimento do corregedor e
uma resolucio do Plenario é que o Plendrio do Con-
selho Nacional de Justica tem interpretado de forma
reiterada, e eu acredito que com razio, que as suas
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decisdes sdo terminativas, ou seja, uma vez editada
uma norma pelo Plendrio ou ratificada uma norma
da Corregedoria Nacional pelo Plenario do Conselho
ndo cabe mais recurso.

Um exemplo pratico é o casamento homoafetivo.
Quando foi editada a norma pelo Conselho Nacional
de Justica, editada a resoluco pelo Plenario, foram
interpostos alguns recursos na Corregedoria pedindo
a revisio daquela norma, mas por ser decisio termi-
nativa nio cabe essa revisdo no dmbito do préprio
Conselho. A revisio, se for o caso, deve ser buscada
numa acdo judicial.

A COMPETENCIA NORMATIVAE
FISCALIZATORIA DO PODER JUDICIARIO

As Corregedorias Gerais de Justica tém poder de
fiscalizar e normatizar. A Lei 8.935/1994 prevé que
é inerente a esses poderes a forma de realizaciio de
concurso publico, reitera a competéncia do Poder Ju-
diciario para outorga da delegacfio. Por isso a relaciio
entre a norma e o CONcurso.

As normas de vacéncia e de concurso foram edi-
tadas pelo Plenario do Conselho Nacional de Justica.
As Resolucoes 80 e 81, que nio sdo passiveis de im-
pugnacdo na esfera administrativa, tém grande apli-
cacilo no Estado de Sdo Paulo e em vérios Estados do
Brasil, alguns com dificuldade de fazer concursos.
Mas eu lembro que nfo existe interinidade definitiva.
Aideia é um interino provisorio. Interino nio é titular
de delegacdo. Titular é o oficial que recebeu delega-
céo na forma prevista na Constituicdo Federal depois
de 1988, na forma prevista em lei. No &mbito do Poder
Judiciario ndo se concebe uma situacdo provisoria
como definitiva, ou seja, unidades mantidas sob res-
ponsabilidade de interinos por varios anos.

Em relacdo a hierarquia de atividades existe tam-
bém uma relacdo hierarquica entre o Conselho Na-
cional de Justica, a Corregedoria Nacional de Justica,
o Corregedor Geral da Justica e o Corregedor Geral
Permanente. Todas as atribuicdes devem ser exerci-
das conforme o principio federativo.

O Conselho Nacional é o érgo de direcfio, mas nio
é 0 0rgo de atuacdo especifica em cada Estado. Cada
Estado tem a sua autonomia, o tribunal tem a sua au-
tonomia, cada corregedoria tem o seu poder norma-



tivo e fiscalizatorio, e todos devem ser exercidos de
forma coerente, de forma a que néo se contradigam
no que diz respeito a competéncia.

O exercicio da atividade normativa pelos juizes
corregedores e pelo Corregedor Geral da Justica e
Nacional também tém citacdo e referéncia. E vio os
artigos da Lei 8.935/1994, ndo vou repetir porque
todos conhecemos essa lei. Mas a competéncia nor-
mativa e fiscalizatoria do Poder Judiciario vem sendo
reiterada em vérias normas que vio da Constituicdo
Federal a Lei de Regulamentacio dos Servicos Nota-
riais e de Registro.

Em Sio Paulo, como exemplo, cada tribunal tem
sua organizacéo judiciaria, cada tribunal divide a sua
atividade de normatizacio e fiscalizacio conforme a
estrutura que é prevista para aquele Estado. Existem
Estados em que sdo mantidos dois corregedores, um
corregedor para o judicial e um para o extrajudicial,
as vezes um corregedor para o interior, um correge-
dor para a capital. Existem Estados em que o Juiz
Corregedor Permanente é o juiz de todo o féorum. Em
Sao Paulo, o Corregedor Permanente é o juiz designa-
do pelo Corregedor Geral da Justica e nomeado pelo
Conselho Superior da Magistratura. Mas essas dife-
rentes estruturas nio podem servir para que a atua-
célo do juiz seja diferente em ambito nacional.

Como o servico dos senhores é tnico e deve ser
prestado de maneira uniforme para se atingir um re-
sultado também uniforme de seguranca juridica, que
decorre da qualidade do exercicio da atividade, tam-
bém em relacdo ao Juiz Corregedor Permanente e ao
Corregedor Geral ou Nacional deve existir uma uni-
formidade de procedimentos e entendimentos que
permitam uma relacdo segura e estavel entre o Poder
Judiciario e entre os senhores oficiais registradores e
oficiais registradoras.

Eu digo isso porque nem sempre o0 juiz tem um co-
nhecimento aprofundado dos servicos extrajudiciais.
Essa situacfio era muito comum na época em que eu
ingressei no concurso, € menos comum hoje que os
concursos séo equivalentes. A procura pelo concurso
do extrajudicial é tdo grande como a procura para o
concurso da magistratura, Ministério Publico, De-
fensoria Publica. As pessoas se preparam para todas
as atividades e isso é excelente, porque faz com que
todos tenham conhecimento das atividades que se

interligam e que devem ser exercidas de forma coe-
rente, de forma a nfo haver contradicdes, em que o
resultado seja um s6. Mas nem sempre isso ocorre.
Algumas vezes o juiz nio entende por que o oficial
exerce, na sua atividade de qualificacfio, a recusa do
registro de um titulo judicial, em geral por falta de
continuidade.

E nem sempre a importincia de exercer essa ativi-
dade de forma independente é compreendida, mas é
necessario que todos tenhamos conhecimento da nos-
sa atribuicdo e de quais sdo os limites impostos por lei.

Quando eu digo que aos senhores cabe atuar de for-
ma a exercer em toda a sua plenitude a atividade de
qualificaco, eu também sou obrigado a dizer que aos
membros do Poder Judiciario é necessario que atuem
de forma a compreender e respeitar toda a amplitude
com que deve ser exercida a atividade de qualifica-
cdo. Sem a liberdade, que é inerente a qualificacio, o
servico ndo ¢é prestado de forma adequada. Cabe aos
senhores exercer essa atividade em sua plenitude.

Também em Sio Paulo o Regimento Interno con-
tém regras sobre a edicfio de normas em relacio a
prestacdo de servico. Os Corregedores Permanentes
podem editar normas sobre a prestacdo de servico,
normas que digam respeito a procedimentos, a ade-
quacdo das instalacdes fisicas, adequa¢iio ao numero
de funcionarios. Mas isso nfio significa a possibilidade
de ingeréncia na gestao econdmica e na gestio de pes-
soal dos cartorios. Por exemplo, o Corregedor Nacio-
nal pode dizer “os senhores devem ter tal estrutura de
informatica porque agora vem o ONR”. O ONR exige
uma estrutura minima que permita a implantaco do
SREI Entio essas normas estio na competéncia, es-
tio naquilo que o Poder Judiciario deve fazer.

Seguranca de instalacdes, atendimento as normas
editadas pelo Corpo de Bombeiros, as normas sani-
tarias. Tudo isso pode ser exigido por meio de uma
norma administrativa para que os cartorios tenham
instalacdes adequadas a prestacéio de servicos.

Uma outra norma diz respeito a colheita de dados,
a obtencdo de dados para efeito de reorganizacio do
servico. A organizacio e reorganizacio competem ao
Poder Judiciario por meio de proposta de iniciativa
legislativa. Cabe ao Poder Judiciario e aos tribunais
encaminhar ao legislativo a proposta de regulamen-
tacfio ou a proposta de criacfio, extin¢éio, acumulacéo,
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desacumulacéio de unidades. Para isso nos precisa-
mos de dados, e esses dados sio obtidos por meio do
Justica Aberta, por meio do Portal do Extrajudicial,
por meio do Selo, por meio de informacdes forneci-
das pelas prefeituras quanto a extensio territorial,
distancia, locomocéo, proximidade da populacéo.

Os estudos para as manifestacdes pedidas aos ofi-
ciais e tabelidies, para proposta de criacéio ou extin¢io
de unidades, utilizam dados obtidos pelo Poder Ju-
diciario por meio de portais que foram implantados
mediante norma que visou uma estrutura de servicos
compativel com a situacdo de cada localidade, in-
cluindo a situacéo socioeconémica, porque sem ren-
da nada se faz.

As vezes, a norma pode nfo ter a finalidade ime-
diatamente compreendida por quem estda submetido
a ela, mas geralmente ela é editada com uma finali-
dade especifica, para que todos nds juntos possamos
obter a boa prestacdo dos servicos extrajudiciais de
registro e de notas.

A IMPORTANCIA DE UM

ORGAO DE REGISTRO PUBLICO

Eu me referi a uma hierarquia administrativa entre os
orgaos do Poder Judiciario. As normas editadas pelo
Conselho Nacional de Justica prevalecem em relacio
as normas editadas pelo Corregedor Nacional de Jus-
tica, que prevalecem em relacdo as normas editadas
pelo Corregedor Geral da Justica, que prevalecem em
relacdo as normas editadas pelo Juiz Corregedor Per-
manente. Se nos lembrarmos da pirdmide de Kelsen,
a estrutura é idéntica aqui na esfera administrativa.
Nos, juizes corregedores, também ndo atuamos com
liberdade, atuamos com restri¢des porque atuamos
na esfera administrativa.

Até hoje eu tenho alguma dificuldade de com-
preender que a qualificacdo seja uma atividade de
justica voluntaria. Tanto a atividade que os senhores
exercem como a que eu exerco sio atividades admi-
nistrativas, e nds estamos sujeitos a essa hierarquia
de normas, assim como os senhores estdo sujeitos as
normas e orientacdes de carater normativo e aos pre-
cedentes em julgamento de davida ou precedentes de
julgamento de recursos administrativos sobre a pos-
sibilidade da prética ou nfo pratica de determinado
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ato que tenha forc¢a vinculante.

Essa hierarquia de atuacfio administrativa existe
tanto em relacfo aos senhores como em relacdo aos
juizes nos varios orgios do Poder Judiciario, na sua
estrutura de organizacdo. E o respeito a essas nor-
mas faz com que a atividade prestada pelos senhores
produza um resultado uniforme. Com o resultado
uniforme se tem seguranca juridica. Com seguranca
juridica se tem a obtencio daquilo que deve ser pres-
tado no servico extrajudicial de notas e de registro
em favor do usudrio. Na verdade, a finalidade ultima
em que todos devemos pensar é que o usudrio tenha
seguranca juridica. E seguranca juridica se traz tanto
com uniformidade, com efetividade dos atos pratica-
dos como com unicidade de drgéos de atuacio.

Existe uma necessidade de atuacfio do Poder Judicia-
rio, Corregedoria Nacional, Corregedoria Geral, Corre-
gedoria Permanente. Sio 0rgdos que estio estritamente
vinculados uns aos outros. E eu nfo vejo muito sentido
em que existam Orgdos diferentes de atuacfo registral.

Realmente eu nio vejo qual o proveito para a po-
pulacio em existir um 6rgdo de registro publico e
uma instituicdo privada de registro publico. A forca
probante que se tem pelo registro ptblico decorre da
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lei e decorre da qualidade do servico prestado pelos
senhores. A forca probante que se tem de um 6rgéo
privado decorre da confianca de quem utiliza aque-
le servico e, em tltima andlise, decorre do juiz. Se eu
tenho presuncdo de veracidade do registro realizado,
dos direitos inscritos e dos fatos que constam do re-
gistro, eu ndo tenho presuncéo de veracidade a néo
ser que alguma lei diga isso - nfo sei se dira - em re-
lacéo ao direito inscrito fora do registro.

Se eu tenho um custo de obtencio de informacéo do
registro, a certiddo como prova de que o direito real foi
inscrito existe e prevalece em relacfio a todos porque o
direito real tem eficacia erga omnes. Com o custo que
decorre do que esta previsto em lei de emolumentos
eu vou ter um custo diferente quando eu preciso obter
a prova da existéncia do direito em um 6rgéo registral,
com presuncdo de veracidade. Esse custo é diferente
em relacdo a prova da inexisténcia de um direito con-
flitante de um orgéo particular, eventualmente sem
presuncio de veracidade, e que pode me trazer litigios,
que pode me trazer discussio sobre se aquele direito
vai prevalecer ou ndo em relacéo ao direito registrado.

Quando se estudou a bolha imobiliaria nos Esta-
dos Unidos, o doutor Sérgio Jacomino me presenteou

com um livro! muito interessante que dizia respeito
ao sistema hipotecario americano e a inseguranca ju-
ridica que aquele sistema privado trazia na solucio de
litigios porque, no final das contas, o resultado, pre-
valéncia ou nfio do direito, é dito por um juiz quando
existe um registro. As provas sio levadas ao juiz, o
juiz decide aquele litigio. Com provas seguras vindas
de quem tem atribuicéo para prestar o servico com fé
publica, a solucdo é uma; com provas inseguras, que
eventualmente venham de quem néo tem competén-
cia para prestar um servico de registro e niio tenha
fé publica, a solucdo pode ser outra. Um litigio, ainda
que resolvido, vai ser uma solucio de muito mais difi-
cil obtencdo e nem sempre satisfatéria, na medida em
que se entende que o direito real prevalece em rela-
cdo aos direitos obrigacionais. O direito real é aquele
direito inscrito no Registro competente.

Com isso eu agradeco a atencido dos senhores e a
honra de fazer a palestra inaugural deste evento de
relevantissima importancia.

1 MENDEZ GONZALEZ, Fernando. DIP, Ricardo. JACOMINO, Sérgio. Registro
pblico de imdveis eletrdnico: riscos e desafios. Sdo Paulo: Quinta Editorial, 2012.
168p. Disponivel em: <https://archive.org/details/registro-de-imoveis-eletroni-
co>. Acesso em: 22 de ago. 2022 [NE].

BOLETIM 365 irily

17



Urbanismo, Meio ambiente e o Registro

de Imdveis - aspectos polémicos.

A publicidade-noticia de situacdes juridicas
urbanistico-ambientais

Servidao
ambiental urbana
e compensacoes
ambientais

Luc DA COSTA RIBEIRO?

Oficial de Registro de Imdéveis em Ribeirdo Pires (SP)

1A monografia que fiz para a concluséo da minha pés-graduacdo em Direito
Registral Imobilidrio na Escola Paulista da Magistratura foi sobre este tema:
https://www.researchgate.net/publication/333643890_SERVIDAO_AMBIENTAL_
-_Aplicabilidade_em_Areas_Urbanas_para_Compensacoes_Ambientais

2 www.linkedin.com/in/luc-da-costa-ribeiro-79639512

XLVI ENCONTRO DOS OFICIAIS DE REGISTRO DE IMOVEIS DO BRASIL
SAO PAULO/SP - HOTEL BOURBON CONVENTION IBIRAPUERA - 12 A 14.11.2019



O objeto desta apresentacao é a serviddo ambiental urbana

e as compensacoes ambientais, trazendo algumas nuances

que vieram com o novo Cddigo Florestal.

esde 2011, quando passei no concurso, estou

numa cidade do Grande ABC com muitas

restricdes ambientais. No inicio de 2012, a
Cetesb! foi ao Cartdrio para me esclarecer algumas si-
tuacdes da legislacdo ambiental que nio estavam sendo
cumpridas. Foi quando realmente entendi quéo exten-
saeraalegislacdo ambiental estadual que se aplicava a
circunscricio, principalmente para a protecio e recu-
peracdo de mananciais. Nessa ocasifio também tomei
conhecimento de um procedimento que nfo era feito
devidamente. Ao ficar a par das restri¢des ambientais,
eu quis ser exemplo para a cidade quando mudei de
prédio no fim de 2012.

1 A Companhia Ambiental do Estado de Séo Paulo é a agéncia do governo do Es-
tado de S&o Paulo, Brasil, responsavel pelo controle, fiscalizagdo, monitoramento
e licenciamento de atividades geradoras de sujeira com a preocupacao funda-
mental de preservar e recuperar a qualidade das dguas, do ar e do nosso solo.

Todo licenciamento ambiental em regido de manan-
ciais precisa ser publicizado pelo Cartorio. Existe uma
noticia prévia ao licenciamento, chamada “declaracio
de vinculacdo”, prevista na legislacdo estadual, que
deve ser averbada na matricula. Estou numa regiio
em que todo uso e ocupacdo do solo é licenciado am-
bientalmente, tem restricdes. Na mudanca de prédio,
procuramos fazer a adequacdo exigida pela legislaco,
abrindo area permeavel e plantando espécimes da ve-
getacdo nativa. Temos um jardim na frente do prédio,
outro atras, compostagem, abelhas. Fui um pouco além
do que precisava.

Senti que era uma funcéo social minha, como regis-
trador, mostrar para a cidade que aquelas restricdes
ambientais eram possiveis de serem cumpridas, va-
lorizando o imdvel. Na verdade, tentamos valorizar o
imoével seguindo todas as restricdes ambientais.
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Entrada do prédio do Rl de Ribeiréo Pires

Em geral, as pessoas nem sabem quais sfo as restri-
cdes, por isso elas ndo sdo cumpridas. Quando comprei
o imdvel ele estava todo inadequado, mas eu ja sabia
das restricdes e contei com as adequacdes no meu or-
camento. Entdo cumpri as exigéncias ambientais e ndo
achei ruim. O problema é que as pessoas compram o
imoével, deparam-se com restricdes que néio conheciam
e ficam revoltadas.

Existia uma mentalidade, desde o impacto da pri-
meira lei de mananciais em 1976, contra a legislacdo
ambiental. O municipio passou mais de 40 anos lu-
tando contra isso, e a ideia foi justamente mudar essa
mentalidade.

Creio que a partir de 2012/13 n6s conseguimos
desempenhar um bom trabalho. Nosso objetivo foi
exemplo para o municipio e fazer do limio, que eram
as restricdes, uma limonada.

Desafios ambientais
Minha circunscricéo é abrangida por Ribeirfo Pires e
Rio Grande da Serra, ambas 100% em area de protecio
e recuperacio de manancial, entdo a Circunscricio
inteira tem restricdes.

Sao trés bacias num s6 municipio, ou seja, trés le-
gislacbes ambientais diferentes. Cada bacia tem a sua
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Jardim no RI de Ribeir&o Pires

legislacdo: Billings, Taiacupeba e Guaio.

Noés temos dois 6rgios licenciadores: um estadual e
um municipal, cada um com suas atribuicoes, sendo as
vezes confuso o limite de cada um. Todo uso e ocupacio
do solo é licenciado, bem como as atividades. A ativida-
de empresarial, por exemplo, tem que ser licenciada.

No que tange ao Cartorio, os parcelamentos do solo
e quaisquer edificacdes tém de ser licenciados. Mas por
vezes aparece um Obice de dificil solucéo. A legislacéo
estadual determina que arestricdo ambiental seja aver-
bada na matricula. Mas muitas vezes o imdvel nio tem
matricula, ou a matricula nio estda no nome da pessoa
que atua no imavel, o que dificulta sua legitimidade
pararequerer a averbacdo. Ao licenciar sua atividade, o
empreendedor passa por grandes dificuldades. Trazer
tudo isso para a matricula é 6timo do ponto de vista
tedrico, mas do ponto de vista pratico é complicado,
porque ainda ndo temos todos os iméveis matriculados
nem todos os iméveis regulares.

Quais sdo os tipos de restricdo? Sdo restricdes urba-
nisticas dentro da legislacdo ambiental: lote minimo,
coeficiente de area permeavel (no minimo 20% de area
permeavel), coeficiente de area florestada com vegeta-
clo nativa (no minimo 10%), coeficiente de aproveita-
mento, coeficiente de elevacio — cada zona tem o seu
coeficiente proprio.



Nesse contexto surge a declaracio de vinculacio
(DV). Este é um passo que a legislacdo estadual cria:
averba-se a restricio ambiental primeiro, e s6 depois
o licenciamento é liberado. Essa vinculacfio ambiental
dé publicidade as restri¢cdes ambientais proprias de
cada imdvel.

Esse tipo de averbacdo é 6timo para dar publicidade
as restricdes ambientais do imovel, que estdo previstas
abstratamente na lei. Qualquer pessoa que se interesse
pelo imovel e entre em contato com essa publicidade
deve leva-la em conta e respeita-la.

Ha outras duas averbacdes que fazemos, como pra-
xe, que me causam grande desconforto juridico, pois
me parece que terceiros que adquiram o imoével néo
tém obrigacfo de respeita-las. Nio consegui encontrar
fundamento juridico que atribua eficicia real a tais atos,
ou seja, base juridica que imponha a qualquer um que
adquira o imével o dever de respeita-las.

Quais slo essas averbacdes?

A primeira é a do TRPAVL - Termo de Respon-
sabilidade de Preservacio de Area Verde para Lote.
Esse é um acordo com o érgio ambiental no sentido de
preservar uma area dentro do imével. Isso é averbado
na matricula e parece uma “reserva legal”, e nio tem
nada a ver com o coeficiente de area permeavel (cujo
minimo é 20%). E uma 4rea delimitada, fora de todos
os coeficientes restritivos, que a pessoa se compro-
mete a preservar. Ela assina com o 6rgio ambiental
esse termo de responsabilidade, que esta previsto na
legislacdo estadual. Eu me pergunto: se ela vender o
imovel, sera que quem comprar tem a obrigacio de
respeitar o termo firmado pelo antigo proprietario?

Na averbacfo de Declaracio de Vinculacio, as res-
tricdes aderem ao imoével, pois sdo previstas em lei.
Ela s traz essas restricdes para o ambito da matricula.
Ja o TRPAVL surge de um acordo de vontades entre
o proprietario atual e o 6rgio ambiental, sendo isso
averbado. Serd que esse compromisso do proprietario
atual e esse termo de responsabilidade sio capazes
de obrigar o préximo proprietario? E uma questio.
Particularmente nio vejo eficdcia real para esse ins-
trumento ambiental.

Asegunda averbacfio é a de compensacdes ambien-
tais. Por exemplo, para se construir mais do que € pos-
sivel segundo o coeficiente de area construida, o 6rgéo
ambiental exige uma compensacfio em area de terreno.

Existe a possibilidade de ser dada uma area contigua
ou descontinua (pode ser uma area distante, desde que
dentro da mesma bacia, o que alias é o que mais se faz
hoje em dia). A DV indica que o imdvel esta sendo li-
cenciado através de compensacéo de area. O Cartorio
de Registro de Imoveis tem de fazer duas averbacoes
referentes a mesma DV: uma no imével que esta sendo
construido, e outra naquele imével que esta sendo dado
em compensacdo. Eu me pergunto: essa averbacéo tem
forca além desse proprietario, se ele vender o imédvel?

O imével pode ter uma construcio, mas ele tem
um outro imoével que compensa essa area. SO se pode
vender os dois a0 mesmo tempo? Se eu receber uma
escritura vendendo um apenas, eu posso registrar ape-
nas neste, sem registrar nada no outro? Suponhamos
que seja vendido o imével onde esta a construcio e o
proprietario do imével de compensacéo resolva des-
respeitar o acordo de compensacéo. Ele pode desres-
peitar porque vendeu o imovel principal (onde esta a
construcdo) oundo? E se ele vende o imoével acessorio,
o imodvel onde esta a compensacdo? O comprador do
imovel acessorio deve respeitar essa compensacio?
Tem efeito real? Eu diria que nio.

A servidao ambiental como solucado

Comecei a estudar como se pode dar eficacia real aos
instrumentos e necessidades da Cetesb, e cheguei a
serviddo ambiental.

Antes, um comentario sobre regularizacio fundia-
ria em area de manancial, o que era quase impossivel
antes da Lei 13.465. A legislacio estadual esta muito
incompativel com a legislacdo federal. E nessa esteira,
chega-se a situacdes praticamente insuperaveis. Infe-
lizmente, a visdo do Estado era no sentido de “se nio
se cumprir a legislacdo ambiental estadual, ndo se faz
regularizacio fundiaria”. Isso ia muito na contraméo
da legislacdo federal, que incentiva a regularizacio
fundidria porque a situacfo ja estd consolidada. O fato
de nio se dar matricula e titulo para a pessoa nio vai
mudar a realidade, nfio vai regenerar o verde.

Entendo que a regularizacéo s6 traz beneficios,
porque ao se dar responsabilidade ao ocupante, agora
proprietario, ele tem de dar atencio as suas responsa-
bilidades ambientais. Na verdade, a interpretacio dos
orgdos ambientais estaduais era equivocada no sentido
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Luc da Costa Ribeiro

de dificultar aregularizaco fundiaria em mananciais.

Existe zoneamento em que o lote minimo é de 7.500
m?2, ou seja, se houve alguma ocupacio irregular naque-
laregifo, serd necessario exigir compensacdes. Vamos
supor que o lote que a pessoa ocupou tenha 300 m2. Se
for nessa regido onde o lote minimo é de 7.500 m2, para
cada ocupacdo de 300 m2 vai ser exigido 7.200 m2 de
compensacio. E inviavel a satisfacio da compensaciio
exigida por falta de area disponivel.

Minha interpretacfo é a seguinte: se a ocupacio con-
solidada estd em determinada zona que néo foi identifi-
cada como de ocupacfo irregular, ainda que estejanuma
zona de preservacdo ambiental, ela deve ser interpretada
como zona consolidada. Os menores indices devem ser
aplicados na regularizacdo fundiaria daquele ntcleo,
porque sendo fica impossivel regularizar.

A Circunscricfio quase inteira é irregular. Os des-
dobros séo feitos sem licenciamento, as edificacdes
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também, e isso gera um problema enorme. Desde 2012,
o Cartdrio esta ao lado dos drgios ambientais, exigindo
o licenciamento ambiental adequado para a pratica
dos atos.

O problema é evidente. As compensacdes ambien-
tais precisam ser feitas. Qual caminho seguir? A multa
é carissima, e hd situacdes em que é preciso dar um
imével de 3.000 m2 para compensar, as vezes, 100 m2.

Entdo, a primeira vista muitos sugerem a figura do
“condominio de compensacdo”. Dez pessoas compram
um imovel grande na periferia para compensar seus
respectivos imoveis. Eu ndo gosto dessa ideia, porque
condominio envolve muita gente. Se a pessoa do imovel
compensado vende aquele imdvel, o que fazer com esse
condominio de compensac¢io? Sdo muitos proprieta-
rios de um tnico imovel. Se alguém morre, é preciso
partilhar o bem entre os herdeiros. A matricula fica
dificil e confusa.



Mais uma vez aparece a serviddo ambiental como
solucdo. Na serviddo ambiental surge uma figura nova,
que eu tenho chamado de “empresério do verde”.
Ele compra areas verdes e ganha dinheiro preser-
vando, deixando verde, deixando a mata intacta. E
uma profissdo nova, uma atividade muito boa porque
se ganha preservando, diferente de um loteamento
ou de um condominio em que se vai desmatar tudo
para construir.

O empresério do verde vai adquirir areas grandes e
aquele mecanismo de “comprar em hectare e vender
em metro quadrado” funciona aqui, sem gasto com
infraestrutura. No loteamento e no condominio é pre-
ciso gastar, mas na serviddo ambiental o custo é muito
menor, praticamente € s cercar a area.

Em reunides com a Cetesb, nds criamos um regra-
mento para aplicacdo da serviddo ambiental para com-
pensacdo de imdveis urbanos.

Novo Cédigo Florestal

expande servidao ambiental

O Cédigo Florestal é de 1965. A legislacdo paulista de
protecdo aos mananciais remonta a 1975. O instituto
da serviddo ambiental entrou para o direito brasilei-
ro em 2000, ainda com o nome de servidio florestal,
através de Medida Provisoria. Mas foi com o Novo Co-
digo Florestal de 2012 que o instituto se expandiu. Ele
trouxe algumas caracteristicas que, a meu ver, ampliam
demais o alcance da serviddo ambiental.

A serviddo ambiental pode ser interpretada nos mes-
mos termos do Codigo Civil, ou nfo. Ela pode vincular
dois imodveis quando utilizada para compensacdes.

Mas a serviddo ambiental também pode ser utiliza-
da para a preservacio do imével. Ela ndo se vincula a
nenhum outro imodvel. O proprietario pode abrir mao
do uso e gozo do seu imovel, e entdo vai ficar para sem-
pre preservado sem estar vinculado a nenhum outro
imovel. Ele estd servindo ao meio ambiente, e nio aum
outro imével. E possivel fazer isso.

Para fins de pesquisa, a serviddo ambiental surgiu
nos Estados Unidos, onde é denominada conservation
easement. Nos paises de lingua espanhola, é servidum-
bre ecoldgica.

Algumas mudancas muito sutis foram aparecendo
na legislacdo. Primeiramente, em 2000, era muito claro

que a servidio florestal era para imoveis rurais. A lei
mencionava “o proprietario rural...”.

Erapossivel utilizar a serviddo ambiental para com-
pensacdes, principalmente reserva legal. Qual era o
alcance disso? Eu poderia fazer dentro do mesmo ecos-
sistema, estando na mesma microbacia. Até isso mudou
no novo Codigo Florestal.

Em 2000, a servidio florestal era submetida a apro-
vacio pelo 6rgio ambiental estadual competente. E
tratava-se apenas de uma rentncia a direitos de su-
pressdo ou exploraco da vegetacfio nativa.

Em 2006, isso muda muito. O nome muda para “ser-
viddo ambiental”. Na verdade, nio houve a revogacéo
dos artigos da servidio florestal, mas a doutrina en-
tendeu que as novas disposicdes derrogavam a servi-
dao florestal. Entdo comecamos a falar em “servidio
ambiental”. E o que era apenas renuncia de direitos de
supressio e exploracdo passou a ser “rentincia total ou
parcial” a direito de uso, exploracdo ou supressio de
“recursos naturais”. Também se poderia renunciar a
qualquer utilizacdo daquele imdvel, ndo era simples-
mente explorar ou suprimir, ou mesmo usar. Mas até
entfio s abrangia “imoével rural”.

Em 2012, com o novo Cddigo Florestal, houve o
aumento do alcance da serviddo ambiental. A lei passou
a dizer “o proprietario ou possuidor de imével”. Ndo
classificou mais esse imovel como rural, suprimiu a
palavra “rural”. Nesse sentido, o alcance passou a ser
para qualquer imével.

Art. 9°-A.0 proprietario ou possuidor de imével, pes-
soa natural ou juridica, pode, por instrumento pu-
blico ou particular ou por termo administrativo fir-
mado perante drgio integrante do Sisnama, limitar o
uso de toda a sua propriedade ou de parte dela para
preservar, conservar ou recuperar os recursos am-
bientais existentes, instituindo serviddo ambiental.

Também o possuidor pode instituir serviddo am-
biental. Como? Se é possuidor, ele nio consta na ma-
tricula. Como receber o titulo dele de instituicio de
serviddo ambiental? Eu nio consigo ver aplicabilidade
pratica do possuidor instituindo serviddo ambiental.

Fica claro que a pessoa pode ser fisica ou juridica.

O instrumento é publico ou particular. Entéo a di-
ferenca para a serviddo do direito civil é a dispensa
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de escritura publica. Na serviddo ambiental pode ser
instrumento publico ou particular, ou ainda “termo
administrativo firmado perante 6rgio integrante do
Sisnama”.

A limitacéo de uso e gozo aqui é mais clara ainda:
“limitar o uso de toda a sua propriedade ou de parte
dela”. Para qué? “Preservar, conservar ou recuperar
os recursos ambientais existentes”.

Vio se ampliando as possibilidades. Antes eu deixa-
vade suprimir e explorar, agora eu posso ter que recu-
perar. Eu me comprometo a pegar uma érea devastada
erecuperar essa area. Entéo eu tenho uma obrigacéo de
fazer. Em geral o imével serviente tem a obrigacio de
suportar, mas ele nfio tem a obrigacdo de fazer. Nessa
servidio ele pode se obrigar a fazer, arecuperar a area.

E se antes se tratava de recomposico no mesmo
ecossistema, na mesma microbacia, agora os termos
dalei falam em “projetos que contemplem a utilizacio
de espécies nativas do mesmo bioma onde ocorreu a
supressao”.

Em 2012, a expressio “recursos naturais” foi altera-
da para “recursos ambientais”. Os recursos ambientais
englobam os recursos naturais e os recursos artificiais,
como patrimonio historico, cultural, paisagistico. Mais
um fator para acreditarmos que era intencéo da lei
expandir o alcance da serviddo ambiental. Hoje, na
cidade, se a pessoa mora em imdvel com valor paisa-
gistico, ela pode instituir serviddo ambiental daquele
imovel para que ele permaneca preservado niio importa
quem seja o dono.

Novidades da Lei de
Politica Nacional do Meio Ambiente
Essas modificacdes foram introduzidas pelo novo Co-
digo Florestal no corpo da Lei de Politica Nacional
do Meio Ambiente, Lei 6.938/1981, nos artigos 9°-A,
9°-B, 9°-C.
O que houve de novidade?
- Possibilidade de o possuidor instituir a serviddo am-
biental, mas na pratica néo sei como se daria.
- Supressio do termo “rural” para o imovel, entdo hoje
aservidio ambiental pode ser usada em area urbana.
- Possibilidade expressa de institui¢do da serviddo am-
biental por pessoa fisica ou juridica.
- Possibilidade de instituicfio da serviddo ambiental
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tanto por escritura publica quanto por instrumento
particular ou termo administrativo.

- Alteracdo de recursos “naturais” para “ambientais”,
0 que também amplia muito o objeto da servidao
ambiental.

- Supressio da anuéncia do 6rgio ambiental. Para quem
tem interesse em ser empresario do verde eu reco-
mendo que passe pelo 6rgio ambiental, para ter certe-
za de que o 6rgio ambiental vai receber aquele imovel
em compensacio. £ preciso adequar o imével ao que
o 6rgdo ambiental considera que é de compensacéo.
Uma vez instituida a servidio, ndo tem mais volta.

- Especificacdo do que deve conter no instrumento
de servidiao ambiental (§ 1° dos artigos 9°-A e 9°-C);

- Revogacdo do termo “servidio florestal” e converséo
de todas as servidoes florestais em servidoes ambien-
tais (art. 9°-A, § 7°).

- Prazo minimo de 15 anos para a serviddo ambiental
temporaria;

- Especificacio dos direitos e deveres dos contratantes
(art. 9°-C, §§ 2° e 39);

- Adequacio da nomenclatura na Lei do ITR. Como
incentivo a serviddo ambiental, a 4rea de servidao
deixa de ser computada da base de calculo do ITR.
Entio nfo sera pago ITR sobre area de serviddo. Mas
nada foi dito em relacdo a serviddo urbana. Entio o
que eu tenho recomendado nas palestras é que os
municipios também ajustem a sua legislacfio para dar
isencdio de IPTU as serviddes ambientais urbanas.

Caracteristicas e peculiaridades
da serviddao ambiental
Diferentemente da serviddo comum, a serviddo am-
biental pode ser instituida por escritura publica, ins-
trumento particular ou termo administrativo.

A serviddo ambiental néo é registrada, mas averbada
- a lei sempre utiliza o termo “averbacdo”. Ela tem a
caracteristica de ser um procedimento bifasico. Primei-
ro se institui a serviddo ambiental e nessa instituicéo,
segundo o artigo 9-A, se determinam quais as restricoes
que se impoem aquele imével. Por exemplo: “Eu abro
méo de uso e gozo e me comprometo a recuperar a
vegetacdo local”.

Instituida a serviddo ambiental, ela ndo esta bene-
ficiando nenhum outro imével. No entanto, é possivel



utilizar essa serviddo ambiental para compensacdes
como faz o empresario do verde. Ele pode usar par-
tes dessa serviddo ambiental para compensar outros
imoveis.

A serviddo ambiental pode ser gratuita ou onerosa,
perpétua ou temporaria, pode ser do imovel inteiro ou
de parte do imével.

Ela exige um ponto de georreferenciamento. Toda
a estrutura da serviddo ambiental ainda esta na men-
talidade do imdvel rural, entdo se pede georreferen-
ciamento. Para imdvel urbano néo faz muito sentido.
E uma tendéncia que os iméveis urbanos comecem a
ser georreferenciados, mas por enquanto ndo ha essa
obrigatoriedade, embora seja um requisito legal.

Como dito, ¢ um procedimento bifasico. Primeiro se
faz a instituicdo da serviddo ambiental e, se 0 proprieta-
rio quiser, depois ele pode ceder. A lei usa trés termos:
alienar, ceder ou transferir. Ndo vejo diferenca entre
eles, parece que siio sindnimos. Entiio o proprietario
pode alienar, ceder ou transferir a serviddo ambiental
para compensacao.

Uma coisa importante. Em area rural eu preciso ter
20% de reserva legal. Nao posso instituir serviddo am-
biental nesses 20%, mas somente na area que exceder
0s 20%. A mesma logica se aplica em relaco as areas de
APP, area de preservacio permanente, que ndo podem
ser computadas para compensacio.

Em area urbana niio ha reserva legal, mas a questio
da APP prevalece. Se o imével tem APP, a darea de APP
nio pode entrar na area de serviddo ambiental para
fins de compensacéo, da mesma forma como na rural.

Para finalizar, na utilizacdo da serviddo ambiental
eu considero muito importante alguns incentivos eco-
nomicos, pelo menos na regido de mananciais, para
viabilizar as regularizaces de imdveis. Por exemplo,
os municipios fazerem como a Unifo: excluirem da
base de calculo do IPTU a area de servidao ambiental,
como ja é feito no ITR.

Quando o empresério do verde vai instituir a ser-
viddo ambiental, sugiro que ele negocie com o 6rgio
ambiental a possibilidade de manejo sustentavel daque-
la area, e ainda a possibilidade de crédito de carbono,
instalacéio de parques em parte da area, convénios com
universidades para pesquisa de fauna e flora. Sugiro
também que eles estabelecam uma anuidade no con-

trato. O proprietario da area de serviddo ambiental vai
ser responsavel por aquilo indefinidamente. Ele tera
de fiscalizar toda uma drea, que vai beneficiar diversos
outros imé6veis. Uma obrigacdo perpétua sem contra-
prestacio nenhuma. E importante que o empresério do
verde encontre formas para custear essa fiscalizaco.
Existe um titulo de crédito novo, CRA, também vin-
culado a serviddo ambiental.

No direito estrangeiro existe um 6rgdo que moni-
tora as areas de serviddao ambiental. No Brasil isso ndo
foi previsto. Considero interessante que, assim como
ha empresas de monitoramento de seguranca de re-
sidéncias e empresas, que também haja empresas de
monitoramento ambiental, com drones que sobrevoem
as dreas e, assim, possam alertar o empresario do verde
sobre possiveis queimadas, desmatamento ou mesmo
invasOes nas areas servientes.
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uvou fugir do enfoque tratado até agora para

propor uma nova discussio, que é falar da

publicidade-constitutiva e nio exatamente
da publicidade-noticia.

Na verdade, a ideia é apresentar algumas propo-
sicdes para debate. Quando falamos em publicidade
ambiental e Registro de Imoveis, o que vemos em es-
tudos de colegas registradores como Marcelo Augusto
Santana de Melo, por exemplo, é que a publicidade no
Registro de Imdveis tem por objetivo ser uma publi-
cidade instrumental na defesa do meio ambiente. Ela
se vincula a preservacio ambiental na medida em que
facilita ainformacéo, facilita o conhecimento, divulga
informacdes e restricoes.

0 acesso a matricula do imével da as pessoas o co-
nhecimento das restri¢cdes que incidem sobre determi-
nado imdével e vice-versa. Também o Registro de Im6-
veis, na medida em que é um registro por exceléncia
das situacoes juridicas que envolvem os imoveis, atrai
para si essas noticias ambientais. Entio a publicidade-
-noticia é uma ideia bem consolidada.

Mas o tema da publicidade constitutiva me veio a
partir da leitura deste dispositivo da lei da concentra-
cdo de informacdes na matricula, Lei n° 13.097/2015:

Art. 54. Os negocios juridicos que tenham por fim cons-
tituir, transferir ou modificar direitos reais sobre
imoveis sdo eficazes em relacio a atos juridicos pre-
cedentes, nas hipoteses em que nio tenham sido
registradas ou averbadas na matricula do imédvel
as seguintes informacoes:

III - averbacéo de restricdo administrativa ou conven-
cional ao gozo de direitos registrados, de indisponi-
bilidade ou de outros énus quando previstos em lei;

Negocios juridicos que tenham por fim constituir
direitos reais sobre imoéveis nio serio eficazes perante
terceiros ou com relacfio a atos juridicos precedentes,
se ndo for averbada na matricula a restricdo adminis-
trativa ao gozo de direitos registrados.

Isso é uma grande novidade. Como uma restricdo
administrativa precisa estar averbada na matricula?
Por que alei trouxe ano¢io de uma restri¢do adminis-
trativa que precisa ser averbada na matricula para que
ela seja eficaz perante um negocio juridico?

Nio é algo da tradiciio do Direito brasileiro, por-
que as restricdes administrativas, via de regra, ndo sdo
averbadas e nem precisariam sé-lo. Ninguém precisa
averbar na matricula as restricdes decorrentes de lei
de zoneamento, por exemplo. O cartorio nio vai aver-
bar na matricula de um imével urbano que o recuo
para construcdes é de tantos metros nas laterais ou de
fundos, ou que nio se pode construir acima de tantos
metros. Isso se verificanalei, nio é elemento que deva
constar da matricula. Ao comprar o imdvel a pessoa
ndo vai poder alegar ignorancia de uma restrico como
essa, porque a lei vale para todos e ninguém pode se
escusar alegando ignorancia da lei.

Mas ao mesmo tempo, a Lei 13.097 nio poderia con-
ter a palavra inttil da “restricdo administrativa”. Entdo
tentei fazer um esforco de interpretacio para entender
o que alei quer dizer quando dispde que ha restricoes
administrativas que devam ser averbadas, como con-
diciio de sua eficacia perante terceiros em geral.

O que é uma restricdo administrativa?

Para saber o que é uma restricdo, primeiro é preciso
saber o que é uma limitaco. A limitacdo administrativa
ao direito de propriedade, no Direito Administrativo, é

BOLETIM 365 irily

127



128

PUBLICIDADE CONSTITUTIVA DE SITUACOES JURIDICAS AMBIENTAIS E URBANISTICAS.
HIPOTESES E CONDICOES DE EFICACIA PERANTE TERCEIRO

“tudo que afete qualquer dos caracteres desse direito”.
Essa ¢ a classificacdo de José Afonso da Silva.

Ha limita¢des de Direito Privado e de Direito Pu-
blico. As limitacdes de Direito Pablico se subdividem
em restricoes, serviddes e desapropriaco. José Afonso
faz um paralelo interessante dizendo que o direito de
propriedade tem trés caracteres: ser um direito ilimi-
tado, absoluto e perpétuo. Cada uma dessas limitacoes
incide sobre um carater especifico. As restricdes sdo
aquelas que afetam o carater absoluto do direito de
propriedade. Essa é uma condicdo absolutamente ins-
tintiva e muito consolidada no nosso Direito, a de que
o proprietario ndo pode fazer tudo aquilo que quiser,
pois ha diversas limitacdes ao exercicio de seu direito,
por inimeras razoes. Se as restricdes sdo impostas por
razdes de Direito Publico, por ato do poder ptblico ou
mesmo diretamente decorrentes da lei, esses limites
que sdo dados aos poderes do proprietario sio chama-
dos de restri¢ées administrativas.

Ao falar em restri¢cdes do direito de propriedade é
necessario fazer uma comparacdo entre os poderes
que o proprietario legitimamente tem, por um lado, e
aqueles que em tese ele poderia ter. Uma comparacio
entre um contetudo levado as ultimas consequéncias,
que se poderia chamar “absoluto”, e aquele confor-
mado pelas demais regras e principios juridicos, que
éaquele que legitimamente pode ser exercido. Dentre
essas regras, que conformam o exercicio de direitos
do proprietario, estdo as restricoes administrativas a
que nos referimos.

Uma questio adicional é o fato de que a matricula
nfio relaciona quais sio os poderes do proprietario,
nem precisaria fazé-lo. Ao mesmo tempo em que, em
geral, a matricula nfo traz as limitacdes, ela também
ndo traz os poderes. Nio ha, na matricula, uma relacio
daquilo que o proprietario pode fazer.

Entfo, o que tem que ingressar na matricula a titulo
derestricdo, e por que a Lei 13.097 assim o estabeleceu?

Ainda algumas observacdes quanto as restricdes
administrativas. Em primeiro lugar, elas decorrem da
lei, ou seja, elas tém sempre uma previsio legal. Sdo
uma situacdo de aplicacdo concreta de determinada
previsio legal. Ha uma série de leis que ddo ensejo a
esse tipo de restricdo: a Lei de Zoneamento, a Lei de
Uso e Ocupacio do Solo, as leis ambientais, o Codigo
Florestal, a Lei de Unidades de Conservacéo.
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A Administracéo faz a aplicacdo concreta do dispo-
sitivo legal com graus variados de discricionariedade.
Asvezes esse grau de discricionariedade é minimo, ou
seja, diretamente por aplicacdo da lei incide a restricdo
administrativa. Outras vezes esse grau de discriciona-
riedade é maior, a lei tem uma descricéio genérica e a
Administracéo vai detalhar a forma pela qual ela vai
ser aplicada até chegar naquela propriedade especifica.
Entdo ha maior ou menor grau de detalhamento de
especificidade de sua aplicacio.

Ainda que a restricdo decorra diretamente da lei,
sem qualquer intermediacio mais concreta da Admi-
nistracio, ela continua sendo chamada de administra-
tiva. Esse é um aspecto conceitual. Por exemplo, uma
restricdo que diga que um percentual de 20%, 35%,
80% de uma propriedade rural tem que ter vegetacio
preservada — como no caso da reserva legal — ainda
que néo haja qualquer espécie de intermediacio da
Administraco, a restricdo ja vale para o proprietario
rural. Diz-se, nesse caso, que a restricdo vale pelo s6
efeito da lei.

Outro tipo de restricdo considerada administrativa,
mesmo sem a intermediaciio de uma autoridade, diz
respeito as Areas de Preservacdo Permanente. Uma
faixa de 30 m, 50 m, 100 m ao longo dos cursos de agua
é considerada de preservacdo permanente. A propria
Lei12.651, 0 Cddigo Florestal, menciona “pelo s6 efeito
desta lei”.

Em resumo, ainda que o papel da Administracio
seja minimo, continua-se diante de restricdes admi-
nistrativas, e siio as mesmas restricdes que em tese sdo
referidas pelo art. 54 da Lei 13.097.

RelacGes administrativas de sujeicao geral

No campo do Direito Administrativo existe uma figu-
ra chamada de “relagbes administrativas de sujeicéio
geral”, que permitem toda essa regulacio de que tra-
tamos. Na Constituicdo, essa relacdo tem respaldo nos
seguintes artigos

Art. 174: Estado como “agente normativo e regulador
da atividade economica”

Art. 182: Plano Diretor como expressio da politica de
desenvolvimento urbano

Art. 186: Funcio social da propriedade rural



Art. 225, § 1°: Incumbéncias do Poder Publico para
efetividade do direito ao meio ambiente ecologica-
mente equilibrado

Isso tudo para dizer que existe um arcabouco cons-
titucional e legal para viabilizar a existéncia dessas
restricdes. Mas eu gostaria de enfatizar que elas sdo
impostas em carater geral, ou seja, geralmente essas
restricOes administrativas sdo voltadas aos particulares
com vinculo genérico com o Estado. O proprietario
rural tem que manter um percentual da sua area a ti-
tulo de reserva legal, o que significa dizer que toda e
qualquer pessoa que vier um dia a ostentar a condi¢io
de proprietario de imovel rural estara sujeita a essa
obrigacdo, porque no momento que ela foi imposta
pela Administracdo ela se voltou indistintamente aos
imoveis rurais dentro do territério nacional.

No campo da protecdo dindmica fica pouco clara a
protecdo do trafego imobiliario. Quer dizer, até essa
questdo fica com relevancia um pouco menor. A publi-
cidade registral, em uma situacfio como essa, abrange
tudo e todos. Vamos pensar na venda de um imdvel,
narelacdo transmitente-adquirente. A restricio admi-
nistrativa, mesmo antes de se efetivar a alienacdo de
propriedade imobiliaria, ja incide sobre o atual pro-
prietario e sobre aquele potencial futuro proprietario.
Quando ocorre a transferéncia de propriedade, ela se da
entre dois sujeitos que sofrem a regulacéo, assim como
quaisquer outras pessoas a quem ela potencialmente se
destina. O adquirente nfo poderia alegar desconheci-
mento porque ele esta sujeito aquele ato administrativo
ou a propria lei que criou a restricdo. Nio seria sequer
o caso, propriamente, de alegar desconhecimento, mas
sim de se declarar alheio aquela restricdo, porque ele
ja era anteriormente destinatario da norma, que tem
aplicacdo geral.

Numa relacio geral, é por isso que nfio ha necessida-
de de publicizar essas situa¢des, porque elas sio defini-
doras do direito de propriedade, vém no arcabouco do
direito de propriedade. A matricula vai definir quem é o
proprietario, mas aquele proprietario si et in quantum,
o proprietario de um direito, é detentor do direito cujo
conteudo o ordenamento juridico previamente ja lhe
deu. A matricula, nesse caso, vai informar quem é o
proprietario, mas o contetdo do direito é aquele que
o ordenamento juridico permitir.

Fabio Ribeiro dos Santos

A situaciio é diferente de uma situacéo de sujeicéo
especifica, quando a restricfio ndo é imposta por um
ato genérico, mas sim por um ato especifico, e aqui eu
acho que estd a grande diferenca.

Distincao entre atos administrativos gerais e
individuais quanto a forma de sua publicidade

e eficacia

Existe uma questio que é peculiar ao Direito Admi-
nistrativo, que é a relacdo da publicidade do proéprio
ato administrativo com a sua eficacia. E, no nosso caso,
discutir como a publicidade registral se relaciona com
a publicidade e eficdcia do ato administrativo.

Para um ato administrativo geral, a sua condicéo de
eficicia é dada pela publicacéo no Diario Oficial. Para
um ato administrativo individual, a condicfio de efica-
cia é dada pela notificacdo a pessoa interessada. Este
ultimo aspecto é muito comum nos processos admi-
nistrativos, processos sancionadores principalmente.
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Tgualmente, quando num processo de licenciamento
ambiental se define que o ato é eficaz perante aquela
pessoa especifica, é porque ela foi notificada para tal.
Isso ocorre até por aplicacio das regras constitucionais
de devido processo legal.

Mas ha certas hipoteses em que a decisdo adminis-
trativa individual produz efeitos ndo apenas ao interes-
sado, mas também em relacfio a terceiros. Nesses casos,
em que a eficacia do ato administrativo individual ndo
se limita a pessoa a quem ¢é dirigida, uma medida mais
ampla de publicidade destinada a informacéo desses
terceiros deve ser prevista.

A proposicio que faco é que a Lei 13.097/2015, vai
agir exatamente nessas situacdes em que existe uma
imposicio de restricdo administrativa individual, que
deva produzir efeitos perante terceiros, quando os
meios normais de divulgacdo perante terceiros néo
sfo suficientes. A lei passou a exigir que esses atos se-
jam publicizados no Registro de Imdveis para que se
tenha essa condicdo. Entfio nds estariamos diante da-
quela publicidade-constitutiva fraca, também chamada
publicidade-declarativa, em que o registro imobiliario
serve para a producdo de efeitos, perante terceiros, de
atos que seriam com producio de efeitos individuais.
Ou seja, em um ato individual o destinatario da norma
administrativa seria num primeiro momento apenas o
transmitente. No momento em que o objeto do Direito
sai do transmitente e vai para o adquirente, como trans-
ferir os efeitos daquele ato administrativo para uma
pessoa que ndo participou da sua producdo? Eu acho
que asolucdo estaria na averbacio desse fato na matri-
cula, e na aplicacfio do art. 54, IT1, da Lei 13.097/2015.

Como isso pode ser aplicado no campo do Direito
Ambiental, no campo do Direito Urbanistico?

Em primeiro lugar, por meio das condicionantes
administrativas no licenciamento ambiental, como o
Termo de Preservacio de Area Verde. A pessoa pede
uma licenca ambiental para algum proposito, mas vai
ter que preservar aqui “x” por cento do imével. Na ver-
dade, eu sempre pensei que um termo de compromisso
é uma imposiciio, niio é exatamente um ato voluntario,
é uma condicdo para o deferimento de umalicenca com
alguma imperatividade. Mas a tradi¢do administrativa
tentou transformar isso num ato com certo grau de
voluntariedade.

Exemplo de uma resolucfio da Secretaria do Meio
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Ambiente:

Art. 3° - a autorizacdo para supressio de vegetacdo
nativa para
edificacdo na drea urbana podera ser fornecida me-
diante o atendimento das seguintes condicionantes:

V - a vegetaciio remanescente na propriedade devera
ser averbada a margem da matricula do imével no
Cartorio de Registro de Imdveis competente como
Area Verde, sendo dispensada a averbacio no caso
de lotes com area inferior a 1.000 m2,

(Res. SMA/SP 31, de 19/05/2009)

parcelamento do solo ou qualquer

Art. 10 - O procedimento de licenciamento ambiental
obedecera as seguintes etapas:

VIII - Deferimento ou indeferimento do pedido de
licenca, dando-se a devida publicidade. (Res. CO-
NAMA 237/97)

E possivel conseguir uma autorizacio para supres-
sdo de vegetacdo, mas a vegetacio remanescente sera
averbada a margem da matricula do imével. Essa aver-
bacfo é apenas para dar noticia ou ela se destina a ter
eficacia perante terceiros? A meu ver, ela se destina
claramente a ter publicidade perante terceiros. Nio é
apenas para informar que existe ali uma area preser-
vada. Creio até que a previsido administrativa, numa
norma administrativa para essa averbacfo, tem também
esse carater de cautela. Se um dia a Administracfo vier
a ser questionada por isso, esta na matricula. Ninguém
podera alegar desconhecimento porque esta na matri-
cula. O imével foi comprado com essa restricio.

As licencas ambientais também néo precisam ser
publicadas? A publicacio em Diario Oficial seria su-
ficiente para dar esse conhecimento? No necessaria-
mente. A Norma Geral do Licenciamento Ambiental
ndo fala exatamente em publica¢do, mas na “devida
publicidade”. E a devida publicidade de uma licenca
ambiental também pode ser a devida publicidade pela
averbacdo na matricula.

Averbacées decorrentes de processo
administrativo de imposicao de sancoes
administrativas ambientais

E possivel haver também restrices a direitos de



propriedade decorrentes de sanc¢io, como a previ-
sdo de sanc¢des de embargo e demoliciio de obra, e
restritivas de direitos (Lei n°® 9.605/1998 - Decreto
n° 6.514/2008)

Havendo conciliaciio, “o termo de conciliacdo
ambiental sera publicado no sitio eletrénico do 6r-
gio ou da entidade da administracdo ptblica federal
ambiental, no prazo de dez dias, contado da data de
sua realizacdo”.

Se houver celebracio de termo de compromisso, “os
extratos dos termos de compromisso celebrados sero
publicados no Diario Oficial da Unido”.

Sera que esse tipo de compromisso vincularia um
adquirente que nio tivesse tido conhecimento disso
pela matricula? Eu tenho a impressio de que seria
discutivel.

Averbacées decorrentes do Cédigo Florestal

(Lei 12.651/2012)

O Cdédigo Florestal também traz algumas situacdes que
pedem averbacdes.

Por exemplo, a questio da especializaciio dareserva
legal. Como eu disse, a reserva legal é uma obrigacéo
geral, mas a especializaciio da reservalegal, o perimetro
da reserva legal. A reserva legal é 20%, 35%, 80% da
propriedade, mas nio sfo quaisquer, sdo aqueles que
vierem a ser propostos pelo proprietario e aceitos pelo
orgdo ambiental. Enquanto isso néo estiver na matri-
cula sera que pode haver uma rediscussio relativa ao
perimetro?

Outra questio, as Areas de Preservacdo Permanente
do art. 6°. Também falei que elas siio definidas pelo s6
efeito da lei: faixa marginal de cursos de agua, decli-
vidade etc. Mas existe o art. 6°. Alguns imdveis com
caracteristicas especiais podem ser tratados como
Areas de Preservacio Permanente por ato do Poder
Executivo. Esse é um ato concreto, ele ndo poderia
também vir a matricula?

Existem também os espacos territoriais especial-
mente protegidos, como a Serviddo Ambiental (Lei
6.938/81, art. 9°-A, § 4°) e a Reserva Particular do Patri-
monio Natural (Lein® 9.985/00, art. 21, § 1°). Essas duas
claramente gravam o imovel, e elas ja tém dispositivos
na propria lei que trazem a obrigacéo de averbacio.
Essa averbacfo, portanto, nfo é facultativa. Mas, se

por algum lapso nfo vier a ser averbada, quais sio os
efeitos da nfo averbac¢io?

Esse tipo de discussio surge quando se assume como
hipotese valida que as restricdes administrativas esta-
belecidas em cardter individual precisam ser trazidas
para a matricula como condicéo dos seus efeitos pe-
rante terceiros. Para isso o que elas precisariam ter?
Euimagino que teriam que ser constituidas em carater
singular, e teriam que ter como objeto um imdvel, ou
imaveis especificos, reduzindo os poderes de uso e
fruicio do respectivo proprietério.

Essainterpretacdo ndo é conflitante com o art. 2°, §
2°,daLein®12.651/2012 (“as obrigacdes previstas nesta
Lei tém naturezareal e sdo transmitidas ao sucessor, de
qualquer natureza, no caso de transferéncia de dominio
ou posse do imdvel rural”).

Mas sera que a lei superveniente do registro imo-
biliario, que é especial no seu campo de atuacéo, ndo
poderia também impor uma condicdo adicional? Sim.

O art. 54,111, da Lei n® 13.097/2015 criou um requi-
sito de eficacia do ato administrativo criador de restri-
cdes e um dnus para a Administraciio Publica - levar o
ato ao Registro de Imoveis.

Entfo existe uma possibilidade também de se con-
ciliar essa regra geral do Direito Ambiental com anova
regra da inoponibilidade a terceiros da concentra¢io
da matricula.

Na verdade, eu acho que temos que discutir essa
questido com gente mais afeta ao Direito Adminis-
trativo. Temos que pensar também com a cabeca
do administrativo e do agente publico, uma vez que
esse artigo néo é voltado para o registrador imobilia-
rio, mas ele estd criando uma determinada condicéo
de eficacia para o ato administrativo. Entio é dnus
da Administracdo conduzir aquele ato ao registro
imobiliario.

Nos temos intimeras situa¢des em que a Admi-
nistracio age dessa maneira. Por exemplo, as aver-
bacdes de oficio das reservas legais, item 125 das
Normas; as previsdes nos termos de compromisso,
nas leis que eu mencionei, de que o ato tem que ser
levado a averbacdo. Existe uma consciéncia do Ad-
ministrador Publico de que o ato deva ser levado
a registro. O que importa é internalizar também a
ideia de que isso seja um 6nus com uma condicéo
de efetividade desse ato.
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“Hoje, rico é quem possui dados,

os dados pessoais tém valor
econdmico. Basta ver quais
SAa0 as empresas mais ricas

do mundo. Qual é o objeto delas?

Dados, dados pessoais.”

u trouxe comigo um folder de um evento
E que ocorreu nos dias 28 e 29 de setembro de

2005, realizado pelo IRIB e pela Associa¢ido
de Advogados de Sdo Paulo. Nesse evento, que reuniu
pessoas do Brasil e da Espanha, se tratou da questio da
protecdo dos dados pessoais e o registro imobiliario.
Ou seja, eu acredito que a minha tarefa principal aqui
seja relembrar a todos que o IRIB ja trata desse tema
de forma séria e organizada ha mais de quinze anos.

A coisa ndo é nova, a coisa é muito séria e preci-
sa ser tratada com a seriedade que merece porque se
aquilo 14 atras era algo que se avizinhava, agora nds
estamos diante de algo que ja chegou. E ndo podemos
ser surpreendidos para tentar arrumar a tranca da ja-
nela depois que o ladrio entrou.

Eu queria trazer aqui uma lembranca daquilo que
foi falado naquela oportunidade e que o proprio IRIB
cuidou de publicar e publicizar na Revista de Direito
Imobiliario. O que foi falado naquele dia, o que foi colo-
cado la como um trabalho a ser feito naquele presente
e paraum futuro, que ja chegou, esta publicado na RDI
59, de julho-dezembro de 2005. Eu fui relembrar o que
nés discutimos naquela ocasido. Fui lembrar também

porque eu cai de paraquedas num tema tio moderno
naquela oportunidade.

Em novembro de 2004, também por contato com
os registradores, com o Colégio Registral da Espanha
e com o CINDER, eu participei de um curso de Direito
Registral na Espanha. Por conta disso eu cheguei a
ter contato com um livrinho que ja esta ficando bem
amarelado: Cuadernos de Derecho Publico, de Mayo-
-Diciembre 2003. Proteccion de Datos. Na Espanha ja
havia uma obra inteira publicada, falando da protecéo
de dados, e aqui néio se sabia nada a respeito.

Se pesquisarmos a situacdo legislativa da protecéo
de dados no Brasil, vamos verificar que a Lei Geral de
Protecdo de Dados apareceu quase num soluco. Nos
nio tinhamos praticamente nada. Enquanto na Europa,
por exemplo, havia as Diretivas de Protecio de Dados
de 1995, 0 Regulamento Geral de Proteciio de Dados,
GDPR, veio em maio de 2016, com vigéncia a partir de
25 de maio de 2018.

E aqui, o que aconteceu? Havia um projeto de 2012,
que saiu de um congresso de publicitarios. Na Europa,
a Lei Geral de Protecfio de Dados, GDPR, entrou em
vigor no dia 25 de maio de 2018. Quando surgiu a lei
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europeia, aprovaram o tal projeto no Senado, em 10
de junho de 2018, e foi para sancdo presidencial em
14 de agosto de 2018. Um tema tdo simples, uma coisa
que nio mexe com a vida de ninguém, somente com
o mercado, o setor publico, os notarios e os registra-
dores, e um outro player extremamente importante, o
Poder Publico, a Administracdo Publica. Aprovacio a
toque de caixa.

De repente se coloca vigéncia para 16 de fevereiro
de 2020. E noés nos perguntamos: os players, aqueles
que precisam trabalhar com essa legislacio — que de
nova s6 tem a promulgacéo da lei, porque o problema
néo é novo - estio preparados para atuar com respon-
sabilidade e seriedade na protecdo dos dados pessoais?

Posta essa questiio, é disso que vamos falar aqui hoje
mais uma vez. Como o tema é muito amplo, vamos
tratar um pouco mais dessa perspectiva historica, mas
trazendo alguns problemas que vém consumindo o meu
intimo ja ha algum tempo e que de vez em quando a
eles eu agrego um problema maior.

Dados pessoais:

o maior fildo de riqueza do mundo

Nesse artigo que esta publicado na RDI 59 a conversa
era interessante. Eu falava: “A globalizacfo, a infor-
matica, a internet estdo chegando, sio coisas novas
que precisariam ser trabalhadas, porque juntamente
com esse ambiente mais compartilhado aparece um
direito novo”. Naquela época aqui no Brasil s6 se falava
em privacidade e direito a informacdo. Privacidade,
aqueles direitos da personalidade que deveriam ser
protegidos. O Direito Privado ja tratava bastante dis-
so. Se trabalhava também com o direito a informacio,
direito de informar e ser informado, muito relacionado
com a questio da imprensa.

Nos registros publicos, em 2005, havia essas discus-
sOes, mas nio se falava de dois pontos fundamentais.
Além do direito a intimidade - do direito a escolher
questdes religiosas, de género, opc¢des sexuais — além
dessas questdes, que precisavam de uma protecio re-
lativa a dignidade da pessoa humana, ja se tinha um
outro direito, que era muito pouco falado, relativo aos
dados pessoais.

Os senhores e senhoras percebem como dados pes-
soais hoje sdo o maior fildo de riqueza do mundo? Mui-
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to tempo atras erarico quem era proprietario de terras.
Propriedade imobiliaria ja foi um sinal de riqueza. De-
pois passou a ser quem era dono de uns pedacinhos de
papel, umas tais de acdes. Entéo os acionistas de algu-
mas empresas tinham ali a riqueza. Hoje, rico é quem
possui dados, os dados pessoais tém valor economico.
Basta ver quais sdo as empresas mais ricas do mundo.
Qual é o objeto delas? Dados, dados pessoais.

Um ponto destacado naquela época foi que de um
lado os dados possuem valor econdmico e, se eles pos-
suem valor economico, um dos grandes players vai se
interessar por ele. Em quem eu estava pensando na épo-
ca? O mercado. O mercado vai se interessar pelos dados
pessoais e vai querer reunir os dados pessoais para
fazer dinheiro, para ter lucro com os dados pessoais.

O titular dos dados é a pessoa
Mas o meu publico sio os registradores publicos, os
registradores de imdveis, de titulos, de pessoas naturais.



Por que isso era tio importante para os registradores?
Porque se precisava definir outro ponto que na Espa-
nha ja estava bem pacificado, ou seja, que os dados
pertencem a pessoa. O titular dos dados é a pessoa.

Naquele evento uma das perguntas ao final da ex-
planacéo foi: os dados sdo do registro imobiliario? Ou
vamos perguntar de outra forma: os dados sio do regis-
trador imobiliario? Ou ainda: os dados que eu coloco no
acervo de um registro imobiliario, porque sou obrigado
a isso pelo sistema legal, sio dados que pertencem ao
ente estatal que delegou o exercicio dessa atividade
publica auma pessoa privada, que é o registrador? No.
O titular dos dados, o dono dos dados ¢ a pessoa. Os
dados pessoais sdo da pessoa.

A Unido Europeia ja tratava de forma muito impor-
tante um ponto que esta presente na nossa lei nova, Lei
Geral de Protecfio de Dados. E a questiio de quando eu
lhe passo os meus dados.

Por exemplo, eu preencho um cadastro com os meus
dados para concorrer a uma viagem a Paris.

Antes de a lei estar em vigor ndo havia um regra-
mento sobre o que eu poderia ter de dano ou qual seria
a suaresponsabilidade privada pelos dados que eu lhe
forneci, de livre e esponténea vontade, para ganhar
uma viagem para Paris.

Agora, do lado de ca eu tenho um registrador de
imdéveis. Eu nio passo os meus dados pessoais para ele
voluntariamente, eu passo porque o sistema juridico me
impoe isso. Ele me impde porque eu adquiri um imével
na regifio abrangida pela delegaco desse registrador
e, para que eu possa obter a garantia do meu direito e
os efeitos juridicos dessa propriedade, eu preciso fazer
com que isso seja registrado.

Vamos lembrar que o registro imobiliario é um sis-
tema que de uma forma ou outra é criado em cada um
dos paises para garantir o trafego imobiliario, para dar
publicidade e seguranca aos direitos das pessoas. Eu
posso ter vérias formas. Eu posso ter um mero regis-
tro de documentos, eu posso ter algo mais complexo,
€Omo No NoOsso caso, em que os direitos sdo previamente
verificados para que se tente dar seguranca para todo
o direito inscrito. Nesse contexto, para que além da
primeira contratacdo eu consiga contratar com todo
mundo, fazer um contrato erga omnes, eu tenho que
levar o meu titulo, levar o meu direito para esse sis-
tema de registro de imdveis. Por que eu passo meus
dados pessoais? Para registrar o meu imével. S6 para
isso. O meu consentimento esta limitado a esse fato,
a propriedade daquele imovel. Nio é para sair por ai
repassando isso para qualquer um, repassando isso
para quem quer que tenha algum interesse, porque
vocé ndo é dono disso.

Entdo foram essas as colocacdes que eu fiz em 2005.
N3io foram inventadas, eu fui estudar na doutrina e
na jurisprudéncia espanhola. Isso ficou guardado nos
arquivos do proprio IRIB durante muito tempo, sem
que se falasse muito nisso.

Na ocasifio ja fiz um questionamento de algo que
eu nio me conformo até hoje, que é a questio da cer-
tiddo do Registro de Iméveis por cdpia da matricula.
Passa informacio demais e passa informacfo confusa,
registros que ja nio valem mais. Ou seja, a certidio por
copia da matricula ndo é Gtil para o usuario. E preciso
pensar melhor, porque a certiddo sai com informacio
de quem nfo é mais titular, de quem nfo tem mais nada
aver com o imével.
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Administracao Publica

nao pode se apropriar dos dados

Um ponto que veio a agregar isso tudo é que 14 por
2013 apareceu um novo player, igual ou equitativa-
mente similar ao mercado: o Estado. O Estado quer
os dados dos registros, de todos os registros publicos,
quer os dados do Registro de Imoveis. Eu passei os
dados para o senhor registrador por causa da minha
propriedade. Ele pode repassar esses dados livremen-
te para um ser estatal?

Repassar os dados de forma livre para o Estado sem
saber como isso vai ser repartido, replicado e redis-
tribuido é um problema para o qual talvez a Lei de
Proteciio de Dados possa dar alguma ferramenta, al-
guma garantia. Antes da lei esses dados poderiam ser
compartilhados do jeito mais facil do mundo. Eu sou
o Estado, vocé é paraestatal, a Raquel é organizacio
social de interesse publico. Eu pego os dados de vocé,
registrador, e compartilho com todo mundo. Que pro-
tecdo o titular dos dados vai ter com relacdo a isso?

Sao algumas questdes que a gente verifica que véo
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sendo construidas em face desse regramento e em
cima dessa estrutura que ja vinha sendo desenhada e
apresentada em 2005. Alguém aqui se lembrou desse
artigo e perguntou se esta atualizado. N&o esta atuali-
zado por escrito, eu tenho tentado complementar. Se
antes eu dizia que os dados possuiam valor economico
e integravam o patrimdnio dos individuos, hoje eu que-
ro destacar que os dados ndo podem ser apropriados
pela Administracdo Publica para fins diversos daqueles
constringidos pelos usuarios dos registros publicos.

Com relacdo ao tema da proteciio dos dados pesso-
ais e os registros publicos, eu termino dizendo que a
maior preocupaciio que eu tenho hoje é essa. Eu tinha
um conforto muito grande enquanto os dados ficavam
guardados e sob a responsabilidade dos registradores
de imoveis e que eu s6 conseguia consultar esses dados
por meio de uma certidio de cada um. O custo disso
para um tratamento era muito dificil. Hoje nio, com
pouquissimo recurso tecnologico e pouquissimo di-
nheiro eu posso fazer o tratamento dos dados.

A coisa é muito séria e o tema é muito relevante.



Priscila Alves Patah, Rachel Leticia Curcio Ximenes, Luis Paulo Aliende Ribeiro, Naila de Rezende Khuri e Daniel Lago Rodrigues.
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“Nao existem direitos absolutos. Esses direitos que a lei

consagra aos titulares ndo necessariamente as serventias

extrajudiciais deverao cumprir, porque nao vao conseguir.

A anonimizacao é um exemplo critico, bem como bloqueio

e eliminacao. A meu ver, a portabilidade dos dados

nao faz muito sentido. Todos esses direitos devem ser

compatibilizados com as funcdes e os principios dos

registros.”

u gosto muito desta passagem do saudoso
E professor Stéfano Rodota, que foi presidente
da Autorita Garante Della Privacy, o 6rgio
italiano que zela pelo cumprimento, pela fiscalizacdo

daleiitaliana. Num de seus textos ele fala que ha quatro
fases da privacidade:

Privacidade vs. Proteciio de Dados Pessoais

1) do direito de ser deixado s6 ao direito de manter o
controle sobre suas proprias informacdes;

2) da privacidade ao direito a autodeterminacéo in-
formativa;

3) da privacidade a ndo discriminacéo;

4) do segredo ao controle.

Quando nasce uma crianca os pais nio tém a op¢io
de que ndo conste nenhuma informacio na DNV - De-
claracéio de Nascido Vivo, para garantir maior priva-
cidade para seu filho. Esse documento recolhe dados
pessoais e tem uma finalidade especifica, o assento
de nascimento. Como nio ha a opcéo de ser deixado
sO surge uma nova maneira de encarar a privacida-
de, facultando ao titular dessas informacdes algumas

prerrogativas, direitos, para que ele possa realizar esse
controle das suas informacdes pessoais.

TEMAS FUNDAMENTAIS PARA APLICACAO DA
LGPD NA ATIVIDADE NOTARIAL E REGISTRAL
A lei traz as figuras de operador, controlador e en-
carregado.

- Controlador: pessoa natural ou juridica, de direito
publico ou privado, a quem competem as decisdes
referentes ao tratamento de dados pessoais (Art.
5°, inc. VI LGPD). Por exemplo: quais dados serio
coletados? Para qué? Com quem serdo comparti-
lhados esses dados?

- Operador: pessoa natural ou juridica, de direito pu-
blico ou privado, que realiza o tratamento de dados
pessoais em nome do controlador (Art. 5°, inc. VII
LGPD). E quem realiza esse tratamento, observadas
as instrucdes do controlador.

- Encarregado: pessoa indicada pelo controlador para
atuar como canal de comunicacfo entre o controla-
dor, os titulares dos dados e a Autoridade Nacional
de Proteciio de Dados (Art. 5°, inc. VIII LGPD).
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Seria o encarregado a figura do Data Privacy Officer
(Art. 37 GDPR)?

Esse é um tema interessante para ser debatido, por-
que o Data Privacy Officer, na Unido Europeia, nio é
s6 um canal de comunicacdo. Ele é responsavel por
fiscalizar os controladores e operadores e, se for o caso,
denunciar para a autoridade de proteciio de dados al-
gumas condutas contrarias a lei.

Fica dificil um encarregado com esse tipo de atri-
buicdo ser um funcionario da empresa. Como um fun-
cionario pode denunciar alguma pratica equivocada da
empresa? A figura do encarregado nio foi amplamente
detalhada na nossa lei. Por enquanto ele aparece como
mero canal de comunicacfo entre controlador, ope-
rador e autoridade; e entre controlador, operador e
titulares de dados pessoais.

Por que eu acho essa figura importante? Na Unido
Europeia todos os érgios publicos sdo obrigados a ter
um Data Privacy Officer, que até pode ser compartilha-
do. Tsso é importante porque a propria lei equipara os
registros a 6rgios publicos. Entfio, quando essa figura
for obrigatoria vamos ter um problema. Os cartdrios de-
ficitdrios ndo tém condicfio de manter um funcionario
sO paraisso. O ideal seria compartilhar esse funcionario
com varias serventias, ou a associacdo disponibilizar
essa figura para atender as serventias.

A pergunta é: as serventias extrajudiciais seriam
controladores ou operadores? Isso é importante porque
vai ter impacto na responsabilidade civil. Eu entendo
que em algumas situacdes as serventias extrajudiciais
sdo operadoras, porque elas nio tém liberdade de
escolher quais informacdes vio ser coletadas. E elas
tém obrigacio legal de coletar aquelas informacoes e
realizar o tratamento conforme o provimento do CNJ.
O proprio provimento traz um modelo de assento de
nascimento, entio aqueles campos tém que ser pre-
enchidos e essa deciséo ja foi tomada. Em se tratando
de responsabilidade civil, se o operador cumpre todas
as instrucdes do controlador, ele ndo responde, quem
responde é o controlador.

Entfo essa é uma pergunta que provavelmente va-
mos ter que enfrentar. Eu acho que nio ha uma respos-
ta tinica. Em alguns casos as serventias extrajudiciais
serfio controladoras e em outros, operadoras.

Eu vou passar pela questio do consentimento, por-
que o consentimento nio é a inica base de tratamento.
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Oart. 7° daLein®13.709/2018 (LGPD) traz outras bases
de tratamento.
Autodeterminaciio informativa versus outras ba-
ses de tratamento de dados (art. 7° LGPD):
- Obrigacio legal ou regulatoria (inc. I1);
- Administracdo Publica - Politicas Publicas (inc. ITI);
- Realizacdo de estudos por 6rgéo de pesquisa (inc. IV);
- Execucdo do contrato (inc. V);
- Exercicio de direitos em processo judicial, adminis-
trativo ou arbitral (VI);
- Protecfo da vida ou incolumidade fisica (inc. VID);
- Tutela da satde (inc. VIII);
- Interesse legitimo do controlador (inc. IX);
- Protecdo do crédito — Lei do Cadastro Positivo, por
exemplo (inc. X).

Eu destaquei o que me parece mais relacionado com
a atividade notarial e registral.

Primeiro, a coleta e tratamento desses dados ge-
ralmente sera feita com base na lei ou em obrigacio
regulatdria. Sdo as normas da Corregedoria Geral da
Justica que informam e que direcionam a coleta e o
tratamento desses dados. Muitas vezes também a Ad-
ministracdo Publica determina o envio de relatdrios e
mapas para definir politicas publicas.

Execucfo de contrato, exercicio de direitos em pro-
cesso judicial e administrativo. A usucapio extrajudi-
cial, ou seja, algumas informacdes ali coletadas e trata-
das tém esse fundamento para instruir o procedimento.

O interesse legitimo é uma clausula aberta, nio sabe-
mos realmente o que serd, mas pode ser uma base legal
para o tratamento. O proprio controlador ou operador
vai informar qual seria esse interesse legitimo, desde
que ndo contrarie a protecdo de dados, a privacidade
dos titulares.

Quanto a protecdo do crédito, a Lei do Cadastro
Positivo seria um exemplo. A autodeterminacio in-
formativa é esse feixe de direitos que alei assegura aos
titulares, que sfo as pessoas fisicas determinadas ou
que possam ser determinadas por tratamento de dados.

DIREITOS DOS TITULARES DOS DADOS

PESSOAIS: LEI N213.709/2018 (LGPD)

Art. 18. O titular dos dados pessoais tem direito a obter
do controlador, em relaciio aos dados do titular por ele
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tratados, a qualquer momento e mediante requisicéo:

I - confirmacéo da existéncia de tratamento;

II - acesso aos dados;

III - correcdio de dados incompletos, inexatos ou de-
satualizados;

IV - anonimizacéo, bloqueio ou eliminacéo de dados
desnecessarios, excessivos ou tratados em descon-
formidade com o disposto nesta Lei;

V - portabilidade dos dados a outro fornecedor de ser-
vico ou produto, mediante requisicio expressa e
observados os segredos comercial e industrial, de
acordo com aregulamentacéo do érgéo controlador;

VI - eliminacio dos dados pessoais tratados com o con-
sentimento do titular, exceto nas hipoteses previstas
no art. 16 desta Lei;

VII - informacfo das entidades publicas e privadas com
as quais o controlador realizou uso compartilhado
de dados;

VIII - informacéo sobre a possibilidade de néo fornecer
consentimento e sobre as consequéncias da negativa;

IX - revogacfio do consentimento, nos termos do § 5°
do art. 8° desta Lei.

Como tema relacionado a publicidade registral te-
mos a anonimizacio. Esse seria um problema para as
serventias extrajudiciais, porque se vocé anonimiza
algum dado, vocé desconecta aquela informacio com
aquela pessoa determinada. Ha varios tipos de anoni-
mizacdo. Mas se vocé realizar esse procedimento, o
dado perde a finalidade para a qual ele ¢ mantido, que
é justamente identificar relacdes juridicas.

Um paréntese. N&o existem direitos absolutos. Esses
direitos que a lei consagra aos titulares ndo necessa-
riamente as serventias extrajudiciais deverido cumprir,
porque ndo vao conseguir. A anonimizacio é um exem-
plo critico, bem como bloqueio e eliminacdo. A meu
ver, a portabilidade dos dados néo faz muito sentido.
Todos esses direitos devem ser compatibilizados com
as funcdes e os principios dos registros.

Dentre os principios dos registros publicos vamos
destacar a conservacdo. Como eliminar dados, se o
proprio principio dos registros publicos é conservar
aquelas informacdes? Outro principio fundamental, a
publicidade, tem um objetivo maior, que é a seguranca
publica e a cognoscibilidade dos atos inscritos.
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Drunken Pirate

E dentre os direitos dos titulares de dados eu gos-
taria de destacar o direito ao esquecimento, que tem
uma vagueza semantica proposital porque é o resul-
tado da ponderacéo de valores num caso concreto.

Por exemplo, o caso conhecido como drunken pirate
(2006): uma jovem mie de 25 anos de idade foi impedi-
da de se tornar professora em razio de uma foto dela,
narede social MySpace, com um chapéu de pirata e um
copo plastico em mios. Por uma foto essa pessoa foi
estigmatizada como uma universitaria bébada.

Varios doutrinadores favoraveis ao direito ao es-
quecimento entendem que a internet precisa nos per-
mitir esquecer, o que se torna impossivel gracas a sua
capacidade de armazenamento e de informacéo. A
internet ndo nos deixa esquecer.

O caso Aida Curi é paradigmatico no Brasil. Aida
foi vitima de um brutal feminicidio.

Um determinado programa de televisdo quis fazer
uma reportagem sobre o assunto 50 anos depois da
morte de Aida Curi, e seus familiares ingressaram com
uma acdo de oposicfio a transmissdo do programa.
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Eu ressalto o Recurso Especial' em que o ministro
Salomio destacou: “5. Com efeito, o direito ao esque-
cimento que ora se reconhece para todos, ofensor e
ofendidos, nfo alcanca o caso dos autos, em que se
reviveu, décadas depois do crime, acontecimento que
entrou para o dominio publico, de modo que se tornaria
impraticavel a atividade daimprensa para o desiderato
de retratar o caso Aida Curi, sem Aida Curi.”

DIREITO AO ESQUECIMENTO

E REGISTROS PUBLICOS

E um conceito realmente muito amplo. A definicéio
que me convenceu foi a de um italiano, Massimilia-
no Mezzanotte?. Ele diz que o direito subjetivo é uma
situacfio juridica subjetiva com corpus de um direito
a identidade pessoal - ou seja, a pessoa ndo quer ser
estigmatizada — mas com animus de direito a privaci-
dade porque, para ndo haver o estigma, muitas vezes
esse contetdo nfo pode ser mais acessado ou a0 menos
precisa ter alguma restricdo.

Eu penso que o direito ao esquecimento é um direito
de personalidade auténomo. Se ele é identidade pesso-
al mais privacidade, esse conjunto é um todo que lhe
confere a sua autonomia dentre os demais direitos de
personalidade. E muitas vezes o exercicio desse direito
de personalidade autonomo é por meio do controle
de informacdes pessoais, esse feixe de direitos que a
propria Lei de Protecdo de Dados assegura.

Eu participei de um encontro que questionava o direi-
to ao esquecimento versus publicidade. O art. 16 da Lei
de Registros Publicos obriga os registradores a emitirem
certiddes, mas essas certiddes nio sio amplas. Por exem-
plo, no caso de mudanca de género ha obrigatoriedade
desse sigilo para a pessoa nio ser estigmatizada.

Provimento CNJ n° 73/2018

Art. 5° A alteracdo de que trata o presente provimento
tem natureza sigilosa, razio pela qual a informacéio
aseu respeito ndo pode constar das certiddes dos as-
sentos, salvo por solicitacdo dapessoarequerente ou

1REsp. 1335153/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA,
julgado em 28/05/2013, DJe 10/09/2013.

2 || diritto all'oblio: contributo allo studio della privacy storica. Napoli: Edizioni
Scientifiche Italiane, 2009. p. 81.



por determinacdo judicial, hipoteses em que a certi-
déo devera dispor sobre todo o contetdo registral.

Provimento CGJSP n° 16/2018

Art. 10 - O requerimento de substituicfio de prenome,
sexo, ou ambos, e o procedimento previsto neste
Provimento sdo sigilosos e deles somente poderio
ser expedidas certiddes, ou copias, mediante requi-
sicdo judicial.

Dessa forma se consegue efetivar o direito ao esque-
cimento como direito de personalidade autonomo, e
também as funcdes e os principios registrarios.

DIREITO A DESINDEXACAO:
CONCEITO E TERMINOLOGIA
A desindexacéo é mais pontual.

Hoje esta clara a diferenca entre direito a esqueci-
mento e desindexacdo. Desindexacéo é um tratamento
de dados pessoais.

Tratamento de dados: LGPD (art. 5°)

X - tratamento: toda operacéo realizada com dados
pessoais, como as que se referem a coleta, producio,
recepcio, classificacio, utilizacfio, acesso, reprodu-
cdo, transmisséo, distribuicdo, processamento, ar-
quivamento, armazenamento, eliminacdo, avaliacfio
ou controle da informacéo, modificaciio, comunica-
cdo, transferéncia, difusdo ou extracao;

Eu destaco o art. 5°, inc. X, que traz o conceito de
tratamento de dados pessoais. E um conceito exempli-
ficativo. Refere-se a toda operacdo que coleta, produz,
recepciona, classifica. E um tipo de tratamento de da-
dos pessoais. Varias condutas podem ser caracteriza-
das como tratamento de dados pessoais e de maneira
exemplificativa.

O caso precedente é o Google versus Gonzales.

O cidadio espanhol Gonzales foi processado por
débitos previdenciarios e o imével foi a leildo. Em 1998,
o leildo foi noticiado no jornal La Vanguardia. Dez
anos depois, quando utilizava a ferramenta de busca
do Google, Gonzales foi surpreendido com a indexacio
dessa noticia e ingressou com uma reclamacfo perante
a Agéncia Espanhola de Protecio de Dados - AEPD

(2007), solicitando que seus dados nio fossem inde-
xados na pagina do site de busca.

A AEPD concluiu que sendo uma ferramenta de
busca, Google Spain realiza coleta, tratamento e ar-
mazenamento dos dados pessoais, e que esta sujeita a
legislacdo de protecdo de dados, que garante ao inte-
ressado o cancelamento de suas informacdes quando
forem irrelevantes.

Aplicando esse precedente a dindmica registral
podemos relacionar essa pratica aos editais online. Se
publicar é uma obrigacio legal ou regulatéria nas exe-
cucdes de alienacdo fiduciaria, ela deve ser cumprida
pelo oficial registrador. Contra isso nio ha como se
insurgir. Mas o individuo pode sim questionar esse
tratamento quando a informacéo é buscada da fonte
primaria e classificada ou relacionada numa platafor-
ma, numa ferramenta de busca.

LGPD: RESPONSABILIDADE E RESSARCIMENTO
Noés vimos uma série de direitos, que sio assegurados
aos titulares dos dados, e de obrigacdes, que os contro-
ladores e operadores devem cumprir. Se nfo o fizerem
serdo responsabilizados.

Art. 42. O controlador ou o operador que, em razio
do exercicio de atividade de tratamento de dados
pessoais, causar a outrem dano patrimonial, moral,
individual ou coletivo, em violacdo a legislaciio de
protecdo de dados pessoais, é obrigado a repara-lo.

A multa prevista na Lei Geral de Protecdo de Dados
é 2% do faturamento da empresa. No Marco Civil da
Internet, que estd em vigor, é 10%, mas eu ainda néo
vi nenhum 6rgéo aplicando essa multa sobre o fatura-
mento da empresa.

A questio que surge a respeito da multa é se essa
penalidade pode ou néo ser aplicada as serventias
extrajudiciais. Hoje se discute a impossibilidade de
aplicar multa a 6rgios publicos, uma vez que 6rgio
publico nfo tem faturamento. Mas isso com certeza
a Autoridade de Protecéio de Dados vai regulamentar.

Outra possivel sancdo é o bloqueio de tratamentos de
dados. Como proibir um Registro Civil de Pessoas Na-
turais de emitir certiddes de nascimento, por exemplo?
Nio tem como, fica inviavel aplicar essa penalidade
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para as serventias extrajudiciais. A meu ver seria s6 a
hipétese de adverténcia realmente.

A Lei 8.935 estabelece outros tipos de punicdes,
que a Corregedoria pode eventualmente aplicar, caso
entenda que o tratamento de dados foi equivocado ou
que houve um compartilhamento indevido de dados
pessoais. Mas pela LGPD eu acho que sdo complicadas
essas sancoes, a ndo ser a adverténcia.

LGPD: RESPONSABILIZACAO

NA ESFERA CIVEL

Na esfera civel, o art. 42 traz a responsabilizacfo, mas
nio diz se é solidaria ou subjetiva, o que foi um grande
retrocesso do legislador.

Desde as primeiras discussoes da lei no Ministério
da Justica, de que eu participei em 2011, a ideia é a
responsabilizacio objetiva. Tanto assim que no art. 43
tem um regime de excludentes de responsabilidade.

Art. 43. Os agentes de tratamento s6 nio serio res-
ponsabilizados quando provarem:

I - que ndo realizaram o tratamento de dados pessoais
que lhes é atribuido;

II - que, embora tenham realizado o tratamento de
dados pessoais que lhes ¢é atribuido, ndo houve vio-
lacdo a legislacdo de proteciio de dados; ou
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III - que o dano é decorrente de culpa exclusiva do
titular dos dados ou de terceiro.

S6 se trabalha com excludente de responsabilidade
em um sistema de responsabilizacéo objetiva, porque
na responsabilizacio subjetiva deixa de existir um
dever de reparar se nio se comprovar a culpa. Nio se
precisa de excludente de responsabilidade no sistema
de responsabilidade subjetiva.

O art. 43 traz essas excludentes. A meu ver, a
responsabilidade seria realmente objetiva, com as
excludentes - nio realizou o tratamento; ainda que
tenha realizado, o dano nio aconteceu; ou o dano foi
culpa exclusiva do titular de dados ou de terceiros.
Mas a responsabilidade é solidaria entre controlador
e operador.

Quanto a responsabilizacdo dos registradores e
notarios, esse é outro questionamento com o qual
vamos nos deparar. E claro que isso néo vai ser resol-
vido pela Autoridade Nacional de Prote¢do de Dados,
porque ela s6 atuara na esfera administrativa. Sera o
Judiciario a definir se aplica o regramento da respon-
sabilidade objetiva, se entender que o sistema é o da
Lei Geral de Protecdo de Dados ou o regime proprio
dos registradores e notarios, em varias leis, que ja
pacificou a responsabilizacdo subjetiva.

Este ano o julgamento pelo Supremo Tribunal Federal



também traz para o Estado essa responsabilizacio obje-
tiva pelos atos praticados pelos registradores e notarios.
A meuver, com todo respeito, essa decisio é equivocada.

Supremo Tribunal Federal - Tema 777: “Responsa-
bilidade Civil do Estado em decorréncia de danos
causados a terceiros por tabelides e oficiais de re-
gistro no exercicio de suas funcdes”. (RE 842846
RG/SC, Rel. Min. Luiz Fux) - Art. 37, § 6° CF/88
- Resp. Objetiva do Estado.

A LGPD traz uma série de questionamentos e di-
vidas. Isso se parece um pouco com aquela fase do
Cdédigo de Defesa do Consumidor, em 2009. Quando
veio o Cédigo de Defesa do Consumidor muito se fa-
lava que as empresas iam falir. Mas a jurisprudéncia
foi esclarecendo as questoes.

A Autoridade Nacional de Protecdo de Dados é
um orgao técnico fundamental que vai estabelecer
resolucdes e portarias para definir melhor essas con-
dutas. A lei é ampla por sua propria natureza, porque
a tecnologia muda numa velocidade muito rapida e
constante. Entio esse 6rgio é fundamental para a efe-
tiva protecio de dados no Brasil.

A meu ver, o regime préprio dos registradores e
notarios deve prevalecer quanto a responsabilidade.
Mas isso o Judiciario vai definir nos proximos anos.
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“Sem instituicoes que facam
a mesma coisa que o direito
de propriedade, ou o registro

imobiliario, pura e simplesmente

nao se tem nem economia de
mercado nem democracia.”

meu tema diz respeito ao futuro papel que o

registro imobiliario poderia ter numa socie-

dade que passa por transformacdes radicais,
que mudam nfo apenas a estrutura da tecnologia, mas
que sdo capazes de modificar a estrutura da propria
sociedade.

Sera que com essas transformacdes todas o papel
do Direito, o papel das profissdes juridicas, e de modo
particular o papel de notarios e registradores, estaria
se esvaindo, desaparecendo, se desconfigurando, as-
sumindo uma forma tio diversa da atual, que perderia
relevancia?

E muito dificil falar a respeito do futuro, ninguém
tem bola de cristal. Nos temos a pretensio de falar no
futuro como se houvesse um futuro e o futuro fosse
aquele que a gente planeja, deseja.

Na Idade Média geralmente se usava a palavra no
plural, se falava em futuros. Nao tem um futuro, nio
sei quantos futuros estdo a disposicéo. E o futuro é
sempre uma construciio do presente. £ um paradoxo,
mas a coisa funciona dessa maneira. Eu s posso falar
do futuro no presente. Quando eu chegar no futuro,
ele deixou de ser futuro. Entdo ha um exercicio aqui

de adivinhacéo, de especulacio.

E claro que nés temos dados que podem apontar
uma tendéncia. Eu posso trabalhar com algoritmos,
com econometria, com estatistica, eu posso ter dados
muito precisos. Mas nada vai me permitir revelar o
futuro na véspera. Ninguém conhece o futuro na vés-
pera. Hoje, pelo menos nas condic¢des disponiveis pelo
desenvolvimento tecnologico, é possivel que eu adote
varias técnicas de prognose, o que esta muito longe de
garantir o futuro na véspera.

O professor Juliano Maranhio trabalha com essas
questdes de inteligéncia artificial e Direito de for-
ma muito mais intensa do que eu. Ele coordena um
trabalho, que eu reputo importantissimo, das coisas
mais importantes que a Universidade de Sdo Paulo
tem feito nessa area, que é justamente um laboratorio
que estuda as relacdes entre inteligéncia artificial e
Direito. Com certeza ele vai poder falar coisas muito
mais apropriadas, mas o meu palpite € o seguinte. As
profissdes juridicas de forma geral, e as atividades no-
tariais e registrais, nas condicdes hoje oferecidas pela
tecnologia, estdo longe de extin¢do.

Meu palpite é de que existe muito espaco niio apenas
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para o desenvolvimento ou para a manutenco dessas
atividades, mas para que essas atividades encontrem
novos caminhos, que elas possam se valer de novas
tecnologias para prestar servicos de melhor qualidade,
servicos mais eficientes e servicos com uma funcio
social ainda mais relevante. E eu vou tentar explicar
aqui por que eu tenho esse palpite sem ser adivinho.

Nova tecnologia:

novas e riquissimas possibilidades ao Direito

Nos podemos dizer que a sociedade 1.0, usando a lin-
guagem da tecnologia, foi a sociedade na qual a comuni-
cacdo erabasicamente uma comunicacdo entre presen-
tes, vinculada e dependente dos sentidos. Comunicacéo
era algo que se fazia entre presentes no alcance davoz,
davisfo, da audicio, por isso vinculada aos sentidos, a
comunicacéo oral. Essa é a sociedade 1.0.

A passagem da sociedade 1.0 para a sociedade 2.0
implicou a introducéo de uma novidade tecnoldgica
muito importante, talvez mais devastadora do que a
internet, que foi a tecnologia da escrita. A escrita re-
volucionou o processo de comunicacio quando foi in-
ventada e quando ganhou grande capilaridade, grande
divulgacio.

A sociedade 4.0 ¢é a sociedade na qual nds vivemos
atualmente. Foi precedida pela geracdo anterior, a
geracdo 3.0, posterior a 2.0, que contou com a tecno-
logia escrita. A sociedade 3.0 também conviveu com
uma novidade tecnoldgica, uma novidade tecnoldgica
que potenciou a comunicacio escrita, deu grande vi-
sibilidade, grande divulgacéo, grande popularizacdo a
comunicacfo escrita. Essa novidade tecnoldgica foi a
invencdo da imprensa.

A sociedade 4.0 se valeu de toda a parafernalia
tecnolodgica que nds temos atualmente - inteligéncia
artificial, rede de computadores, internet, redes so-
ciais -, é a sociedade que nos deixa atordoados com a
velocidade com que ela incrementa as possibilidades
de comunicacio.

Nas etapas anteriores, na passagem da sociedade
1.0 para a sociedade 2.0, alguém poderia especular do
ponto de vista juridico: “Mas nfo existia Direito an-
tes da invencdo da escrita?”. Claro que existia. “Nfo
existia contrato antes da invencéo da escrita?”. Claro
que existia alguma forma de propriedade, de registro
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da propriedade, de controle da propriedade, mesmo
numa sociedade que sequer conheceu a escrita. Muito
provavelmente sim.

Por acaso a introdu¢io de uma nova tecnologia des-
truiu o Direito anterior? A nova tecnologia substituiu
as manifestacdes juridicas que se tinha numa sociedade
onde a comunicacio era uma comunicacdo oral? Néo.
O que aconteceu foi exatamente o contrario, a nova
tecnologia ofereceu novas e riquissimas possibilidades
ao Direito. Regular a propriedade ou regular o contrato
tendo a escrita a sua disposicdo foi algo que poten-
cializou a relacdo do Direito com os contratos e com
a propriedade. A nova tecnologia nio atrapalhou em
nada o Direito, potencializou o Direito.

Por acaso com a invencio da imprensa - passagem
da sociedade 2.0 para a sociedade 3.0 — a tecnologia
impressa criou dificuldades para o Direito? Nio. Jus-
tamente o contrario, potencializou a cultura livresca



para o bem e para o mal. Nos sabemos o quanto a cul-
tura livresca, que depende da imprensa, influencia o
trabalho de advogados. A imprensa potencializou e
uniformizou, por exemplo, a publica¢io das leis. Pos-
sivelmente o processo de codificacdo nio teria tido a
repercussio que teve se ndo se conhecesse aimprensa.
A nova tecnologia nem suprimiu nem mitigou a impor-
tancia do Direito, potencializou tudo isso.

Por que razdo misteriosa, enigmatica as novas tec-
nologias hoje suprimiriam o papel do Direito, dos
advogados, dos juizes, dos notarios e dos registrado-
res? Sera que as novas tecnologias, que se apresentam
ameacadoras para todas as profissdes, nio podem ser
devidamente adaptadas, ajustadas, e potencializarem a
sociedade em geral e as profissoes juridicas, registrarias
e notariais de forma particular? Na minha maneira de
ver, sem ser adivinho, todas as condi¢es para que isso
aconteca estiio dadas.

Por que o Direito nao esta sendo substituido

por blockchain, por smart contracts?

Para entendermos um pouco melhor quais sio essas
possibilidades, eu pergunto: Por que o Direito ndo esta
desaparecendo e nio esta sendo substituido por um
computador, por blockchain, por smart contracts? Por
que os escritorios de advocacia tém alguma perspectiva
e por que notarios e registradores também terfo o que
fazer - meu palpite - no futuro?

Eu vou fazer aqui uma simplificaciio bastante gros-
seira de modelos tedricos, de referéncias bibliografi-
cas, que esto por tras daquilo que eu vou dizer. Eu s6
vou pedir um crédito de confianca em relacio a alguns
pontos que sdo questionaveis. O que vou dizer sio coi-
sas bastante questionaveis. Mas se entendermos essas
referéncias acho que fica mais facil a compreenséo da
continuidade do raciocinio.

Deem de barato que o sistema juridico opera den-
tro de limites. O Direito nio é capaz, por exemplo, de
adivinhar o futuro; ninguém é capaz, por que o sistema
juridico seria? O Direito nfio é capaz de fazer com que
eu suprima riscos, por exemplo. O Direito me permite
conviver com riscos, o Direito me permite tratar ris-
cos, mas o Direito ndo é um mecanismo que tem a sua
disposicio a varinha de condio para eliminar todo e
qualquer tipo de risco. O Direito nio tem essa pretensio
porque reconhece os seus limites.

Eu nio preciso retroceder a figura do legislador
racional, que era pratico, que era onisciente, que s
regulava aquilo que fosse estritamente necessario, que
era pragmatico. Nfo preciso retroceder a essa figura
para imaginar que o Direito possui limites. O Direito
é capaz de regular a propriedade, mas nio é capaz de
criar a propriedade; nio é capaz de promover ampla
distribuico de propriedade; nfo é capaz de revogar
completamente a nocéo de propriedade. Mas ele é ca-
paz de oferecer um tratamento juridico a propriedade.

O Direito nio é capaz, por exemplo, de oferecer sau-
de a quem quer que seja, preparo fisico a quem quer
que seja. O Direito ndo é capaz de garantir amor a nin-
guém. Sdo operacdes que escapam as possibilidades da
comunicacdo juridica. No6s estamos tratando de uma
tecnologia que potencializa diferentes formas de comu-
nicacdo. A comunicacio juridica é uma das formas de
comunicacdo potencializada pelas novas tecnologias,
mas ainda assim esses limites da comunicacéo juridica
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persistem. O Direito nfo é capaz de fazer tudo, nem
com o auxilio de um supercomputador.

O Direito é capaz de oferecer tratamento ou res-
posta para a seguinte pergunta: o que esta e o que nio
est4 em conformidade com o Direito? E dessa maneira,
com essa forma de comunicacéo, nas condicdes da so-
ciedade moderna, que opera o sistema juridico. E um
sistema especializado em responder a pergunta “pode
ou nfio pode”, de acordo com a lei. Esta ou néo esta
em conformidade com o Direito? Isso nio é passivel
de substituicfo por comunicacdo econdmica, por co-
municacdo politica, por comunicacio religiosa. Todas
essas outras formas de comunicacéo tratam de outras
conversas, assuntos muito relevantes, mas que néo se
confundem com aquele que é especifico, exclusivo e
infungivel do Direito: dizer o que estd e o que nio estd
de acordo com o Direito.

Ha algumas profissdes que tratam disso. Advogados
cuidam o tempo inteiro desse tema, juizes a mesma
coisa, promotores idem. Mas notarios e registradores
também. Eu continuo dentro de um campo de especi-
ficidade, que, mesmo com o socorro de novas tecnolo-
gias, nilo parece estar disponivel para a mudanca, para
atroca, para o cambiamento do Direito pela Economia,
do Direito pela Politica, do Direito pela Religido ou do
Direito pela maquina - ainda mais dificil.

Magquinas potencializario o uso da comunicacéo
juridica. podem transformar a comunicacéo juridica de
maneira radical, mas, desconfigurar o papel do Direito,
substituir o papel do Direito, isso me parece algo muito
distante, muito remoto. Eventualmente podem nio
ser juizes, eventualmente podem nio ser advogados,
eventualmente podem nio ser registradores que, hoje,
tém amplas condicdes de formacio e de disponibilidade
tecnoldgica para dizer o que estd e o que nfo esta de
acordo com o Direito. Maquinas muito dificilmente,
pelo menos no curto espaco, terdo condi¢des de subs-
tituir esse papel do Direito e das profissdes juridicas.

Especificidade do Direito

Mas noés ndo estamos tratando de conforme ou nio
conforme ao Direito de maneira genérica. Registrado-
res imobiliarios tratam de um aspecto muito especifico
no campo daquilo que é possivel e daquilo que nfo é
possivel do ponto de vista legal; daquilo que é admis-
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sivel e daquilo que nfio é admissivel do ponto de vista
juridico. Eles tratam de um tipo de Direito em especial,
nio exclusivamente, mas de modo especial. Tratam do
Direito de propriedade. Direito de propriedade nio é
o elemento constitutivo do sistema juridico.

O sistema juridico nio lida apenas com direito de
propriedade, mas também com direito de familia, di-
reito societdrio, direito sucessorio, direito penal. O sis-
tema juridico lida com outras modalidades de Direito.
O direito de propriedade é um deles, tem um grau de
especificidade muito grande, mas nfo esgota as pos-
sibilidades da comunicacéo sobre o licito ou o ilicito.

E isso tem uma relacdo muito proxima e muito inti-
ma com o sistema economico. Ou seja, se propriedade
nfo esgota as possibilidades do Direito do ponto de
vista juridico e na construcio que o Direito faz do fe-
nomeno propriedade, do ponto de vista econémico a
relacdo é um pouco diversa.

Do ponto de vista econdémico, se eu nio tenho pro-
priedade, nio tenho direito de propriedade. Isso é
quase o equivalente a dizer que eu nfio tenho sistema
econdmico. Para o sistema econdmico a propriedade
desempenha um papel constitutivo que o Direito de
propriedade ndo possui em status correlativo, corres-
pondente aquele da propriedade para a Economia.

Propriedade para a Economia é algo sem o qual ndo
ha sistema econémico. Direito de propriedade é uma
forma do Direito, é uma manifestacdo do Direito que
convive com outras tantas tdo importantes quanto.

Limites do Direito de um lado
e diferenciacdo de sistemas de outro
Esse tipo de configuracio me leva a introduzir um se-
gundo elemento na descricio. O primeiro elemento
foi dizer que o Direito faz algo muito especifico, ndo
se confunde com outras formas de comunicacéo. E o
direito de propriedade concorre com outras formas de
Direito, mas sempre cuidando do que é legal e do que
éilegal. Registradores nio fazem outra coisa a nio ser
examinar um titulo e saber se o titulo atende ou niio a
determinados requisitos, pode ser ou néo registrado.
Fundamentalmente, pode ou ndo pode a luz do Direito.
Eu tenho uma propriedade que pode ser registrada,
transferida ou onerada a luz do Direito. Isso significa
que ao mesmo tempo em que o sistema juridico, o Di-



reito, o direito de propriedade, o direito registral opera
com base nesse critério legal/ilegal, licito/ilicito, ele
vai criando, ao operar com limites muito precisos, uma
diferenca com aquilo que ndo é sistema juridico. Ele vai
criando uma diferenca entre a sua comunicacdo propria
e exclusiva e outras formas de comunicacéo como, por
exemplo, a comunicacio econdmica, que cuida nio
do Direito de propriedade, mas da propriedade como
elemento econémico.

A questiio estd em que - e esse é 0 segundo elemento
- ao ficar delimitado, o Direito se diferencia da Eco-
nomia por exemplo. E a reciproca é verdadeira, se eu
examinar a mesma questio do ponto de vista econo-
mico. A Economia também faz algo muito especifico,
trabalha com um tipo de comunicacio muito distinto.
E, ao operar esse tipo de comunicacio, diferencia o
sistema econémico do sistema juridico, por exemplo.
Essa é uma segunda caracteristica importante para
entenderem a minha proposta, o porqué eu estou des-
crevendo o futuro para as profissoes juridicas ou para a
profissdo de registrador imobiliario. Limites do Direito
de um lado, diferenciacfo de sistemas de outro.

Se isso tiver um minimo de plausibilidade, eu posso
também identificar - e novamente o que eu vou iden-
tificar é fundamental para compreender a atividade do
registrador — pontos de atracfio reciproca entre o sistema
juridico e o sistema econOmico, uma espécie de imis
atratores do Direito para a Economia e da Economia
para o Direito. Elementos que estio presentes tanto no
sistema juridico quanto no sistema econémico, mas que
sdo observados, operacionalizados e tratados de maneira
muito diversa no Direito e na Economia. Esses elementos
atratores — os principais para a nossa conversa entre
Direito e Economia - sio contratos e propriedade.

Contratos e propriedade nio sdo importantes apenas
para o Direito, sdo importantes também para a Eco-
nomia. Contratos e propriedade nfio sdo importantes
apenas para notarios, registradores, compradores e
vendedores. Contratos e propriedade também tém a
sua importancia extraordindria para as operacdes do
sistema economico.

Mas uma coisa ¢ olhar para contratos e proprieda-
de e dizer que sio contratos licitos ou ilicitos, que a
propriedade preenche ou nio preenche os requisitos
legais. Dessa maneira, reproduzir e conectar conti-
nuamente um tipo de comunicacéo exclusivamente

juridica. Propriedade é legal ou ilegal, contrato ¢ licito
ou ilicito? E essa a especialidade do sistema juridico,
responder a essa pergunta.

Outra coisa é olhar para a mesma realidade, para o
mesmo objeto com a capacidade de observacéo que tem
o0 sistema econ6mico, que é uma capacidade de obser-
vacdo distinta, que olha para outras coisas. O sistema
econdmico néo vai reproduzir o licito ou ilicito e repetir
constantemente essa operacdo. O sistema econdmico
vai se perguntar: eu tenho ou néo tenho proprieda-
de? Eu ganhei ou perdi dinheiro com esse contrato? A
prestacdo que eu deveria receber foi paga ou néo foi
paga? Com o dinheiro que eu recebi eu pude ou nio
pude comprar uma outra propriedade? Eu recebi o di-
nheiro e deixei de ter a propriedade? A operacéo tipica
do sistema econdémico é outra. O sistema econdmico
funciona com outra logica.

Um elemento de conexdo
evidencia a importancia do sistema juridico
Alguém poderia imaginar o seguinte. “Se vocé esta di-
zendo que contrato e propriedade sio os elementos que
atraem o sistema juridico para o sistema economico, as
coisas nio sio assim tio diferentes. Entio deve existir
um elemento de conexio.”

E é exatamente na compreensio do que vem a ser
o elemento de conexdo dessa percepcéo que eu posso
tentar compreender por que mesmo na sociedade 4.0
a atividade registral continua sendo uma atividade im-
portantissima. Poderia eventualmente ter outras con-
figuracoes equivalentes, funcionais, ao que é o registro
imobilidrio nos moldes brasileiros ou aquilo que é o
notariado latino. Isso poderia ter variacdes, mas seriam
equivalentes funcionais, outras instituicdes que fizes-
sem as mesmas coisas, que eventualmente tivessem a
capacidade de dizer se a propriedade pode ou nio ser
onerada, se a propriedade pode ou nfo ser transferida,
se a propriedade pode ou nfo ser registrada.

A modalidade registro imobilidrio, notariado latino,
é uma modalidade importantissima, uma tradicio que
cobre a parte mais desenvolvida do mundo. Se eu so-
mar o planeta como um todo, a maior parte do PIB do
planeta trabalha com essa logica: algo parecido com o
notariado latino, algo parecido com o sistema de re-
gistro imobiliario.
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Mesmo onde eu néo tenho registro imobiliario nos
moldes do nosso nem notariado latino ou analogo ao
nosso, por que isso persiste como algo importante?

Nio me parece que as novas tecnologias estejam
suprimindo aquela funcéo exclusiva do Direito nem
suprimindo essa distincéo entre o que é Direito e o que
é Economia ou entre o que é Direito e o que é Religifo.

Para ter relevancia para o sistema econémico — e
acredito que ninguém duvidaria que contratos e pro-
priedade tém uma relevancia extraordinaria para o
sistema econdmico -, a partir do momento que essa
distin¢do entre Direito e Economia se desenvolve e se
consolida, ¢ uma marca, uma caracteristica muito forte
da sociedade moderna que novas tecnologias podem
aprofundar e nfio extinguir. Exatamente nesse mo-
mento fica mais clara e mais evidente para o sistema
econOmico a importincia de uma instancia estranha
a Economia, neutra em relacdo a Economia, técnica
em relacdo a Economia, que possa prestar um servi-
co relevante para a visdo econémica dos contratos e
da propriedade justamente por descrever e observar
contratos e propriedade de uma maneira juridica. Ndo
tem quem faca isso a nfio ser o sistema juridico, a forma
de comunicacdo juridica. Dessa perspectiva, notarios e
registradores, quer me parecer, continuario tendo um
papel muito relevante.

A relevancia de um sistema juridico
capaz de regular registro, transmissao
e oneracdo da propriedade
Recentemente foi editada a Lei de Liberdade Econé-
mica, uma lei que tem alguns aspectos que sfo bastante
positivos, alguns aspectos que sio bastante interessan-
tes. De outro lado, ela também tem alguns aspectos
redacionais quase grotescos, de uma primariedade
chocante.

A Leide Liberdade Economica, Lei n® 13.874,/2019,
diz que o administrador deve “evitar o abuso do poder
regulatério”.

Art. 4° E dever da administracdo publica e das demais
entidades que se vinculam a esta Lei, no exercicio
de regulamentacio de norma publica pertencente
a legislacio sobre a qual esta Lei versa, exceto se
em estrito cumprimento a previsio explicita em lei,
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evitar o abuso do poder regulatdrio de maneira a,
indevidamente:

VI - criar demanda artificial ou compulséria de pro-
duto, servico ou atividade profissional, inclusive de
uso de cartdrios, registros ou cadastros;

Se ele nio conseguir evitar, era uma simples reco-
mendacio. E uma coisa que nio tem sentido, mas é
0 que esta escrito. Qualquer um com um minimo de
sensibilidade para a redacdo juridica perceberia logo
que ali tem um problema sério de redacéo.

No mesmo artigo, inc. VI, ha uma referéncia a car-
torios e registros, uma das poucas referéncias da lei a
cartorios e registros.

O que me interessa nio é tanto discutir a impro-
priedade da redaciio, a conveniéncia ou nfo dessa
disposicfo, mas, se registros e cartérios fossem algo
completamente irrelevante ou de pouca importancia
ninguém se preocuparia em implantar isso ld na Lei de
Liberdade Economica.

Fazendo uma leitura ao reverso, isso é um indicio
de quanto é relevante para a preservacio daliberdade
econdmica eu ter um sistema juridico que se diferencie
da Economia e tenha a capacidade de regular registro,
transmissdo, oneracio da propriedade.

Isso é um indicio, fazendo uma leitura ao reverso, de
quanto é importante para a preservacdo da liberdade
econdmica eu ter um sistema juridico que se diferencie
da Economia e tenha a capacidade de regular registro,
transmisséo, oneracéo da propriedade, o quanto isso é
relevante para a manutencio das liberdades do ponto
de vista econdmico. Eu posso reinterpretar a historia do
constitucionalismo moderno dessa maneira e posso di-
zer que as constituicdes modernas criam um mecanismo
de aproximacdo entre Direito e Economia, entre Direito
e Politica. Mas a condicio para que criem essa apro-
ximac#o € justamente garantir direitos fundamentais.

O que fazem os direitos fundamentais de igualdade
ou de liberdade - inclusive de liberdade em relacio ao
uso da propriedade, a transferéncia da propriedade?
O que fazem os direitos fundamentais senio demarcar
aquilo que é proprio e exclusivo do Direito, aquilo que é
proprio e exclusivo da Economia, aquilo que é proprio
e exclusivo da Politica?

N&o me parece que esteja em um horizonte de pos-
sibilidades acabar com a Constitui¢io, acabar com a



diferenciacfio funcional, acabar com o direito de pro-
priedade e tampouco acabar com a atividade de regis-
trador imobiliario. Eu estou falando aqui em linhas
muitissimo abstratas. Mas acho que temos aqui um
caminho para pensar ou para descrever de outra ma-
neira o papel de registradores num contexto de elevada
transformacéo social.

Hoje eu estive num evento com o professor Roberto
Mangabeira Unger, da Faculdade de Direito de Har-
vard. Coube a mim falar sobre a contribuicio do pro-
fessor Mangabeira para o ensino juridico — alguém que
tem umas propostas bastante ousadas e interessantes
- e sobre a Teoria do Direito.

A partir das obras do professor Roberto Mangabeira
Unger eu fiz a seguinte especulacéo. Acho que a dupla
que me deram, Ensino Juridico e Teoria do Direito,
tém muito a ver. Ha uma complementa¢io enorme
entre essas duas coisas porque os grandes problemas
do ensino juridico, na minha maneira de ver, ndo sio
problemas de carater didatico, pedagdgico. Nio é o
estilo de aula o que cria um problema para o ensino
juridico brasileiro, ndo é sair do modelo coimbrio e
caminhar para o modelo de case law que vai transfor-
mar o ensino juridico brasileiro.

A principal caréncia do ensino juridico brasileiro

é uma caréncia tedrica, ¢ uma caréncia de Teoria do
Direito e de teoria juridica nas demais dreas. E falta de
capacidade reflexiva a respeito do Direito na esmaga-
dora maioria das faculdades de Direito. Isso faz com
que ndés fiquemos muito expostos a modismos e a incor-
poracdo de algumas ideias que sfio bastante exéticas, ou
bastante estranhas a tradicio juridica, em razio dessa
caréncia de teoria. Adensar, do ponto de vista tedrico,
os limites e as possibilidades do Direito e a diferen-
ciacdo do Direito com outras formas de comunicagio,
como a Economia por exemplo. Uma reflexio tedrica
séria a respeito desses dados pode fazer aflorar com
muito mais nitidez e muito mais clareza nio apenas a
real importancia do Direito parauma sociedade como a
nossa, mas areal importincia do direito de propriedade
parauma economia de mercado e da propria atividade
registral como um instrumento importante de garantia
de liberdades fundamentais.

Osregistradores no sdo importantes apenas de uma
perspectiva meramente corporativista. Vocés séo im-
portantes para preservar um direito fundamental e
para garantir liberdades. Sem instituicdes que facam a
mesma coisa que o direito de propriedade, ou o regis-
tro imobiliario, pura e simplesmente néo se tem nem
economia de mercado nem democracia.
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“O dado nao representa nenhuma ameaca, entao

proteger o dado nao faz nenhum sentido. O que se quer

proteger é o individuo contra a informacao que se extrai

desse dado. Fazer titularidade de um suporte fisico faz

sentido, mas é ineficaz. Por isso a ideia de propriedade

do dado nado é adequada. De quem é o dado que

os cartérios manipulam? Nao faz sentido falar de

propriedade do dado, a preocupacao esta na informacao

que é extraida desse dado.”

u vou partir de algumas questdes extrema-
E mente desafiadoras e interessantes que me
foram colocadas por alguns registradores.

Por exemplo, uma plataforma digital imobiliaria
recebe a solicitaciio de certiddes de todos os imdveis
de determinado municipio ou de determinado bairro.
Ou seja, em vez de um pedido tradicional da certidio
de um imovel ou alguns imdveis, pede-se simplesmente
um inventario patrimonial de todo um bairro ou de
todo um municipio. Como o cartério deve reagir aum
pedido inusitado como esse?

A regulacéio que pautou a criacdo dos cartorios foi
voltada para uma economia de troca de bens pensada
para um mundo de relacdes de um universo fisico em
que o valor esta no bem fisico, no imével. O que acontece
quando a economia se transforma de tal modo que o
maior interesse econdmico passa a ser nio sobre o bem
fisico, mas sobre a informacéo extraida daqueles dados
que se referem a esses bens? Ou seja, ha uma mudanca
no proprio jogo e naquilo que significa valor econdmico.
Eu passo do mundo fisico paraum mundo de circulacéo
de informacdes, de processamento de informacdes.

Outra questfio interessante. Uma certiddo do Regis-

tro de Iméveis pode veicular uma informacéo sensivel.
Por exemplo, no histdrico presente na matricula um
individuo muda de sexo, entdo tem a mudanca de nome
que versa sobre uma relacfio juridica sobre determina-
da propriedade. O que acontece quando esse sujeito,
querendo resguardar essa informacéo sensivel, pede
para que seja excluido o nome da certidiao de matri-
cula anterior? Ele tem direito a isso? E uma pergunta
curiosa porque tem a ver com a seguinte questao. Afinal
de contas, aqueles dados que sdo manipulados pelos
cartorios sio de propriedade de quem?

Da para falar em propriedade de um dado? O que
significa ser proprietario de um dado? Se nio é uma
propriedade, porque certamente é diferente de uma
propriedade de bem fisico registrado, é uma espécie
de direito de personalidade? Do que nos estamos tra-
tando? Eu posso requerer a exclusio de um dado que
tenha relevancia do ponto de vista de um dado publi-
co? Entdo aquele dado é publico? A informacao é de
interesse publico ou é de interesse privado? Aqui me
parece uma informacéo de carater intimo. Como entra
aqui o interesse publico? Cabe falar em propriedade
ou nio cabe?
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Outra situacdo. A Administracdo requer a transfe-
réncia de dados digitais para um sistema integrado de
informacdes, o SINTER - Sistema Nacional de Gestio
de Informacdes Territoriais. De novo vem a pergunta:
de quem é o dado? Sera que essa informacéo é de inte-
resse publico, entdo o dado é de titularidade do Estado?
O que vai ser feito com esse dado? Qual era a fun¢io do
dado originalmente? Essa passagem muda a natureza
do dado, da informacio. No registro ela tem uma natu-
reza registral para exercer uma funcio especifica dos
registros em atos concretos, para garantir a eficaciae a
seguranca juridica de relacdes. Quando eu passo para a
Administracfo, para um processamento de dados, seja
qual for o fim, eu transformo aqueles dados em dados
cadastrais. E a pergunta é: eu posso ou nio posso? Eu
desnaturo a atividade registral quando eu transformo
um dado de registro em um dado de cadastro e ele passa
a circular pela Administracdo Publica?

Sdo perguntas extremamente dificeis com as quais
os cartorios agora comecam a lidar. Talvez por isso
os cartérios comecaram a procurar professores de
Filosofia, porque percebem que mexem com concei-
tos fundamentais de Direito. Afinal de contas o que
é propriedade? O que ¢é direito de personalidade? Eu
posso ser proprietario de um dado ou de uma informa-
¢éo? O que significa valor? Quando muda a economia
subjacente a minha atividade, como eu devo reagir a
um pedido como esse, um inventario patrimonial? Eu
posso transferir toda a minha base de dados para um
ente privado?

E uma das perguntas com as quais vocés lidam no
dia a dia é: o que significa publicidade registral? Ela
esta presente. Essa questio esta presente aqui. Afinal
de contas, o que significa a publicidade registral quan-
do eu estou lidando com dados que muitas vezes tém
natureza sensivel e sdo personalissimos?

Publicidade registral e titularidade
Hoje ja existe a Lei de Protecdo de Dados. Qual é o
papel dos cartorios em relaciio a essa legislacio que
traz uma série de conceitos novos e uma preocupacio
com privacidade? Os cartérios lidam com dados que
se referem a individuos. Sdo dados pessoais? Como os
cartorios devem lidar com isso?

A primeira impressio é de uma oposicdo completa.
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De um lado eu tenho a publicidade registral, de outro
lado eu tenho a privacidade dos dados pessoais. Sera
que ha efetivamente uma oposi¢iio?

Eu vou explorar um pouco essas questoes de uma
perspectiva mais abstrata.

Primeiro eu vou discutir aideia de publicidade regis-
tral e depois a ideia de titularidade. Vou discutir esses
dois conceitos: o que significa a publicidade registral
- na verdade eu tutelo dados de interesse publico - e
opor a isso a ideia de titularidade de dado pessoal. O
que significa essa titularidade de dado pessoal e em que
medida eu posso ter algum conflito entre a publicidade
eatutelado dado pessoal, tendo em vista a preocupacio
com privacidade.

Vamos pensar primeiro a publicidade.

Quando se olha para o tratamento doutrinario sobre
publicidade aparecem alguns sentidos diferentes.

O primeiro sentido é o de transparéncia. Publicidade
na Administracdo Publica tem a ver com transparén-
cia. E ai eu tenho duas hipoteses: uma transparéncia
passiva, em que existe uma proibicéio de guardar se-
gredo. Uma vez provocada, a Administracdo deve ser
transparente ou prestar contas sobre seus atos. E existe
também a Lei de Acesso a Informacio, a transparén-
cia no sentido ativo em que existe uma obrigacio da
Administracdo em publicar indiscriminadamente de-
terminados tipos de atos, processos ou procedimentos.

0 segundo sentido, bastante diverso de transparén-
cia, é o sentido de eficacia, e aqui é um sentido juridico.
Ou seja, a publicidade tem a ver nio com divulgacéo
de informacdo propriamente, mas com a producéo de
um determinado efeito juridico.

Eu tenho dois casos. O primeiro caso é o dos atos
normativos, em que ha uma publicacfo indiscriminada
porque eu tenho um ato com erga omnes, todos tém
que conhecer a lei por conta do principio de publici-
dade. E o outro é o caso dos atos registrais. Todos esses
trés casos anteriores versaram sobre situacdes em que
existe um interesse.

A Administracdo nfio tem um interesse proprio. O in-
teresse é o interesse do cidad?o, dai a divulgacéo ptblica
com o ato normativo com a publicacéo indiscriminada.

Quando eu olho para os atos registrais eu olho para
as situacOes juridicas concretas que se referem a inte-
resses privados. Entdo hd um interesse privado aqui.
Mesmo em face da obrigacdo de publicar, no caso da
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transparéncia, existe uma série de ressalvas quando
eu lido com interesses privados. Os cartérios lidam
essencialmente com interesses privados. E ai vem, ja
nessa primeira aproximacéo, uma grande interrogacio
sobre a ideia de que se trataria de dados de interesse
publico. Os dados sio de interesses privados, mas existe
uma funcio publica que é exercida, que tem a ver com
a producdo de efeitos juridicos.

Fatos institucionais:

se referem a crencas coletivas

Para entender isso eu vou recorrer a um conceito de-
senvolvido por John Searle que me parece muito ade-

quado. Ele parte de uma observacfo curiosa. Uma série
de fatos referentes a fendmenos fisicos independem
das nossas crencas. Por exemplo, existe uma cadei-
ra aqui na minha frente. Ha uma discussio filoséfica
complicada sobre isso, mas eu posso distinguir aqueles
fatos que se referem a eventos fisicos — aqui na minha
frente tem uma cadeira - e outros fatos que dependem
das nossas crencas ou valoracdes sobre eventos. John
Searle observa que existem determinados fatos que
nio sfo esses fatos fisicos, mas sdo fatos que tém uma
realidade objetiva muito clara. Eles ndo dependem de
valorac¢des subjetivas, eles sdo objetivos.

Por exemplo, o fato de que eu sou casado. Isso é um
fato, nio tem a ver com nenhuma propriedade fisica
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minha nem com o fato de que eu visto aqui uma alianca.
TIsso aqui é s6 um simbolo que aponta para um outro
fato de outra natureza. O fato de eu ser casado, o Searle
vai explicar, depende de uma série de regras constituti-
vas a que todos estamos vinculados. Dado determinado
ritual dentro de uma determinada instituicéo, o fato de
que ocorreu aquele ritual e foram emitidas determi-
nadas palavras em um momento apropriado constitui
um novo fato, constitui uma nova realidade: eu mudo
de status. Nada fisico muda em mim, mas eu mudo de
status: agora eu sou casado. Isso é um fato que nio é
um fato fisico, é institucional.

Os cartdrios, basicamente, sio centros de criacdo de
fatos institucionais por meio do ordenamento juridico,
que estabelece uma série de regras constitutivas que
vao apontar o que conta — como o que conta como pro-
priedade, o que conta como contrato, o que conta como
individuo, o que conta como casado. Essas sio regras
que nio estabelecem uma exigéncia de comportamento
sob pena de sancfo, elas definem uma realidade.

Por isso o titulo do livro de John Searle, The Cons-
truction of Social Reality. Ele descreve de forma muito
clara como a sociedade se organiza por meio de fatos
institucionais que se referem a essas crencas coletivas.
E eles s6 séo possiveis por meio dessas regras consti-
tutivas e, no caso, das regras constitutivas juridicas.
Ou seja, os cartorios sio centros produtores de fatos
institucionais.

Quando a Lei de Registros Publicos fala em conferir
eficacia e validade de atos juridicos, isso significa que
se delega as serventias esse papel de constituir, de ter
a fé publica, portanto a crenca coletiva, de que aquilo
que é emitido constitui um fato que conta no Direito
como um fato concreto.

Isso esta presente nio s6 naqueles atos que sio cons-
titutivos — casamento, propriedade - como também
nos casos comprobatdrios. Quando alguém pede uma
certiddo, isso ndo é pedir uma informacéo, é pedir a
constituicdo de um meio de prova, que conta como
prova num universo juridico. Aqui o primeiro aspecto
¢é que existe uma distincdo importante no sentido de
publicidade entre divulgar informacdes, que significa
publicar indiscriminadamente - isso néo é papel dos
cartorios —, e um ato publico performativo. Eu cha-
mo de ato performativo aquele ato de constituir o fato
institucional.
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Os cartorios executam performances, eles desem-
penham uma funcéo publica que cria situacgdes juri-
dicas, constitui relacdes juridicas, situagdes juridicas
concretas individuais. Isso significa constituir uma
virtualidade.

Kelsen faz uma distinco entre o mundo do ser e o
mundo do dever ser. Isso fica bastante claro aqui. Os
cartorios sio os gatekeepers do mundo do dever ser,
vocés constituem essa realidade juridica objetiva por
meio do desempenho de atos performativos que criam
esses fatos institucionais. E essa é a funcéo especifica
dapublicidade do cartorio: produzir esse efeito juridico
especifico. Ndo tem nada a ver com divulgar informa-
¢des ao publico.

Esse primeiro esclarecimento é importante para
perceber que nio ha oposiciio ou tensdo com a ideia
de privacidade do outro lado, pelo contrario.

A construcdo de uma virtualidade juridica

A outra nota interessante é essa ideia de construcio de
uma virtualidade juridica. Hoje nés lidamos cada vez
mais com virtualidades. As relacdes de comunicacio
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na era da informacéo constroem realidades virtuais
“quando eu entro num sitio”. As metaforas sio interes-
santes, é como se eu estivesse num lugar, num espaco.

Houve um caso norte-americano interessante em
que uma empresa entrava no site do eBay com um robo
que fazia download de todas as informacdes, desse e de
outros sites de vendas, e divulgava no seu proprio site.
Faziauma espécie de leildo concentrado. O eBay entrou
com uma acdio contra aquilo. Mas o que era aquilo? O
site, afinal de contas, é ptiblico e nfio é propriamente um
espaco, sio pessoas que estdo nas pontas da rede me-
xendo em computadores e se comunicando, trocando
informacdes. Todo aquele universo é uma construcao.

Eu entro numa pagina, eu ndo estou entrando na casa
de alguém, apesar de o nome ser “site”, “pagina”, “home
page”. Vocé vé que sio metaforas todas importadas no
mundo fisico. E uma coisa curiosa isso.

O eBay entrou com uma aco por invaséo de proprie-
dade contra essa empresa que usava robos para baixar
e fazer um grande leildo de diversos sites de vendas - o
eBay é um site de leildo. Sdo desafios do mundo digital,
os conflitos que o mundo virtual traz.

As criancas de hoje vio ter muito mais facilidade de

lidar com essas questdes, porque nos games elas exer-
citam aideia de comunicacéo virtual com a construgio
de mundos virtuais em que ha outro valor em jogo,
diferente daquele com o qual estamos acostumados
a lidar no mundo fisico, que é a ideia de participacdo.
Comunicacéo é participacdo. Eu ser livre no mundo da
comunicacdo ¢ eu poder participar. E ndo so partici-
par, nfio s6 comunicar, mas ter minhas comunicagdes
conhecidas. E a ideia de reciprocidade. N6s nos cons-
truimos em um mundo em que a ideia de liberdade é
uma ideia de oposicdo. Liberdade significa ter uma
esfera de proteciio contra a invasio do outro. E a nociio
de propriedade fisica esta inteiramente ligada a isso na
sua construcio classica, no Direito moderno. E uma
protecdio contra o homem, a ideia kantiana de que a
liberdade de um comeca onde termina a liberdade do
outro, ento liberdade como oposicio.

Por isso, numa economia da informacfo, aquela per-
gunta inicial cria tantos desafios. Agora nds entramos
numa outra era, em que a liberdade é uma liberdade
comunicacional. Eu entrar em um site e chamar isso de
invasio de propriedade é estranho, porque aquele site é
paraser frequentado, ele faz parte de todo esse proces-
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so de informacio. Talvez o eBay estivesse preocupado
com uma espécie de abuso nessa relacio comunicativa.
Mas comunicar € participar.

Eu acho que a virtualidade das relacdes na internet
torna cada vez mais claro como a construcfo da per-
sonalidade individual tem a ver com estar em comu-
nicacdo. Eu sou aquilo que se recolhe de informacéo a
meu respeito, e essa informacéo também influencia a
construcdio da minha proépria personalidade.

Direito da personalidade e direito

a autodeterminacao informacional

Um livro interessante de Dieter Suhr - Entfaltung der
Menschen durch die Menschen - tenta construir aideia
de que esse direito de livre desenvolvimento da persona-
lidade néo é mais um direito a ser pensado na construcéo
moderna, em cima de um mundo fisico, onde o livre
desenvolvimento é em oposicio ao outro e em defesa
contra o Estado. Na verdade, o livre desenvolvimento
da personalidade tem a ver com o desenvolvimento do
homem por meio do homem, nio contra o homem (En-
tfaltung der Menschen durch die Menschen).

Dieter Suhr foi professor de um grande persona-
gem, o jurista Hoffmann-Riem, que foi juiz do tribunal
constitucional alemio e que conduziu uma decisio
importante na Alemanha, chamada IT Grundrecht,
direito fundamental a tecnologia. Qual é a ideia desse
direito fundamental? Ele é a evoluco de uma decisiio
anterior na Alemanha, a decisio do censo, considerada
a decisdio que criou o direito fundamental a protecéo
de dados, que na Alemanha eles chamam de direito
fundamental de autodeterminacéo informacional.

Eu vou chamar atencio para isso porque eu quero
esclarecer um ponto. Direito a autodeterminacéo in-
formacional, protecdo de dados, tem a ver com sigilo,
mas nfo se resume absolutamente a isso. Proteger dado
ndo significa nfo expor o dado, ou impedir a exposicio
do dado, mas significa dar poderes a cada individuo
para que ele possa controlar, na esfera publica, o uso
da informacéo extraida desse dado.

Ha uma diferenca importante ai. O que significa ser
titular do dado? Dado é a marca que estabelece uma
diferenca em um determinado suporte fisico, pode ser
bits, pode ser a tinta no papel. Isso é dado. Mas o dado
nflo representa nenhuma ameaca, entio proteger o
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dado nio faz nenhum sentido. O que se quer proteger
é o individuo contra a informacfo que se extrai desse
dado. Fazer titularidade de um suporte fisico faz sen-
tido, mas é ineficaz. Por isso a ideia de propriedade do
dado nio é adequada. De quem é o dado que os cartorios
manipulam? Nio faz sentido falar de propriedade do
dado, a preocupacio estd na informacio que é extraida
desse dado.

De quem é a propriedade da informacio que é extra-
ida desse dado? A informacéo é a capacidade de extrair
sentido desse dado. A informacéo, entfo, estd num ou-
tro, esta num terceiro. Como eu posso ter propriedade
sobre aquilo que vai na cabeca do outro? Eu nio posso
ser proprietario de uma informacéo. Ha informacoes
que eu observo, ha outras informacdes sobre as quais
eu faco inferéncias. Essa é uma pergunta critica.

Por exemplo, se fala hoje no direito a portabili-
dade de dados. Vocé quer sair do Facebook e levar
os seus dados para Google+. Vocé pode fazer isso.
Mas quais dados vocé pode portar como seus dados?
Toda a rede de amigos vocé porta também? E o que
significa alguém ser seu amigo? E seu amigo mesmo
ou é alguém que sé faz sentido dentro de um contexto
de comunicacio?

A ideia de propriedade comeca a se perder nesse
ambiente comunicacional em que a liberdade nio é
um espaco de proteciio contra a invaséo do outro, ou
um espaco delimitado no qual o outro no estd, em
que eu determino as minhas proprias acdes. A minha
liberdade depende do outro e a do outro depende de
mim. Entfo se trata de liberdade como reciprocidade.

O que significa protecdo de dados nesse sentido,
como um direito da personalidade? Autodetermina-
clo informacional significa uma garantia, primeiro em
relacéo ao Estado, mas também em relacéio a outros
individuos, de controle, ou de algum grau de controle
sobre o fluxo das informacdes que séo extraidas do
dado, que é o controle de finalidade. Eu tenho que ter
informacéo sobre qual a finalidade de uso do meu dado,
por que o dado esta sendo usado, para que fim. Esse é
o sentido. N#o significa ndo expor.

A ideia é que garantir aos individuos esse poder
significa criar uma condicfio em que eles nio tém in-
certeza sobre aquilo que vai ser feito com seus dados,
que seria negativo para um espaco publico, para uma
esfera publica democratica. A ideia que aparece ja na



decisio do tribunal aleméo, aquela primeira do censo, é
que uma situacdo de incerteza pode provocar inibicio
do comportamento na esfera publica. Se eu nio sei o
que os outros processam e quais perfis desenham so-
bre a minha identidade, eu talvez controle as minhas
manifestacdes. E isso é nocivo.

Quando os cartorios entram numa era de processa-
mento de dados registrais, vocés encaram a virtualidade
juridica nesse universo de informacfo. Uma das coisas
que os cartdrios precisam propiciar é confianca. Con-
fianca ja é fundamental na esfera dos cartdrios, mas
agora é a confianca na capacidade de vocés processa-
rem adequadamente o fluxo dessas informacées. Isso
significa, dentre outras coisas, fazer com que o uso
da informacéo seja adstrito aquela finalidade que é
definida legalmente. A finalidade definida legalmente,
como vimos, nio é divulgar ao publico a informacio,
¢é produzir especificamente atos concretos de efeito
juridico, constituir aquele universo juridico.

Como lidar com esses desafios novos que séo co-
locados aos cartérios na era da informacdo? Primei-
ro é preciso entender essa mudanca do mercado de
circulacdo de bens para o mercado de informacdes.
Quando os cartorios entram nessa esfera de comu-
nicacdo digital, e eles tém que ser um ambiente que
propicia confianca, essa confianca se quebra quando
eu passo para entidades privadas todo o acervo de
informacoes patrimoniais? E essa a fungio dos carto-
rios? Serd que isso ndo quebra esse pacto de confianca
fundamental que as serventias tutelam? Essa é uma
pergunta importante.

Informacao sensivel

0 dado niio é ptblico, o interesse nio é ptblico no dado.
Publica é a funcéo exercida pelos cartérios que preci-
sam daquele dado. Nio se pode excluir aquele dado,
isso é verdade. Mas sera que na emissdo de certidoes
para atingir a finalidade publica para a qual os cartorios
existem, conforme a Lei de Registros Publicos, exce-
cdes devem ser abertas ao historico das informacdes
sobre a propriedade?

Séo essas as questdes que precisam ser feitas. O que
efetivamente precisa ser revelado em cada certidio,
para que o cartdrio cumpra a sua funcéo publica, re-
velando o minimo necessario de informacdes, porque

agora ha uma esfera informacional - como um centro
de tecnologia - na qual é preciso propiciar confianca?
Os cartorios integrados vao passar a ser centros de tec-
nologia de informacéo e vo lidar com bens de valor que
ndo so so6 os bens objeto do registro, é a informacio.

A partir de agora é preciso refletir sobre o que signi-
ficaisso, refletir e construir solucdes, levar essas solu-
cdes ou discussoes para a esfera publica para entender
esse valor. Como se valora isso? O que eu posso e o que
eunio posso fazer com esses pedidos em um novo mer-
cado que as vezes nio quer saber sobre a propriedade,
mas quer apenas a informacéo?

Por outro lado, a transferéncia dos dados registrais,
transformando-os em dados cadastrais. Recentemente
foi promulgado um decreto que cria o Cadastro Base do
Cidadio, além do Sinter, que praticamente permite a
livre circulacfio das informacdes entre 6rgios publicos.
Ou seja, o individuo deixa de saber quem tem o dado,
para que, para qual finalidade. Essa transferéncia dos
dados registrais — registro de pessoas naturais, registro
de imoveis -, esse conjunto de informacdes que nio sdo
de interesse publico, sdo de interesse privado, algumas
leis, SIRC e Sinter, estdo determinando a transferéncia
dessabase para a Administracfio. Na Administracéo ja
haum decreto dizendo que tudo circula. Isso significa
construir a dominacdo nas mios do Estado de uma
unidade informacional da qual diversas inferéncias
podem ser feitas e que nos perdemos completamente
o controle, ndo sabemos nem em qual porta bater para
saber onde esta o dado.

Spiros Simitis, um pioneiro na protecio de dados na
Alemanha e no mundo, alertou para aideia da unidade
informacional. Essa era uma preocupacio grande dos
alemies, da Alemanha Ocidental olhando para o vizi-
nho Stasi. A ideia é a seguinte. Proteger um direito a
privacidade nio significa apenas atribuir uma garantia
fundamental.

Numa democracia constitucional contemporanea
nio se trata somente de atribuir um direito funda-
mental, é preciso evitar a concentracio de poder. Isso
significa separaciio de poderes. Se existe separaciio
de poderes em todas as esferas para a garantia de uma
democracia constitucional, entdo deve haver uma se-
paracio de poderes informacional, o que significa que
o Estado néo pode construir uma unidade. Ela é tao
nociva quanto a unidade de poderes politicos.
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“O condominio de lotes supera esse problema,

uma vez que havera uma convencao de condominio.

Todos os adquirentes de lotes - unidades autonomas -

ficam vinculados a convencao de condominio e devem

participar do rateio como em um condominio edilicio.

Aplicando sem medo o art. 1.345 do Cédigo Civil,

a obrigacao se torna propter rem, ou seja, esses adquirentes

ficam vinculados as dividas pretéritas, assumem os débitos

pendentes como no condominio edilicio.”

nosso tema de hoje é o condominio de lotes.

O Vamos falar um pouco das vantagens, da ne-

cessidade de haver uma regulamentacio des-

se tipo de empreendimento e verificar se a lei que foi

feita - art. 1.358-A do Codigo Civil - é suficiente, quais
sfo os defeitos que ela apresenta e como supera-los.

A primeira observacdo ¢ que havia necessidade de

se regulamentar, de legalizar essa figura juridica que ja

erausada em grande parte do pais, o condominio de lo-

tes, que em Sio Paulo nés chamavamos de condominio

de solo. Isso porque havia uma duvida fundada se es-

tava em vigor ou ndo o art. 3° do Decreto-Lei 271/1967.

Art 3° Aplica-se aos loteamentos aLei n® 4.591, de 16
de dezembro de 1964, equiparando-se o loteador
ao incorporador, os compradores de lote aos con-
doéminos e as obras de infra-estrutura a construcio
da edificacio.

§1° O Poder Executivo, dentro de 180 dias regulamen-
tara éste decreto-lei, especialmente quanto a apli-
cacio daLei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
aos loteamentos, fazendo inclusive as necessarias
adaptacdes.

O art. 3° do Decreto-Lei 271/1967 nunca foi regu-
lamentado. Ele depende de regulamentacéo, mas o
poder executivo nunca regulamentou. Ele basicamente
dizia que se aplica aos loteamentos a Lei de Incorpo-
racdo, equiparando-se o loteador ao incorporador, os
compradores de lote aos condéminos e as obras de
infraestrutura a construcéo de edificacio. Ou seja, o
Decreto-Lei 271/1967 equiparava ou permitia que o
lote fosse uma unidade auténoma, que o promissario
comprador fosse um adquirente da unidade autonoma
e que o loteador se equiparasse ao incorporador.

Com base nesse dispositivo houve uma grande ce-
leuma juridica em todos os Estados da Federacéo. Ele
estava em vigor ou nao?

Alguns Estados disseram que sim. No Rio Grande
do Sul, o doutor Lamana comentou comigo que até os
proprios promotores de Justica que atuam na area de
urbanismo entenderam que o Decreto-Lei 271/1967
estava em vigor, plenamente higido. Portanto, deveria
ser aplicado e era possivel se erguerem condominios
de solo sem que houvesse qualquer questionamento
juridico. Isso também ocorreu no Rio de Janeiro. Eu
diria que em 70% dos estados a figura do condominio
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de lotes estava resolvida de forma satisfatoria, é ver-
dade, pelo Decreto-Lei.

Sao Paulo, no entanto, foi o Estado rebelde. Sdo
Paulo, e talvez um pouco eu tenha contribuido para
isso, disse que nio. Disse que na verdade o Decreto-Lei
271/1967 nunca foi regulamentado, e realmente néo foi.
E expressamente havia previsio de regulamentacio
futura. Além disso, a Lei 6.766 é expressa ao dizer que
todas as disposicdes que regulam parcelamentos do
solo urbano estdo revogadas. Sdo Paulo entendia que
a Lei 6.766 revogou o Decreto-Lei 271/1967 e, além
disso, como ele nunca foi regulamentado como deveria,
ele nunca teve vigéncia no pais. Sdo Paulo proibia o
condominio de solo de forma severa.

Durante muitos anos eu fui da equipe da Corre-
gedoria. Quando saiamos em correicfio, era comum
encontrarmos nos Oficiais do Registro de Imoveis,
especialmente no interior, os condominios de solo. E
sempre tinhamos problemas. “Como é que o senhor fez
esse empreendimento a margem da Lei 6.7662 Pela Lei
4.5911isso ndo pode”. E eles normalmente apresentavam
um parecer muito bem-feito, como sempre, do saudoso
Gilberto Valente da Silva. Ele falava que era possivel
essa figura. “O Gilberto é um querido, mas infelizmente
esse parecer nfo se aplica. Nos ndo adotamos esse pare-
cer na jurisprudéncia administrativa da Corregedoria
Geral da Justica”. Isso gerava sérios problemas.

Lei 13.465/2017 terminou com a incerteza
juridica, mas é vaga e imprecisa ao tratar
do condominio de lotes
A questiio foi superada pelo advento recente, em 2017, da
Lei13.465, que acrescentou o art. 1.358-A ao Codigo Civil.

Foi bom que houvesse regulamentacio? Nio tenho
duvida nenhuma, porque terminou uma incerteza ju-
ridica. E para uma situacéio que é nitidamente federal
havia respostas diversas em cada estado da federacio.
Quer dizer, no Parana podia, mas em Sio Paulo nio
podia, o que néo fazia o menor sentido. Isso criava
uma situacdo de inseguranca juridica que ndo bene-
ficia ninguém. Estava na hora de regulamentar. Esse
é o0 primeiro ponto.

O segundo ponto. A lei é boa ou ndo?

A resposta: é das piores que eu ja vi.

Ou seja, ela regulou uma matéria altamente com-
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plexa, que é o condominio de solo, ou condominio de
lotes, e necessitaria de diversos artigos dizendo qual
é a disciplina juridica exata. Mas ela fez isso em um
artigo com trés paragrafos e ainda acrescentou alguns
dispositivos da Lei 6.766. Se é condominio, ndo deveria
ter mexido na Lei 6.766. Com isso ela efetivamente
deu disciplina juridica ao tema, mas de forma infeliz,
de forma descuidada.

Por que foi assim? Porque ela entrou quase de con-
trabando em uma grande lei, a Lei 13.465/2017, que
é uma lei de regularizacdo fundiaria, em especial de
imoveis de baixa renda. Esse assunto nio diz respeito a
imoveis de baixa renda, aimoéveis irregulares, e deveria
ter uma lei auténoma, uma lei altamente debatida no
Congresso, especifica, e que regulamentasse de modo
suficiente a matéria.

E quando umalei fica devendo, abomba é empurra-
da para quem? Para os Oficiais do Registro de Imdveis
num primeiro momento, e num segundo momento para
as Corregedorias Gerais, que sdo chamadas a decidir o
que pode e o que nio pode, e acabam recebendo uma
carga de responsabilidade quase normativa. Ou seja,
elas véo dizer o que contém a lei quando a lei é extre-
mamente vaga, quando a lei é extremamente imprecisa,
€omo ocorre no caso concreto.

Distincao entre loteamento fechado

e condominio de lotes

Eu comeco fazendo uma distinc¢éo basica entre condo-
minio de lotes, entre loteamento fechado e condominio
edilicio, especialmente o condominio deitado do art.
8° da Lei 4.591/1964, que é o que mais se assemelha a
um condominio de lotes.

Recentemente um advogado de Sdo Paulo, Rubens
Carmem Elias Filho, escreveu um artigo sobre o con-
dominio de solo, em uma obra coletiva que o Insti-
tuto dos Advogados publicou, comentando a Lei de
Regularizacio Fundiaria. Ele parte de uma observacio
muito boa. Ele fala que, se eu chegar na portaria de um
empreendimento imobiliario, eu nio consigo distinguir
se é um loteamento fechado ou um condominio de solo.
Fisicamente a implantacdo deles é extremamente pare-
cida. Eu terei que ir a matricula do Oficial de Registro
de Imdveis para saber de que tipo de empreendimento
se trata.



Francisco Eduardo Loureiro

Mas apesar dessa semelhanca fisica - empreendi-
mentos murados, com lotes vagos, alguns em cons-
trucdo, algumas casas construidas — ha uma diferen-
ca fundamental na estrutura juridica pela qual esses
empreendimentos sdo criados e regidos. Vamos en-
tdo a primeira distin¢fo entre loteamento fechado e
condominio de lotes, que hoje a Lei 6.766 chama de
loteamento de acesso controlado.

O loteamento de acesso controlado, e isso é funda-
mental, é regido pela Lei 6.766/1979. Ele é um parce-
lamento do solo urbano, que, por uma peculiaridade
prevista hoje em lei federal, admite, desde que haja
permissio municipal, que o0 acesso a esse empreen-
dimento seja controlado e ndo vedado. Ou seja, a pes-

soa deve se identificar na portaria antes de ter acesso
ao empreendimento, que é um parcelamento de solo
urbano. Com isso ele é regido inteiramente pela Lei
6.766/1979.

Isso vai trazer consequéncias. Quais?

A primeira consequéncia é a aplicaciio do art. 15 da
Lei 6.766/1979. Portanto, no exato momento em que
ha o registro do empreendimento imobiliario do lotea-
mento, as areas internas se tornam publicas: as vias sdo
publicas e as areas destinadas a equipamentos urbanos
tornam-se publicas. Essa é a primeira distin¢o.

A segunda distin¢do é fundamental. Como eles nédo
sdo condominios - sdo loteamentos — ndo cabe conven-
cdo de condominio. Eles ndo tém convencdo de con-
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dominio, o que causa uma dificuldade pratica e quase
insuperavel por culpa dos tribunais. A questio é: como
ratear as despesas comuns desse empreendimento?
Eles tém despesas de portaria, de jardinagem, até de
fornecimento de agua em alguns empreendimentos. Ha
uma série de equipamentos comuns que eles mantém
e os custos devem ser rateados entre os adquirentes
de lotes. Mas a falta de convencéio de condominio gera
um problema sério. Como fazer o rateio compulsorio
dessas despesas? Foram criadas as famosas associacdes
de moradores. A principio me pareceu uma solucéo
interessante.

Os tribunais estaduais prestigiaram a cobranca,
pela associaciio de moradores, das contribuicdes dos
promissarios compradores, ainda que nfo tivessem
construido no lote, ou seja, associados e nio-associa-
dos. Os associados tinham vinculo negocial porque
se inscreveram na associacéo. Os ndo-associados, os
tribunais falaram, por uma fonte auténoma do direito
obrigacional, que é o enriquecimento sem causa.

Tradicionalmente nés entendemos que isso é ver-
dade desde o direito romano: as fontes obrigacionais
decorrem do contrato, que é mais comum, ou do ato
licito, ou da declaracdo unilateral de vontade. Mas a
essas trés fontes tradicionais se soma uma quarta, que
é 0 enriquecimento sem causa, que esta positivado no
Novo Codigo Civil. Os tribunais foram bem rigorosos
em um primeiro momento, dizendo que os associados
pagavam a contribuiciio porque eram associados e 0s
nio-associados pagavam com outro fundamento, que
era o enriquecimento sem causa, que é uma fonte autd-
noma de direito obrigacional. Havia diferenca? Havia.
Eu podia cobrar multa do associado, mas ndo podia
cobrar uma clausula penal de quem nio era associado,
porque a fonte obrigacional era diferente e ndo eraum
contrato, nao era um vinculo associativo.

Mas o STJ e o Supremo Tribunal Federal foram em
sentido contrario. Esta pendente um julgamento no
STF, de repercussio geral, em que se vai discutir a ma-
téria. Mas hoje a posicio é a seguinte. Nem o STJ, nem
0 STF admitem que a associacfo de moradores cobre
as despesas dos ndo-associados, entendendo que isso
viola o direito fundamental, previsto na Constituicéo,
de desassociac¢io. Esquecem os tribunais, no entanto,
que os ndo-associados nunca pagaram a contribuicio
por serem associados, mas pagaram para evitar enri-
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quecimento sem causa, que é uma fonte autébnoma,
independente de direito obrigacional. Ndo hd uma linha
sequer nos acérdios sobre essa fonte autonoma. De
qualquer modo, o impasse persiste.

Condominio de lotes supera a questao do rateio
das despesas ao vincular adquirentes de lotes a
convencao de condominio

A Lei 6.766 foi alterada em diversos pontos, inclusive
no art. 27 ou 28, criando uma figura dizendo que asso-
ciacdes de moradores exercem uma atividade proxima
a de administradores de imodveis. Isso resolve o proble-
ma da cobranca de taxas e cobranca de contribuicdes
dos nio-associados? Nio. Esse dispositivo foi inserido
na Lei 6.766 de forma absolutamente atécnica e de-
sastrada, nio permitindo aquilo que é fundamental.
Quer dizer o seguinte. O promissario-comprador e o
comprador de lote, ainda que nfo seja associado, devem
participar do rateio das despesas. O associado paga
porque é associado, o nfo-associado paga para se evitar
que ele tenha mais beneficios sem a contrapartida, sem
o correspondente custeio.

Mas aleindo falaisso e os tribunais tém varios prece-
dentes dizendo que, levando em conta os julgamentos
vinculantes do STJ e do Supremo Tribunal Federal, o
nio-associado ndo deve ser cobrado do rateio de des-
pesas. Isso € o posicionamento atual. Excecdo a regra
existe, é verdade, na hipotese em que o compromisso de
compra e venda, o contrato padrio, contém a previsio
expressa de que o nfo-associado deve contribuir com
as despesas de condominio.

Embora o compromisso de compra e venda, um con-
trato padrio, seja arquivado no Registro de Imdveis,
oideal é que na matricula-mée, em cada matricula de
lote que é aberta, isso é fundamental, seja avisado aos
promissarios-compradores, aos futuros adquirentes de
lotes, que associados e ndo-associados devem contri-
buir com as despesas de rateio, porque isso faz parte
daestrutura daquele loteamento com forca erga omnes.

Pergunta-se: é bom colocar isso no registro, tendo
em vista que niio é um direito real? Ha um falso dilema
ai, porque nem tudo que entra no Registro de Iméveis
é direito real. Hoje cada vez mais nos temos situacdes
pessoais, que tém acesso e que devem ter acesso ao re-
gistro imobiliario para ganhar publicidade, para ganhar



realidade, e essa é uma situacdo tipica.

Mas voltemos a nossa lei. Essa seria a primeira
questao.

O condominio de lotes supera esse problema, uma
vez que havera uma convencdo de condominio. Todos
os adquirentes de lotes — unidades auténomas - ficam
vinculados a convencéo de condominio e devem par-
ticipar do rateio como em um condominio edilicio.
Aplicando sem medo o art. 1.345 do Cédigo Civil, a
obrigacdo se torna propter rem, ou seja, esses adqui-
rentes ficam vinculados as dividas pretéritas, assumem
os débitos pendentes como no condominio edilicio.

Condominio de lotes sem edificacao:

unidade auténoma é o lote

Ha uma questio que pode aparecer, mas que é de facil
solucdo, no que se refere ao condominio de lotes, que
é o art. 1.340 do Cdodigo Civil.

O art. 1.340 do Cddigo Civil é uma regra que tam-
bém tem a ver com o enriquecimento sem causa. Ele
positiva o principio do enriquecimento sem causa no
condominio edilicio.

Art. 1.340. As despesas relativas a partes comuns de
uso exclusivo de um condémino, ou de alguns deles,
incumbem a quem delas se serve.

Ou seja, algumas despesas néo beneficiam todo o
empreendimento, mas apenas alguns condéminos, por
isso o rateio néo € total, mas parcial, somente entre os
beneficiados. O caso mais comum sdo aqueles edificios
em que halojas no térreo e apartamentos em cima. Os
lojistas se rebelam, e com razo, em ter que participar
do rateio da despesa de elevador, sendo que eles néo
podem entrar no edificio.

A pergunta é: isso se aplica ao condominio de lotes
em que o comprador da unidade ainda néo construiu,
mas vai ter uma despesa elevada com portaria e segu-
ranca? Ele pode alegar que ele ndo é beneficiario da-
quelas despesas e escapar do rateio? A resposta é: nem
por sonho. Por qué? Porque o servico esta a disposicdo
dele, ele nio usa porque nio quer. Sé se aplica o art.
1.340 quando ele nio usa porque ele nio pode usar.
Quando ele nio usa porque nio quer, obviamente ele
deve participar do rateio.

Voltemos a diferenca basica entre o condominio de
lotes e o loteamento fechado.

No condominio de lotes as areas internas sdo parti-
culares, sio tributadas, paga-se IPTU sobre elas. Por-
tanto, se sio particulares, cabe ao condominio toda a
regulamentacéo sobre elas, inclusive a cobranca das
despesas comuns, aplicando-se aqui sem davida ne-
nhuma o capitulo do condominio edilicio.

Com a distincdo entre condominio de lotes e condo-
minio edilicio, a palavrinha esti em “edilicio”.

0 condominio edilicio, pelo art. 1.331 do Codigo Civil,
tem quatro requisitos cumulativos: que haja edificacéo;
que a edificacio seja construida sob forma de unidade
autbnoma, numerada, discriminada, individualizada
uma com a outra; que cada unidade autonoma tenha
a fracfio ideal de terreno; e que todas tenham acesso
as vias publicas.

No condominio de lotes o primeiro desses requisitos
nio esta presente, ou seja, ndo ha necessidade de edi-
ficacdo. Eu posso ter um condominio sem edificacéo.
Essa é a grande novidade do ordenamento juridico.
O que sera a unidade auténoma? O pedaco de terra,
o lote onde eu posso construir se eu quiser, quando
eu quiser e como eu quiser, respeitadas as limitacoes
urbanisticas. Eu construo quando, como e se eu quiser.

Por isso, boa noticia aos oficiais de Sdo Paulo, caem
aqueles condominios que eles chamavam de “condo-
minio de casinha de cachorro”. Ou seja, na verdade
se vinculava o condominio edilicio a uma construcéo
ficticia e se colocava uma clausula na incorporacéo e
nos contratos de incorporacéo dizendo que o adquiren-
te da unidade auténoma futura podia construir como
ele quisesse o resto do terreno, quando ele quisesse e
se ele quisesse.

Era uma situacio que incomodava a Corregedoria,
porque era a tipica fraude a lei. Havia uma incorpo-
racdo imobilidria como area construida minima, mas
o0 objetivo era implantar um condominio de solo sem
lei que o permitisse. Isso gerou intimeras correicdes,
intmeras portarias, inimeras punicdes. Era uma situ-
acdo muito ruim.

Vantagens e desvantagens
do condominio de lotes
A primeira vantagem do condominio de lotes é que ele
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vem atender a uma necessidade de mercado e permite
o rateio da cobranca de despesas de condominio.

Quais sdo as desvantagens do condominio de lotes,
se nfo forem bem implementados, se niio forem bem
regulamentados?

Os loteamentos tém uma grande vantagem, eles
desaparecem na malha viaria. Ji os condominios de
lotes criam guetos de tal modo que eventualmente, se
forem fechados, eu terei que contorna-los para chegar
ao bairro vizinho.

Que mal ha nisso, ja que a prefeitura vai aprovar? Se
a prefeitura vai aprovar é porque ela entende adequado
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aquele empreendimento imobiliario naquele local. S6
que isso gera um problema sério. Pensem que 70 anos
atras, a Companhia City fez os grandes loteamentos
de Sdo Paulo. Imaginemos que condominios como o
Jardim Paulista, Jardim América etc., fossem condo-
minios de solo e pudessem ser murados, se houvesse
uma lei correspondente 50 anos atras. Ou seja, cada
lote seria uma unidade autonoma e as vias internas
seriam particulares. Hoje, para sair do centro da cidade
e chegar num empreendimento desses, eu teria que
contornar os Jardins, nio poderia atravessa-los pelo
meio. Isso pode criar sérios problemas urbanisticos



para a cidade, se a questfo néo for muito bem tratada,
nio for muito bem cuidada.

A Lei 6.766, atenta a isso de algum modo, fala que
a prefeitura pode instituir serviddes de passagem ou
limitacOes para que esses empreendimentos sejam
atravessados por vias publicas, mas é um risco que se
corre. Ou seja, 0 empreendimento é bom, atende a uma
expectativa de mercado, mas pode criar problemas
urbanisticos serissimos.

0 segundo problema sério que os condominios de
lotes podem trazer, a meu ver, é o problema das dreas
publicas. Hoje, no loteamento, cerca de um terco das

areas é incorporado ao patriménio publico: as vias in-
ternas, evidentemente, e as areas destinadas aos equi-
pamentos urbanos. Elas sido destinadas por lei tdo logo
seja feito o registro (art. 15). E claro, é uma destinacio
automatica, uma transferéncia da propriedade ao pa-
trimonio publico. Nos condominios de lotes isso ndo
existe, entio é possivel parcelar inteiramente a gleba
sem destinar areas ao poder publico. Em um primeiro
momento isso é excelente, é 6timo. Para quem? Para
o empreendedor imobiliario, que ndo vai perder um
terco da sua area loteavel e vai poder usa-la vendendo
novas unidades autonomas aos adquirentes. Quem per-
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de com isso? Perde com isso o poder publico, porque
esse novo bairro que o condominio de lotes vai criar vai
exigir escolas, hospitais, postos de saude, delegacias de
policia. Daqui a cinco, seis anos, os moradores daquele
empreendimento vio cobrar da Prefeitura de Sao Paulo
o posto de saude, e ela vai ter que desapropriar a um
custo proibitivo o que deveria ser dela por lei.

Esse € o pulo do gato. As prefeituras tém que fi-
car muito atentas para dizer “eu aprovo, mas aprovo
desde que parte da gleba na qual vai ser construido o
condominio de lotes seja reservada para a implantacio
de equipamentos urbanos que vio atender a propria
comunidade de moradores que vocés vao criar”.

As prefeituras terdo essa sensibilidade? Eu espero
que sim. Eu acredito que as prefeituras das grandes
cidades terfo essa cautela. O meu receio esta nas pe-
quenas cidades. Sera que as caimaras municipais e as
prefeituras aprovardo leis responsaveis prevendo essa
figura ou nio? Isso me parece um lado negativo do
condominio de lotes.

Aspectos praticos

A grande questio que se discute hoje ¢ a seguinte. O
condominio de lotes se implanta, quando nio estio
prontas as obras de infraestrutura, por incorporacio
imobilidria, como se fosse um loteamento? E a resposta
me parece clarissima: sim, por incorporacdo imobili-
aria, porque se trata de um condominio e ndo de um
loteamento.

Quando eu vou ter aincorporacéo imobilidria como
fase obrigatdria, por norma cogente, a prévia institui-
clo desse condominio néo edilicio para que eu possa
vender as unidades auténomas futuras aos adquiren-
tes? Quando a infraestrutura nio tiver sido totalmente
implantada.

A infraestrutura foi parcialmente implantada. As
vias internas publicas estdo abertas, mas faltam ainda
algumas galerias de aguas pluviais, falta o asfaltamento,
faltam algumas obras complementares. Os adquirentes
podem construir suas casas, embora a infraestrutura es-
teja parcial, porque esse empreendimento ja é passivel
de uso. Com incorporacéo ou sem incorpora¢io? Com
incorporacéio. Ou seja, eu s vou instituir o condomi-
nio de lotes quando todas as obras de infraestrutura
estiverem totalmente construidas e certificadas pela
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prefeitura municipal. Entdo eu faco a instituicio do
condominio de lotes ao final.

Geralmente em um condominio edilicio a posse s6 é
transmitida ao comprador da unidade autbnoma com
o edificio pronto, com o habite-se, depois de instituido
o condominio, quando ele consegue financiamento e
se imite na posse.

A peculiaridade do condominio de lotes é que nos
teremos situacdes em que o condominio ja é habitavel,
tem grande parte das obras de infraestrutura implanta-
das, portanto é plenamente utilizavel, mas ainda faltam
algumas obras nio-essenciais a serem implantadas.
Falta uma guarita, falta um muro, falta alguma coisa
que ele vai fazer, mas nio fez ainda.

A caracteristica do condominio de lotes é que nds
teremos compradores de unidades autbnomas imitidos
na posse antes da instituicfio do condominio. Isso viola
alei oundo? A resposta é negativa, serd perfeitamente
possivel que os adquirentes consigam se imitir na pos-
se, mesmo antes da entrega final do empreendimento.
Essa vai ser a peculiaridade do condominio de lotes.

Eu s6 aplico a Lei 4.591/1964, esqueco a Lei
6.766/1979. Eu vou ao art. 32 da Lei 4.591 e verifico
quais sdo os requisitos. A resposta é: eu tenho que com-
patibilizar esses requisitos com o fato de nfio existir
edificaciio, mas sim obras de infraestrutura. E 6bvio que
aqueles incisos do art. 32 da Lei 4.591 que falam em edi-
ficacfio devem ser desprezados pelo oficial registrador
ao fazer o registro, porque nfo havera edificaciio, mas
havera obras de infraestrutura no empreendimento
de solo. Esses incisos sdo incompativeis com a nova
figura, portanto ndo devem e nio podem ser usados
nem exigidos do incorporador porque niio ha como.

E possivel a instituicio de condominio de solo sem
incorporacdo? Claro. Do mesmo jeito que é impossivel
ainstituicdo de um condominio edilicio sem incorpo-
racdo. Em que hipotese? Basicamente duas.

A primeira hipotese é aquela em que o empreende-
dor imobiliario resolva por comodidade propria fazer
todo o investimento antes do lancamento do empreen-
dimento. Ele vai vender as suas unidades auténomas, os
lotes, com toda a infraestrutura implantada e certifica-
da pela prefeitura municipal. Nessa hipdtese, a venda
das unidades auténomas em loteamento implantado
e com toda a infraestrutura pronta néo exigira incor-
poracfio imobilidria porque ja teremos a instituiciio do



condominio de lotes perfeitamente regularizada junto
ao Oficial de Registro de Imdveis.

A segunda hipdtese, imagino eu, é um corpo de ami-
gos - eu, doutor Marino, doutor Tossi. Nds resolvemos
comprar uma area e levantar por conta prépria o nosso
condominio de lotes. N6s vamos fazer nossa infraes-
trutura, construir nossas casas e s6 vamos instituir o
condominio depois. Ndo havera venda a terceiros. Do
mesmo jeito que hoje um grupo de investidores pode
levantar um prédio sem incorporacio, desde que nio
haja venda de fracoes ideais ou venda de unidades fu-
turas a terceiros, € possivel também que um grupo de
amigos empreendedores lance o empreendimento para
eles proprios, faca as obras de infraestrutura e registre
diretamente o condominio de lotes sem a prévia fase
daincorporacdo. Isso me parece absolutamente claro.

Pontos polémicos

E a Lei 6.766,/1979? Ela ficou abandonada ou ela deve
ser também observada no registro do condominio de
lotes? Alguns requisitos, especialmente os urbanisticos,
devem ou nfo ser respeitados? As Normas de Servico da
Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo,
especificamente, apontam que os condominios de lotes
devem respeitar as normas urbanisticas municipais e
estaduais, e eu concordo plenamente com isso. Eu até
penso que devera haver uma lei municipal regulamen-
tando a figura do condominio de lotes, dizendo quais
sd0 os requisitos minimos para essa figura. Isso parece
otimo. A pergunta é: e as normas federais? Também
devem ser observadas ou ndo?

O pessoal que trabalha com loteamentos diz que
ndo, entendendo que em razio da divisdo da competén-
ciada Constituicio Federal a competéncia para ordenar
o parcelamento do solo compete exclusivamente ao
municipio e ao estado, e nio a Unifio Federal.

Eu diria que a competéncia legislativa é concorrente,
nio é privativa de nenhum ente, nem da Unifo, nem
do estado nem do municipio. Por isso, a meu ver, 0s
requisitos urbanisticos minimos do art. 4° da Lei 6.766
devem ser observados no condominio de lotes. Caso
contrario, nés teremos alguns municipios, em especial
0s pequenos municipios, que fario leis municipais em
que alargura de vias publicas serd insuficiente ao tran-
sito de veiculos. E o tamanho minimo do lote também

nio sera o tamanho minimo da Lei 6.766. Portanto, a
legislacio municipal pode converter uma figura mara-
vilhosa, o condominio de lotes, em uma favela de lotes,
em uma comunidade de lotes, provocando um efeito
inverso aquele que a lei visa.

Entdo me parece que os requisitos urbanisticos sdo
triplices, ou seja, da legislacdo municipal, dalegislacdo
estadual e da legislacio federal. E se houver conflito
entre eles? A legislacdo municipal prevé menos que a
federal ou a federal prevé menos que a municipal, ou
vice-versa? Sempre o mais rigoroso. Ou seja, essa é a
proposta que se faz.

Eu tenho visto varios artigos sobre essa matéria, di-
zendo que naverdade alegislacio municipal é suficien-
te e aLei 6.766 esta completamente afastada. Eu duvido
disso. Eu duvido disso porque o legislador, quando
criou o condominio de solo, art. 1.358, ele curiosamente
também inseriu dispositivos na Lei de Parcelamento
do Solo Urbano. Ele introduziu um dispositivo espe-
cifico na Lei 6.766 tratando do condominio de solo. E
quase uma remissio reciproca entre o Codigo Civil e
aLei 6.766.

Entéo me parece que a legislacdo municipal é im-
portante, é indispensavel, mas nio é suficiente. Ela
deve ter aplicacéio conjunta com a lei estadual e deve
ter aplicaciio conjunta também com a lei federal, o que
desagrada os empreendedores, mas leva a uma maior
garantia da boa qualidade desses empreendimentos.

Calculo de areas

0 §1° do art. 1.358-A ¢é interessante. Ele diz como se

calcula a fracdo ideal desse empreendimento.

Art.1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designa-
das de lotes que sdo propriedade exclusiva e partes
que sio propriedade comum dos condéminos.

§1° A fraciio ideal de cada condomino podera ser pro-
porcional a area do solo de cada unidade auténoma,
ao respectivo potencial construtivo ou a outros cri-
térios indicados no ato de instituicdo.

O critério de calculo de fracdo ideal de algum modo
segue o que diz o art. 1.331 do Cddigo Civil, ao tratar
de condominio edilicio. Logo que foi feita a redaciio
original do Codigo Civil havia um dispositivo no art.
1.331 que era desastrado, dizia que a fraciio ideal era
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proporcional ao valor da unidade autonoma. Ou seja,
um dispositivo de dificil aplicacdo porque seria preciso
saber qual o valor de cada apartamento — apartamento
alto, apartamento baixo, apartamento de frente, apar-
tamento de fundo - para saber qual a sua fracfo ideal,
qual a contribuicdo que cada condémino iria pagar no
rateio comum, e o poder de voto de cada um. Era prati-
camente inexequivel. Em seis meses esse artigo original
foi revogado do Codigo Civil. O Cddigo foi reformado e
conferiu autonomia a fixaco das fracdes ideais.

As fracoes ideais sdo imutaveis. Uma vez fixadas,
levadas a registro, s6 assembleia por votacdo unanime
pode mudar as fracdes ideais das unidades autdnomas.
Isso me parece bom.

E no condominio de lotes?

O condominio de lotes faz duas sugestdes. Ele su-
gere que a fracdo ideal seja vinculada com o tamanho
do lote ou com o potencial construtivo. Mas pode o
empreendedor imobilidrio criar um terceiro critério,
dizendo que é por lotes e que os lotes — maiores ou
menores, com maior potencial, com menor potencial -
terdio todos a mesma fraciio ideal de terreno per capita?
Pode. E perfeitamente possivel, estd dentro da esfera
da autonomia privada do empreendedor imobiliario,
e a meu ver nio ha qualquer ilicitude nisso.

O que interessa € o seguinte. Instituido o condomi-
nio, registrado o condominio, a mudanca do calculo de
fracoes ideais depende de assembleia de condominio
com votaciio uninime, porque vai mexer na fracéo ideal
de cada unidade auténoma e vai mexer na contribui-
cfo, vai mexer na proporcéo de votos, vai mexer numa
série de coisas.

0§29 inc. I, do art. 1.358-A, diz:

§ 2° Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes:
I - o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo,
respeitada a legislacdo urbanistica;

Mais uma vez eu pergunto: qual legislacdo urbanis-
tica? A meu ver as trés: federal, estadual e municipal,
embora eu reconheca que haja uma grande celeuma
em relacfio a esse ponto.

Em seguida ele fala que vamos também aplicar no
que couber o dispositivo no Codigo Civil. Qual é o
dispositivo especifico do Codigo Civil, especialmente
nesse capitulo condominio edilicio? Aqueles que fo-
rem compativeis com o condominio de lotes. Portanto,
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vamos ter grande parte dos dispositivos plenamente
aplicaveis. Alguns sdo incompativeis com o condomi-
nio de lotes. Por exemplo, é claro que a questio da
alteraco de fachada de unidade auténoma, que esta
prevista como proibida no art. 1.336 do Cddigo Civil,
uma conduta vedada ao condémino do condominio
edilicio, nfo tera sentido num condominio de lotes.
Cada um vai construir a sua casa com a sua fachada,
respeitadas as limitacdes legais e limitacdes conven-
cionais do empreendimento imobiliario.

Essas limitacdes convencionais podem ser derro-
gadas ou revogadas por lei superveniente? Essa é uma
questio frequente nos nossos loteamentos. E comum
que os loteamentos facam limita¢des convencionais
e depois venha uma lei municipal dizer onde néo po-
deria ter empreendimento comercial, por exemplo.
Qual norma prevalece: a lei posterior ou a restricio
convencional anterior em loteamentos abertos? De-
pois de muita celeuma, hoje os tribunais se inclinam a
dizer o seguinte. As autoriza¢des administrativas, os
alvaras, sdo insuficientes para derrubar restri¢ées con-
vencionais. As restricdes convencionais tém natureza
de norma urbanistica complementar, tém natureza
normativa e, portanto, ato administrativo posterior do
poder publico ndo derruba essa norma que, apesar de
convencional, tem natureza complementar urbanistica.

Portanto, o entendimento hoje é que nfo hé direito
adquirido a essas figuras. Por exemplo, quem compra
um lote em Alphaville vai morar no loteamento resi-
dencial com lote minimo de 1.000 m2 até que uma lei
municipal especifica para Alphaville diga que dora-
vante os lotes podem ser subdivididos, ou podem ser
construidos dois pavimentos, ou trés, onde s6 podia
ser construido um. Leis municipais especificas podem
alterar normas convencionais suplementares em lote-
amentos abertos ou fechados.

E em condominio de lotes? N#o. A resposta é sim-
ples, porque em condominio de lotes as areas internas
sfo particulares. Ai sim ha direito adquirido e ato ju-
ridico perfeito e s6 uma assembleia dos condéminos
pode fazer alteraciio naquele empreendimento. Por
unanimidade se pode permitir a subdivisio das unida-
des. Mas uma lei municipal, ainda que especifica, nio
pode alterar a destinacdo, nio pode mexer no empreen-
dimento, porque as areas internas do empreendimento
sdo particulares. Da mesma forma, uma lei municipal



nio pode dizer que o meu prédio doravante sera co-
mercial, que o meu prédio doravante sera diferente.
Isso é importante.

Implantacao de toda a infraestrutura

a cargo do empreendedor

0§ 3°doart. 1.358-A diz que para fins de incorporacio
imobilidria a implantacio de toda a infraestrutura ficara
a cargo do empreendedor.

Um artigo absolutamente claro, mas que suscitauma
duavida. N6és sabemos que a Lei 4.591 tem basicamente
duas modalidades de construcéo. Sabemos que a cons-
trucio que nds chamamos “por administracdo” ou “a
preco de custo”, ou “construciio por empreitada” ou “a
preco fechado”, pode ser global ou nfo. A pergunta é:
cabe construcdo a preco de custo em condominio de
lotes, uma vez que a implantacéo de toda a infraestru-
tura, segundo diz alei, ficara a cargo do empreendedor?

Ha incompatibilidade entre a modalidade de incor-
poracio a preco de custo e esse dispositivo do artigo
1.358-A, § 3°2 A meu ver nfio ha, porque o que diz esse
dispositivo é que a responsabilidade da implantacio
das obras ficara a cargo do incorporador, do empre-
endedor imobiliario. Nada impede que o repasse dos
custos seja feito sob risco dele ou sob risco do adqui-
rente. O fundamental aqui, obviamente, é que nio vale
aquela norma genérica, dizendo que o adquirente vai
pagar o quanto custar. Alguns dispositivos exigem que
sejarespeitado o direito fundamental a informacéo e a
clareza que regula o Codigo de Defesa do Consumidor.

Nos tivemos muitos problemas nos tribunais ao jul-
gar casos de loteamentos em que muitas vezes as obras
de infraestrutura eram repassadas aos promissarios-
-compradores. Uma cldusula expressa no contrato, e
nio era ilicito isso, dizia quanto repassava, mas nio
dizia como repassava, ele pagava o quanto custasse. E
o custo nunca terminava porque sempre havia novas
obras. O comprador ficava eternamente vinculado a
novas obras, nio havia controle de quanto custava, de
como fazia, se era conveniente ou nio. Os tribunais
falaram que pode, mas sem abusos. Coibiram os abusos.

Eno preco de custo — acredito que seguiremos o mes-
mo caminho - é possivel. O custeio da infraestrutura vai
estar embutido no preco daunidade, evidentemente, de
forma direta ou de forma indireta. O custo da infraestru-

tura vai ser repassado. Posso dizer que ele vai pagar o
custo? Sim, desde que haja uma estimativa com clareza
sobre quais as obras que serfo feitas, quem vai fazer.
Tudo isso tem que estar predeterminado no contrato,
como esta predeterminado no contrato de incorporacéo,
apreco de custo de incorporacéo, contrato de construcdo
por administracfio, nem mais nem menos.

Basicamente sio essas as observacdes que eu teria
para fazer sobre o condominio de lotes. Mas falta ao
CNJ, nessa matéria, que esta muito lacunosa, fazer
uma regulamentacio dizendo o que pode e o que néo
pode. E dificil, porque isso teria que ser nacional, para
todos os estados.

A Corregedoria tem muita cautela em nfo criar no-
vas normas - niio somos legisladores — mas algumas ja
existem nas Normas de Servico da Corregedoria Ge-
ral da Justica do Estado de Sdo Paulo, regulando essa
matéria. Talvez elas merecam maior detalhamento
para esclarecer essas questdes que foram postas, para
ndo deixar margem a davida de empreendedores e
registradores.
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“Consolidados na legislacao os

principios da concentracao e da fé

publica registral, que propugnam

em ultima analise a reducéao das

assimetrias de informacao, e

consequentemente a diminuicao

dos riscos e dos custos de um

negdcio imobiliario, pela seguranca

e protecao geradas a sociedade,

importa estabelecer agora a sua

aplicabilidade.”

Sobre a publicidade no Brasil

publicidade registral traz tudo aquilo que se
A refere ao imovel para dentro da matricula,

porque esse é o foro adequado para se ver o
que ha naquele imovel e o que néo ha.

A publicidade registral gera autenticidade, gera
seguranca, gera efeitos com relagio a terceiros. No
importa se a matricula tem mil atos praticados, o im-
portante é se chegar no final dela e poder dizer: “essa
matricula é de propriedade de fulano de tal, que tem
isso, tem aquilo e tem aquilo outro.”

No Brasil, no que diz respeito a publicidade, estamos
numa constante (r)evolucio.

Por qué? No Brasil, o método de alcancar a publici-
dade é diferente. Ocorre, hoje, pela realizaciio de um
ato registral, num livro especifico (Livro 2 - Registro

Geral/Transcricéio/Inscricéio), de um 6rgio apropriado
(Registro de Imdveis) da situacio da coisa (territoria-
lidade).

Trata-se de um método similar ao vislumbrado para
que uma lei alcance efeitos. O art. 3° da Lei de Intro-
ducdo as Normas do Direito Brasileiro (LINDB) assim
prevé: “Ninguém se escusa de cumprir a lei, alegando
que nfo a conhece.”

No aspecto registral é possivel ponderar que “Nin-
guém se escusa de respeitar o direito registrado, ale-
gando que néo o conhece.”

Do passado ao presente
Até pouco tempo atras, o protesto contra alienaciio de
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bens niio tinha acesso ao Registro de Imoveis. Hoje nas
27 federagdes ndés podemos dizer que todos aceitam a
averbacdo desse tipo de medida acautelatoria.

A penhora era objeto de ato de registro e isso, nao ra-
ras vezes, dificultava o seu acesso ao album imobilidrio
(ex.:necessidade de abertura de matricula, observancia
de inimeros requisitos etc.). Hoje a penhora, o arresto
e 0 sequestro geram atos de averbacdo.

A penhora é averbada desde 2006, 2007. Por que
foi necessario alterar o procedimento de registro para
averbacdo? Foi a vontade do legislador e da lei no sen-
tido de ser necessario dar mais efetividade a penhora
através da sua publicidade no Registro Imobiliario,
tendo em vista que ela se constitui no processo.

Lei posterior, que altera especificamente a forma
de se proceder, prepondera sobre o art. 239 da Lei n°
6.015/1973 (art. 2°, § 1° da Lei de Introducéio as normas
do Direito Brasileiro).

Indisponibilidade de bens
retira o imével do mercado: medida extrema
A indisponibilidade do imével retira do seu titular um

culdade de dispor voluntariamente da coisa. Retira o
imdvel do mercado negocial.

A indisponibilidade é diferente de uma constricio
judicial, diferente de uma penhora, de um arresto, de
um sequestro, de uma noticia. E completamente dife-
rente, porque retira o imovel do mercado.

Indisponibilidade nio é inalienabilidade, nio afeta
a transmissdo por forca da lei.

A Lei 6.015, art. 247, também menciona sobre a in-
disponibilidade.

Art. 247 - Averbar-se-4, também, na matricula, a de-
claracdo de indisponibilidade de bens, na forma
prevista na Lei.

O Provimento n° 39 do CNJ criou a Central Nacional
de Indisponibilidade de Bens — CNIB. A publicidade
alcancou outro patamar. A cada dia sdo milhares de
indisponibilidades acessando o Registro de Imédveis
através da CNIB ou por outros meios.

O art. 14 do Provimento n° 39 do CNJ determina
a prévia consulta 8 CNIB antes da pratica de qual-
quer ato notarial ou registral, exceto a lavratura de

dos atributos do direito de propriedade, que é a fa- testamento.
PERIODO APURADO 1/1/2022 11/11/2014
a30/9/2022 a30/9/2022
Total de nomes indicados nas ordens 271105 1.451.164
Total de nomes semelhantes ou homénimos 61.310 334.368
Atos Praticados de Indisponibilidade 3.264 -
Atos Praticados de cancelamento de Indisponibilidade 1.386 -
Total de nomes com Indisponibilidade cancelada 58.494 214.761
Total de nomes com Indisponibilidade ativa 212.611 1.236.403
(Livro 5 - Indicador Pessoal)
Ordens de Indisponibilidade 212.611 100% 1.236.403 100%
Justica do Trabalho 138.197 65% 803.662 65%
Justica Comum 59.531 28% 284.372 23%
Justica Federal 14.883 7% 148.369 12%
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Jo&o Pedro Lamana Paiva

Aqui é preciso lancar uma pequena critica. Mesmo
considerando de extrema importincia o acesso da in-
disponibilidade ao Registro de Imdveis, o ordenamento
juridico néo tolera abuso de direito. Alguns juizos estdo
banalizando a indisponibilidade, preferindo-a frente a
outras medidas menos gravosas. Parece haver o esque-
cimento do principio da menor onerosidade possivel
do executado, como a penhora, que nio retira o imovel
do comércio e é mais consenténea com a realidade do
processo. Indisponibilidade é medida extrema.

Desde a entrada em vigor da indisponibilidade no
Brasil, até 2019, nds temos um total de indicados de
mais de meio milhdo de nomes. E mais de 459 mil
estiio esperando para que entre o imével.

Averbacao premonitéria
e concentracao de informacdes na matricula
Houve consideravel mudanca de paradigma, em 2015,
através de duas leis: a Lei n® 13.097/2015 (art. 54 e segs.)
e 0 Codigo de Processo Civil (Lei n° 13.105/2015).

O efeito mais importante é a validacéio das informa-
cdes sobre imoveis concentradas num tnico 6rgéo, o
Registro de Imdveis.

Dentre os beneficios podemos citar: reducéo da
assimetria da informacéo, seguranca juridica nas con-
tratacdes e diminuicéo de custos.

Ou seja, quem deseja a protecio de interesse decor-
rente de processo judicial tem o dever (6nus legal) de
dar a conhecer. A premissa basica do registro é “quem
ndo registranio é dono”, significa dizer que quem nio
noticia seu interesse na matricula nfio esta protegi-
do. Inverte-se o 6nus da prova, cabendo a quem tem
interesse num imével provar que quem o adquiriu
ndo estava de boa-fé, ou seja, que conhecia a relaciio
processual conflituosa que poderia repercutir na con-
tratacfo imobilidria realizada.

Isso representa uma (r)evolucéo.

Arazdo do principio da concentracio é a de publi-
cizar tudo que se referir ao imovel dentro da legali-
dade de prova. Néo é qualquer averbacdo que vai se
proceder, tem que ter prova e embasamento legal, de
acordo com a Lei 13.097 e o Cdodigo de Processo Civil.

Nio se trata de permitir o acesso de tudo ao Re-
gistro de Imoveis, de modo desmedido e descuidado,
mas de noticiar fatos e atos relevantes e que possam
ter repercussio na esfera juridica de terceiros, pre-
venindo litigios.
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Stimula 375/09 do STJ: “O reconhecimento da fraude
de execucio depende do registro da penhora do bem
alienado ou da prova de ma-fé do terceiro adquirente”.

Averbacées premonitérias (acautelatérias)

A averbacfio premonitéria (acautelatoria), criada ori-
ginalmente pelo art. 615-A do CPC revogado (Lei n°
11.382/06), foi um grande avanco para a seguranca
juridica imobiliaria, alcancando maior delineacéo da
atuacdo do exequente, bem como um regramento mais
claro quanto ao cancelamento das averbacoes.

A finalidade é noticiar a formacéo de processo de
execuco que pode alterar ou modificar o direito de
propriedade.

Antes nds tinhamos o art. 615-A, pelo qual se dava
a noticia na matricula na distribuicfio do titulo. Hoje
nfo é mais preciso a natureza do processo. Até para
conhecimento, qualquer tipo de acdo pode ser levada
para o Registro de Imdveis, nio é necessario ser pro-
cesso de execucdo.

Hoje a lei prevé dois momentos distintos para a
expediciio da certiddo visando seu acesso ao Registro
de Imoveis:

a) do ajuizamento da execucfo e dos atos de constricdo
(art. 799, IX do CPC). Depois do ajuizamento eu
posso noticiar, sem ter o despacho do juiz, em razéo
do novo Codigo de Processo Civil e da Lei 13.097,
que é o principio da concentracio.

b) da admissiio da execucio pelo juiz (art. 828 do CPC),
corroborando a fraude a execuciio nas alienacdes
posteriores.

Menciona o art. 799 do CPC:

Art. 799. Incumbe ainda ao exequente:

IX - proceder a averbacfio em registro publico do ato
de propositura da execuciio e dos atos de constri¢do
realizados, para conhecimento de terceiros.

Lei n213.097/2015 prevé fé publica registral

O art. 54 da Lei n° 13.097/2015:

(i) elenca os atos (judiciais, administrativos e conven-
cionais) passiveis de acessar o Félio Real, e

(ii) prevé o efeito de nfo se dar a ampla publicidade.
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Hoje, a exemplo da Espanha, alcancou-se a fé publi-
caregistral em face da Lei 13.097. Tudo se traz para a
matricula do imédvel e ela assim torna-se clara, precisa,
robusta, segura.

A cautela necessaria sera muito simples, bastando
verificar o conteudo da matricula para se chegar auma
precisdo quase absoluta, onde podera contar com o
principio da fé publica registral.

Consolidados na legislacio os principios da con-
centracdo e da fé pablica registral, que propugnam em
ultima analise a reducfo das assimetrias de informacio
e, consequentemente, a diminuicédo dos riscos e dos
custos de transacdo de um negécio imobilidrio, pela
seguranca e protecio geradas a sociedade (arts. 54 ao
58 daLein®13.097/15 e art. 828 e §§ do CPC), importa
doravante materializar os ditames legais.

A jurisprudéncia, inclusive a laboral, vem respal-
dando a aplicacéo do principio em referéncia, como se
verifica do aresto aqui apresentado (p. 179):

Na mesma linha, vale citar o RMS 55425 / SP e REsp
1592072 / PR.

Com efeito, ja muito bem compreendidas as balizas
de aplicacdo do principio em referéncia e maturada a
jurisprudéncia, é chegado o momento de maior divul-
gacdo dasua aplicabilidade, visando a que os advogados
passem a colaborar, pelas suas eficientes atuacdes, na
materializaciio do quanto pretende a lei, o que certa-
mente fomentara o avanco do Brasil no quesito segu-
ranca juridica.

A alteracio dessa sistematica, pela implementacéo
do Principio da Concentracdo, reduz a assimetria in-
formacional e eleva o Brasil ao patamar de paises que
conseguem ofertar seguranca juridica as contratacoes
imobiliarias. Ao mesmo tempo em que mitiga a selecéo
adversa, acaba por reduzir o risco moral nas contra-
tacdes imobiliarias, alcancando maior estabilidade e
seguranca.

Finalmente, julgamos importante que todos os ope-
radores do Direito se empenhem no estudo e nabusca
do aperfeicoamento do sistema registral imobiliario,
efetivando a publicidade e, assim, alcancado a oponibi-
lidade preventiva e a fé pablica registral, o que evitara
demandas e oportunizara a tio almejada seguranca
juridica e a paz social.



RECURSO ORDINARIO EM ACAO RESCISORIA AJUIZADA NA VIGENCIA DO CPC/15. INEPCIA DA
INICIAL RENOVADA NAS RAZOES RECURSAIS. AUSENCIA DE REQUERIMENTO DE INTIMAQAO DO
MINISTERIO PUBLICO DO TRABALHO. 1. A Ré, nas razdes de recurso ordinario, insurge-se contra a decisio
recorrida, que rejeitou a preliminar de inépcia da inicial, por falta de requerimento de intimacéo do Ministério
Publico do Trabalho no feito. 2. A auséncia de pedido de intimacfo do Ministério Ptiblico do Trabalho néo resulta
na extincdo do feito por inépcia da inicial. As situaces que ensejam a inépcia da inicial sdo aquelas discriminadas
no art. 330, § 1°, do CPC/15, sendo pertinente a licdo de Fredie Didier, no sentido de que “a inépcia (inaptiddo) da
peticdio gira em torno dos defeitos vinculados a causa de pedir ao pedido; sdo defeitos que ndo apenas dificultam,
mas impedem o julgamento da causa. Conforme visto, a peti¢o inicial é o veiculo da demanda, que se compde do
pedido, da causa de pedir (elementos objetivos) e dos sujeitos (elemento subjetivo). A inépcia diz respeito a vicios na
identificacdo/formulaco dos elementos da demanda.” (in Curso de Direito Processual Civil, parte geral e processo
de conhecimento. 17.ed. Salvador: Ed. Jus Podivm, 2015, v. 1). 3. Além disso, o Parquet se manifestou nos autos,
opinando pela procedéncia da pretenséo rescisdria, o que também enseja o afastamento da preliminar em exame.
Recurso ordinério conhecido e desprovido. DECISAO RESCINDENDA PROFERIDA EM EMBARGOS DE TER-
CEIRO. ALIENAQC)ES SUCESSIVAS DO IMOVEL. AUSENCIA DE REGISTRO DE PENHORA. PRESUNQAO
DE BOA-FE DO TERCEIRO ADQUIRENTE. PRETENSAO DESCONSTITUTIVA FUNDADA NO ART. 966, V,
DO CPC/15. CORTE RESCISORIO DEVIDO. 1. A pretensio desconstitutiva se dirige contra ar. sentenca que re-
jeitou os embargos de terceiro e manteve a constricdo sobre o imével de propriedade da ora Autora — embargante
de terceiro, por entender configurada a fraude a execucéo. A autora alega violacio dos arts. 54, caput e paragrafo
unico, da Lei 13.097/2015, 203, §§ 2° e 3°, 506, 792, § 4°, ¢ 828, § 4°,do CPC/15 e 5°, LV, da CR. 2. Ficou delimitado
nar. sentenca rescindenda que a acéo trabalhista foi movida contra o executado em 24/05/1999; que a primeira
alienacdo do imovel fora feita pelo executado em 2011 e que, somente na quarta alienacfio, ocorrida em 05/2015, o
imével fora adquirido pela Autora (embargante de terceiro), por meio de escritura publica, lavrada em cartério. 3.
Extrai-se, ainda, da referida deciséo que, quando adquirido o imével pela ora Autora, nio havia nenhum registro
da penhora em sua matricula, tendo a r. sentenca concluido pela fraude a execucfo pelo simples fato de, a época da
primeira alienacfo, ja haver aco trabalhista em curso contra o executado. 4. Insta ressaltar que a questfo referente
a inexisténcia de registro de penhora na matricula do imével, quando adquirido pela ora Autora, também néo fora
negada pela Ré em defesa, constituindo fato incontroverso nos autos. 5. Estabelece o art. 828, § 4°, do CPC/15, que
se “Presume-se em fraude a execucdo a alienacdo ou a oneracio de bens efetuada apds a averbagfio”. Dispde, ainda,
o art. 54, paragrafo tnico, da Lei 13.097/2015 que “N&o poderio ser opostas situa¢des juridicas nio constantes da
matricula no Registro de Iméveis, inclusive para fins de eviccéo, ao terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em
garantia direitos reais sobre o imdvel, ressalvados o disposto nos arts. 129 e 130 da Lei n° 11101, de 9 de fevereiro
de 2005, e as hipdteses de aquisicao e extin¢do da propriedade que independam de registro de titulo de imével”.
5. Com o aludido dispositivo da Lei 13.097/2015 consagrou-se o principio da concentracio dos atos registrais, com
vistas a conferir maior seguranca juridica aquele que adquire um imével de boa-fé, uma vez que exige que todas as
informacdes sobre o bem constem na sua matricula, inviabilizando qualquer pretenséo futura de decretacio de inefi-
cacia do negécio calcada em elemento estranho ao registro. 6. De acordo com Jodo Pedro Lamana Paiva, Registrador
Titular do Registro de Iméveis da 1* Zona de Porto Alegre, “o principio da concentracio propugna que nenhum
fato jurigeno ou ato juridico que diga respeito a situacfo juridica de um imével ou as mutacdes subjetivas que possa
vir a sofrer podem ficar indiferentes ao registro/averbacdo na respectiva matricula imobiliario”. 7. Considerada
as premissas descritas no v. acérdio rescindendo, associada a jurisprudéncia desta Corte Superior, que protege o
terceiro que adquire imével, sem que haja registro de penhora e sem nenhuma prova de sua ma-fé, como ocorreu
no caso, entende-se por configurada a violagdo dos art. 54, caput e paragrafo unico, da Lei 13.097/2015 e 828, § 4°,
do CPC/15, para autorizar o corte rescisorio. 8. Mantém-se, assim, a decisio recorrida que julgou procedente a acio
rescisoria. Recurso ordindrio conhecido e desprovido.

(TST-ROT:16793420185090000, Relator: Alexandre De Souza Agra Belmonte, Data de Julgamento: 18/05,/2021,
Subsecdo IT Especializada em Dissidios Individuais, Data de Publica¢éo: 21/05/2021)
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“Na usucapiao extrajudicial nés temos

que diferenciar os gravames que

levam a indisponibilizacdo do imdvel,

ja que nao poderemos libertar

o imovel, daqueles outros gravames

que ndo importam em indisponibilidade

do imovel."”

esse tema dos gravames de origem judicial,

nos temos tido um grande problema em de-

terminado setor da nossa atividade que cada
vez vem crescendo mais. Eu vejo colegas que dizem
“ndo fiz nenhum ainda”, “ja fiz um ou outro”, “ja fiz
trés” e outros que me dizem “ja fiz cinquenta”, “ja fiz
oitenta”, “ja fiz cem”. Com certeza vocés sabem que
eu estou falando da usucapiio extrajudicial.

Aqui na mesa nds quase combinamos de fazer uma
rebelido contra o tema que nos foi oferecido, ja que
0 Marcelo Couto ¢ autor de um grande livro sobre a
usucapifo extrajudicial. Eu também escrevi alguma
coisinha sobre usucapifo extrajudicial e o professor
Lamana Paiva também ja escreveu muito sobre a usu-
capido extrajudicial. Entio nos quase fizemos uma
rebelido e dissemos: “Vamos trocar o tema”.

Mas eu acabei encontrando o ponto de conexfo entre
o tema que nos tratamos hoje aqui e a usucapiio extra-
judicial: o art. 21 do Provimento CNJ n°® 65/2017, que
estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido
extrajudicial nos servicos notariais e de registro de imo-
veis. Eu diria que esse art. 21 é uma verdadeira charada.

Primeiro, o art. 14 diz que os gravames, incluindo
os gravames judiciais, nio impedem a usucapiio ex-
trajudicial.

Art. 14. A existéncia de Onus real ou de gravame na
matricula do imoével usucapiendo nio impedira o
reconhecimento extrajudicial da usucapifo.

Mais a frente, o art. 21 vai dizer que nio cabe ao
registrador de imoveis liberar os gravames existentes
na matricula.

Art. 21.0 reconhecimento extrajudicial da usucapiio
de imével matriculado néo extinguira eventuais
restricOes administrativas nem gravames judiciais
regularmente inscritos.

§1° A parte requerente devera formular pedido de can-
celamento dos gravames e restricdes diretamente a
autoridade que emitiu a ordem.

§ 2° Os entes publicos ou credores podem anuir expres-
samente a extincfio dos gravames no procedimento
da usucapiio.

Ou seja, uma vez reconhecida a usucapido extraju-
dicial, nos registramos a usucapifo extrajudicial, mas
nio vamos liberar pela usucapio libertatis as penhoras,
indisponibilidades, ou os arrestos que existam na ma-
tricula do imovel. Se for aberta uma matricula, eles
serfo transportados. O § 1° do art. 21 diz que cabe a
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autoridade de quem emanou a ordem reconhecer a
libertacdo do imdvel pela usucapido.

Usucapiao extrajudicial

e a charada para o registrador

Isso nos coloca em situacéio de resolver uma chara-
da. Temos nesse artigo uma espécie de enigma, por-
que como regra a usucapido é um modo de aquisicdo
originario que vai libertar o imdvel de quase todos os
gravames que possam existir, salvo, a meu ver, aque-
les de origem ambiental, ou de origem administrativa,
que serdo mantidos. Mas no caso da usucapifo extra-
judicial, o CNJ disse que cabe a autoridade de quem
emanou a ordem - a autoridade judicial no caso dos
gravames judiciais - fazer o reconhecimento dessa
libertacdo do imével.

Esse dispositivo é muito criticado, ha quem diga
que ele esta errado. Mas vamos lembrar mais uma vez
o topico que estamos debatendo: aspectos praticos da
nossa atividade. Eu duvido que, do ponto de vista pra-
tico, um registrador va descumprir conscientemente
uma previsio normativa do nosso érgio correicional
maior. Esteja certo ou nio o art. 21 do Provimento CNJ
n° 65, nos temos que atendé-lo sem discutir. Do ponto
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de vista pratico temos que cumpri-lo.

Isso leva a seguinte situacio, pelo menos no meu
modesto entendimento sobre a questio. Na usucapifo
extrajudicial nds temos que diferenciar os gravames
que levam a indisponibilizacdo do imével, ja que nédo
poderemos libertar o imével, daqueles outros gravames
que ndo importam em indisponibilidade do imével.

Por exemplo, uma penhora simples ocorrida no cur-
so de uma execuc¢io movida por um particular nio
torna o imével indisponivel. O art. 14 do Provimento
CNJ n° 65 diz que elanfo impede o reconhecimento da
usucapifo extrajudicial. O art. 21 diz que a usucapido
extrajudicial sera registrada e depois o interessado
que véa perante o juizo que determinou aquela penhora
apresentar os seus argumentos de que a penhora néo
deve subsistir e que deve ser levantada.

No caso daqueles atos de origem judicial que tornam
o imovel indisponivel, eu nio vejo como poderemos
registrar a usucapio. Creio que uma indisponibilidade,
ou uma penhora da Fazenda Nacional, aquela do art.
53 da Lei n° 8.212, vdo fazer com que a usucapido na
via extrajudicial ndo possa ser registrada sem que haja
prévia liberacéo desse gravame.

Essa era a pequena contribuicdo que eu queria dar
ao tema.



Francisco Nobre
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“Se a CDA deve ser oponivel a eventual

comprador, é ébvio que ela tem que

estar publicizada na matricula. Se ela

nao estiver publicizada na matricula,

ela nao vai ser oponivel ao comprador.

Entdo é dever da Fazenda Nacional

levar Certidoes de Divida Ativa a

matricula, caso queira que isso seja

oponivel.”

primeiro ponto que penso que valha a pena
trazer algum destaque talvez seja um que ja
foi mencionado pelo Lamana Paiva.

Euvejo colegas dizendo: “A concentracio nio pegou
no Brasil, o comprador de imével ainda tem que pegar
certidio de distribuidor”.

Sera que precisa mesmo? Eu acho que essa é a pri-
meira questio para se pensar, ou seja, qual o papel de
averbacdes premonitorias e acautelatérias na matricula?

Mesmo antes da Lei 13.097, a Simula 375 do STJ ja
trazia ampla seguranca para o adquirente de imdvel e
jadimpunha ao credor um 6nus bastante claro de ele dar
publicidade registral de situacdes que possam levar a
eventual ineficicia de uma alienacdo.

A Lei 13.097 realmente pode reforcar isso., o que
foi importante porque houve debate no STJ. Um ano
antes da Lei 13.097, a ministra Nancy Andrighi queria
reformar a Simula 375. Para ela competia ao adqui-
rente procurar as certiddes. Isso nio passouno STJ e
foi mantida a Siumula 375 para manter a presuncio de
boa-fé do adquirente, se nio houver publicidade da ma-

tricula. Esse é um aspecto importante juridicamente.

O nosso papel em relacfio a esse instituto juridico é
colocar na matricula os elementos que podem trazer
algum risco para alguém. Trata-se de umasituacio que
realmente deve estar publicizada para que o credor
possa opor aquilo ao adquirente de boa-fé. Isso é im-
portante tanto para o comprador quanto para quem vai
conceder um crédito baseado na publicidade registral
imobiliaria. Eu também penso que se coaduna com o
art. 38 dalei hipotecaria espanhola. Ou seja, ¢ uma ten-
déncia que se concretizou de maneira bastante ampla.

Existem outras questdes que podem colocar em
duvida a fé pablica registral de maneira ampla, mas
no minimo nos ja temos a ineficacia do néo escrito
bastante firme no Brasil.

Questao tributaria ndo publicizada

na matricula nao seria oponivel

Nos ainda podemos colocar em xeque a questio tribu-
taria. Na questio tributaria, temos o art. 185 do Codigo
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Tributario Nacional, e o tltimo julgado do STJ, de 2010,
que fazia excecdo a Simula 375. Ainda nfo houve um
novo julgado do STJ depois da Lei 13.097, mas esse
cenario mudou. O art. 54 também foi alterado para
abarcar a questio tributaria. Entdo podemos dizer que
uma situacdo tributaria ndo publicizada na matricula
também nio seria oponivel.

Ha varios aspectos sobre isso. Além da penhora,
ha aquela averbacfo premonitoria instituida pela Lei
13.606,/2018, que permite a Fazenda Nacional averba-
clo de Certiddo de Divida Ativa na matricula.

Isso é umarealidade que vai chegar. Embora se dis-
cuta a constitucionalidade disso, eu ndo vejo nenhuma
inconstitucionalidade. Se é possivel informar um arro-
lamento de bens na matricula antes de se ter uma CDA,
por qual motivo nio poderia a Unido averbar uma CDA?

Se a CDA deve ser oponivel a eventual comprador,
¢é Obvio que ela tem que estar publicizada na matricula.
Se ela nfio estiver publicizada na matricula, ela nio vai
ser oponivel ao comprador. Entdo é dever da Fazenda
Nacional levar Certidoes de Divida Ativa a matricu-
la, caso queira que isso seja oponivel. Ela ndo pode se
apegar ao art. 185 do Cédigo Tributario Nacional, ela
tem que dar publicidade daquela CDA na matricula.

A tendéncia é que essa averbacdo premonitoria se
amplie, porque a questdo tributaria também tem que
estar concentrada na matricula.

Questoes de ordem pratica

Uma questio me incomoda ha algum tempo, o cotejo
entre indisponibilidade e alienacdo fiduciaria no se-
guinte sentido. O adquirente toma um empréstimo,
compra um apartamento e fica devendo para o Banco
X. Algum tempo depois ele deixa de pagar. Estd na
matricula o registro da venda e compra para aquele
adquirente e, na sequéncia, o registro da alienacio fi-
duciaria para o Banco X. A pessoa deixou de pagar ao
banco, mas também deixou de pagar o IPTU da casana
praia. O juiz da execucdo 14 na casa da praia determinou
aindisponibilidade dos bens dessa pessoa. Entdo vem
para a matricula a averbacéo de indisponibilidade dos
bens do devedor fiduciante, aquele que comprou, mas
ja alienou. Ele alienou para o banco faz tempo. Quan-
do o banco pede para o oficial notificar o devedor, o
devedor niio purga a mora nos quinze dias e o credor
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fiduciario pede que seja feita a consolidagéo.

A pergunta é: pode-se consolidar ou ndo? Atencio,
agora o credor fiduciante tem uma indisponibilidade.
Para mim parece bastante 6bvio que se pode consolidar,
porque afinal de contas o devedor fiduciante ja alienou
fiduciariamente para o banco antes de estar com aquela
indisponibilidade inscrita. No entanto, nds temos um
precedente da Corregedoria Geral da Justica do Estado
de Sio Paulo que niio permite consolidar porque esta
indisponivel.

Qual é o direito do devedor fiduciante que nio paga
aobrigacdo para o credor? Ele pode ficar no imével até
que tenha que desocupar pela reintegracdo de posse e
tem direito a eventual excedente que sobejar do leildo
extrajudicial. Eu digo eventual porque pode ser que
nem tenha esse direito, pode ser que a arrematacio
saia pelo valor da divida. O que fica indisponivel, no
meu ponto de vista, ndo é o direito sobre o imével, é o
direito sobre o crédito que eventualmente sobejar. Eu
tenho seguido um pouco diferente desse precedente,
que nfo é vinculante. Nessas situacdes, eu tenho pedido
aos bancos que estejam cientes da indisponibilidade. Se
houver excedente, que nio entreguem para o devedor,
que entreguem para o juizo.

Essa decisdo nfo é da atual equipe, eu nio sei como
a Corregedoria vai resolver esse tema. Mas eu penso
que noés nio deveriamos obstar a consolidagiio nesses
casos, porque a pessoa ja alienou fiduciariamente para
o banco, o direito dela ndo é mais sobre o imovel.

Ha outra questiao um pouco mais polémica. A pessoa
nfo tem imoével no nome dela, mas ja esta na indispo-
nibilidade, no indicador pessoal. Entio aparece um
contrato em que a pessoa estd comprando o imovel
e alienando para o banco. Podemos registrar ou nio?

Uma coisa me parece evidente. E incindivel: ou eu
registro a venda e compra e a alienacéo fiduciaria ou
nio registro nada. Mas a pergunta é: pode-se registrar
isso ou ndo? A pessoa néo tem o imovel, mas quando
ela registrar a venda e compra eu deveria fazer, ato
continuo, a averbacéo da indisponibilidade, e ai eu ndo
poderia fazer o registro da alienacéo fiduciaria. Em
Sdo Paulo, a Corregedoria entendeu que nio se pode
registrar. Entio néo registro nada, devolvo o titulo,
porque a pessoa tem uma indisponibilidade, ndo ha
como registrar alienacfo fiduciaria.

Formalmente eu diria que nfo d4, mas talvez pen-



Rafael Ricardo Gruber

sando finalisticamente nessa situa¢io até fosse melhor
deixar registradas as duas coisas. Hoje a pessoa ndo tem
imoével, entdo eu nio vou deixar que ela compre e faca
alienacélo para o banco? Alguma coisa ela esta pagando
avista, e um dia talvez ela quite aquela divida e tenha
um bem para recair sobre ele. Eu nfo tive nenhum
caso desses, mas acho que eu devolveria. Mas também
tenho davida se, finalisticamente, essa é realmente a
intencfo. Seria o melhor até para o credor.

Uma Gltima situaciio que vale a pena apontar é ar-
rematacdo de imovel com anterior indisponibilidade.
Em Sio Paulo se voltou a entender, a meu ver de forma
muito acertada, que existe o cancelamento indireto.

Se o0 juiz de uma execucio fiscal decretou uma in-
disponibilidade, mas o imével foi arrematado parauma
execucdo civel, como fica aquela indisponibilidade do
outro juiz? Em Sdo Paulo se entende o seguinte. Uma
vez que foi arrematado judicialmente, isso tem resso-
nancia sobre os dnus anteriores e aquela indisponibili-
dade perde a eficicia. No meu entendimento, compete
a0 juiz, que teve éxito na arrematacfo, verificar quem

é o credor que tem preferéncia. Talvez o credor com
preferéncia nio seja o credor daquela acio civel, talvez
seja o fisco. Antes de entregar o dinheiro para alguém,
0 juiz tem que verificar isso.

Mas no ambito do Registro de Imoveis me parece
bastante tranquilo que, uma vez arrematado o imével e
registrada a carta de arrematacdo judicial, isso tem resso-
néncia e acaba cancelando indisponibilidades anteriores,
ainda que de maneira indireta. Aquela indisponibilidade
nio continua tendo poténcia, ainda que ela nio tenha
sido cancelada na forma do art. 252 da Lei 6.015.

Outra questdo. Sera que também haveria essa efica-
cianaquela situacfio da consolidacdo que mencionamos
antes, se o credor fiduciario consolidou, se havia indis-
ponibilidade anterior ao crédito e o leildo fosse extra-
judicial? Eu vou deixar como pergunta para os colegas
aqui. Mas, se for judicial, me parece muito tranquilo
a mesma posicio da nossa Corregedoria. Eu também
concordo que, uma vez arrematado o imédvel, dnus
anteriores acabam perdendo a sua eficacia, incluindo
indisponibilidades.
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“A ideia é propor solucées em que se

aplicaria a desnecessidade de anuéncia

e trazer situacdes onde ainda sao

necessarias. Ou seja, algumas situacoes

precisam da anuéncia, outras ndo.”

etificacdo é o nosso tema. Vamos falar de al-
guns aspectos registrais.

O objetivo deste trabalho é criticar essa
alteracdo legislativa tendente a suprimir as anuéncias
dos confrontantes em procedimento de retificacdo com
georreferenciamento dos imoveis rurais.

Aideia é propor solu¢des em que se aplicaria a des-
necessidade de anuéncia e trazer situacdes onde ainda
sdo necessarias. Ou seja, algumas situacdes precisam
da anuéncia, outras nio.

A LeiFederal 13.838/2019 acrescentou o § 13 ao art.
176 da Lei de Registros Publicos.

Andou bem o Congresso? Em alguns casos sim, em
alguns casos nio. Mas talvez esse tenha sido um tiro
de canhfo para matar um mosquito. Vamos ver onde
esse estrago pode ser maior.

0O § 3° do art. 176/LRP diz o seguinte:

§ 3° Nos casos de desmembramento, parcelamento ou
remembramento de imodveis rurais, a identificaco
previstana alineaado item 3 do inciso IT do § 1°sera

obtida a partir de memorial descritivo, assinado por
profissional habilitado e com a devida Anotacéo
de Responsabilidade Técnica — ART, contendo as
coordenadas dos vértices definidores dos limites
dos imoveis rurais, geo-referenciadas ao Sistema
Geodésico Brasileiro e com precisio posicional a
ser fixada pelo INCRA, garantida a isencéo de cus-
tos financeiros aos proprietarios de imodveis rurais
cuja somatoria da drea nio exceda a quatro modulos
fiscais.

E o que diz o § 13 incluido pela Lei n° 13.838, de
2019?

§ 13. Para a identificacdo de que tratam os §§ 3° e 4°
deste artigo, é dispensada a anuéncia dos confron-
tantes, bastando para tanto a declaracio do reque-
rente de que respeitou os limites e as confrontacdes.

Um tiro de canhdo para o alvo errado. O alvo deveria
ser o art. 213, mas acertou no art. 176.
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Qual foi a interpretaciio? Eu posso dizer que nos,
registradores de imdveis, estamos divididos. Metade
entende que continuamos precisando das Declaracdes
de Reconhecimento de Limites assinadas pelas partes,
e a outra metade entende que ndo. Em muitos casos
eu ainda peco essa Declaracdo de Reconhecimento
de Limites.

O que pretendeu o legislador ao editar a Lei Federal
n°13.838/20192? Simplificar o processo de georreferen-
ciamento e seu ingresso junto ao Registro de Iméveis.
E presumiu que as Declaracdes de Reconhecimento
de Limites (DRLs) seriam desnecessarias. Essa é a
terminologia que as empresas usam, n6s falamos em
declaracdo de anuéncia.

Vamos analisar alguns casos.

No caso a seguir analisado sera verificada a possi-
bilidade da dispensa da aplicacfo dos §§ 2°, 3°, 4°, 5°
e 6° do artigo 213 da Lei 6.015/1973 (LRP).

Em alguns casos as declaracdes de limites néo sio
necessarias. Em situacdes em que o imdvel esta com
todos os iméveis confrontantes ja georreferenciados
ndo h4, evidentemente, necessidade de apresentacio
daDRL.

E ha uma outra situacéio, que ¢ a necessidade da
apresentacdo das Declaracdes de Reconhecimento de
Limites.

1. Desnecessidade das DRL's

12) N&o necessidade das DRLs.

- Imével a ser georreferenciado: imdével A com todos os con-
frontantes georreferenciados.

22) Necessidade de apresentacdo das DRLs

No caso concreto, somente o imdvel E néo é geor-
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referenciado, os outros todos sdo georreferenciados.

Vamos supor que todos fossem georreferenciados.

Agora estamos averbando o georreferenciamento.
Georreferenciamento é um ato de averbacdo, é aces-
sorio ao principal, que é o ato de registro, a matricula.
E importante porque isso vai fazer com que o fatico
coincida com o juridico. A situacéo fatica estd no cam-
po, o juridico é a situacfio que vem para a matricula.

Nesse meu caso, supondo que todos os imdveis este-
jam georreferenciados, a averbacéo é do georreferen-
ciamento do imével A. Chegou para mim a averbacéo
desse imodvel e vamos supor que estivesse georreferen-
ciado. Para que eu preciso da Declaracdo de Reconhe-
cimento de Limites dos cinco imdveis? Efetivamente
ndo precisaria. Essa é uma corrente que eu reputo a
mais razoavel.

Mas no meu caso néo ha georreferenciamento do
imovel E. Na época que isso veio para mim, antes dessa
alteracio do art. 176, eu pedi anuéncia de todos. Mas,
no caso, eu pediria apenas e tio somente de alguns
pontos, os outros todos ja anuiram.

Quando o imével B, C, D e F foram georreferencia-
dos, todos deram anuéncia. O imédvel A deu anuéncia
parao C, parao D, e para o B. Entfo, se ele ja deu anu-
éncia para cada um deles, por que agora eu vou pedir
anuéncia ao contrario? Ele ja concordou. N#o precisa
da anuéncia da anuéncia.

Se houver algum problema, corrige-se posterior-
mente. Nossa posicdo nio é juris et de jure, a presun-
célo nfo é absoluta de veracidade, é uma presuncéo
relativa de veracidade. Entfio, eu s6 pediria anuéncia
do imével E.

Nio se exigiria a anuéncia dos confrontantes, desde
que o requerente declare que respeitou os limites de
acordo com a lei.

No caso apresentado nfo resta duvida de que sera
desnecessaria a apresentacio, uma vez que todos os
imoveis estdo georreferenciados pela 32 Norma técnica
do Incra (SIRGAS 2000), pois a precisiio é a atualmente
exigida e perfeita a descricéio.

O registrador vai qualificar quanto aos pontos ape-
nas e, se nio houver discrepéancia de area e os con-
frontantes das areas forem os que estio no folio real,
simplesmente sera feita a adequacdo sistémica e reti-
ficacdo da descricdo perimetral.

A discrepancia de area ficara a critério da prudéncia
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do registrador ao conferir os iméveis confrontantes.

O ponto anterior esta ali? Eu s6 vou conferir os pon-
tos. A discrepancia de area, se houver, fica a critério
da prudéncia do registrador, da prudéncia registral.

Por exemplo, deu diferenca de 0,7 hectare. Se o
imovel tiver 1 hectare, uma diferenca de 0,7 hectare é
muito. Se for um imédvel de 100, 200 hectares, ¢ uma
pequena diferenca, tudo bem.

O nosso trabalho é conferir os pontos. O software faz
isso automaticamente. Conferiu, registra. O Registro
de Imoveis tem que ser mais automatizado.

2. Nao necessidade da apresentacdo das DRL's.
Imével confrontante georreferenciado pela 22 ou
12 Norma técnica do Incra

A segunda hipdtese pode gerar duvida, se o atual imovel
(no caso o imdvel A) esta sendo georreferenciado pela
32 Norma e algum dos confrontantes tem sua descri¢do

pela 28 (SAD-69) ou 12 Norma técnica do Incra.

Se a conferéncia dos pontos for idéntica, é possivel
averbar com as cautelas do dito anteriormente.

Se nio for idéntica, é preciso ater-se as distancias
entre o inicio e o fim de cada linha confrontante e, se
coincidir, deve-se averbar a retificacdo.

Entretanto, se nio forem idénticas as linhas e nem
0s pontos, é preciso pedir a DRL aquele confrontante
especificamente.

O que a 32 Norma técnica fez? Acrescentou o eixo Z,
colocou altitude no imédvel, o que deu precisdo muito
maior com relaco a essa medida.

No SIRGAS 2000 a acuracia é extrema. Mas no SAD-
69 janio é extrema. Ou seja, ao mudar o método, muda-
-se o resultado. Se eu meco com corrente, ou meco com
corda ou trena, o resultado vai ser diferente. Se agora
eu estou medindo com mediacéo de satélite, o resulta-
do vai ser diferente. O método de medida tem que ser
metodolodgica e cientificamente confiavel.
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Os pontos coincidiram? As distancias coincidiram?
Eu vou pedir anuéncia desde que eu tenha um grau de
certeza bem razoavel de que eu nio estou mudando a
medida de 100 para 120 hectares, nio estou acrescendo
area. Se a diferenca for de 101 para 99 hectares, é bem
razoavel, eu vou continuar aceitando mesmo pelo SAD-
69. Eu posso averbar, evidentemente. Mas isso fica a
prudéncia e ao critério de cada registrador.

3. Necessidade de apresentacao das DRL's em caso
de imdveis confrontantes parcial ou totalmente ge-
orreferenciados
Vamos voltar ao meu caso pratico da figura (imdveis A,
B, C, D, E, F). E vamos pensar em outro caso, ou seja,
quando eu precisaria necessariamente apresentar as
DRLs, Declaracdes de Reconhecimento de Limites.
Os registradores defendem ao menos quatro situa-
¢des que chamaremos de correntes quanto a apresenta-
célo das DRL’s. Todas as correntes aqui sdo discussdes
nossas nos grupos de e-mail e WhatsApp.

A primeira corrente entende que em todos os casos
seria necessaria a apresentacio das Declaracdes de
Reconhecimento de Limites, ndo importando se o con-
frontante ja tem seu imovel georreferenciado ou nio.

Ou seja, essa corrente entende que se vai georrefe-
renciar em todos os casos, mesmo com a inclusio do
§ 13 do art. 176, porque ndo foi alterado o art. 213. E a
corrente que eu chamo de “em qualquer caso”. Entéo
aDRL é necessaria em todos os casos. N#o é a corrente
que eu adoto, mas eu respeito o registrador que pensa
dessa forma visando a seguranca juridica.

A segunda corrente entende que seria necessaria
a apresentacio das Declaracdes de Reconhecimento
de Limites de todos os confrontantes, se houver au-
mento ou diminuic¢iio de area, ndo importando se os
imoveis confrontantes estio georreferenciados ou néo.
(Corrente “aumento ou diminui¢io de area”).

Essa corrente é quase igual a primeira, porque ge-
ralmente ha aumento ou diminuicio de drea. A questio
fica para a prudéncia do registrador, fica a critério dele
avaliar se aumentou muito ou pouco.

A terceira corrente entende que seria necessaria
a apresentacio das Declaracdes de Reconhecimento
de Limites. Ndo importa se houve aumento ou dimi-
nuicéo de drea, apenas se os iméveis confrontantes
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néo estio georreferenciados, e desde que os pontos
demarcatorios néo coincidam - caso da 22 e 32 Norma
técnica do Incra.

Por exemplo, ele muda da 22 para a 32 Norma. Néo
coincidiu, deu uma diferenca de aumento e diminuicéo
de area? Vou precisar da DRL.

Essa terceira corrente é um pouco mais frouxa, mas
eu chamo de corrente “DRL apenas dos imdveis em
que nio haja coincidéncia dos pontos confrontantes”.

A quarta corrente entende que seria necessaria a
apresentacdo das Declaraces de Reconhecimento de
Limites apenas se houver aumento ou diminuicéo de
area, apenas dos imdveis confrontantes nfio georre-
ferenciados, e desde que haja pontos demarcatérios
coincidentes (mesmo que nédo haja aumento ou dimi-
nuicéo de drea).

Vamos supor que esse imdvel ndo esteja georre-
ferenciado, somente dessa forma. Ou seja, é aquela
corrente de “aumento ou diminuicdo de 4rea, mas
DRL apenas dos iméveis nio georreferenciados”. E a
corrente mais frouxa com relacfo a isso.

Uma quinta corrente seria a dos iméveis confron-
tantes néo georreferenciados. DRL? Se os pontos siio
identificaveis em comum com a devida conferéncia
na matricula do imével lindeiro, ponto a ponto, mes-
mo sem georreferenciamento, ndo seria necessaria a
apresentacio das DRL’s.

Na pratica, esse fato é de dificilima ocorréncia, mas
possivel.

Nenhum imoével confrontante é georreferenciado.
E possivel? Muito possivel. Quando muito perto da
cidade, os imoveis sio todos pequenos, muito craque-
lados. Forma-se um mosaico de imdveis pequenos: dois
hectares, cinco hectares, depois um tem meio hectare.
A estrada passou e dividiu os iméveis, nio se trata de
ato de império do Estado. As pessoas plantam la alguma
coisa, ainda é area rural.

E de dificil ocorréncia essa situaciio, mas é possivel.
Eu estive agora em uma desapropria¢io que deixou um
imével com dois hectares. Como s6 havia dois confron-
tantes e o Estado de Sao Paulo fez a desapropriacfo, era
perfeitamente possivel ter essa situacéo. Eu achei dificil
de acontecer, mas em seguida achei uma ocorréncia
disso. Entéo nem é tdo dificil assim.



Pontos dos confrontantes nao identificaveis. DRL?
Em caso de pontos do confrontante nio identificaveis
eu preciso da Declaracdo de Reconhecimento de Li-
mites, preciso da anuéncia do confrontante?

Se os pontos nfo sdo identificaveis, eu entendo que
sera necessario proceder a devida anuéncia de todos
os confrontantes.

E o caso daquelas transcricoes antigas, que falam
que o imdvel vai desde a cabeceira do rio tal até onde
passa a vaca mocha, alguma coisa assim. E necesséria
a anuéncia de todos os confrontantes.

Alagamento pelo assoreamento de um rio
nao navegavel
Uma andlise de caso. O proprietario da area alagada
trouxe sua cerca para antes do alagamento, de forma
a proteger sua criacdo de gado.

Légico que nio perdeu area, apenas tomou cuidado
com sua criacéio de gado.

Note-se a area do poligono negro entre as duas areas
“A” e “B”. Esse é o ponto de conflito entre os confron-
tantes.

Um proprietario aumenta sua area até o limite fi-
sico e nflo juridico do outro. Logicamente a medicdo
georreferenciada nio serd idéntica ao juridico. O pro-
prietario “A” ndo vai concordar ao medir seu imével e
vai judicializar a questéo.

O georreferenciamento serve para fazer usucapiio
de terra? E para perda ou aquisicdo de drea? Nio, evi-
dentemente. Nio vai ter perda nem aquisicio, ninguém
pode invadir drea do outro.

Recomendacao CNJ n2 41/2019

Art. 1° RECOMENDAR aos registradores de Imoveis
que nas retificacdes previstas no artigo 213 da Lei 6.015
de 1973, provenientes de georreferenciamento de que
trata a Lei Federal n®10.267/2001, dispensem a anuén-
cia dos confrontantes nos casos de desmembramento,
parcelamento ou remembramento de imoveis rurais,
bastando para tanto a declaraciio do requerente de que
respeitou os limites e as confrontacdes, nos termos no
(sic) art. 176, §§3° e 4° ¢/c §13° da Lei 6.015/73, alterada
pela Lei n. 13.838 de 4 de junho de 2019.

Paragrafo Unico. Nas retificacGes em que houver in-
serciio ou alteraciio de medida perimetral de que
resulte, ou nio, alteraciio da drea até entfio cons-
tante na matricula, recomenda-se que os oficiais
de registro continuem exigindo a anuéncia dos
confrontantes, nos exatos termos do que preceitua
o art. 213, I1, da Lei 6.015/73.

Noés somos muito assimétricos. O que se faz em Ron-
do6nia, no Rio Grande do Sul, no Parana é diferente
do que se faz em Sio Paulo, diferente do que se faz
na Bahia. O CNJ veio bem, dizendo que precisamos
uniformizar a interpretacéio e nio seria mais preciso
aDRL.

PEDIDO DE PROVIDENCIAS -
0004541-42.2019.2.00.0000

CNJ versus Corregedoria Nacional de Justica.

Retorna a posicdo da interpretacio pela desnecessidade
das DRL’s.

Recomendacdo n. 41, de 2 de julho de 2019 (original)

Reformada pela decisio de 27 de Agosto de 2019.

Considerandos:

A necessidade de uniformizar a interpretacéo e a
aplicacdo daLei 6.015/1973 (LRP), em especial daregra
constante do art. 176, § 13, introduzido pela Lei 13.838,
de 4 de junho de 2019, que dispde: “Para a identificacio
de que tratam os §§ 3° e 4° deste artigo, é dispensada
a anuéncia dos confrontantes, bastando para tanto a
declaracdo do requerente de que respeitou os limites
e as confrontacdes”

CONSIDERANDO que o mencionado § 3° do art. 176
cuida exclusivamente dos casos de desmembramento,
parcelamento ou remembramento de imdveis rurais
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e que o subsequente § 4° impde a obrigatoriedade de
georreferenciamento para fins de registro em qualquer
situacdo de transferéncia de imével rural;

CONSIDERANDO que o art. 213, § 11, IT, da LRP
dispde que independe de retificacfio a adequacéo da
descricdo de imovel rural as exigéncias dos arts. 176,
§§ 3° e 4°, daquela lei;

CONSIDERANDO que a alinea “d” do inciso I do
artigo 213 da LRP autoriza “a insercio de coordenadas
georreferenciadas” sem anuéncia dos confrontantes
nas hipdteses em que “nfio haja alteracio das medidas
perimetrais

Veio a MP 881 para inserir o § 17, no art. 213, que
dispensava as assinaturas dos confrontantes.

MEDIDA PROVISORIA 881 de 2019

» Aantigaredacio da Medida Provisoria 881 de 2019
apagina 63 novamente pretendia alterar a questio,
desta vez, alteraria exatamente o artigo 213 da Lei
6.105/73, e acrescentando o paragrafo 17 a mesma,
com a seguinte redacéo:

o “Art. 213.

» §17. Sdo dispensadas as assinaturas dos confron-
tantes na planta e no memorial descritivo, previstas
no inciso IT do caput, no caso de insercio ou altera-
cdo de medida perimetral, de que resulte, ou nio,
alteracfo de area, decorrente da informacéo das
coordenadas dos vértices definidores dos limites
dos imdveis rurais, geo-referenciadas ao Sistema
Geodésico Brasileiro e com precisio posicional fi-
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xada pelo INCRA.” (NR)
* https://legis.senado.leg.br/sdleg-getter/documento?
dm=7979613&ts=1563569145748&disposition=inline

Tal acréscimo nio foi aceito durante o tramite le-
gislativo. O legislador federal ndo concordou com o
Poder Judiciario, foi frontalmente contra o que o CNJ
havia recomendado.

Naverdade, a época da Lei 10.931/2004 o legislador
jahavia pensado em desjudicializar com o beneplacito
do proprio Poder Judiciario, entendendo que nos casos
onde nédo houvesse qualquer contraposicéo a retifi-
cacdo a propria serventia registral imobilidria seria
competente e mais agil aos procedimentos de jurisdicio
voluntaria, além dos custos mais baixos.

Finalmente foi editada a Lei n® 13.874, de 20 de se-
tembro de 2019, rejeitando a proposta de insercdo do
§17 do art. 213 da Lei 6.015/1973.

Nos sugerimos nova redacio para a pretendida al-
teracdo legislativa com a insercéo do § 17 do art. 213
da LRP, que seria a seguinte:

“§ 17. Sdo dispensadas as assinaturas dos confron-
tantes na planta e no memorial descritivo, previstas
no inciso II do caput, no caso de insercdo ou alteracéo
de medida perimetral, de que ndo resulte alteragdo
de drea ou de pontos previamente georreferencia-
dos, decorrente da informacéo das coordenadas dos
vértices definidores dos limites dos imdveis rurais, ao
Sistema Geodésico Brasileiro e com precisio posicional
fixada pelo INCRA.” (grifos nossos, com alteracéo pro
seguranca juridica).
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Usufruto,
uso e habitacio no
Registro de Imoveis

IVAN JACOPETTI DO LAGO
Oficial de Registro de Imdveis em Paraguacu Paulista - SP

XLVI ENCONTRO DOS OFICIAIS DE REGISTRO DE IMOVEIS DO BRASIL
SAO PAULO/SP - HOTEL BOURBON CONVENTION IBIRAPUERA - 12 A 14.11.2019



“As vezes o usufruto parece ser efetivamente um direito real

sobre coisa alheia, mas outras vezes ndo. Como é possivel,

por exemplo, a cobranca de tributos sobre a instituicao de

usufruto - seja imposto de transmissao oneroso ou gratuito?

Transmite-se efetivamente a propriedade ou nao?”

0s vamos tratar hoje de um tema classico.
N Ao estudar em profundidade alguns institu-

tos antigos podemos perceber que eles tém
possibilidades que nio conheciamos. E me parece que
é o caso do usufruto.

Eu estudei o usufruto com um pouco mais de pro-
fundidade por conta de um incomodo que eu tinha,
sempre me pareceu que havia algo no usufruto que
nio encaixava.

As vezes o usufruto parece ser efetivamente um
direito real sobre coisa alheia, mas outras vezes nio.
Como ¢ possivel, por exemplo, a cobranca de tributos
sobre a instituicdo de usufruto - seja imposto de trans-
missio oneroso ou gratuito? Transmite-se efetivamen-
te apropriedade ou ndo? Estudando essa questdo eu fui
perceber que esse é um debate muito antigo.

Qual a natureza do usufruto,

do uso e da habitacao?

Tradicionalmente se diz, e os nossos civilistas todos
repetem isso, que de certa maneira o usufruto é uma
“serviddo pessoal”.

Aideia de servidao pessoal aqui ndo tem nada a ver
com escravidio. A ideia é de que um imovel é posto
para ser utilizado de uma maneira por uma certa pes-
soa em oposicdo a serviddo predial, que é a afetacdo
de um certo imdvel para ser posto a servico de um
outro imével.

Serviddo pessoal seria um termo genérico que
abrangeria uma série de outros institutos. Nos temos o
usufruto, o uso e a habitacfio, mas no direito estrangeiro
ha outras possibilidades também. Sio todas as situacdes
nas quais um determinado imével é posto a servico
de uma determinada pessoa que néo é o proprietario.

Aideia principal do conceito de servidio aqui - seja
para usufruto, seja para servidio predial — é a de di-
reito real sobre coisa alheia. Entfo a servidao predial,
também por conta disso, deve ser aplicada a servidiao
pessoal. Seria o exemplo paradigmatico, o exemplo
mais assentado do que é um direito real sobre coisa
alheia. Nunca se discutiu se a servidio predial é direito
real nem se é sobre coisa alheia. Essa ideia foi trans-
posta ao usufruto. Sendo uma servidio pessoal, é uma
serviddo de direito real sobre coisa alheia.

E ai entlo surge a questio. Eu tenho um direito real
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sobre coisa alheia. O proprietario pleno, antes de vir a
constituir o usufruto em favor de um terceiro, ja tem
usufruto com ele? Alguém, para poder outorgar a outro
0 que quer que seja, antes tem que ter essa coisa. Eunao
tenho disponibilidade daquilo que eu nfo tenho antes.
O proprietario pleno tem usufruto da coisa?

Com base nesse pensamento a doutrina medieval
acabou distinguindo o “usufruto causal” do “usufruto
formal”.

Usufruto formal é o usufruto propriamente dito.
Quando alguém constitui um direito real de usufruto
isso € usufruto formal.

O que seria usufruto causal? Usufruto causal seria
isso que o proprietario pleno tem antes de constituir
usufruto em favor de terceiro, seria o direito de usar e
fruir do proprietario. Ele ja teria aquilo com ele. Voet
é um jurista holandés do século XVI que faz essa dis-
tincdo. Ele diz que o proprietério ja tem sim com ele
uma coisa, um usufruto, mas é um usufruto causal, ou
seja, ndo é ainda usufruto formalizado.

E o usufruto direito distinto da propriedade

ou parte dela?

No comeco do século XX, um romanista italiano cha-
mado Pampaloni, resgatou uma ideia que vinha desde
a Idade Média, segundo a qual o usufruto seria uma
parte da propriedade e nio um direito real autonomo
sobre coisa alheia. O usufruto seria um destaque da
propriedade que por vezes estava com o proprietario.
Na situacéio em que se tem a propriedade plena, por
vezes estava com um terceiro, isto é, naquelas situa-
cdes em que o proprietario constituiu em favor desse
terceiro um direito real de usufruto de coisa alheia.

Na ideia de Pampaloni - e ele nfo inventou isso,
ele resgatou uma doutrina mais antiga - o usufruto
seria uma pars domini, uma parte da propriedade. Para
chegar a essa conclusio ele estudou as fontes romanas.
Ele observou que no Direito Romano o usufruto nio
é sobre coisa alheia, o usufruto é algo que compoe a
propriedade e eventualmente pode ser destacado da
propriedade.

Alguns juristas mais recentes, romanistas também
como Bretone, Kaser e Grosso, se opuseram a essa ideia,
entendendo que, na verdade, o usufruto é direito real
sim sobre coisa alheia. Mas o fato é que essaideia de que
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o usufruto de alguma maneira é parte da propriedade
acaba projetando efeitos e deixando repercussdes no
nosso proprio Direito. Em muitas situa¢des o usufruto
realmente acaba parecendo um destaque da proprie-
dade, nds vamos ver essas repercussoes.

A primeira pergunta que se faz é fundamental. Ha
transmissio quando se institui usufruto em favor de
alguém? O proprietario pleno constitui o usufruto em
favor de um terceiro. Ele esta transmitindo alguma
coisa?

A resposta é ndo. Pelo menos transmissio de pro-
priedade ndo ha, ele esta constituindo uma coisa nova.

Mas o proprio Teixeira de Freitas ja falava que usu-
fruto implica um desmembramento do dominio, e por
isso ndo se confunde com as faculdades de usar e fruir.
Eu posso ter a transmissio dessas faculdades sem ter a
transmisséo do direito real de propriedade. Mas, pen-
sando no aspecto econdmico, alguma transmissio tem.
O proprietario pleno deixa de ter alguma coisa que o
usufrutuario passa a ter: as faculdades de usar e fruir.

Nio obstante eu nfio tenha transmissio de proprie-
dade, eu tenho transmissio de alguns componentes da
propriedade, de algumas faculdades que estio contidas
na propriedade. Eu vou ter, entdo, o destaque da pessoa
do proprietario dessas faculdades de usar e de perceber
os frutos sobre a coisa, que é chamada de “coisa frutu-
aria”. Com isso eu acabo criando sobre a mesma coisa
duas ordens de direitos que caminham juntas, embora
com contetdos diferentes.

Eu tenho duas ordens de direito, que sdo ambas de
direitos reais, que caminham juntas, mas com conte-
udos distintos. Eu ndo tenho transmissio de proprie-
dade, mas alguma coisa vai do proprietario para o usu-
frutudrio, isto ¢, as faculdades de usar e fruir da coisa.

Essa adocfio da ideia de o usufruto ser um direito
real sobre coisa alheia, ou de alguma maneira ser parte
da propriedade, como eu disse, traz consequéncias.

Primeiro ponto: doacéio com “reserva de usufruto”.
Se o proprietario esta reservando o usufruto para si,
significa que ele ja tinha usufruto antes. Essa ideia da
reserva de usufruto é decorréncia direta daideia de que
de alguma maneira o usufruto é parte da propriedade.

Mas sera que é mesmo?

Ha um precedente mais ou menos antigo (1* VRPSP,
Proc. 1.111/83), muito interessante, que deixa isso claro
ao dizer que, na verdade, nio ha reserva nenhuma.
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Na doacdo com reserva de usufruto o que se faz é a
imposicio do usufruto antes, pelo proprietario pleno,
e a seguir a transmissdo da nua-propriedade. Mas néo
ha propriamente uma reserva. Se houvesse reserva,
entfio se teria o usufruto antes da transmissio e antes
de qualquer coisa. E nfio é bem isso que acontece.

E possivel a constituicio de usufruto
sobre coisa prépria?
Uma pessoa pode constituir em seu proprio favor usu-
fruto sobre uma coisa que lhe pertenca, da qual tenha
propriedade plena?

A doutrina alemi entende que sim. E 0 nosso Direito?

No nosso Direito hda um problema, a previsio da
hipdtese de extincido de usufruto pela consolidacéo.
Nas situacdes em que se confunde a pessoa do usufru-
tuario com a do nu-proprietario, a principio o usufruto
se extingue.

Como explicar entio a ideia da reserva de usufruto?

No nosso sistema existe sim a possibilidade de usu-
fruto sobre coisa propria, ainda que de maneira tempo-
raria, porque primeiro eu constituo o usufruto em meu
favor para, a seguir, transferir a minha propriedade.
Ao menos nesse intervalo, que é o intervalo ideal entre
a constituicdio do usufruto em meu proprio favor e a
transmissdo da nua-propriedade, eu fui efetivamente
usufrutuario sobre coisa prépria.

E uma necessidade logica, ou entio nés vamos partir
para a ideia de que de fato o usufruto é parte da pro-
priedade, e realmente ele ja tinha usufruto antes, e s6
transmitiu a nua-propriedade. Mas o nosso Direito se
inclina de maneira muito forte, apesar de haver essas
reminiscéncias, no sentido de que, de fato, é direito real
sobre coisa alheia, portanto nfo é parte da propriedade.

E possivel transmissio de nua-propriedade
sem prévia constituicao do usufruto?
Surge outra questdo dentro dessa ideia de reserva do
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usufruto. Serd que é possivel transmitir nua-proprieda-
de sem constitui¢io de usufruto? Alguém pode pensar:
“Por que eu vou reservar usufruto? N#o, eu transmito
apenas a nua-propriedade e permaneco sendo o nu-
-proprietario”. Sera que isso é possivel?

Admitir isso seria novamente pensar que o usufru-
to é parte da propriedade, porque automaticamente
eu me tornaria usufrutudrio por nfio ter mais a nua-
-propriedade.

Mas se 0 nosso sistema se baseia na ideia de que o
usufruto é uma serviddo pessoal, portanto um direito
real sobre coisa alheia, isso ndo é possivel. Para alguém
poder transformar nua-propriedade precisa antes ser
usufrutuario porque é a constituicdo do usufruto que
vai romper essa unidade que era a propriedade plena.
Até o usufruto formal ele nio é nu-proprietario, ele é
proprietario, portanto, s6 pode transmitir propriedade.

O proprietario somente adquire disponibilidade da
nua-propriedade depois que o usufruto é constituido.
Haé precedente do Conselho Superior da Magistratura
de Sdo Paulo nesse sentido, de que deve o registrador
distinguir o que é alienaciio de propriedade plena e o
que é alienacéo de nua-propriedadel. Se é alienacéo de
nua-propriedade, isso somente é admissivel no registro
depois que o usufruto esta constituido.

Atribuicao do usufruto em partilha

Outra questio ainda relacionada com essa ideia de ser
o usufruto direito real sobre coisa alheia ou parte do
dominio, parte da propriedade: atribuicdo do usufru-
to em partilha. A jurisprudéncia tem admitido (CSM,
Apelaciio Civel 283.893; Apelacio Civel 34.918-0/8;
dentre outras).

No6s podemos ter uma situacio em que o proprie-
tario fez um testamento no qual ele, por exemplo, le-
gou o usufruto da coisa para alguém. Ou podemos ter
uma sucessio sem testamento, ab intestato, na qual se
convencionou, entre os proprios herdeiros, atribuicio
do usufruto para um, e da nua-propriedade para outro.
Isso é possivel? Sim, tem sido admitido (CSM, Apelacéo
Civel 283.893; Apelacdo Civel 34.918-0/8; dentre outras).

Mas surgem algumas questdes interessantes.

1CSMSP - APELACAO CIVEL:0001748-80.2014.8.26.0615: Cabe ao registrador
interpretar o contetido do negdcio, para distinguir alienacdo da propriedade da
alienacdo da nua-propriedade.
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Se o usufruto é direito real sobre coisa alheia e de-
pende de ser constituido para que entfo se produza
essa cisio entre nua-propriedade e usufruto, quem é
o instituidor do usufruto nas partilhas?

Se pensarmos na sucessio por testamento, ainda
podemos pensar que ¢ o testador, porque ainda em
vida ele praticou um negocio juridico que de alguma
maneira repercutiu depois da sua morte e ensejou a
constituicdo do usufruto.

E nas partilhas sem testamento? Sio os herdeiros?
Primeiro eles recebem a propriedade do todo para de-
pois instituirem em favor de alguém? Nio, geralmente,
se o usufruto ¢é partilhado, a praxe é que o usufruto
funcione como um pagamento do préprio quinhio que
o0 herdeiro esta recebendo.

A tnica resposta possivel é que quem instituiu foi o
espdlio de alguma maneira. £ isso ou entfio nfo admitir
que pode ser feita dessa maneira e entender que na
verdade os herdeiros receberam a propriedade plena
e, uns em favor dos outros, acabaram instituindo o di-
reito real de usufrutos sobre os quinhdes respectivos.

O direito do nu-proprietario
O que esta contido no direito do nu-proprietario?

O proprietario tem alguma coisa, tem a propriedade.
Mas essa é uma propriedade muito restrita. Os direi-
tos que ele mantém por conta da nua-propriedade sdo
tdo restritos que o usufruto acaba sendo um direito
essencialmente temporario. No fosse o usufruto um
direito temporario, se fosse admissivel, por exemplo,
que ele fosse transmissivel por varias geracdes, isso
implicaria efetivamente a perda da propriedade pelo
nu-proprietario, porque sobraria muito pouco paraele.
Mas alguma coisa sobra.

O que sobra para o nu-proprietario?

Para o nu-proprietario o direito é a substancia da
coisa.

O que é essa “substancia da coisa”? E a subsisténcia
da coisa com as suas caracteristicas. Nao é substancia
fisica, é a sua forma atual, o seu modo de ser, as suas
qualidades. O nu-proprietario tem direito que a coisa
permaneca da mesma maneira, com o mesmo modo de
ser que tinha antes da institui¢do do usufruto, e que a
substéncia dela so seja alterada com o seu consenti-
mento, com a sua anuéncia. Ele tem também o direito,



por outro lado, de readquirir as faculdades que foram
destacadas da coisa quando da extincéo do usufruto.

Entio esse direito-substincia acaba restringindo o
poder de acdo do usufrutudrio, ou seja, ha coisas que
ele nio pode fazer. Ele nfo pode alterar a substancia da
coisa, o que abrange a mudanca da destinacéo da coisa.
NoOs vamos ver isso mais adiante, ao relacionarmos o
usufruto com a habitacfio. Se eu recebo um imdvel com
finalidade comercial, é da substancia daquele imovel
ser comercial. E ndo pode o usufrutudrio, sem o con-
sentimento do nu-proprietario, alterar a destinacéo
daquela coisa, sob pena de velar o seu direito a subs-
tdncia da coisa. Também tera o nu-proprietario direito
areadquirir as faculdades que perdeu pela constitui¢io
do usufruto.

E essa grande limitacio que o usufruto produz na
nua-propriedade que faz com que o usufruto seja um
direito essencialmente temporario. Quer dizer, nio ha
legislacdo no Direito Comparado, nem historicamente,
em que se tenha admitido um usufruto perpétuo. O
usufruto é, por definicdo, temporario, por isso ele é
personalissimo e intransmissivel. A ideia é exatamente
que ele tem que acabar um dia, sob pena de se mutilar
de alguma maneira o direito do nu-proprietario.

Por outro lado, o nu-proprietario, a despeito do di-
reito a substéncia, ndo pode embaracar o exercicio do
direito pelo usufrutuario, por exemplo, mudando a
forma ou destinacfio da coisa, impondo a coisa servi-
does, renunciando a serviddes, ou de qualquer modo
piorando as condi¢cdes da coisa frutuaria. A relacéo
entre os dois é regrada, e em principio mantém-se as
coisas tal como elas ja estavam.

Como convivem esses dois direitos?

Se esse bem imdvel submetido a usufruto for dado
em garantia, deve-se sempre verificar o que esta sen-
do dado em garantia. Ha precedente da 1* Vara de
Registros Publicos de Sdo Paulo no sentido de que
caucdo locaticia de imo6vel gravado com usufruto - e,
por analogia, outros direitos de garantia em geral - se
disser respeito a propriedade plena, evidentemente a
garantia tem que ser outorgada pelo nu-proprietario
e pelo usufrutudrio em conjunto?. Nenhum dos dois,
isoladamente, tem a disponibilidade plena do imével.

21VRPSP - PEDIDO DE PROVIDENCIAS: 1110894-27.2017.8.26.0100: Cauco
locaticia de imével gravado de usufruto, se disser respeito a propriedade plena,
deve ser firmada pelo usufrutudrio e pelo nu-proprietério.

Se a garantia for outorgada sobre o imével inteiro, os
dois tém que participar.

Também ha decisiio admitindo a constituicio de
anticrese pelo usufrutuario®. Isso é muito interessante
porque dd para o usufrutudrio a possibilidade de obter
crédito com o seu direito que, embora restrito, lhe da
certos beneficios econdmicos que sio mensuraveis.

Por que o usufrutuario pode dar em anticrese 0 imo-
vel sob o qual ele tem usufruto? Porque o direito de ga-
rantia dele tem por objeto nfo o imével propriamente,
mas os frutos. E evidente que o limite dessa anticrese
esta condicionado pela extin¢do do usufruto. Uma vez
extinto o usufruto, o credor perde a garantia, mas até 14
estara garantido pelos frutos da coisa. Nio é a garantia
ideal, a anticrese tem uma série de inconvenientes, mas
ja é alguma coisa. O usufrutudrio tem alguma coisa para
dar em garantia, ele vai dar entfo esse exercicio de
usufruto em anticrese. Claro, novamente ressalvando
que a anticrese vai se extinguir tdo logo se extinga o
proprio usufruto.

O usufrutuario entio pode adquirir os frutos, ele
tem direito a percepcio dos frutos.

O que é fruto para fins de usufruto?

Fruto é aquilo que periodicamente nasce e renasce
da coisa, sem acarretar sua extin¢do, em todo ou em
parte. Aquilo que periodicamente se renova na coisa
é fruto. Mas ha nuances aqui.

Por exemplo, no Codigo Civil ha uma previsio es-
pecifica para situaces nas quais o imével contenha
florestas e recursos minerais. A rigor, recurso mineral
ndo é fruto, é produto. Em alguns casos as arvores tam-
bém nio serio frutos, mas sim produtos. A doutrina
faz essa distincfo entre as situacdes em que se tem
uma floresta que habitualmente é destinada ao corte
periddico, e as situacdes nas quais nio se tem isso e se
tem a floresta como uma reserva que foi plantada para
ser cortada um dia, mas que néo é renovada periodica-
mente, quer dizer, no sentido de que ela é destinada a
uma reserva de capital.

O interessante é que em relacio aos frutos e produ-
tos a nossa lei admite uma modulacéo do usufruto. O

3 CSMSP - APELACAO CIVEL: 081895-0/6: Admite-se registro de anticrese
constituida por usufrutudrio.
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usufruto nfo necessariamente vai abranger todos os
frutos do imovel, e ndo necessariamente vai deixar de
abranger os produtos.

Quando da constitui¢cdo do usufruto, admite-se que
as partes estabelecam uma modulag¢io para abranger
este fruto, mas nio aquele; este produto, mas néo aque-
le. O interessante é que isso ndo é obrigacional, é uma
modulacio que vai integrar a propria estrutura do direi-
to real, portanto, vai repercutir erga omnes. Como isso
tem transcendéncia real, tem que ser levado ao registro.

Nua propriedade e usufruto

tém valor definido em lei?

Um decreto de 1869 ja previa uma maneira de se cal-
cular o valor do usufruto e da nua-propriedade para
fins tributdrios, adotando uma férmula complicada:

-Decreto 4335, de 17 de abril de 1869: Regulamento do
imposto de transmissio de propriedade.

¢ 52 O do usufructo vitalicio sera o producto do ren-
dimento de um anno, multiplicado por 10, e o do
temporario, producto do rendimento de um anno
multiplicado por tantos annos, quantos os do usu-
fructo, nunca excedendo de 10.
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¢ 62 O valor danua-propriedade sera o produto do ren-
dimento de um anno multiplicado por 20, deduzido
ovalor do usufructo, na férma da regra antecedente.

Erauma maneira de se calcular tributo. Atualmente
as legislacGes estaduais estabelecem um critério como
base de calculo do imposto de transmissio, mas apenas
para esse fim.

Por exemplo, em Sdo Paulo, a Lei Estadual
10.705,/2000, art. 9°, estabelece um terco do valor do
bem, na institui¢do do usufruto, por ato ndo oneroso;
e dois tercos do valor do bem, na transmissio néio one-
rosa da nua-propriedade.

E nada impede que, uma vez recolhidas as obriga-
cOes tributarias, as partes numa partilha, por exemplo,
atribuam outro valor para o usufruto que elas entendam
que ¢ devido para fins de pagamento do seu quinhio.
O tributo vai ser recolhido da maneira como a Receita
entende, mas, para fins de acertamento de quinhdes,
nada impede que as partes atribuam o valor que pensem
ser o efetivamente real.

Cabe ao registrador verificar o quanto foi recolhido?

Em principio, embora haja uma nuance ai, a respon-
sabilidade do registrador se limita a verificar se o tributo
foi recolhido ou nfio, mas néo o quanto foi recolhido.



Incide ITCMD no cancelamento do usufruto?
Em S#o Paulo, o Decreto Estadual 46.655/2002, art. 31,
inova alei do ITCMD paulista e estabelece o seguinte.

Decreto Estadual de SP 46.655/2002, art. 31
O imposto sera recolhido:

II - na doacdo:

¢) nos momentos indicados no § 3°, se houver reserva
do usufruto, do uso ou da habitacéo sobre o bem,
em favor do doador;

§ 3° - Na hipdtese prevista na alinea “c” do inciso IT, o
imposto sera recolhido:

1- antes da lavratura da escritura, sobre o valor da nua-
-propriedade;

2 - por ocasido da consolidacio da propriedade plena,
na pessoa do nu-proprietario, sobre o valor do usu-
fruto, uso ou habitacio;

3 - Facultativamente, antes da lavratura da escritura,
sobre o valor da propriedade.

Nas doacOes com reserva de usufruto, uso ou habita-
cdo, admite-se que o ITCMD da doacdo sejarecolhido
em dois tercos no momento da doacfo, portanto, no
momento da transmissio da nua-propriedade e cons-
tituicdo do usufruto; e em um terco no momento do

cancelamento. Ou seja, é possivel diferir um terco do
recolhimento do tributo para o momento do cancela-
mento do usufruto.

A questdo é que, em principio, cancelamento de
usufruto nio é hipotese de incidéncia de tributo para
imposto de transmissdo. A hipotese de incidéncia é a
transmissdo. E ha uma série de precedentes da Cor-
regedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo no
sentido de que, nesse cancelamento, nio é exigivel
ITCMD mesmo que quando da instituicdo se tenha
recolhido apenas dois tercos, porque o cancelamento
nio importa hipotese de incidéncia.

Ocorre que a Receita Estadual ndo concorda com isso
e os registradores de Sdo Paulo receberam um oficio
recentemente, comunicando exatamente o seguinte:

“V. S. ndo deverd proceder ao registro da extin¢do
do usufruto sem a comprovacdo do pagamento do 1/3
diferido” (sic).

De fato, eu entendo que aqui a Receita tem razio.
Esse um terco nio é devido em funcéo do cancelamen-
to do usufruto, mas sim apenas o pagamento diferido
do imposto de transmissio que ocorreu 14 atras. E me
parece que seria uma situaciio de muita injustica com
o sujeito que recolheu integralmente haver um trata-
mento distinto daquele que optou por diferir. Ou todos
vao diferir agora, porque 14 no cancelamento vai ficar
86 por dois tercos. Isso gera uma situacio um pouco
complicada, mas é algo que pode ser debatido.

Constituicao do usufruto
Nos ainda temos no nosso Direito algumas hipdteses
de usufruto legal: dos pais em relacfio aos bens dos fi-
lhos menores; da brasileira casada com estrangeiro sob
regime que exclua comunhfo universal, sobre a quarta
parte dos bens deste (Decreto-Lei 3.200/41, art. 17); do
conjuge sobrevivente, qualquer que seja o regime de
bens, relativamente ao imo6vel destinado a residéncia
da familia, desde que seja o Uinico daquela natureza a
inventariar (atualmente, direito real de habitacio); e
dos indigenas, em relacdo as riquezas do solo, rios e
lagos existentes nas terras tradicionalmente ocupadas
por eles (CF, art. 231).

E ai surge a questdo sobre o direito de usufruto,
direito de habitacéo legal, com origem em lei. Ha ne-
cessidade de registro para a sua constituicio? Mais
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do que isso. Ainda que nio seja necessario, existe a
possibilidade de registro nessa situacio? Ha uma série
de precedentes interessantes:

e CSMSP - Apelaciio Civel: 99458-0/9: Ressalvada a
hipétese do direito de familia, usufruto sempre de-
pende de registro para ser constituido.

¢ IVRPSP - Processo:66,/86: Usufruto legal decorrente
do direito de familia prescinde de registro.

e IVRPSP - Processo 0011105-48.2012.8.26.0100:
Admitiu o registro de usufruto vidual oriundo de
partilha anterior ao CC/2002.

e CSMSP - Apelacdo Civel 68107-0/6: Admitiu o re-
gistro do usufruto vidual e afirmou a natureza de-
claratéria deste registro.

O primeiro precedente diz que “ressalvada a hipo-
tese do direito de familia, usufruto sempre depende
de registro para ser constituido”. Isso nos leva a crer
que nas hipoéteses do direito de familia ele existe de
pleno direito. Uma vez preenchida a situacéo fatica
determinada na norma, eu tenho o usufruto, eu nao
tenho a necessidade de constitui-lo para que ele pro-
duza seus efeitos.

Outro precedente da 12 Vara, esse ja mais antigo, diz
que “usufruto legal decorrente de Direito de Familia
prescinde de registro”. Novamente, o direito real de
habitacfio do cénjuge sobrevivente tem esse direito
independentemente do registro.

Portanto, quanto a necessidade nfio é necessario o
registro. Mas sera que o registro é possivel, se as partes
assim quiserem?

Ha esse precedente da 12 Vara que admitiu o registro
de usufruto vidual oriundo de uma partilha anterior
ao Codigo Civil de 2002. Nio obstante ndo seja neces-
sario, ha precedente no sentido de que seja possivel,
reconhecendo-se até na propria decisio, no caso do
ultimo precedente, que o registro nesse caso é declara-
tivo. Ou seja, eu nio estou constituindo o usufruto, mas
eu estou dando publicidade do usufruto com base em
lei. Esse registro néo é necessario, eu tenho o usufruto
independentemente dele, mas ele é possivel, se a parte
assim desejar.

E, nas Normas de Servico da Corregedoria Geral
da Justica do Estado de Sdo Paulo, nés ainda temos
previsio especifica no sentido de que serio feitos re-
gistros de usufruto sobre iméveis de habitaciio quando
néo resultarem de direito de familia. Ha precedentes
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no sentido de que, embora nfo seja necessario, esse

registro € possivel:

* NSCGJSP, Cap. XX, Item 11, a, 6: No Registro de
Imoveis, além da matricula, serio feitos o registro de
usufruto e uso sobre iméveis e da habitacio, quando
ndo resultarem do direito de familia (Livro 2).

N6s devemos também notar a opinido do nosso mes-
tre Ademar Fioranelli, que diz que somente se constitui
o usufruto independentemente de registro quando este
é adquirido pela prescricdo aquisitiva. Para ele, apos
a vigéncia do Codigo Civil de 2002, mesmo o usufru-
to ilegal dependeria de registro para ser constituido,
porque aredacdo do artigo que trata da constituicdo de
usufruto no Codigo de 2002 foi modificado em relacéo
aquela que distinguia essas duas situacdes no Codigo
Civil de 1916.

Em regra, o usufruto que nés temos é usufruto con-
vencional, no sentido de que ele deriva de um ato vo-
luntario do proprietario, em alguns casos mortis causa,
por testamento, na maior parte das situacdes por ato
inter vivos, ato esse que pode ser oneroso ou gratuito.

Ha um precedente interessante na situaciio de doa-
cfo a filhos menores, seguida de instituicéo:
¢ Doacido a filhos menores, seguida de instituicio:

CSMSP - APELACAO CIVEL:113-6/8: Institui¢io

de usufruto por filho incapaz em favor dos pais de-

manda nomeacdo de curador especial.

Quando de uma instituicio sempre é preciso ver
quem esta instituindo. Na situacdo em que o proprieta-
rio instituiu em favor de si mesmo, primeiramente, para
depois transmitir a propriedade, temos a instituicdo
pelo proprio proprietario. Mas na situacio em que ele
transmite para os filhos, para que os filhos instituam
em seu favor, entfo os filhos sdo os instituidores. E o
caso concreto do precedente, filho incapaz instituindo
em favor do pai. Esse registro é possivel? Nio, porque
dependemos necessariamente da nomeacio de um
curador especial pela colidéncia de interesses. Aqui
muda a pessoa que esta instituindo o direito real de
usufruto. Na constituicio causa mortis, em testamento,
como vimos, me parece que € o espolio.

Usufruto oneroso e gratuito
A rigor, o que é oneroso ou gratuito nfo é o usufruto,
mas o negdcio juridico causal do qual deriva a insti-



tuicdo do usufruto.

Isso é interessante porque o negdcio de instituicio
de usufruto é um negdcio juridico de direito das coisas,
mas ele pode ser precedido por uma série de outros
negocios e pode ser instituido, portanto, no &mbito de
uma série de situacdes distintas.

E possivel permutar propriedade por usufruto? Sim,
porque permuta é contrato, é negdcio obrigacional, esta
sujeita a legalidade de direito privado. A taxatividade se
da pelo aspecto real da operacio. Entfo a instituicdo do
usufruto esta sujeita as regras dos direitos reais, mas a
permuta ndo. Podemos ter um usufruto de uma dacéo
em pagamento? Podemos ter uma dagﬁo em pagamento
por meio de usufruto? Sim, perfeitamente. Doacfio? A
doacfo seria um usufruto gratuito.

No caso de compra e venda, eu estou instituindo,
mas estou vendendo essa instituicdo. E a venda é obri-
gacional, entio eu estou me obrigando a entregar uma
coisa, que € a instituicdo de usufruto, mediante certo
pagamento e preco.

Especificamente no que toca a promessa, a coisa
é um pouco mais complicada. Nos temos precedente
em S#o Paulo vedando o registro da promessa da ins-
tituicdo de usufruto.

* CSMSP - APELACAO CIVEL:282-6/8: Nio se admite
registro de promessa de institui¢io de usufruto; nem
de promessa de venda de nua-propriedade, se antes
o usufruto nio foi constituido.

As promessas em si geram um outro direito real na-
quelas que sdo admitidas em registro. Em promessas de
compra e venda eu tenho o direito real do promissario-
-comprador. Entdo aqui haveria uma superposicio de
instancias reais. Eu teria um direito real do promissario e
também um direito real do usufrutuario. Aquinio é pos-
sivel, por falta de previsio legal de outra promessa que
gere direito real, além da promessa de compra e venda.

Ha um precedente muito interessante também
em que se admitiu a conferéncia de bens com nua-
-propriedade:

e CSMSP - Apelacio Civel:0001685-55.2011.8.26.0358:
Admite-se conferéncia de bem em integralizacéo de
capital social, com reserva de usufruto, pelo proprio
contrato arquivado na junta; mas nfio em favor de
terceiro (caso em que seria exigivel escritura publica).
O proprietario instituiu em favor de si mesmo o

usufruto e a seguir, em um contrato de constituicdo

de sociedade, fez a conferéncia de bens por meio de
nua-propriedade. Nio fez por propriedade plena, e
foi admitido no proprio contrato social, no proprio
documento arquivado na junta comercial. A ressalva
muito pertinente que se fez na decisio foi de que isso é
possivel porque é em favor da pessoa juridica. Estivesse
se estabelecendo, por exemplo, um usufruto em favor
de terceiro e a seguir uma propriedade para a pessoa
juridica, entdo seria necessaria escritura publica por-
que isso ndo é algo que faz parte da conferéncia de bens.

Modulacdo do usufruto

Na constituicdo é possivel a modulacéio de usufruto,
como vimos. Também vimos que essa modulacio
pode se dar em razio dos frutos ou produtos. Mas, a
meu ver, pode se dar também em relacdo a porcdo do
imovel. Nio necessariamente, me parece, o usufruto
vai se dar em razdo do imovel inteiro. Nao obstante
tenhamos o principio da unitariedade matricial, e ele
seja importante, temos que tomar cuidado para néo
nos viciarmos com ele.

Ha4 situacdes nas quais o direito real sobre coisa
alheia admite a constituicdo do usufruto sobre parte do
imovel. Sempre é preciso ficarmos atentos as possibili-
dades de fraude arealizacdo de parcelamento do solo,
etc. Mas, a despeito disso, me parece que em principio
isso é possivel sim. Da mesma maneira que a servidao
predial pode onerar parte do imével, me parece que o
usufruto também.

E sera que podemos ter modulacéio temporal no
usufruto?

Da mesma maneira que ocorre no time-sharing, na
multipropriedade, podemos ter um usufruto modulado
temporalmente, ou seja, um usufruto que é exercido
por uma pessoa em um mes, por outra no més seguinte,
etc.?

Isso é mais antigo do que parece. Um civilista cha-
mado Venezian noticia que a origem do direito real de
habitacfio no Direito Romano se deu exatamente em
circunstincias nas quais o direito de habitar um certo
imovel era dividido em fracdes temporais. Cada pessoa
podia usar o imével um certo dia, uma certa semana ou
um certo més. Acho que isso da margem para discussio,
mas o fato é que nos podemos, efetivamente, constituir
um direito real de usufruto por fracdes temporais.
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Na constitui¢o mortis causa uma questio que se colo-
cava, no século XIX, é se havia a constituicio do usufruto
pelo proprio testamento. No século XIX se entendia que
sim, atualmente me parece que na constituicio mortis
causa é imprescindivel o registro para que o usufruto se
constitua. Nao podemos aplicar a regra da saisine para
a instituicdo do usufruto. Tratando-se de direito real
sobre coisa alheia (e ndo de parte da propriedade), a
constituicfio se dard no momento do registro.

Ainda que se tenha um testamento, sendo o usu-
fruto um direito real sobre coisa alheia ele tem que
ser instituido. Somente se vai ter o usufruto depois
de registrado. Até o registro se vai ter um direito ao
usufruto, depois do registro se vai ter um registro de
usufruto, me parece.

Ressalvadas as legais, a inica hipdtese que nos temos
de usufruto que se constitui independentemente de
registro é o usufruto que deriva de usucapiio.

E possivel usucapir usufruto? Sim, perfeitamente,
nas vias judicial e extrajudicial. O tinico ponto é a ve-
rificacdo do animus domini.

1VRPSP - Process0:1036238-31.2019.8.26.0100: E pos-
sivel usucapifo extrajudicial de usufruto, desde que
demonstrado o animus domini especifico.

Esse precedente é interessante porque ao que pare-
ce estava se tentando utilizar usucapifo extrajudicial
nio porque havia animus do usufrutudrio, mas para
evitar no futuro a necessidade de fazer uma doacéo
com reserva de usufruto. Entfio ja se tentou fazer esse
arranjo na usucapifo, e isso nio é possivel. A caracte-
rizacdo, me parece, s vai ser possivel na situacéo de
usucapifo ordindria, em que se tenha efetivamente um
titulo dando usufruto.

Cessdo de usufruto

O usufruto em si é intransmissivel, ou seja, ndo pode
o usufrutudrio cedé-lo a terceiro, a titulo oneroso ou
gratuito. Como vimos no inicio, o proprietario, quando
constitui o usufruto, alguma coisa ele esta transmitindo
- uma vantagem econdémica, uma comodidade, alguma
faculdade. Entdo a vedacfio de alienacdo do usufruto
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atinge o usufrutudrio, e no o proprietario pleno*.

E avedacio ndo impede o chamado direito de acres-
cer. Mas é importante fazer uma distincfo. Nos temos
o usufruto simultaneo, que gera o direito de acrescer, e
isso néo se confunde com usufruto sucessivo.

Usufruto sucessivo, que é vedado pela legislacdo, é
aquela situacdo na qual se estabelece que uma pessoa
serd usufrutuaria e, na sua morte, passara a ser outra
pessoa, ou seja, em favor de A, e, apds a morte deste,
B, com graus de usufruto. Isso é vedado.

Usufruto simultineo é a situacfio na qual eu estabe-
leco que duas pessoas em conjunto e a0 mesmo tempo
serfio usufrutuarias do bem.

O usufruto simultdneo tem uma excecflo aregra que
veda o usufruto sucessivo. Havendo direito de acrescer
entre os usufrutudrios simultineos, aquele que sobre-
viver serd usufrutudrio sucessivo da parte do outro®.
Essa é uma hipoétese prevista expressamente em leli,
mas fora dessa hipotese nfo ha possibilidade de su-
cesso de usufruto.

E também podemos ter a cessio do exercicio do usu-
fruto ou dos beneficios do usufruto, o que s6 pode ser
feito por meio de direito pessoal. Nio ha possibilidade
de transmissdo do registro do usufruto como direito
real, é s como direito pessoal. Esse exercicio pode
até mesmo ser penhorado. Nos temos uma vantagem
econdmica, com interesse econémico, portanto, pode
ser objeto de penhora. A ressalva é que se vai penhorar
um direito que ficara sempre condicionado a pessoa
do usufrutuario. Isso entra no registro? Nao. Nem o
exercicio nem a penhora desse exercicio, isso fica no
campo meramente pessoal.

E hd um outro precedente, muito interessante tam-
bém, no sentido de que a comunicaciio niio acontece
nem mesmo para o conjuge casado pelo regime da co-
munhio universal de bens, porque isso viola o carater
personalissimo e intransmissivel do usufruto. Mesmo
com comunhio universal, nio se admite a transmissio
do usufruto para um terceiro®.

4 CSMSP - APELACAO CIVEL: 9000001-68.2012.8.26.0434: A vedacio de
alienacdo do usufruto atinge o usufrutudrio, e ndo o proprietario pleno.

5 CGJSP - PROCESS0:10.109/2015: Usufruto simultaneo (em favor de Ae B) é
valido, e somente pode sobreviver ao usufrutudrio no caso de clausula de acrescer.

6 1VRPSP - PROCESS0:0026947-39.2010.8.26.0100 (100.10.026947-7): Nao
hd comunicacdo do usufruto ao cdnjuge, ainda que casado pela comunhéo uni-
versal de bens, sob pena de se violar o carater personalissimo e intransmissivel
do instituto.



Decretacao de indisponibilidade dos bens do
usufrutuario deve ser averbada?

Indisponibilidade de bens, se decretada em relacéo ao
usufrutuario, deve ser levada para a matricula?

Sim, porque muito excepcionalmente o usufruto
pode ser transmitido ao nu-proprietario para consoli-
dacfio da propriedade’. Aqui hd o que perder, portanto,
se chega aindisponibilidade. A decretacfo de indispo-
nibilidade dos bens do usufrutuario deve ser levada a
matricula paraimpedi-lo de alienar ao nu-proprietario.

Distincao entre usufruto e direito real de uso

A doutrina tradicional do século XVI, XVII, era no
sentido de que a diferenca entre usufruto e uso era
uma diferenca quantitativa. Ndo era uma diferenca
essencial, a diferenca era de intensidade. O uso era o
usufruto mais restrito no sentido de que permitia ao
usudrio apenas apropriar-se dos frutos nos limites das
suas necessidades pessoais. O usufruto era sem esse
limite das necessidades pessoais. Era uma questio de
grau, de intensidade.

Jano século XVII, XIX, uma doutrina mais moder-
na - especialmente de um dos autores do Codigo Civil
francés, Thibaut - fala que a diferenca é qualitativa,
porque o usufruto abrange duas faculdades — usar e
fruir — ao passo que o direito real de uso s abrange a
faculdade de usar. Eu posso ter ou usar sem fruir, mas
jamais posso ter e fruir sem usar porque, para colher
os frutos, no minimo eu tenho que fazer uma estrada,
eu tenho que plantar. Ou seja, ndo ha como fruir sem
usar. Mas pode-se usar sem fruir.

Para onde se inclinou o nosso Direito? Claramen-
te temos a posiciio mais tradicional. E uma questio
de grau, com a ressalva de que o nosso Cédigo Civil
estabelece que nio é so pessoal, é também da familia.
O Cddigo fala até mesmo quem é essa familia e usa
as circunstncias, a condicfo social para definir es-
sas necessidades®. Entdo o nosso direito real de uso

7 CGJSP - PROCESSO: 2007/22001: Admite-se a averbacédo da indisponibi-
lidade do usufruto, j& que é admitida a sua transmisséo pelo usufrutuario ao
nu-proprietario, para consolidacéo da propriedade.

8 O Cddigo Civil Brasileiro parece ter-se inclinado para a posicao tradicional,
englobando também a familia do usuério:

Art.1.412. O usudrio usaré da coisa e percebera os seus frutos, quanto o exigirem
as necessidades suas e de sua familia.

§ 19 Avaliar-se-&o as necessidades pessoais do usuario conforme a sua condicao
social e o lugar onde viver.

distingue-se do usufruto por uma questéo de grau. Nao
¢ uma diferenca essencial, ¢ uma diferenca quantitativa
e nio qualitativa.

Direito real de habitacao

O direito de habitacio surge no Direito Romano como
uma clausula que modula o usufruto no sentido de res-
tringir a sua utilidade apenas ao aspecto de moradia
na casa. Nesse caso a diferenca é sempre qualitativa: o
direito real de habitacfio tem finalidade especifica de
“habitar gratuitamente casa alheia”. O modo de ser da
habitacéio e 0 modo de utilizar a habitacdo distinguem-
-se essencialmente do usufruto. Na habitacéo a dife-
renca é sempre qualitativa.

Por isso, o Codigo Civil veda a cessdo do exercicio
do direito real de habitacdo: o titular no pode alugar,
nem emprestar a casa.

E o direito real de uso? No direito real de uso néo
ha essa vedacfo, na habitacdo sim. O CC até traz re-
gras para aquela situaciio na qual ha varios titulares de
direito real de habitacdo sobre um mesmo bem. Nio
é uma questio de grau, é impossivel fruicio mesmo
na situacdo em que varios titulares de direito real de
habitacio convivem na mesma casa.

O Cddigo Civil veda a aquisicdo de qualquer fru-
to civil: se varios sdo os titulares, simultaneamente,
aquele que habita sozinho nio pode impedir os demais
de exercerem seu direito; mas também nio pode ser
constrangido a lhes pagar aluguel, porque isso seria
uma diferenca absolutamente qualitativa. O direito
real de habitacio, efetivamente, nfo inclui qualquer
grau de fruicdo.

§ 22 As necessidades da familia do usuério compreendem as de seu conjuge,
dos filhos solteiros e das pessoas de seu servico doméstico.
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“Hoje o usufruto chega até nés sem nenhuma

evolucao, continua um instituto que foi pensado

para uma sociedade agraria, para uma sociedade

rural; ndo foi pensado para a sociedade industrial

e financeira em que vivemos."

usufruto foi pensado para uma sociedade

agraria, para dar dinheiro para uma viuva

velhinha poder se manter, ou entdo uma pes-
soa que por ter idade se pensava que nio ia conseguir
administrar seus bens. Esse pensamento no evoluiu.
E 0 que se tem no registro imobilidrio hoje. Devemos
seguir com essa compreensio, devemos seguir nesse
caminho?

O meu objetivo aqui é fazer algumas propostas, fazer
um convite a reflexio.

E bastante evidente que na sociedade atual a pro-
priedade imobiliaria numa sociedade de consumo,
numa sociedade de producio, passa a ser um elemento
fundamental 4 economia de mercado. E preciso pensar
nos direitos reais imobiliarios dentro de uma econo-
mia de mercado. Como dizia o professor Bobbio, nio
adianta pensar apenas do que é feito o Direito, mas qual
sua funcdo, para que serve. Nossa atividade tem que
ser voltada a economia de mercado, nio existe mais
espaco para se fechar em si mesma.

A propriedade também. No passado se dizia “pro-

priedades” porque havia uma viséo plural. Com a Re-
volucéo Francesa - recordem que na Declaracio dos
Direitos do Homem e do Cidadio a propriedade é um
direito sagrado - a propriedade é consolidada em um
unico instituto juridico. Depois, no curso do século
XX até a atualidade, voltamos para “propriedades”.
Por exemplo, propriedade ambiental tem um estatuto
juridico proprio. Entio passamos a ter varios tipos de
propriedades.

Eu quero chamar atenco para uma propriedade
puramente econdmica, essa da economia de mercado,
e também para uma propriedade existencial, ligada a
moradia, que é o local onde o ser humano recobra suas
forcas. E impossivel imaginar um ser humano que néo
tenha um local no qual ele habita. Sdo dois elementos,
um econdmico, outro existencial.

Outro ponto interessante no nosso sistema é que
a constituicéo dos direitos reais depende do registro
imobiliario. Tudo o que importa nos aspectos existen-
cial e econdmico passa, na maior parte, pelo Oficial do
Registro de Imdveis. Entélo essa é uma funcio das mais
relevantes, das mais importantes.
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Usufruto foi pensado para uma sociedade agraria
Entrando no usufruto, eu quero destacar que é muito
raro que alguém va adquirir um usufruto por usucapifo.
E absolutamente incomum, mas existe tecnicamente.
E importante apenas sabermos que a usucapifo nio é
apenas da propriedade. No Brasil, nos ficamos muito
focados nisso. Em outros sistemas ja se abre usucapio
falando dos direitos reais menores. Entdo, nio é neces-
sariamente s6 o direito real mais amplo.

Tudo vai passar pelo registro imobiliario. Se eu tiver
uma mudanca no usufruto, eu acho que ela passa pelo
registro imobiliario. Essa é a minha ideia. Se ela vier
da academia, se ela vier dos tribunais, nio importa de
onde ela venha, ela vai acabar onde? No registro imo-
bilidrio. Entdo a qualificacdo registral é que vai dar a
ultima palavra do usufruto.

O usufruto, de origem romana, vai surgir no século
11, ou século I1I, antes de Cristo. O objetivo era resolver
as questdes de sucessdes no Direito Romano. O usufru-
to vai acertar as questdes da viuva para que ela, mesmo
nio sendo herdeira, tenha com o que viver. Depois
desse inicio, o usufruto vai ingressar no Digesto, vai ter
previsio especifica. Depois vai para o Code, vai para o
codigo civil francés, de 1804. Do codigo civil francés vai
para o nosso Codigo Civil de 1916 e, finalmente, para o
Cddigo Civil de 2002. Hoje chega até n6s sem nenhuma
evolucdo, continua um instituto que foi pensado para
uma sociedade agraria, para uma sociedade rural; ndo
foi pensado para a sociedade industrial e financeira
em que vivemos.

Tanto isso é verdade que no dia a dia das serventias,
e também da nossa atividade na Corregedoria Geral
da Justica, os exemplos de usufruto sfo: partilha em
vida, doacdo de ascendente a descendente, alguns ca-
sos de separacio e divorcio. Nas questdes de divorcio
e separacdo, o usufruto acaba sendo util para acertar
determinadas situacdes. O direito testamentario tam-
bém é usado para acertar determinadas situacdes. Fora
isso ndo vemos usufruto.

O usufruto foi pensado para uma sociedade agraria,
para dar dinheiro para uma viuva velhinha poder se
manter, ou entdo uma pessoa que por ter idade se pen-
sava que nio ia conseguir administrar seus bens. Esse
pensamento nio evoluiu. E o que se tem no registro
imobiliario hoje. Devemos seguir com essa compre-
ensio, devemos seguir nesse caminho?
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O que vamos fazer com o usufruto? £ momento de
renovar o entendimento? A jurisprudéncia também
niio inova. Quem tem que inovar? Quem tem que dar
o proximo passo? O que vai acontecer com o usufruto?
Sera que o Oficial de Registro de Iméveis pode atuali-
zar o instituto na qualificacdo registral? Seria possivel
fazer essa evolucdo?

No art. 1.393 do Codigo Civil o usufruto é um direito
inalienavel e intransmissivel, ainda que caiba cessio
do exercicio. A cessdo do exercicio, na verdade, é para
permitir ao usufrutudrio a locacfio ou empréstimo do
bem. E assim que é pensado. Se reduzirmos o usufruto
aisso, ele envolve quase uma técnica de administracio
patrimonial para preservar a substancia da coisa.

Como ampliar a utilizacao do usufruto?

O usufruto s6 pode ser gratuito? Evidentemente que nio,
ou ele vai paralisar o instituto porque nunca vai ter uso
empresarial. Quem vai querer fazer uso empresarial do
usufruto? Com a globalizacfio da economia vai ser s em
sistema de common law. A common law tem o leasing, o
arrendamento mercantil. Por que ele faz sucesso?

Entdo, vem a pergunta novamente. Como ampliar
autilizacdo do usufruto? Esse é um convite a reflexao.

Quais sdo os dois pontos que nido permitem a evo-
lucdo do instituto? N&o s6 no Brasil, na Europa tam-
bém existe essa discussfo. Na Franca e na Itilia hd a
mesma discussio. Eu vi a citacdo de um autor francés,
comparando o usufruto a uma senhora velha, que ndo
evoluiu. Faz uma critica exatamente nesse sentido, que
essa critica ndo é s6 nossa. Como evoluir?

A primeira evolucio seria a possibilidade de que
a maior parte do usufruto fosse oneroso, a possibili-
dade de pagamento ao proprietario. Se eu tenho um
leasing, se eu tenho uma locacéo, ndo é melhor fazer
um usufruto, que ¢ direito real, que é exceléncia dos
direitos reais? E evidente que sim. Por que o mercado
néo faz isso?

O primeiro ponto a ultrapassar é essa questio de
comecar a aceitar usufruto de forma onerosa. Nio ha
nenhum impedimento. E tem livro de Direito Civil
falando que é gratuito o negdcio. Quem fala isso néo leu
0 Codigo Civil, porque o Codigo Civil nio tem nenhum
impedimento de pagamento do usufruto. E é muito
melhor um direito real do que um direito pessoal, é
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muito melhor um usufruto do que locacéo, até leasing,
porque da para fazer por prazos mais amplos.

Outra questio, ja em campo mais pantanoso, é ven-
cer aimpossibilidade de alienacfo do usufruto que esta
no Cédigo Civil. Ai fica mais dificil, é texto expresso de
lei. Mas segundo o professor Tercio Sampaio Ferraz,
interpretar é mudar o sentido da lei. Bem diferente da
visio de Carlos Maximiliano que, em obra de 1922, en-
tende que interpretar é buscar o sentido e o alcance da
lei. N#o que nfio seja assim, mas no é apenas isso. Hoje
vemos que a lei fala uma coisa e, as vezes, o tribunal
interpreta outra coisa totalmente diferente.

Para o mercado ha vantagem em utilizar usufruto
nesses termos. Se no ha impedimento de pagamento
do usufruto, nés ja poderiamos comecar a ter institui-
cdo de usufruto oneroso. Vamos sair dessas questdes
tradicionais de doacdo entre parentes, vamos sair dessa
questio meramente testamentaria, vamos sair dessas
questdes de separacdo e vamos para a economia de
mercado. E preciso uma visio aberta dos oficiais do
registro imobilidrio para permitir esses registros. Essa
é aminha opinido.

E chegado 0 momento de repensar o usufruto
Agora vamos para uma parte mais pantanosa. E possivel
superar a impossibilidade de alienacéo do usufruto?
Essa é uma questio dificil.

Vamos imaginar um instituto como a anticrese.
Quem faz anticrese hoje? Sera que o usufruto nio vai
pelo mesmo caminho, se houver direitos pessoais que
sejam superiores ao usufruto? Olha para onde estd indo
a hipoteca. Mas tudo bem, temos alienacéo fiduciaria
em garantia, entao temos propriedade fiduciaria, entdo
temos um outro porto.

Mas em relacdo a hipoteca existe uma certeza: se
houver algum problema, vocé nio vai receber. E ver-
dade, ficou assim. Entdo quem vai fazer uma hipoteca?
A fuga foi a propriedade fiduciaria, porque se trata do
proprietario, entio os direitos sdo diferentes.

Sera que o usufruto néo vai pelo mesmo caminho,
se ndo salvarmos o instituto, se ficarmos imaginando o
instituto como ele era no Direito Romano, se ficarmos
tratando o usufruto de servidio pessoal, servidoes le-
gais, vizinhanca, que talvez nem sejam direitos reais?
Sera que é correto ficar usando o termo “servidao”?
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Como definir o instituto pelo que ele nio é2 Mas eu
compreendo as razdes histdricas. E fico com Miguel
Reale quando ele diz que no Direito Civil o futuro, em
certa medida, esta no passado.

Vamos ver se conseguimos superar.

O nosso sistema veda expressamente. Ha alguns
institutos que nio sei se é possivel ampliar, mas seria
uma ideia. Por exemplo, o art. 1.395 do Cdodigo Civil
estabelece algo que é pouco estudado, o usufruto de
titulos de crédito.

Art. 1.395. Quando o usufruto recai em titulos de cré-
dito, o usufrutuario tem direito a perceber os frutos
e a cobrar as respectivas dividas.

O paragrafo tnico desse artigo fala que, cobradas

as dividas, devem ser adquiridos novos titulos, entiio
permite alienacfo.
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Paragrafo uinico. Cobradas as dividas, o usufrutuario
aplicara, de imediato, a importancia em titulos da
mesma natureza, ou em titulos da divida publica
federal, com clausula de atualiza¢do monetaria se-
gundo indices oficiais regularmente estabelecidos.

Outra possibilidade - essa mais fraca ainda, mas
eu tenho que relatar como possibilidade - é o quase
usufruto ou usufruto impréprio, que esta no art. 1.392,
§1°, do Cdodigo Civil.

Art. 1.392. Salvo disposi¢do em contrario, o usufruto
estende-se aos acessorios da coisa e seus acrescidos.

§ 1° Se, entre os acessoOrios e os acrescidos, houver
coisas consumiveis, tera o usufrutuario o dever de
restituir, findo o usufruto, as que ainda houver e,
das outras, o equivalente em género, qualidade e
quantidade, ou, nio sendo possivel, o seu valor, es-
timado ao tempo da restituicéo.



Dos acessorios da coisa - sdo os bens fungiveis, que
tém aquisicfio da propriedade. Mas hd um problema
grande e técnico. Se existe aquisicdo da propriedade
pelo usufrutudrio, entdo nio tem mais direito do nu-
-proprietario. Sera que isso é direito real ainda? Mas
é uma possibilidade.

E ha um entendimento doutrinario muito respei-
tado no sentido de se permitir por excecfio, quando da
consolidacdo do usufruto, que haja alienacio do direi-
to de usufruto. Evidentemente, a nua-propriedade é
transmissivel unicamente ao usufrutuario para fins de
consolidacdo. Mas se isso vier na minha unidade, eu faco
uma exigéncia para que se faca uma rentincia. E a inica
possibilidade que a doutrina coloca, e mesmo assim esta
longe de ser unanime. Para fins de consolidacéo, a inica
possibilidade de transmissio do direito do usufruto seria
o nu-proprietario para fins de consolidacio.

Esse é o panorama que nos temos. Eu acho que é
chegado o momento de repensar o usufruto, pensar

numa qualificacdo conforme o tempo, para permitir
que o usufruto cumpra a finalidade econémica, social
e juridica dele.

Se continuarmos pensando no usufruto com os olhos
no passado, isso vai encerrar o instituto, que vai cair
em desuso. Eu acho que é chegado o momento de re-
pensar o usufruto.

E nfo acho que isso vai surgir na jurisprudéncia,
acho que isso vai surgir no registro imobiliario, porque
é o oficial do registro imobiliario que tem o acesso a
constituicdo do usufruto nas modalidades negociais.
Até porque a constituicdo do usufruto por modalida-
des nflo negociais é excecfo. O registro declaratério é
excecflo, ndo é algo comum.

Eu finalizo com um convite a reflexio. Eu finalizo
sem terminar, deixando para os senhores que pensem
e encontrem uma solucdo. Eu faco aqui o grito da an-
gustia do usufruto, que ele ndo acabe.
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“E importante cuidar bem da ddvida porque se trata de

um titulo que esta com sua prioridade garantida e com

sua prenotacao suspensa. A influéncia desse cuidado é

gigantesca em relacdo ao risco de prejuizo de terceiros

pelo registro de eventuais titulos contraditérios.

7

E muito importante que haja sim esse controle rigoroso

em relacdo as duvidas suscitadas.”

nosso tema ¢é a duvida registral, um proce-
O dimento que é do dia a dia do Registro de
Imoveis.

Primeiramente vamos localizar a divida na legisla-
cdo federal, na legislacio estadual e também nos atos
normativos do Tribunal de Justica.

Nalegislacdo federal, a divida esta na Lei de Regis-
tros Publicos, Lei 6.015/1973, art. 198.

Art. 198 - Havendo exigéncia a ser satisfeita, o ofi-
cial indicé-la-a por escrito. Nio se conformando
o apresentante com a exigéncia do oficial, ou ndo
a podendo satisfazer, sera o titulo, a seu requeri-
mento e com a declaracdo de davida, remetido ao
juizo competente para dirimi-la, obedecendo-se ao
seguinte: [...].

Ap6s a qualificacfo, caso o titulo nfo esteja apto ao
ingresso no Registro de Imoveis, o registrador vai ex-
pedir uma nota de exigéncia ou uma nota devolutiva de
forma sucinta e objetiva. O ideal é que anota devolutiva
seja Unica, sucinta, técnica e clara ao apresentante.

Qualificado o titulo negativamente e apresentada

a nota, o interessado, caso tenha interesse e nio haja
como cumprir as exigéncias, vai suscitar a duvida pe-
rante o registrador.

Nalegislaciio estadual nés temos a Lei de Organizacéo
Judiciaria de Sio Paulo, (ou Cédigo Judiciario, art. 64,
VI, do Decreto-lei Complementar Estadual 03/1969),
que tem previsdo do julgamento da duvida, na verdade,
nas competéncias do Conselho Superior da Magistratu-
ra, que fala da apelacdo no processo de duvida.

E passando aos atos normativos prevendo a duvida
temos: o Regimento Interno do Tribunal de Justica -
RITJSP, art. 16, IV, que trata também da competéncia
do Conselho Superior da Magistratura.

O Conselho Superior da Magistratura é o 6rgio de
cupula do Poder Judiciario de Sdo Paulo composto
pelo presidente, vice-presidente, corregedor-geral da
Justica, o decano e os presidentes das sessdes.

Mas, ao julgar as duvidas, o Conselho Superior da
Magistratura (CSM) atua com natureza administrativa.
As decisdes do CSM nfo tém natureza jurisdicional,
elas tém natureza administrativa com os atributos das
decisdes administrativas.

Além disso, 0 CSM nio é um 6rgio da Corregedoria
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Geral da Justica. O corregedor-geral é um membro do
CSM, ele é o relator origindrio de todas as apela¢es nas
davidas. Mas o CSM nio é 6rgdo da Corregedoria Geral,
que tem outras atribuicdes, dentre elas o julgamento
das apelacdes das duvidas, para que néo haja confusio
com relacdo a competéncia e onde o CSM se localiza
na estrutura do nosso tribunal.

Em relacdio as Normas de Servico da Corregedoria
Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo (NSCGJ/SP),
a davida estd no item 41 e seguintes do capitulo XX,
que é o capitulo do Registro de Imdveis.

Natureza juridica de um procedimento de duvida
Além da davida registral imobiliaria, existem outros
procedimentos que a legislacdo ou as Normas também
chamam de “duvida”. Como exemplo eu cito o registro
das pessoas juridicas.

As davidas do Registro Civil das Pessoas Juridicas
também vio ao CSM e tém previsdo na Lei de Registros
Publicos (Lei 6.015/1973, art. 115, paragrafo unico) e
nas Normas (itens 8.1 e 14, Cap. XVIII, NSCGJ/SP).

Além disso, as Normas falam em divida no Registro
Civil das Pessoas Naturais (Item 25, Cap. XVII, NS-
CGJ/SP), mas na verdade o RCPN tramita em pedido
de providéncias.

Os recursos vio a Corregedoria Geral da Justica,
e até a Lei de Protestos tem uma previsio de duvida
para o Tabelido de Protestos (art. 18 da Lei 9.492/1997).
Mas também néo é a davida para impugnacéo de nota
devolutiva, competéncia recursal ao Conselho Superior
da Magistratura.

Vamos esmiucar aqui o que é uma duvida, e qual é
anatureza juridica de um procedimento de duvida.

O procedimento de duvida é de natureza adminis-
trativa com todos os atributos inerentes aos atos admi-
nistrativos como, por exemplo, o principio hierarquico.
Dentro de um procedimento de duvida existe uma re-
lacdo hierarquica entre o juiz corregedor permanente
e o oficial registrador; e entre o Conselho Superior da
Magistratura e todos os que estio abaixo existe uma
relacdo de hierarquia e administrativa.

Temos entdo o procedimento administrativo de re-
qualificaco do titulo pelo juiz corregedor permanente.
Ele é o requalificador do titulo apresentado que teve a
negativa oferecida pelo registrador de imdveis. O juiz
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corregedor, atuando numa funcio atipica do Poder

Judiciario, que é a funcio administrativa, vai qualificar

novamente aquele titulo e dizer ao final se o registrador

de imdveis tinha razio ou néo.

A duavida vai ser sempre enderecada ao juiz corre-
gedor permanente, que é sempre 0 mesmo. Nio existe
distribuicdo da divida na comarca.

S6 havera duvida no caso de negativa de registro
ao titulo apresentado. Apds o registro, o estudo sera
na area de seu cancelamento por nulidades de pleno
direito ou declaraveis por via jurisdicional (art. 214,
art. 216 e art. 250 da LRP).

A davidanunca é do registrador de imdveis. O regis-
trador tem certeza absoluta do que ele escreve na sua
nota devolutiva. A davida é do apresentante. O nome
“duvida” é porque a davida é do apresentante do titulo.

Quem ¢é o juiz corregedor permanente? E sempre
aquele magistrado de carreira indicado pela Corre-
gedoria Geral da Justica ad referendum do Conselho
Superior da Magistratura. Toda comarca tem um juiz
corregedor permanente. E o ideal é que seja o mes-
mo para aquela determinada especialidade do servico
extrajudicial. Por exemplo, se a comarca tiver dois
registros de imoveis, o ideal é que o juiz corregedor
permanente seja 0 mesmo para aqueles dois registros
para se evitar decisdes eventualmente conflitantes. En-
tao oideal é que se concentre a especialidade somente
em um juiz corregedor permanente.

Decorre da natureza administrativa do procedimen-
to de duvida:

a) Impossibilidade de medidas coercitivas contra qual-
quer destinatario, uma vez que o juiz ndo esta na sua
atividade jurisdicional.

b) Impossibilidade de qualquer provimento com na-
tureza jurisdicional (declarar, decretar ou conde-
nar). Por exemplo, declarar inconstitucionalidade
ou nulidade de lei. N6s néio temos essa atribuicéo
no procedimento de divida, ndo podemos descons-
tituir. A decretacio é uma desconstituicdo ou cons-
tituicdo de uma relacéo juridica. No maximo o juiz
vai autorizar que aquele titulo seja registrado ou
dizer que ele nfo vai ser registrado. Também nio se
vai condenar ninguém a nada no procedimento de
davida. E por isso que ndo ha custas, despesas nem
verbas sucumbenciais no procedimento de duvida,
porque a taxa e os emolumentos tém natureza de
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tributo, entfio precisam de previsio legal expressa.
¢) Inexisténcia de custas, despesas e verbas sucumben-
ciais (art. 1° da Lei Estadual 11.608,/2003);
d) inexisténcia de coisa julgada material.

Objeto da duivida
O unico objeto do procedimento de divida é um ato
de registro em sentido estrito.

O que sio atos de registro em sentido estrito? Ha
um rol taxativo no art. 167, inc. I, da Lei de Registros
Publicos, muito embora a legislacio também possa
prever outros atos de registro. Mas os atos de registro
em sentido estrito precisam estar previstos expressa-
mente em lei.

Imprescindivel observar se o ato solicitado é um ato
de registro em sentido estrito.

No Estado de Séo Paulo, se o ato for de averbacio,
sera cabivel o pedido de providéncias com recurso
administrativo a Corregedoria Geral da Justica (art.
246 do Decreto-lei Complementar Estadual 03/1969).

Qual adiferenca entre atos de registro e de averbacéo?

E preciso olhar a legislacdo. Nos poderiamos dizer
que a principio atos constitutivos de direitos reais, que
tém natureza constitutiva, seriam atos de registro, mas
nem sempre. Fica muito a critério do legislador. E o

legislador pode mudar de opinifo. Nio é clausula pé-

trea a mudanca entre registro e averbacio. A penhora,

por exemplo, tem previsio de ser um ato de registro,
mas o Codigo de Processo Civil resolveu transformar
em ato de averbacdo. Outro exemplo, a servidio civil
constituida por registro; ja a serviddo ambiental é um
ato de averbacio.

Feita a exigéncia, sdo duas as op¢des do interessado:

a) Regularizacdo do titulo (concordincia com a exigén-
cia) no prazo de trinta dias (art. 205 da Lei 6.015/73).
O prazo de trinta dias é o prazo total. O prazo da
prenotacdo, que esta no art. 205, é o prazo em que
esse titulo ainda vai ter prioridade, entio tudo tem
que ser feito nesse prazo de trinta dias.

b) Solicitar a suscitacio de davida pelo Oficial, que
estara obrigado a fazé-lo (art. 30, XIII, da Lei
8.935/1994). Ou seja, pelo principio da rogacio, o
registrador, caso o interessado o provoque, € obri-
gado a suscitar.

Ha duas observacdes em relacdo a davida.

1. No Estado de Sdo Paulo, impugnacio exclusiva sobre
emolumentos nio é duvida registral (art. 29 e art.
30 daLei Estadual 11.331/2002). O procedimento do
art. 29 é quando o proprio registrador questiona os
emolumentos cobrados e quer uma normatizacio
em Ambito estadual. O art. 30 é quando o interessado
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quer questionar os emolumentos que estio inci-

dindo para a pratica daquele ato. Isso nfo é duvida.

Quando a questio for exclusiva de emolumentos, o

recurso cabivel é administrativo e vai paraa Corre-

gedoria Geral da Justica.

2. Outra observacdo é que o titulo apresentado para
exame e calculo nio possibilita a suscitacio da du-
vida. Por qué? Porque os titulos apresentados exclu-
sivamente para exame e calculo nio estdo sujeitos
a prenotacio. Eles sfio recepcionados na serventia,
mas nio geram prioridade.

Além disso, a davida nfo tem “partes” em sentido
processual (art. 199 da LRP; item 41.3 das NSCGJ/SP).
Um procedimento administrativo ndo tem autores e
réus. O registrador de imoveis no é “parte”, ele é o
profissional que qualificou o titulo; o interesse maior
dele é resguardar a higidez do titulo, resguardar a le-
galidade do registro. E o juiz corregedor permanente
vai requalificar aquele titulo.

A duvida também nfo obsta a prenotacéo e o proto-
colo de outros titulos. Suscitada a duvida e devidamente
anotada no Livro 1, no Protocolo, ela ndo vai barrar a
prenotacio de outros titulos. O oficial vai prenoté-los e
aqueles titulos também vio ficar sobrestados enquanto
o julgamento da duvida nfo acabar.

E possivel a divida ser emendada?

A principio, o procedimento da duvida vai tratar do
titulo apresentado na data da sua prenotaco. Ento é
o retrato, é a fotografia do titulo como estava na data
da sua prenotacio. E isso que o juiz corregedor per-
manente vai requalificar. Se admitissemos que o titulo
fosse melhorado no curso da divida, haveria o risco de
se pular a prioridade. Por isso, como regra geral, niio
se admite a emenda, nio se admite que o titulo seja
consertado durante a tramitacfio da duvida.

Legitimidade ativa
Quem pode suscitar a divida? Pode ser o apresentante
ou o interessado: pessoas juridicas, pessoas fisicas, pes-
soas juridicas de direito publico, de direito privado, e
até entes despersonalizados como condominio e massa
falida, por exemplo.

Suscitada a davida, tal informac&o devera ser lanca-
dano protocolo correspondente ao titulo apresentado
(Livro 1), no campo de anotacdes, ficando suspenso o
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prazo da prenotacio até que decidida definitivamente.

E imprescindivel essa anotacfo para que se saiba que
aquele titulo prenotado estd com a sua prenotacfo sus-
pensa, aguardando a decisdo da davida. E imprescindivel,
para que ndo haja a questo da qualificacéo positiva de
titulos contraditdrios nesse periodo. E como dissemos, o
prazo vai ficar suspenso até que seja decidida definitiva-
mente aduvida. Portanto, é importante que haja atencéo
daserventia a esse procedimento, que vai haver somente
em relacdo a titulos prenotados, e que os senhores guar-
dem nos classificadores as duvidas suscitadas.

E importante cuidar bem da ddvida porque se trata
de um titulo que esta com sua prioridade garantida e
com sua prenotaco suspensa. Como vimos, a influén-
cia desse cuidado é gigantesca em relacfo ao risco de
prejuizo de terceiros pelo registro de eventuais titulos
contraditérios. E muito importante que haja sim esse
controle rigoroso em relacéo as duvidas suscitadas.

As nossas Normas tém previsio especifica na sus-
citacdo da davida eletronica.

Nota Explicativa do Item 41

do Capitulo XX das NSCGJ/SP

Se a suscitacdo da duvida for eletronica, o registra-
dor digitalizara as razdes da davida, o titulo e os
documentos que o acompanham, informara se lhe
foi apresentada a via original do titulo e a arquiva-
ra em ordem cronoldgica no classificador “Titulos
das davidas registrais eletronicas” até o transito em
julgado. Sempre que o juiz reputar necessario, soli-
citara ao registrador que lhe apresente a via original
do titulo, a qual nio podera ser desentranhada do
classificador sem prévia autorizacdo judicial.

No Estado de Sdo Paulo as razdes de duvida serio
digitalizadas, o titulo também sera digitalizado, reme-
tendo-se isso de forma eletronica para o corregedor
permanente. O titulo fica na serventia e, caso seja preci-
so o original do titulo, o juiz corregedor permanente vai
requisitar. As razdes sdo todas eletronicas. A suscitacio
é de forma eletronica e também o titulo é digitalizado.

Procedimento da duvida:
fase material e processual
O procedimento da davida tem uma fase dita material



e uma fase processual.

A fase material é a tramitacdo perante o registrador
de imdveis e o juiz corregedor permanente. Essa fase é
regida muito mais pela Lei de Registros Publicos e pelas
normas administrativas locais, desde a suscitacio até a
decisio pelo juiz corregedor permanente.

A parte dita processual da duvida é a partir da inter-
posicdo do recurso de apelacio. A apelacdo — a propria
Lei de Registros Publicos chama de apelaciio - sera
regida pelo Cédigo de Processo Civil.

A dtvida vai ser suscitada perante o juiz corregedor
permanente. O oficial anota a divida suscitada e tem
que preparar as razodes dele no prazo de quinze dias
(Item 41.2 das NSCGJ/SP).

Depois de preparar as razdes da duvida, o oficial
da ciéncia ao interessado, a respeito dos termos dessa
duvida, e o interessado pode impugné-la em quinze
dias (inciso III do art. 198 da LRP).

Nio existe revelia no procedimento de duvida. Ainda
que o interessado nio ofereca oposiciio por escrito as
razoes da duvida, o juiz corregedor permanente vai
examinar essa divida de forma ampla e, como eu disse,
requalificando esse titulo, até mesmo sem vinculacfo as
razoes do registrador ou do interessado, pelo principio
da hierarquia. A revisio feita pelo juiz corregedor per-
manente ou pelo Conselho Superior da Magistratura é
integral, pode requalificar o titulo, apontando eventuais
vicios que no foram verificados por ninguém até aque-
le momento, justamente por essa revisio hierarquica.

Se o ato for de registro em sentido estrito e o interes-
sado suscitou um pedido de providéncias - ai seria uma
davida inversa — da para conhecer? O que era duvida
chamou de providéncias, o que era pedido de provi-
déncias, chamou de davida. Sim, da para conhecer.

Nio se indefere uma inicial de duvida porque o ato
erade averbacdo. Existe uma fungibilidade. Ndo a fun-
gibilidade processual civil, que exige uma duvida obje-
tiva. Ainda que ndo haja uma davida objetiva, é claro,
pelo menos no Estado de Sio Paulo, que o pedido de
providéncias vai para um, a duvida para outro. Mas o
juiz corregedor permanente vai receber e vai decidir a
questio, ainda que seja uma duvida e o sujeito chamou
de pedido de providéncias.

Alias, até na seara recursal era muito comum se
receber apelacdo em averbacio. A parte interpunha
o recurso de apelacio, as vezes ia até para o Conse-

lho Superior da Magistratura e 14 se verificava que o
ato buscado era de averbacio. Entfio no existe “nio
conheco porque o ato é de averbacdo”. O que se faz
quando o ato é de averbaciio é mandar redistribuir para
a Corregedoria Geral da Justica.

Se o interessado apelou num pedido de providéncias,
se reconhece a apelacdo como recurso administrati-
vo, entiio existe essa fungibilidade. E, oferecidas as
razdes pelo nosso interessado, tudo sera remetido ao
juiz corregedor permanente, acompanhado do titulo.
O juiz corregedor permanente ouve o Ministério Pu-
blico e depois vai decidir como a sentenca é passivel
de recurso de apelacio.

De forma bem sucinta, basicamente, é esse o proce-
dimento da duvida.

Sentenca: trés possibilidades
O que resulta de uma sentenca da dtvida?

Ha apenas trés possiveis resultados para uma sen-
tenca da duvida. Ela serd procedente, improcedente
ou vai ser dada por prejudicada.

Ao dizer que a duvida esta procedente, o juiz cor-
regedor permanente esta dizendo que o oficial tem
razo. Se a duvida é procedente, entfio vai ser negado o
ingresso do titulo, e o registrador vai anotar no campo
especifico que a duvida foi julgada procedente, cancelar
a prenotacéo e restituir o titulo ao apresentante.

A davidaimprocedente significa que o apresentante
tinha razéo e o oficial estava equivocado. Se a duvida
for julgada improcedente, o titulo vai ser registrado.

A duvida também pode ser dada por prejudicada.

Esses termos “duvida procedente” ou “duvida im-
procedente” valem também para a divida inversa.

Independentemente de a divida ser direta ou ser
inversa, a sentenca é sempre nesse sentido: improce-
dente, o titulo entra; procedente, o titulo ndo entra.

Eu trouxe alguns exemplos de duvida prejudicada.

Quando a davida esta prejudicada ou quando o re-
curso de apelacio esta prejudicado? Na maioria dos
casos aconteceria na hipdtese da duvida inversa.

Por exemplo, titulo ndo prenotado. O titulo nio
prenotado leva o prejuizo a duvida, a duvida esta pre-
judicada. Quando isso acontece? Acontece na duvida
inversa. O interessado ajuiza a divida inversa, mas no
se envia a prenotacfo para o oficial e esse titulo acaba
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nio sendo prenotado durante todo o curso da duvida.
Esse € o caso classico de davida prejudicada, porque
nio ha como o titulo entrar se ele nio foi protocolado,
se ele nio foi prenotado.

Ha também o caso de impugnacio parcial a divida,
que também é chamada de dtvida doutrinaria. E a con-
cordéancia do interessado com parte das exigéncias que
foram feitas pelo oficial. Isso é mais comum na davida
inversa, mas pode acontecer também na davida direta.
O registrador expede a nota de devoluciio com trés itens,
o interessado discorda de apenas dois itens. Uma vez
havendo concordéncia parcial do interessado com as
exigéncias feitas pelo registrador de imdveis, essa du-
vida também esta prejudicada por impugnacéo parcial.

Outro caso de duvida prejudicada seria o pedido
de desisténcia por parte do interessado. O interessado
desiste da duvida, nio quer mais o registro. E sempre
possivel se acolher esse pedido? A principio o interesse
é daquele que esta contestando a nota devolutiva, entdo
é possivel a apresentacdo de desisténcia do interessado
no procedimento de divida. Mas nem sempre, é preciso
ter cuidado.

A solucfo é boa, especialmente no campo da apela-
cflo. Ha uma suscitacdo de davida, o pedido é julgado
improcedente pelo juiz corregedor permanente, ou
seja, da para entrar. Mas, eventualmente, algum outro
interessado ou o Ministério Publico recorre e na ape-
lacdo esse interessado desiste do recurso. Nesse caso
o Conselho Superior da Magistratura tem que avaliar
se ahomologacdo daquela desisténcia nio vai fazer um
titulo ilegal entrar, porque ja existe uma autorizagio
para que ele seja registrado. Portanto, nem sempre é
possivel homologar sem se examinar um pedido de de-
sisténcia. Ndo se trata de mera disposicio de interesse
das partes. Existe o interesse publico na higidez dos
registros. Entdo nio necessariamente é automatica a
homologacio de um pedido de desisténcia na davida.

Ha também um caso, que aconteceu concretamente:
a duvida ficou prejudicada com o titulo ja registra-
do em razdo da certificacio equivocada do transito
em julgado. Um problema sério. A duvida foi julgada
improcedente e o juiz corregedor permanente certi-
ficou o transito em julgado e mandou para o Registro
de Imoveis. O oficial registrou, mas a certificacdo do
transito foi errada. Entfio o juiz, sem atentar para isso,
reabriu o prazo de razdes de apelacio, o interessado
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apelou. Entfo nés tinhamos uma apelacéo ao Conselho
Superior da Magistratura de um titulo ja registrado,
porque houve a certificacdo do transito em julgado.

O que fazer? Néo dd para cancelar o registro ja regis-
trado? Claro que d4, mas o procedimento entra naquelas
hipoteses de cancelamento de registro. Muitas vezes é
necessaria a via jurisdicional, com o devido processo
legal, contraditorio. No da para simplesmente descons-
tituir o registro, salvo se houver uma nulidade de pleno
direito dentro das regras de nulidade dos registros. Mas
esse caso foi um problema, um erro praticado pelo juiz
corregedor permanente que acabou redundando no re-
gistro de um titulo de forma antecipada, no minimo. Mas
ai a duvida estava prejudicada. Ndo da para se decidir
uma davida em que o titulo ja esta registrado.

Duvida inversa: correcao e calcanhar de Aquiles
Vamos falar um pouco da chamada duvida inversa,
um instituto que gera algum desconforto. Nio sabe-
mos muito bem se deveria ou néo estar nas Normas,
se deveria ser permitida ou nfo, mas o fato é que ela
tem sua importancia e esta autorizada pelas Normas.

A dtvida inversa ndo tem previsao legal, ela tem
previsdes normativas. No Estado de Sdo Paulo, a du-
vida inversa tem previsio normativa no item 41.1 do
Cap. XX das Normas de Servico, ou seja, se admite a
davida inversa.

Como o proprio nome diz, ela é uma duvida inversa,
quer dizer, de cabeca para baixo. Ela comeca com o in-
teressado, é suscitada pelo interessado. Nio é suscitada



pelo oficial, que é o profissional por lei gabaritado para
suscitar uma davida.

O interessado encaminha essa duvida diretamente
ao juiz corregedor permanente e cabe a ele tomar os
cuidados dentro do procedimento para que esse titulo
seja prenotado e para que essa duvida ganhe forca, para
que ela exista em relacfo ao titulo prenotado.

Recebendo a duvida inversa, o juiz corregedor per-
manente vai remeter as razoes e o titulo ao oficial re-
gistrador, para que ele faca a prenotaciio desse titulo,
e para que ele preste as suas informacdes. Remetida a
davida inversa, prenotado o titulo, podemos respirar,
porque agora o titulo esta prenotado, existe a priorida-
de, esta protocolado, a coisa vai correr bem.

A duvida inversa, ao contrario do que eu disse em re-
lacéio aquela possibilidade de melhorar o titulo no curso
da davida, tem algumas possibilidades de correcéo.
Nio ¢é exatamente melhorar o titulo, mas as Normas
preveem algumas diligéncias que podem ser adotadas
para que o juiz regularize a davida inversa.

Por exemplo, davida suscitada sem o titulo origi-
nal. Se o interessado protocolou a divida s6 com uma
copia, ainda que autenticada, o juiz pode converter
em diligéncia para que essa peticlo seja regularizada
no prazo de dez dias com a juntada do titulo original
(Subitem 41.1.1. do Cap. XX das NSCGJ/SP).

Outra possibilidade é a suscitacdo da duvida inversa
com impugnacio parcial as exigéncias feitas pelo regis-
trador. Nesse caso, o juiz deve converter em diligéncia
para oitiva, em prazo sucessivo de dez dias, do Oficial e
interessado, delimitando o objeto, mas sendo vedado o

Ricardo Augusto Requena, juiz Paulo Cesar Batista dos Santos, juiza Tania Ahualli, registrador George Takeda e juiza Aline Aparecida de Miranda.

cumprimento da exigéncia no curso do procedimento
(Subitem 41.1.2. do Cap. XX das NSCGJ/SP).

Vedado o cumprimento das exigéncias no curso do
procedimento, vamos delimitar a divergéncia, mas néo
da para melhorar o titulo no curso da divida. Eu nfo
me lembro de ter visto algum juiz observar isso. Acabou
que foi tramitando, impugnacio parcial, sentenca. Na
hora da apelacéo se percebe que havia uma impugnacéo
parcial na peticdo inicial da duvida inversa. Néo foi
feita essa conversio em diligéncia e nds temos, entio,
uma davida doutrinaria, uma divida com impugnacéo
parcial as exigéncias feitas pelo oficial.

Se 0juiz corregedor permanente ndo adotar tais me-
didas e seguir o curso da duvida, acho que inevitavel-
mente nos temos que dar a duvida como prejudicada. A
parte pode até alegar que o erro foi do juiz corregedor
permanente, porque ele ndo converteu a davida em
diligéncia e mandou. As Normas sdo claras no sentido
de que isso é possivel. Mas a prioridade da prenotacio
jé caiu. E possivel repristinar o prazo da prenotacio
porque o juiz corregedor permanente ndo observou
essa conversio em diligéncia? Eu imagino que no,
porque se estd lidando com o interesse de eventuais
titulos contraditdrios que tenham sido registrados ou
averbados nesse prazo.

Esse é um dos calcanhares de Aquiles da duvida
inversa. Fica sempre aberta a discussio, mas ha alguns
problemas em relacio a davida inversa e isso pode ge-
rar prejuizo, inclusive ao interessado que nio obser-
vou perfeitamente o procedimento, ou o proprio juiz
corregedor permanente.
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Por que os registradores tém que contribuir com

o combate a lavagem de dinheiro? Que tipo de

casos de lavagem de capitais podem acessar

o Registro de Imdveis? Quais sao os tipos de

comunicacdes que os registradores devem fazer

para a Unidade de Inteligéncia Financeira?

u publiquei o livro Notdrios e Registradores
E no Combate a Lavagem de Dinheiro, a Unica

obra nacional sobre o assunto. Essa obra deu
visibilidade para o tema no Ministério Publico Federal.
E o MPF endossou a tematica na Estratégia Nacional
de Combate a Corrupcéo e a Lavagem de Dinheiro
(ENCCLA).

Este ano nds discutimos o assunto na ENCCLA. E veio
junto uma vontade da Corregedoria do CNJ em regula-
mentar, o que gerou o Provimento 88. Estamos aqui para
discutir um provimento que vai trazer alguns énus para
os senhores, mas é um provimento muito importante.

Eu gostaria de abordar trés questdes, que sdo as
seguintes.

1. Por que nods?

Por que vocés tém que contribuir com o combate a la-
vagem de dinheiro? O que vocés tém a ver com isso?
Eu acho que é uma pergunta que vocés se fazem a
todo momento quando tratam do tema.

2. Tipologias envolvendo Registro de Imdveis.

O que sdo tipologias? Que tipo de casos de lavagem de
capitais podem passar pelos senhores?

3. Comunicagdes para a Unidade de Inteligéncia Fi-
nanceira.

Quais sdo os tipos de comunicacdes que vocés de-

vem fazer para a Unidade de Inteligéncia Financeira?

Alias, Unidade de Inteligéncia Financeira é um ter-
mo internacional. Até ha pouco tempo, no Brasil, Uni-
dade de Inteligéncia Financeira era chamada de COAF.

1. Por que nés?

Por que n6s? Somos onerados com diversas informa-
cdes pelo Estado, somos agentes privados, ha questoes
que nada tém a ver com a nossa atividade, ja informa-
mos a DOI, agora tem o SINTER. Por que nos?

Eu vou resumir essa resposta: porque é assim no
mundo inteiro, porque é uma imposicéo internacional
e por conta disso vocés vio ter que fazer sim.

O Grupo de Acdo Financeira Internacional (GAFI)
veio ao Brasil em 2010, avaliou o Brasil e disse que fal-
tavam os tabelides e registradores integrando o sistema
brasileiro de lavagem de capitais.

Esse tema passou desapercebido durante anos. Nos
estamos em 2019 e s6 agora foi regulamentado. Por
qué? Porque no ano que vem o GAFT vai fazer uma nova
avaliaciio do Brasil. E uma imposico internacional.

O combate a lavagem de capitais no mundo € so
combate a lavagem de dinheiro. E o combate ao fi-
nanciamento do terrorismo, que tém um sistema global
de proibicdo? Existe uma preocupacio internacional
arespeito desse combate. Se hoje, no Brasil, tornarem
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atipico estupro, furto, roubo, vai haver uma comocio,
orgaos internacionais falando, mas ninguém vai punir
o Brasil. Mas deixem de considerar tipico no Brasil a
lavagem de capitais para ver o que acontece.

Por que é importante a participacio dos senhores?

O combate alavagem de dinheiro surgiu da seguinte
percepcdo. Para se alcancar os grandes responsaveis
por determinada organizacfo criminosa, nio hd como
ir ao fato criminoso em si. O chefe do trafico néo vai
estar vendendo droga nem conversando com o distri-
buidor. Ele néo vai estar plantando, ele vai estar longe.
Ele s6 conversa com pessoas nas quais ele tem estrita
confianca.

Por conta disso houve a percepcio de que a inves-
tigacdo teria que deixar de lado a preocupacéio com o
fato. Quando se investiga um crime se quer reestabele-
cer averdade naquele momento que o crime aconteceu.
Para a lavagem de dinheiro nfo funciona assim. Para
atingir o topo da cadeia nds temos que pensar naquilo
que podemos ligar as pessoas no topo do crime, ou seja,
nos beneficios econdmicos. Follow the money é o ter-
mo internacionalmente reconhecido paraisso porque,
embora a pessoa nio seja aquela que esta proxima ao
ilicito, evidentemente ela é a principal beneficiaria do
ilicito. £ ela que vai comprar a joia e o jatinho, é ela que
vai ter uma mansao.

Como descobrir isso? Nao ha um crime, nés vamos
seguir o patrimonio de alguém que nem sabemos se
cometeu algum crime antes. No mundo inteiro esse € o
padrio. Seleciona-se, obriga-se, pega-se determinadas
atividades privadas que realizam operacdes, compra e
venda de bens e outras operacdes, eminentemente re-
lacionadas ou que podem ser utilizadas para a lavagem
de capitais. Entio se obriga essas pessoas, eminente-
mente pessoas privadas, a encaminhar determinadas
comunicacdes a uma unidade central de inteligéncia
- no Brasil ex-COAF, atual Unidade de Inteligéncia
Financeira. A grande maioria das comunicacdes vai
ficar s6 no banco de dados delas. Mas em determina-
do momento um CPF cruzou algumas comunica¢des
mais graves, vai bater um sinal de alerta, vai haver uma
investigacdo e o encaminhamento para o Ministério
Publico. Ai sim nés comecamos uma investigacéo de
tras para a frente, a partir dos beneficios econdmicos,
tentando estabelecer a cadeia para tras.

Se vocés realizarem um saque em espécie acima
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de R$ 50 mil, por exemplo, o banco é obrigado a fa-
zer uma comunicacfio para a Unidade de Inteligéncia
Financeira. Vocés podem sacar mais de R$ 50 mil em
dinheiro? Evidentemente que podem. Mas esse é um
ato que esta muito relacionado a lavagem de dinheiro.
Embora seja um ato licito, o banco tem que fazer a
comunicacio.

Outro exemplo. Se alguém comprar mais que R$ 30
mil em joias em menos de trés meses, a loja tem que
fazer um comunicado para a Unidade de Inteligéncia
Financeira. Eu posso comprar joias acima de R$ 30 mil?
Sim, é uma atividade licita. Mas a joia ¢ utilizada para
lavagem de dinheiro, como no caso do Sérgio Cabral.

Leiloeiros de obra de arte devem comunicar uma
compra acima de R$ 10 mil. Se alguém ganhar a se-
gunda vez na loteria, a lotérica tem que fazer uma co-
municacéo de alerta. O caso classico citado é da época
dos “andes do orcamento”. Jodo Alves ganhou mais de
50 vezes na loteria em menos de seis meses.

O comércio de bens imoveis é utilizado para lavagem
de dinheiro? Evidentemente que sim. E um dos casos
mais classicos de lavagem de dinheiro. Quem no pais
é a instituicfio mais qualificada para fazer esse tipo de
comunicacdo? Os senhores e os tabelides. Até agora
vocés estavam completamente alijados desse processo,
embora a lavagem de dinheiro seja feita muito pelo
comércio de imoveis.

Desde 1999 essa comunicacio é feita por correto-
res imobilidrios. Vejam a ignorancia do sistema aqui.
De um lado temos particulares, com interesses emi-
nentemente privados, fiscalizados por um érgio de
classe sem regras rigidas de guarda e escrituracéio de
documentos. De outro lado temos os notarios e regis-
tradores, que tém uma atividade privada, mas que de-
senvolvem uma funcfo puablica, que se fundamentam
na cautela e nalegalidade, sio rigidamente fiscalizados
pelo Poder Judiciario, com regras rigidas de guarda
de informacdes, documentos e escrituracio. Eu fiz a
comparac¢io com corretores imobilidrios, mas pode-
ria ser com comerciantes de joias, transportadores de
valores, leiloeiros.

Entfo, essa é aresposta para “por que nos?” Primei-
ro, porque é uma imposicio internacional; segundo,
porque vocés sdo a melhor atividade junto com notarios
para realizar as comunicacdes envolvendo comércio
de bens imdveis.



Rafael Brum Miron

2. Tipologias

Tipologia é uma técnica, modelo, estrutura, mecanis-

mos usados para lavar dinheiro. Eu fiz uma pesquisa

sobre as principais tipologias envolvendo cartérios.

Basicamente sio duas: compra e venda de bens, prin-

cipalmente bens imoéveis; e utilizacdo de terceiros para

titularidade patrimonial (laranjas, offshores).
Eu selecionei trés casos mais importantes que po-

dem cruzar com a atividade dos senhores:

a) Compra de bem formalmente subvalorizado.

Esse é o caso mais cldssico. A pessoa compra um bem
por R$ 1 milhio, registra por R$ 500 mil. O vende-
dor vai ter economia do tributo do ganho de capi-
tal, entfio ele ndo precisa estar envolvido no crime
de lavagem de dinheiro, embora esteja sonegando
tributo. A pessoa estd gastando R$ 500 mil e nfo
declarando. Depois ela revende pelo valor real e vai
pagar s6 o ganho de capital de 15%. E barato lavar
dinheiro assim.

b) Compra de bem supervalorizado.

Aqui o sistema é diferente. A lavagem esta entre o valor
real e o valor da venda. Na compra de bem super-
valorizado as duas partes do negdcio tém que estar

envolvidas no esquema, porque o comprador vai ter
que pagar mais por um bem. S vai pagar mais por
um bem quem esta envolvido no esquema criminoso.

Isso pode ser usado para corrupco também, eu até
selecionei um suposto caso do ex-senador Aécio Neves.
Segundo a delacdo da JBS - os dados que eu coletei sédo
da imprensa - o senador teria pedido de duas formas
distintas beneficios por meio de imdveis. A mée dele
teria um imoével em Sio Conrado, que ele pediu para
que os executivos da JBS comprassem por R$ 40 mi-
Ihoes. Ele admitiu que pediu, mas nio que era propina.
E o imovel foi avaliado entre R$ 15 e R$ 20 milhoes.
O que teriamos aqui supostamente? Um pagamento
de propina e a0 mesmo tempo a lavagem de dinheiro,
porque se transforma um recurso ilicito em um ganho
na venda de determinado patrimonio.

Da mesma delacdo surgiu outro suposto caso en-
volvendo imével também. E um caso interessante em
razo do sinal de alerta que tem. O pessoal da JBS teria
comprado um imével em Belo Horizonte por R$ 17
milhdes, um imovel de pessoas relacionadas ao ex-
-senador. Esse imdvel valia muito menos, estava com
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inumeras dividas trabalhistas. Eles ndo tinham nada
para fazer com o imével e botaram a venda na sequén-
cia. Ressalto para vocés, esse é um suposto caso, mas eu
uso porque o exemplo é muito bom. Ou seja, se apro-
veitaum determinado ato envolvendo um imével para
ganhar recurso ilicito e ainda lavar esse recurso.

¢) Compra de iméveis por offshore.

Todas as grandes operacdes tém esse tipo.

O que é offshore? Off the shore, além da costa. Sdo
empresas que se situam em paraisos fiscais, mas que
atuam somente fora dos paraisos fiscais. Por que elas se
situam em paraisos fiscais? Porque tém tributacéo favo-
recida, em primeiro lugar; segundo, porque tém regras
absolutas de anonimato, sigilo fiscal, sigilo bancario e
de composicdo societaria. Eu tive casos de tipos dife-
rentes de empresas nas quais é absolutamente impos-
sivel saber quem é o beneficiario final dessa empresa.

O que acontece? A pessoa, no Brasil, vende um bem
para elamesma por conta da sua offshore, mas ninguém
vai saber disso. E esse bem ainda é vendido com super-
faturamento. Aqui ha dois beneficios numa jogada so,
porque se vende o bem de forma superfaturada, lavan-
do aquele dinheiro, e ainda se consegue internalizar o
recurso obtido de forma ilicita.

Esses sfo os trés principais casos que precisam cha-
mar a atencdo dos senhores.

3. Comunicacées a
Unidade de Inteligéncia Financeira

Art. 15 Havendo indicios da pratica de crime de lava-
gem de dinheiro ou de financiamento do terroris-
mo, ou de atividades a eles relacionadas, conforme
critériosestabelecidos neste capitulo, sera efetuada
comunicacdo a Unidade de Inteligéncia Financeira
- UIF no dia util seguinte a pratica do ato notarial
ou registral.

Eu gostaria de insistir no titulo aqui: comunicacdes
a Unidade de Inteligéncia Financeira. Por qué? Porque
sdo comunicacdes a Unidade de Inteligéncia Financeira
e ndo a nenhuma central. Vocés néo fardo comunica-
cdes as centrais, vocés fardo cadastro dentro do sistema
do COAF e dentro do sistema do COAF vocés fario
comunicacdes dessas operacdes ao COAF.
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Entfio acomunicacdo vai ser diretamente a Unidade
de Inteligéncia Financeira.

N6s temos dois tipos de comunicacfio. A respeito
das comunicacdes é importante destacar que esse é o
fundamento da participaciio de vocés. Vocés vio ter
outras obrigacdes secundarias, mas tudo so existe por
conta dessas comunicacdes. So essas comunicacdes
que alimentam a Unidade de Inteligéncia Financeirae
que vio fazer parte do banco de dados, podendo entfo
combater a lavagem de capitais.

Quais sdo os tipos de comunicacoes?

a) Comunicacdes obrigatdrias (art. 25).

O que sdo0? Sdo aquelas comunicacdes que vocés nio
tém nenhuma margem interpretativa de possibili-
dade de ndo comunicar. Aconteceu o suporte fatico
previsto na norma, vocés sio obrigados a realizar
aquela comunicacio, independentemente de qual-
quer analise subjetiva.

b) Comunicacdes de operacgdes suspeitas.

Elas estdo em dois dispositivos diferentes. Elas estdo
no art. 20, que é genérico, porque vale para todas
as atividades. Ha itens ali que nio tém nada a ver
com vocés, mas foi uma escolha do regulador buscar
colocar um dispositivo genérico. E ainda tem o art.
26, que € especifico para os senhores.

O art. 26 é sobre comunicacfo de operacfo suspeita.
Trata-se de uma comunicacio que depende da analise
subjetiva de vocés e que tem diversos itens. Aconteceu
um determinado item, vocés tém que comunicar? Nio,
vocés s6 tém que comunicar se analisarem e acharem
que aquilo pode ser um item realmente importante.

Ha um caso ali de atos realizados por procuracio.
Todos os atos realizados por procuracio devem ser
comunicados? Nio, é s6 um indicativo para vocés te-
rem maior preocupacio com atos realizados por pro-
curacao.

Uma questio interessante. Se pudessem escolher,
vocés gostariam de fazer comunicacio obrigatoria ou
suspeita? A objetiva ou a subjetiva? Objetiva, evidente-
mente, porque é muito melhor néo se ter responsabili-
dade daquilo que nfo se conhece. S6 que a comunicacio
objetiva tem importancia muito menor para a Unidade
de Inteligéncia Financeira. Ela fica mais no banco de
dados. Ja a subjetiva, que vocés dio o juizo de valor de
vocés, tem relevancia muito maior.

Provimento CNJ 88, art. 25.



Art. 25 O oficial de registro de imoveis, ou seu oficial
de cumprimento, comunicara obrigatoriamente a
Unidade de Inteligéncia Financeira — UIF, inde-
pendentemente de andlise ou de qualquer outra
consideracdo, a ocorréncia das seguintes situacoes:

I - registro de transmissdes sucessivas do mesmo bem,
em periodo nio superior a 6 (seis) meses, se a dife-
renca entre os valores declarados for superior a 50%;

II - registro de titulo no qual constem diferencas entre
o valor da avaliacfo fiscal do bem e o valor declara-
do, ou entre o valor patrimonial e o valor declarado
(superior ou inferior), superiores a 100%;

I1I - registro de documento ou titulo em que conste
declaracdo das partes de que foi realizado paga-
mento em espécie ou titulo de crédito ao portador
de valores igual ou superior a R$ 30.000,00 (trinta
mil reais).

S&o somente trés incisos.

O que se busca identificar no inc. 1? Aquele ganho de
capital em curto espaco de tempo. A minha esposa fez
uma pesquisa para eu trazer dados mais concretos. NoOs
buscamos identificar, em trés meses, quantos atos exis-
tiriam no cartério de que ela é titular para gerar essa
comunicacdo obrigatéria. Trata-se de um cartério de
Londrina, padrio médio-alto, com 130 mil matriculas
e 80 protocolos-dia. Em um cartério desse porte iden-
tificamos em trés meses, no inciso I, apenas oito casos.

No inc. IT comecamos a ter problema: “registro de
titulo no qual constem diferencas entre o valor da ava-
liacdo fiscal do bem e o valor declarado, ou entre o valor
patrimonial e o valor declarado (superior ou inferior),
superiores a 100%”. Aqui se buscou um referencial
para saber qual é o valor de mercado. N6s ndo temos
um referencial real, mas o valor de avaliacfo fiscal é o
dado objetivo com o qual contamos.

Por que eu disse que aqui nds comecamos a en-
frentar problema? Porque nesses mesmos trés meses
identificamos nove casos. Um deles efetivamente teria
relevancia para o combate a lavagem de dinheiro. Mas
os outros oito casos ndo. Havia uma diferenca grande
entre avaliacdo do bem e valor da negociacéo. O bem
tinha sido vendido por R$ 50 mil e o valor da avaliacdo
era de R$ 500 mil. Mas o vendedor era comerciante
de imdveis, construtoras. Entio muito provavelmente
esses oito casos foram contratos feitos muito tempo

atras. E isso, a norma enfrenta dificuldades. Com o
tempo vamos nos adequando, a norma vai ser modifi-
cada, mas essa é uma dificuldade que vocés vio sentir.
Evidentemente que nio é por isso que vocés ndo vio
comunicar, porque é obrigacio de vocés comunicar
esse tipo de situacdo.

No inc. ITT outro problema: “registro de documento
ou titulo em que conste declaracfio das partes de que foi
realizado pagamento em espécie ou titulo de crédito ao
portador de valores igual ou superior a R$ 30.000,00
(trinta mil reais).”

Esse é o caso mais classico de comunicacéo obri-
gatéria em uma Unidade de Inteligéncia Financeira:
operacdes de dinheiro em espécie. Alids, é o tinico caso
que o COAF queria que fosse comunicacio obrigatodria.
Aqui ia dar mais trabalho porque seria preciso olhar
escritura por escritura, entfo eu pedi um més so. A
lista seria de 71 comunicacdes em um més. Havia algo
errado, eu pedi entéo os termos das escrituras para ver
como concluiram que é em espécie o titulo de crédito.
Os 71 atos eram assim: “Precos certos e ajustados pagos
neste ato em moeda corrente nacional”. Moeda corren-
te nacional é em espécie. “Confessam e declaram haver
recebido neste ato em moeda corrente nacional”. Ou
“a vista neste ato em boa e corrente moeda”.

A literalidade da redacéo é “dinheiro em espécie”.
Mas vocés acreditam que algum ato desses era em di-
nheiro em espécie? O problema é que vem da escritura
um modelo-padrio que ficou.

Comunicacées de operacdes suspeitas
Essas comunicacdes ddo margem interpretativa. Os
termos ali ddo margem interpretativa aos senhores.

Basicamente, a preocupacio deve se dar em relaciio
aos bens com precos irreais; atos realizados por pessoas
fisicas e juridicas estrangeiras; atos atipicos, estranhos
ou incomuns; e pessoas expostas politicamente.

Nio consta como indicativo de operacdo suspeita,
mas uma questdo no art. 16 é a preocupacio com pesso-
as politicamente expostas, pessoas que estio em cargos
de poder na sociedade. O dispositivo diz:

Art. 16 Sera dedicada especial atencfio a operacdo ou

propostas de operacio envolvendo pessoa exposta
politicamente, bem como com seus familiares, es-
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treitos colaboradores ou pessoas juridicas de que
participem.

Esse é um item que também merece atencio.
Eu selecionei alguns dispositivos que sdo mais elu-
cidativos, ou meramente indicativos.

Art. 20 Sem prejuizo dos indicativos especificos de
cada uma das atividades previstas nos capitulos se-
guintes, podem configurar indicios da ocorréncia de
crimes de lavagem de dinheiro ou de financiamento
do terrorismo, ou com ele relacionar-se:

I - aoperacdo que aparente ndo resultar de atividades
ou negocios usuais do cliente ou do seu ramo de
negocio;

III - a operacdo incompativel com o patriménio ou
com a capacidade econdmico financeira do cliente;

VI - as operacdes envolvendo paises ou dependéncias
considerados pela RFB de tributa¢io favorecida e/
ouregime fiscal privilegiado, conforme lista publica;

X - a operacdo injustificadamente complexa ou com
custos mais elevados, que visem dificultar o ras-
treamento dos recursos ou a identificacio do seu
real objetivo;

XI -a operacio ficticia ou com indicios de valores in-
compativeis com os de mercado;

XII - a operaciio com clausulas que estabelecam con-
dicdes incompativeis com as praticadas no mercado;

XV -aoperaciio que indique substancial ganho de ca-
pital em um curto periodo de tempo;

XVI -operacio que envolva a expedicio ou utilizacdo
de instrumento de procuracio que outorgue poderes
deadministracfo, de geréncia dos negécios, ou de mo-
vimentacfo de conta corrente vinculada de empresa-
rio individual,sociedade empresaria ou cooperativa;

O exemplo para o inc. I poderia ser uma clausula de
juros além do legalmente permitido, ndo envolvendo
instituicdes financeiras, garantindo com AF.

O inc. I1I é interessante: “a operacio incompativel
com o patriménio ou com a capacidade econémico
financeira do cliente”. Como saber a capacidade econd-
micado cliente? Nio é preciso fazer diligéncia, mas vo-
céstém aliberdade sim de desconfiar de certos dados.
Por exemplo, num registro menor a pessoa aparenta
néo ter patrimoénio; ou pela profissio vocés notam que
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a pessoa nio tem patrimonio; ou é uma pessoa juridica
com capital social muito pequeno adquirindo um bem
muito valioso. A norma autoriza percepcdes subjetivas
embora elas néo estejam no documento e ninguém
obrigue vocés a fazer diligéncia para isso, que fique bem
claro. Esse dispositivo é mais facil para o tabelionato de
notas, mas também é importante para os registradores.

Outra questdo “as operacdes envolvendo paises ou
dependéncias considerados pela RFB de tributacio fa-
vorecida e/ou regime fiscal privilegiado, conforme lista
publica” (inc. VI). Existe uma lista oficial da Receita
com os paises que sdo paraisos fiscais e com os quais
vocés precisam ter cuidado em eventual ato relacio-
nado a isso. Teremos que fazer comunicacio de todos
os atos relacionados a pessoas juridicas situadas em
paraisos fiscais? No. E simplesmente um indicativo
a ser considerado dentre outros.

O inc. X fala da operacéo injustificadamente com-
plexa, como por exemplo, as operacdes com pessoas
interpostas.

O inc. XI também é interessante: “a operacdo ficticia
ou com indicios de valores incompativeis com os de
mercado”. Como saber se o valor é incompativel com
o mercado? O art. 25 ja determina comunicacéo obri-
gatoria para operacdo incompativel com o mercado.
No entanto, ha determinadas situacdes que nao vio
se enquadrar nos casos do art. 25, mas vocés podem
ter conhecimento do mercado imobiliario local e sa-
ber que aquele bem estd sendo vendido por um preco
completamente diferente do valor real. Vocés fazem
a comunicacdo.

E importante dizer que vocés nio estéio fazendo co-
municacio de crime, néio estio denunciando ninguém
por crime. Vocés estio fazendo apenas uma comu-
nicacdo como aquela que o banco faz. Nio se sintam
responsaveis por analise de crime, isso néo é funcio de
vocés. O que vocés estio analisando é um ato atipico,
diferente dentro da especialidade de vocés. Quem tem
funcéo de analisar crime somos nos.

Para “a operacfio com clausulas que estabelecam con-
dicdes incompativeis com as praticadas no mercado” (inc.
XII) pensamos no caso da retrovenda, como exemplo.

O altimo caso (inc. XVI) é de procuracio, que eu
ja mencionei.



Comunicacdes subjetivas (Art. 26):
especificas para notdrios e registradores

Art. 26 Podem configurar indicios da ocorréncia dos
crimes de lavagem de dinheiro ou de financiamento
do terrorismo, ou com eles relacionar-se, além das
hipéteses previstas no art. 20:

I - doagdes de bens imoveis ou direitos reais sobre
bens imdveis para terceiros sem vinculo familiar
aparente com o doador,referente abem imével que
tenha valor venal atribuido pelo municipio igual ou
superior a R$100.000,00 (cem mil reais);

IT - concessdo de empréstimos hipotecarios ou com
alienacéo fiduciaria entre particulares;

III - registro de negdcios celebrados por sociedades
que tenham sido dissolvidas e tenham regressado
a atividade;

IV - registro de aquisicdo de iméveis por fundacoes e
associacdes, quando as caracteristicas do negocio
nio se coadunem com as finalidades prosseguidas
por aquelas pessoas juridicas.

Doacdes de bens acima de R$ 100 mil quando néo
existe nenhum vinculo familiar com o doador; con-
cessOes de empréstimos hipotecarios com alienagdes
fiduciarias entre particulares; etc.

Destacamos, ainda, trés pontos sobre comunicacdes
a Unidade de Inteligéncia Financeira — UIF:

a) Nio se trata de comunicaciio de um crime, mas de
um ato atipico, geralmente licito.

b) Sigilo da comunicacéo; informacéo de inteligéncia.
As comunicagdes que vocés fazem sio sigilosas, sdo
informacdes de inteligéncia. Se eu desejar utilizar
aquela informacfo numa investigacio no futuro,
eu vou confirmé-la oficialmente com os senhores.

¢) Isencéo de responsabilidade por comunicacoes feitas
de boa-fé. Vocés ndo correm risco nenhum de ser
responsabilizados pela informacfo. Alids, essa é uma
das bases internacionais do sistema. Ndo ha como
pedir para que particular contribua com o sistema,
se nfo se garantir a esse particular a protecdo para

que ele nio venha a ser punido por conta disso. O

dispositivo 39 trata disso.

Art. 39. As comunicacdes de boa-fé, feitas na forma
prevista no art. 11 da Lei n° 9.613, de 03 de marco

de 1998, niio acarretario responsabilidade civil, ad-
ministrativa ou penal.

Importancia do combate a LD no setor imobiliario
Eu quero concluir com uma frase do estudo do GAFI
sobre os danos da lavagem de dinheiro no setor imo-
biliario.

O combate alavagem de dinheiro agrega valor aisso
porque vocés protegem o justo valor daquela proprie-
dade. Sempre que ha um valor agregado proveniente
de uma verbailicita, o valor do bem vai estar acima do
valor real. Diz o GAFT:

“Como a compra ou venda de uma proprieda-
de é uma das maiores transacdes financeiras que
uma familia ou um individuo podem realizar,
as mudancas nos precos dos imoéveis impactam
substancialmente as informacdes consideradas
pelos potenciais compradores e vendedores de
propriedades. Flutuacdes nos precos das pro-
priedades influenciam as decisdes sobre onde
viver e onde trabalhar, além de afetar o patri-
monio liquido do comprador. Além disso, na
medida em que os valores das propriedades
influenciam as rendas, o efeito se manifesta na
distribuicdo de riqueza entre proprietarios e
inquilinos. Por isso, os precos das propriedades
influenciam significativamente a industria da
construcdo civil e, em conjunto, esses fatores
sugerem que as referidas flutuacdes podem
afetar a atividade econdmica, a estabilidade de
precos, a oferta e a demanda agregadas, além
da distribuicéo de renda e as decisdes tomadas
pelas familias.”

(GAFL. Money laundering & terrorist financing
through the real estate sector. 2007, p. 05)

Esta ai a importincia. Acredito ter respondido no-
vamente a indagacfo inicial: “por que nds?”.
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A evolucao histérica da questao da lavagem

de dinheiro mostra que o tema nao é novidade

no mundo, mas tem enorme importancia

internacional tanto econémica quanto politica.

u quero agradecer esta oportunidade de par-

ticipar da Comissio de Pensamento Registral.

Participando da Comissio de Pensamento Re-
gistral, participamos do processo que foi desenvolvido
pela Corregedoria do CNJ na elaboracéo do Provimen-
to n° 88,/2019.

Eu confesso que ao estudar profundamente o tema
da lavagem de dinheiro eu pude verificar que os co-
nhecimentos que recebemos na academia ou na nossa
atuacdo profissional sdo absolutamente insuficientes.

A nossa participacio na elaboracio desse provimen-
to foi de suma importincia porque permitiu que trou-
xéssemos ao IRIB, e a varias entidades representativas
da classe, uma visdo do que é a norma e de como ela
pode ser implementada de fato.

Nesta apresentacdo, eu pretendo demonstrar uma
pequena evolucdo histérica da questio da lavagem de
dinheiro para que tenhamos consciéncia clara de que
isso no é novidade no mundo. Trata-se de um tema
muito estudado e de enorme importincia internacio-
nal, tanto econ6mica quanto politica.

Sistema global de prevencao
e combate a lavagem de dinheiro
Varias convencdes internacionais vém consolidando

a questdo da lavagem de dinheiro e da participacio
do financiamento ao terrorismo, que é um tema que
importa sumamente a varias poténcias internacionais
e, portanto, a grande parte do mundo. Nio é algo novo,
¢é um sistema mundial implementado paulatinamente,
e bem desenvolvido, ao qual nés seremos integrados.

A Convencéo de Viena contra o Trafico Ilicito de
Entorpecentes e Substincias Psicotropicas € de 1988.

A Convencdo de Palermo - Convencao das Nacoes
Unidas contra a Delinquéncia Organizada Internacio-
nal - foi realizada no ano 2000.

Em 2003, tivemos a Convencdo de Mérida - Con-
vencdo das Nac¢des Unidas contra a Corrup¢io.

Determinadas criticas devem ser afastadas. De nada
adianta questionarmos se existem aspectos subjetivos
a serem analisados ou se essa analise subjetiva nio
deveria estar na norma. Na verdade as comunicacoes
suspeitas ja sdo inerentes ao sistema, elas estdo em to-
das as normas do mundo, estio nas convencdes. Entéo
temos que verificar como analisar isso de forma segura
e comunicar de forma segura.

Um dos 6rgios importantes para nos € o nosso antigo
COATF, agora denominado Unidade de Inteligéncia
Financeira.

Unidade de Inteligéncia Financeira - UIF - é o
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“departamento de inteligéncia financeira que sirva
de centro nacional de recompilacio, analise e difusido
de informacfo sobre possiveis atividades de lavagem
de dinheiro”.

Nao é uma novidade. O COAF nio foi uma criacio
brasileira ou uma iniciativa brasileira, mas decorre da
implementacdo de diretivas internacionais que deter-
minam como devem agir os governos em relacdo ao
combate a lavagem de capitais.

Geralmente, essas orientacdes sio oriundas de
dois 6rgaos basicos: da Organizaco para Cooperacio
e Desenvolvimento Econémico (OCDE), e do Grupo
de Acdo Financeira contra a Lavagem de Dinheiro e o
Financiamento ao Terrorismo (GAFI), vinculado as
Nacdes Unidas. Trata-se de um 6rgfo supranacional
que edita diretivas que devem ser incorporadas pelos
paises participantes na sua legislacdo interna.

O GAFI tem varias recomendacdes que foram ado-
tadas pelos paises-membros (1996, 2003 e 2012).

E interessante notar que desde 2003 o GAFTI j4 re-
comendava que nds, registradores, estivéssemos in-
corporados aquelas que eles denominam de atividades
ou profissdes nio financeiras designadas (APNFD),
como, por exemplo, o vendedor de joias e o corretor de
imoveis. Qualquer atividade nfo vinculada aos bancos
também podera ter essa responsabilidade de prestar
informacdes, que é 0 nosso caso. Dai a participaciio do
notariado como ente obrigado a prestar informacdes,
uma vez que a nossa lei e as recomendacdes séo de que
os 6rgéos de registro participem dessas comunicacdes.

A insercao do Brasil

no sistema global antilavagem

A Lei 9.613/1998 criou o COAF - Conselho de Con-
trole de Atividades Financeiras. Recentemente ela foi
alterada pela Medida Provisoria 893/2019, que criou
aUIF - Unidade de Inteligéncia Financeira, vinculada
ao Banco Central.

Noés temos outras leis esparsas que tratam de temas
similares, como a Lei Complementar 105/2001, que
trouxe as regras de acesso a dados financeiros.

Em 2003 foram criadas a Estratégia Nacional de
Combate a Corrupgio e a Lavagem de Dinheiro (ENC-
CLA) e as Varas Especializadas em Lavagem de Di-
nheiro - Conselho da Justica Federal.
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Algumas alteracoes nalegislacio sdo interessantes.
Até 2012, a configuracéo de um crime de lavagem de
dinheiro pressupunha a existéncia de um crime ante-
cedente (Lei 9.613/1998). Hoje o crime de lavagem de
dinheiro é auténomo, a existéncia de determinadas
situacdes que demonstram a existéncia de um pos-
sivel ilicito com essa tipicidade nio demanda mais a
existéncia de um crime antecedente (Lei12.683/2012).
Ou seja, nfio ¢é preciso vender drogas para depois usar
o dinheiro para que se configure o crime de lavagem.

Também foi em 2012 que a lei brasileira incorporou
a participacdo dos registradores no rol de pessoas ou
profissdes nio financeiras obrigadas a prestar infor-
macdes (Lei 12.683).

Desde 2012, nos ja deveriamos participar desse es-
forco de prestacdo de informacdes, o que ndo aconteceu
por auséncia absoluta de regulamentacio.

Lei 12.683/2012

Art. 9° - Sujeitam-se as obrigacdes referidas nos arts.
10 e 11 as pessoas fisicas e juridicas que tenham, em
carater permanente ou eventual, como atividade
principal ou acesséria, cumulativamente ou néo:

()

XIII - as juntas comerciais e os registros publicos;

As “obrigacées referidas nos artigos 10 e 11” dizem
respeito a obrigacfio de prestacdo de informacdes para
o combate a lavagem de capitais.

O registrador imobiliario

e sua participacao no sistema antilavagem

De onde surgiu entfio essa questiio de regulamentacio
daleifederal que nos incluiu como entidade prestadora
de informacéo?

Um pedido de providéncias do COAF, de 2016,
tramitou no CNJ e tratou do tema (Processo PP n°
0006712-74.2016.2.00.0000). Desde 2006, ja haviaum
pedido de providéncias do COAF solicitando que esse
tema fosse regulamentado.

E interessante ressaltar que em 2017 houve uma
solicitacdo do CNJ para que o IRIB indicasse partici-
pantes para uma comissio que seria criada para discutir
o tema. O IRIB assim o fez, mas nido houve evolucio.
Esse tramite foi retomado em 2019 de forma muito
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importante. N6s fomos indicados pelo IRIB para par-
ticipar de uma reunifio no CNJ e foi apresentada uma
minuta de provimento. A minuta seguia os padroes
internacionais e nos tivemos 48 horas para discutir e
opinar sobre o texto.

Na CPRI, nos trabalhamos profundamente porque
o texto inicial da minuta era muito ruim. Quem viu a
minuta inicial sabe que seria impossivel cumprir aque-
las regras, pois néio levava em consideracio arealidade
juridica e registral brasileira.

Para nossa satisfacfio, por uma intermediacdo do
IRIB, do Ministério Publico, da Anoreg e de varias
entidades houve um pedido por parte do Ministério
Publico Federal de que essa elaboracéo fosse incluida
como uma acdo da ENCCLA, que é a Estratégia Nacio-
nal de Combate a Corrupcéo e a Lavagem de Dinheiro.

A ENCCLA é uma entidade vinculada ao Ministé-
rio da Justica que congrega varios érgios da Admi-
nistraciio Pablica Federal e do Poder Judiciario e que
se retine para discutir determinados temas e elaborar
determinadas normas que possam impactar na questio
dalavagem de dinheiro.

Por iniciativa do Juiz Auxiliar da Corregedoria do
CNJ, Dr. Jorsenildo Dourado do Nascimento, que en-

tendeu que havia necessidade de aprimorar a propos-
ta de normativa, nos tivemos a possibilidade de uma
participacdo efetiva das entidades representativas dos
notarios e registradores.

Todas as entidades participaram de forma efetiva,
e além, claro, do IRIB, em especial o Colégio Notarial
do Brasil, que teve uma participacdo altamente signifi-
cativa. Muitas coisas que vieram a aprimorar a norma
foram sugeridas pelo Colégio Notarial.

Como eu disse, nés fomos incluidos na Acdo 12 da
ENCCLA, com a participacio de varios 6rgios como
CNJ, Ministério Pablico, Ministério da Justica, CGU,
Receita Federal, etc. Mas a participacio se centrou
mais no Ministério Publico Federal, nas entidades de
classe, no proprio COAF - ainda COAF a época -, e na
Receita Federal. Houve uma participa¢fio muito grande
das entidades e, claro, do CNJ.

Provimento 88 - conceitos basicos - aplicacao
Nio é possivel esgotar todos os aspectos do provimento
em uma exposi¢do como esta, mesmo porque a leitura
do provimento demanda a compreensio do sistema de
lavagem de dinheiro.
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Vamos dar um exemplo. Essa dicotomia entre opera-
cdes de informacio obrigatdria e operacdes suspeitas é
da esséncia do sistema. Se ndo houver essa compreen-
sfo, é possivel confundir uma operacdo que esta classi-
ficada na norma como suspeita com uma operacio de
comunicacéo obrigatdria. Foi o que se viu circulando
em um checklist muito bem elaborado por um colega,
mas que incluia operacdes suspeitas como operagdes
de comunicacfio obrigatéria. E preciso compreender o
sistema para poder compreender a norma, porque ela
sozinha nio sera totalmente elucidativa.

O provimento se aplica aos tabelides de notas; aos
oficiais tabelifies e oficiais de registro de contratos ma-
ritimos; aos tabelides de protesto de titulos; aos oficiais
de registro de imdveis; e aos oficiais de registro de ti-
tulos e documentos e civil de pessoas juridicas. E ele
atinge aquele que chamamos de cliente.

Nos, do Registro de Imoveis, sabemos que uma das
maiores discussoes teoricas doutrinarias diz respeito
a“quem é o interessado?”, “quem € o representante?”,
“quem é o cliente?”. Entdo a norma teve o cuidado de
dizer que para nds, no &mbito dessa norma, o que im-
porta é o cliente, e o cliente é o titular de direitos su-
jeitos a registro.

Em relacdo ao Provimento 88, eu acho que nds de-
vemos abrac¢a-lo como um indicativo da importancia
danossa atividade. Essa norma demonstra o reconhe-
cimento, por parte do Poder Judiciario e por parte da
Administracdo Publica Federal, de que nds temos com-
peténcia e capacidade de prestar essas informacoes. E
nos temos que estar a altura disso para demonstrar a
sociedade nossa importincia para além dessas infor-
macdes de lavagem do dinheiro. Eu vejo isso como uma
oportunidade, por maiores que sejam as dificuldades
e os desafios.

Vejam o artigo 5°:

Art. 5° Os notarios e registradores devem avaliar a exis-
téncia de suspeicdo nas operacdes ou propostas de
operacdes de seus clientes, dispensando especial
atencfio aquelas incomuns ou que, por suas carac-
teristicas, no que se refere a partes envolvidas, valo-
res, forma de realizacdo, finalidade, complexidade,
instrumentos utilizados ou pela falta de fundamento
econdmico ou legal, possam configurar indicios dos
crimes de lavagem de dinheiro ou de financiamento
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ao terrorismo, ou com eles relacionar-se.

Esse é um artigo genérico, porque depois ele é es-
miucado. Nanossa primeira redacéo, basicamente, esse
era o critério que teriamos que seguir. Era algo assim:
“Pareceu esquisito? Comunica”. E algo impossivel de
ser cumprido. Como eu disse, implicaria que nos fizés-
semos praticamente a comunicacdo de 50%, 60% dos
negocios que tramitassem perante as nossas serventias.

Entdo veio aredacfo final e criou uma série de obri-
gacdes, que vao muito além da mera prestacdo de in-
formacdes. NOs teremos que nos capacitar, bem como
capacitar os nossos funcionarios e os nossos operado-
res. NOs teremos que criar uma nova figura no cartorio,
a figura do oficial de cumprimento.

Esse oficial de cumprimento serd a pessoa que tera
aresponsabilidade legal, solidariamente com o oficial,
de prestar as informacoes ao COAF. Pode ser o proprio
oficial, mas ele teria mais essa atribuicio. Esse oficial de
cumprimento vai ter que providenciar treinamentos,
capacitacio, tabulacdes, formas de checklist que possam
possibilitar aos funcionarios uma real analise do que
estd acontecendo e da existéncia ou nio de uma ope-
racdo suspeita ou de uma operacdo cuja comunicacéo
tenha que ser obrigatoria.

Houve a criacdo de novas obriga¢des para além da
mera prestacio de informacdes. Nos seremos pratica-
mente obrigados a criar um setor de compliance dentro
do cartério por meio do oficial de cumprimento, que
podera ser o proprio oficial. Realmente é um pouco
assustador, mas é um desafio a ser enfrentado.

Noés vamos ter que elaborar manuais e rotinas inter-
nas. Nos poderemos ser fiscalizados por isso.

Além disso, foi criado o que chamamos de cadastro
de clientes (art. 9°).

Art. 9° As pessoas de que trata o art. 2° manterio cadas-
tro dos envolvidos nos atos notariais protocolares e
de registro com contetdo econdmico, inclusive por
representantes e procuradores:

N6s teremos que criar um cadastro a mais no car-
torio. Houve uma proposta do IRIB e ela foi recorren-
temente apresentada no sentido de que pudéssemos
utilizar o indicador pessoal como nosso cadastro de
clientes. Bastaria adapta-lo com mais informacdes, mas



nio conseguimos que essa proposta tivesse ressonancia
junto ao CNJ, infelizmente ela nio foi acatada. Mas
nada impede que do ponto de vista tecnolégico facamos
uma interlocucéo entre o que temos e o0 que precisamos
complementar.

Por que esse cadastro é tio dificil? Porque esta na
norma que ao praticarmos o ato o cadastro tem que
estar atualizado, e tem que constar no ato a data de
atualizacdo do cadastro. Nos sugerimos que néo é pre-
ciso constar a data de atualizacfio no ato, mas também
néo logramos éxito.

De qualquer forma, talvez o tnico cadastro para o
qual possamos utilizar as estruturas das centrais, ou de
uma central nacional, é o Cadastro Unico de Benefi-
ciarios Finais. E como se nds tivéssemos um cadastro
de clientes nacional para dispensar que se mantivesse,
internamente, um cadastro de clientes na serventia. Eu
penso que isso € salutar, é importante, mas é uma coisa
a médio e alongo prazo.

Art. 11. Os notarios e registradores poderio utilizar o
Cadastro Unico de Benefici4rios Finais — CBF criado
e mantido por suas entidades associativas repre-
sentativas que, necessariamente, devera conter os
dados previstos no art. 9°, sujeito a fiscalizacdo da
Corregedoria Nacional de Justica.

§1° O Cadastro Unico de Beneficidrios Finais - CBF
conterd o indice Uinico das pessoas naturais que, em
ultima instancia, de forma direta ou indireta, possua,
controle ou influéncia significativa nas entidades
que pratiquem ou possam praticar atos ou nego-
cios juridicos nos quais intervenham os notarios e
registradores.

Além disso, nos temos que criar também um registro
eletronico das operacdes que praticamos. A maioria dos
colegas ja utiliza sistemas informatizados de escritura-
cdo, mas nem todos o fazem por meio de dados variaveis
e devidamente tabulados. Entdo ha mais essa exigéncia
de que ao fazermos os atos de registro nds tenhamos uma
série de informacdes, que ndo necessariamente irfio para
o registro, e também néo sdo informacdes que teremos
disponiveis. O desafio do tabelionato certamente sera
maior do que o dos registradores, porque nds recebere-
mos o titulo pronto e acabado. Mas o registro eletronico
é obrigatorio para todos (art. 13).

Operacao suspeita
e operacao de comunicacao obrigatéria

Art.15. Havendo indicios da pratica de crime de lava-
gem de dinheiro ou de financiamento ao terroris-
mo, ou de atividades a eles relacionadas, conforme
critérios estabelecidos neste capitulo, sera efetuada
comunicacdo a Unidade de Inteligéncia Financeira
- UTF no dia util seguinte a pratica do ato notarial
e registral.

Paragrafo tinico: A comunicacio sera efetuada em
meio eletrénico no site da Unidade de Inteligéncia
Financeira — UTF, por intermédio do link siscoaf.
fazenda.gov.br/siscoaf-internet, ou posteriores
atualizacdes, garantido o sigilo das informacdes
fornecidas.

O importante ¢é distinguirmos o que é uma opera-
cdo suspeita e 0 que é uma operacio de comunica¢io
obrigatoria.

Nos temos nos arts. 20 e 26 as operacdes suspeitas;
no art. 25, as de comunicacfo obrigatoria.

Nas operacdes dos arts. 20 e 26, n6s teremos que fa-
zer um juizo de valor, um juizo de convencimento, que
redundara ou ndo em comunicacdo ao COAF. E ai vem
uma das sutilezas da norma que talvez possa implicar
uma conduta inadequada nossa. A norma - tanto a lei
federal quanto o Provimento 88 - estabelece que nds
nio temos responsabilidade civil, penal e administra-
tiva por prestar informacdes equivocadas. Mas néo
esta dito que nés também néo teremos responsabili-
dade civil, penal e administrativa se esquecermos de
prestar alguma informacfo. Entfo, eu creio que, num
primeiro momento, nos teremos que evitar o raciocinio
“na duivida, informo” porque néo é esse o objetivo do
sistema e nem o0 nosso objetivo enquanto registradores
de imoveis. Eu sei que isso vai ser um grande desafio
porque, na duvida, n6s costumamos sempre adotar a
postura mais segura. Mas ao longo dos proximos anos,
nds vamos voltar a esse tema para que possamos firmar
uma convicco do que é importante, do que é realmente
suspeito.

No art. 25, de comunicag¢des obrigatorias, algumas
das normas que ali estdo foram propostas do IRIB,
nasceram da CPRI, nasceram de colegas que estudam
profundamente o tema. Infelizmente, n6s também nio
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Luciano Dias Bicalho Camargos, Jordan Fabricio Martins, Filipe Andrade Lima e Rafael Brum Miron.

conseguimos, em algumas situacdes, aprovar redacdes
que nos pareciam mais claras. Um exemplo disso é o
inc. IT do art. 25:

Art. 25 O oficial de registro de iméveis, ou seu oficial
de cumprimento, comunicara obrigatoriamente a
Unidade de Inteligéncia Financeira — UIF, inde-
pendentemente de analise ou de qualquer outra
consideracdo, a ocorréncia das seguintes situacdes:

()

II - registro de titulo no qual constem diferencas entre
o valor da avaliacfo fiscal do bem e o valor declara-
do, ou entre o valor patrimonial e o valor declarado
(superior ou inferior), superiores a 100%;

O que anorma quis dizer? Se o valor declarado foi R$
50 mil e 0 bem imovel foi vendido por R$ 150 mil, esta
errado, tem que comunicar. Se o bem vale R$ 150 mil e
foivendido por R$ 50 mil, também tem que comunicar.

Essa redacio realmente néo ficou muito boa. Vai
gerar muitas indagacdes. Por exemplo, qual o concei-
to de valor patrimonial? Na doutrina contabil ha uns
quinze conceitos diferentes de valor patrimonial. Pode
ser valor patrimonial fiscal, valor patrimonial por meio
de balanco, etc.

O IRIB chegou a fazer uma redacio talvez um pou-
comais clara, mas que também receberia criticas. Uma
normasoé é boa até o dia em que é editada, depois disso
ela passa a ser criticada. N6s sugerimos “registro de
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titulo no qual constem diferengas superiores a 100%,
entre o valor da avaliacdo fiscal do bem para fins de
Imposto de Transmissdo” — para deixar claro que nio
é o valor do IPTU ou ITR, mas sim o valor do ITBI
ou ITCMD - “e o valor declarado pelas partes no ins-
trumento levado a registro”, e ndo o valor declarado
posteriormente.

Isso até é uma questiio do Estado de Minas Gerais.
Em Minas Gerais, existe a possibilidade de solicitar-
mos a parte uma declaracéo de valor real Ginica e ex-
clusivamente para fins de cobranca de emolumentos.
E comum a pessoa trazer um titulo de R$ 50 mil, de
acordo com avaliacdo da prefeitura, mas o imdvel vale,
narealidade, R$ 1 milhéo.

Entfo o cartorio solicita essa declaracio — para fins
unica e exclusivamente de cobranca de emolumentos
- de que o imével vale R$ 1 milhdo. E um mecanismo
para tentar evitar a sonega¢io nio do Imposto de Ren-
da, mas a sonegacéo da tributacio do estado, uma vez
que o cartorio também recolhe taxas para o Tribunal
de Justica.

E aredaciio do inc. IT, como esta, parece dizer que
essas declaracdes, se forem superiores a100%, podem
implicar a obrigacio de comunicarmos. Entdo nos pra-
ticamente teriamos matado essa norma, que eu nio sei
se é comum a outros Estados, mas tenho certeza de
que existe em Minas. Talvez no futuro nos possamos
aprimorar a norma nesse sentido.



Art. 20. Sem prejuizo dos indicativos especificos de
cada uma das atividades previstas nos capitulos se-
guintes, podem configurar indicios da ocorréncia de
crimes de lavagem de dinheiro ou de financiamento
ao terrorismo, ou com ele relacionar-se:

“Podem configurar indicios”. Por exemplo, alguém
doou para fulano acima de R$ 100 mil, ndo tem vincu-
lo familiar, mas todo mundo na cidade sabe que ele é
filho de criacdo. Isso acontece em qualquer cidade do
interior. Nds teremos esse grau de subjetividade muito
dificil de ser aplicado em cartérios médios e grandes,
mas nos teremos que exercé-lo.

Art. 39. As comunicacdes de boa-fé, feitas na forma
prevista no art. 11 da Lei n° 9.613, de 03 de marco
de 1998, ndo acarretario responsabilidade civil, ad-
ministrativa ou penal.

Ou seja, informar nfio é um problema, mas nio in-
formar o serd. Essa obrigacio se aplica tanto ao notario
ou registrador, quanto ao interventor ou interino. Isso
também nio estava na redacfo inicial.

Art. 41. Os notarios ou registradores e/ou Oficiais de
Cumprimento deverdo atender as requisicoes for-
muladas pelo Unidade de Inteligéncia Financeira
- UIF e pelo Conselho Nacional de Justica na perio-
dicidade, forma e condicdes por eles estabelecidas,

cabendo-lhe preservar, nos termos da lei, o sigilo
das informacoes prestadas.

Ou seja, nos somos obrigados a atender uma solici-
taco especifica para além das informacoes que nés ja
prestamos. E interessante que se colocou nanorma que
de seis em seis meses se fara uma verifica¢io, caso ndo
hajanenhuma comunicacfo por parte da serventia. (Na
norma constou errado, “de cinco em cinco meses”.)

Por que isso? Se o cartdrio nio prestou nenhuma
informacio, tem, possivelmente, alguma coisa errada.
Todo mundo € honesto ali ou o cartdrio esta falhando
no seu munus de fiscalizar essas operacdes?

Nos somos obrigados, especialmente o notario, a
saber se a pessoa tem dinheiro, se a pessoa é quem ela
diz ser, se tem capacidade financeira, se 0 negdcio ndo
é esquisito. Para tudo isso, nds precisariamos entrar no
banco de dados da Secretaria de Seguranca, para ver se
a carteira de identidade apresentada é verdadeira ou
falsa; se a data esta correta, etc. Mas isso, atualmente,
nio podemos fazer, porque os dados da Secretaria de
Seguranca sfo sigilosos. E ndés também precisamos
saber sobre se essa pessoa tem outros bens e se a de-
claracéo do imposto de renda dela é compativel com
isso. Mas também nio temos acesso aos dados da RFB,
pelo mesmo motivo. Nos temos uma obrigacdo sem que
tenhamos os instrumentos para exercé-la de forma
adequada. Entfio fizemos esse pedido, que foi acatado
nanorma, mas isso demanda toda uma regulamentacéo
para que tenhamos acesso aos bancos de dados estatais
de identificacdo tanto da Receita Federal, como das
Secretarias de Seguranca Publica, e de outros 6rgios
de seguranca.

Elavai demandar estudo, interesse, cuidado e, prin-
cipalmente, a unifo da classe para que possamos aplicar
anorma de forma correta e uniforme. Uma das maiores
dificuldades da atuacfio do registrador de imédveis do
Brasil é que noés ndo temos padronizacio e uniformi-
dade nas nossas decisdes. Nos temos que combater isso
sem privar os registradores da sua liberdade juridica
e profissional.

Nos temos que saber que as entidades regionais e as
entidades nacionais tém que trabalhar juntas - o inte-
resse é Unico — nio s6 na montagem de uma mesa de
palestra, mas, principalmente, na discussdo das grandes
questdes que enfrentamos.
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Provimento CNJ n° 88
Os notarios e
registradores na
prevencio e combate a
lavagem de dinheiro

FiL ANDRAD L MA
10 Tabehao de fe (PE)

XLVI ENCONTRO DOS OFICIAIS DE REGISTRO DE IMOVEIS DO BRASIL
SAO PAULO/SP - HOTEL BOURBON CONVENTION IBIRAPUERA - 12 A 14.11.2019



“A experiéncia pratica é que vai de fato demonstrar

quais sao as tipologias que podem ser utilizadas para

fins ilicitos por uma razao muito simples: as tipologias

evoluem. O criminoso tem uma mente altamente

criativa. Se uma tipologia fica conhecida, ele

constroéi outra e ganha tempo até que as autoridades

percebam que ali surgiu uma nova tipologia.”

Comentarios preliminares

ou um curioso sobre o tema da prevencio e

combate a lavagem de dinheiro, mais pelo

viés institucional do que pelo viés académico.
Em 2015, a convite do presidente do CNB, na época
o doutor Ubiratan Pereira Guimaries, participei de
um treinamento sobre esse assunto com autoridades
espanholas. Passei uma semana na Guatemala ouvindo
grandes autoridades especialistas sobre a experiéncia
espanhola na participacfio do notariado no combate a
lavagem de dinheiro.

Aoretornar daquela experiéncia, levei esse conheci-
mento minimo para a reunifio de diretoria do Colégio
Notarial e propus que o CNB encampasse a ideia e pas-
sasse a ter uma atuacfo institucional proativa no senti-
do de propor ao CNJ aregulamentacdo desse assunto.
A lei existia desde 2012, mas até entiio ela nio havia
sido regulamentada para a nossa atividade. Sensivel
para a importincia estratégica do tema, o CNB acatou
a proposta e desde entfo nds temos nos dedicado a
pesquisar o assunto, mas sempre com esse viés institu-
cional: qual a melhor forma de o notariado contribuir,
qual é o papel que cabera ao CNB nesse tema?

Nio me considero uma autoridade porque nunca fiz
pesquisas académicas sobre o assunto, e nio entendo
praticamente nada sobre a parte criminal da lavagem
de dinheiro. Mas fiquei muito feliz de esse assunto ter
despertado o interesse de pessoas, ai sim, especialis-
tas, como o Rafael Brum Miron, que se dedicou a uma
pesquisa académica mais aprofundada e publicou uma
obra excelente, Notdrios e Registradores no Combate a
Lavagem de Dinheiro.

O Rafael Miron nos trouxe trés tipologias basicas
sobre o uso de transacdes imobiliarias para fins de la-
vagem de dinheiro. Eu diria que isso é s6 o comeco.

A experiéncia pratica é que vai, de fato, demonstrar
quais sfo as tipologias que podem ser utilizadas para
fins ilicitos por uma razio muito simples: as tipolo-
gias evoluem. O criminoso tem uma mente altamente
criativa. Se uma tipologia fica conhecida, ele constroi
outra e ganha tempo até que as autoridades perce-
bam que ali surgiu uma nova tipologia. Essa dinAmica
gera documentacio e treinamentos para que os sujei-
tos obrigados e os investigadores possam atender as
novas situacdes de indicios de lavagem de dinheiro.
Entfo haverd um aprendizado imenso para notarios e
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registradores narealizacdo de eventos constantes para
se trazer a nossa experiéncia pratica e a experiéncia
dos investigadores, das autoridades do COAF que re-
cebem essas informacdes, para que possamos discutir,
aprender e aperfeicoar o sistema de controle e de alerta.

Ainda sobre a questio trazida pelo Rafael Miron
sobre a preocupacio que ele tem com o excesso de
comunicacgdes - ele mencionou o caso da transagfio em
moeda corrente - eu queria tranquilizar os senhores no
sentido de que ndo necessariamente uma comunicacio
vai resultar em um relatorio de inteligéncia financeira,
ndo necessariamente uma comunicacéo vai resultar
em um inquérito.

Como disse o Luciano Dias Bicalho Camargos, na
davida devemos sim comunicar. Aqueles casos especi-
ficos que ele trouxe aqui provavelmente so situacoes
que nio contém indicio real de lavagem de dinheiro,
mas elas sdo perfeitamente explicaveis, porque ha uma
tradicdo de décadas de se adotarem determinados pa-
drdes na redacfio das escrituras. Mas a partir do mo-
mento em que noés, produtores dos titulos, tivermos
atencdo sobre a importéncia de se colocar a forma real
de pagamento e o meio de pagamento, entio a tendén-
cia é que os titulos com essas formas vio se reduzir.

Sobre a questio de se o registrador deve ou néo pro-
mover diligéncias no sentido de esclarecer fatos, eu
diria que sim, mas com uma ressalva: que a legislacio
imponha a nés, sujeitos obrigados, o dever de sigilo. E
importante manter esse sigilo até com relaco a propria
pessoa envolvida na operacio suspeita. A legislacdo
prevé isso para que o suspeito nio desconfie de que
aquela operacdo possa ser comunicada e, portanto,
tome medidas para se esvair de processos e investiga-
cdes. Entdo eu diria que a diligéncia é possivel, pedir
um documento adicional é possivel, mas recomendaria
que isso fosse feito da forma mais discreta para nio
suscitar algum tipo de desconforto e questionamento
por parte dos clientes.

Sobre a participacdo dos notarios, o art. 9° fala ex-
pressamente de registros publicos e juntas comerciais.
Essa expressio “registros ptblicos” deve ser interpreta-
da de forma ampla para abranger também os notarios.
O CNB entendeu que o notariado néo estava incluido
nesse inciso especificamente. O notariado esta incluido
em outro inciso, que trata de pessoas fisicas ou juridicas
que prestem, mesmo que eventualmente, servicos de
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assessoria, consultoria, contadoria, auditoria, acon-
selhamento ou assisténcia de qualquer natureza em
operacdes financeiras, societarias ou imobiliarias.

E um dispositivo muito amplo para incluir também
0s notarios, mas nds, como instituicdo, enxergamos
aqui uma oportunidade de prestar efetivamente uma
contribuicdo para a sociedade. Embora a lei nio diga
expressamente que nos seriamos sujeitos obrigados,
entendemos que, sendo possivel que a lei seja inter-
pretada no sentido de que nos estejamos obrigados,
nos queremos ser obrigados. Nos queremos dar essa
contribuicao social, n6s queremos que o instrumento
publico tenha importancia, que o Colégio Notarial te-
nha importincia. Foi uma oportunidade que nés en-
contramos de promover, dentro dos nossos limites, o
fortalecimento da instituicfio notarial.

Eu quero fazer um ultimo comentario preliminar
em relacdo a parte final da palestra do nosso colega
registrador Luciano Dias Bicalho Camargos. Ele res-
salta que o provimento estabelece que constardo do
registro a data do cadastro e de suas atualizacdes. Eu
atribuo essa norma - § 3° do art. 9° - a uma confusao.
Por qué? Dentre as obrigacdes acessorias dos sujeitos
obrigados esta manter um cadastro de clientes e efetuar
o registro das operacdes. Historicamente, os bancos
foram os primeiros sujeitos obrigados. Eles deviam
manter um cadastro de clientes e registrar todas as
operacdes financeiras realizadas. N6s, notarios, como
fazemos isso? Nos temos um sistema que controla to-
dos os atos realizados, qual foi sua data, quais foram
as partes envolvidas. E uma espécie de indice local dos
atos praticados. Na minha interpretacio, esse registro
que consta do § 3° foi emprestado nfo do conceito de
registro imobiliario, mas do registro de uma operacio
que é feita pelo sujeito obrigado. Na minha opinifo, esse
§ 3° nio tinha que estar aqui. Se vocé interpretar que
cada ato registral precisa informar a data do cadastro,
essa é uma burocracia completamente inutil. Eu até
ofereco o apoio do CNB, se for interessante, para uma
manifestacfio conjunta no sentido de que esse dispo-
sitivo seja removido da norma.

"Sujeitos obrigados”
Os sujeitos obrigados do art. 10 da Lei 9.613/1998 sio
obrigados a qué?



Caroline Feliz Sarraf Ferri entrega o certificado de palestrante a Filipe Andrade Lima.

Pelo menos trés obrigacdes que estdo no art. 10 ja
eram cumpridas: a identificacéo de clientes; a manu-
tencfo do registro das transacdes; a manutencio de
cadastro atualizado no 6rgfo regulador, que, no nosso
caso, sdo os Tribunais de Justica.

Esses dispositivos previam, ainda, “adotar politicas,
procedimentos e controles internos, compativeis com
seu porte e volume de operacdes, que lhes permitam
atender ao disposto neste artigo e no art. 11, na forma
disciplinada pelos 6rgios competentes;” (art. 10, ITI).

Essa sim é uma obrigacdo que nés nio cumpriamos,
porque ela prevé o cumprimento “na forma disciplina-
da pelos 6rgéos competentes” e essas instrucdes com-
plementares nunca tinham vindo até o Provimento 88.
Desde 2012 havia, em tese, essas obrigacdes. Trés delas
eram cumpridas néo por forca propriamente dessa lei,
mas por forca de outras normas.

Oinc. Vdo art. 10 estabelece que os sujeitos obriga-
dos “deverio atender as requisicdes formuladas pelo
Coaf na periodicidade, forma e condicdes por ele es-

tabelecidas, cabendo-lhe preservar, nos termos da lei,
o sigilo das informacdes prestadas.”

Essa obrigacdo ndo estd condicionada a edicfo de
instrucoes de autoridades competentes. Em tese, nos
também ja deviamos fazer isso.

Quais sdo as obriga¢des do art. 11 da Lei 9.613/19982

Art. 11, Lei 9.613/98

- dispensar especial atencfo as operacdes que possam
constituir-se em sérios indicios de lavagem (ins-
trucdes)

- comunicar todas as propostas ou as operacdes acima
de determinado limite (instrucdes)

- comunicar as operacdes que possam constituir em
sérios indicios de lavagem (instrucdes)

Nenhuma das trés nés cumpriamos, pois todas de-
pendem de instru¢des complementares. Agora é forca
total em relacfio ao cumprimento da lei. Estfio ai as
instru¢des, no Provimento CNJ n° 88/2019.
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Conceitos importantes

Art. 4°

II - cliente do registro imobiliario: o titular de direitos
sujeitos a registro;

()

V - beneficiario final: a pessoa natural em nome da
qual uma transacdo é conduzida ou que, em ultima
instancia, de forma direta ou indireta, possui, con-
trola ou influencia significativamente uma pessoa
juridica, conforme definicdo da Receita Federal do
Brasil (RFB).

O dispositivo trata de “cliente” do registro imobilia-
rio - o termo é importante. Essa é a palavra tradicional
quando se trata de lavagem de dinheiro. E o titular de
direitos sujeitos a registro. Alguns preferem chamar
de usuario do servico registral, entdo vocés podem
continuar chamando de usuario, para outros fins, o
individuo que da entrada no titulo. Mas para fins da
legislacdo de lavagem de dinheiro esta muito claro,
vocés tém clientes e precisam ter especial atenciio em
relacdo a eles.

Mas o termo ¢ “titular de direitos sujeitos a registro”.
Eu coloco uma questio, me metendo numa seara que
ndo é minha: sera que estariam incluidos também os
titulares de direitos sujeitos a averbacdo? Nio sei. Ndo
vou dar opinifo sobre isso.

O conceito de beneficiario final foi emprestado da
norma da Receita Federal, a Instrucdo Normativa 1.863.
Trata-se, basicamente, da pessoa natural que esta por
tras da operacfo. No caso de uma cadeia imensa de
pessoas juridicas, com participacdes umas nas outras,
a pessoa natural que esta 14 no fim é considerada be-
neficiaria da operacfo. E o Provimento 88 subordi-
na o conceito de beneficidrios finais, para fins da area
notarial e registral, ao conceito que esta na norma da
Receita Federal. Poderia ser diferente. O CNJ poderia
editar um conceito proprio de beneficiario final, mas
ndo faz isso, e delega essa atribuiciio a Receita Federal.

Ha questdes conceituais que sdo importantes.

Art. 5° Os notarios e registradores devem avaliar a exis-
téncia de suspeicdo nas operacdes ou propostas de
operacdes de seus clientes, dispensando especial
atencdo aquelas incomuns ou que, por suas carac-
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teristicas, no que se refere a partes envolvidas, valo-
res, forma de realizacdo, finalidade, complexidade,
instrumentos utilizados ou pela falta de fundamento
econdmico ou legal, possam configurar indicios dos
crimes de lavagem de dinheiro ou de financiamento
do terrorismo, ou com eles relacionar-se.

O que sdo “operacdes” e o que sdo “propostas de
operacdes”? No caso de vocés, serd que a operacio é
efetivamente um registro realizado e proposta de ope-
racdo é um registro requerido?

No nosso caso, dos tabelides, proposta de operacio
seria aquela situacio em que o cliente procura o notario
e diz: “Eu quero comprar o imével tal”. Isso ja comeca
a ser uma proposta de operacio.

O que é “especial atencdo”? Um olhar atento, uma
lupa sobre o caso, procurar entender, procurar se co-
locar no lugar do cliente. Perguntar-se se aquilo faz
sentido. Se vocé estivesse no lugar dele, sera que vocé
faria 0 mesmo que ele esta fazendo?

Operacoes incomuns: o que é uma operacio inco-
mum? Para um grande registro imobiliario, determi-
nada operaco pode ser muito comum, corriqueira,
pode acontecer todos os dias. Mas, para um Cartorio
de Registro de Imdveis menor, uma operacio que se
faz uma vez por ano é uma operac¢fio incomum, é algo
que salta aos olhos. Isso ressalta o aspecto subjetivo
da norma. De fato, ha muita subjetividade, mas a in-
tencdo é essa.

Elementos objetivos e subjetivos que possam ser
considerados suspeitos:

Art. 6° Os notarios e registradores comunicario a
Unidade de Inteligéncia Financeira - UIF, por in-
termédio do Sistema de Controle de Atividades Fi-
nanceiras - Siscoaf, quaisquer operacdes que, por
seus elementos objetivos e subjetivos, possam ser
consideradas suspeitas de lavagem de dinheiro ou
financiamento do terrorismo.

O que é suspeito? Cabe a nds debater muito sobre
isso para que tenhamos tranquilidade na interpretacéo
e no cumprimento da norma. O art. 5° fala da avalia-
clo, do dever de ter cuidado, de prestar atenciio ao que
se estd fazendo. O art. 6° fala do dever de comunicar
efetivamente.



Elementos subjetivos: partes envolvidas. Por exem-
plo, se estd envolvida ali no titulo uma pessoa exposta
politicamente. A nacionalidade pode ser um fator im-
portante. Elementos que digam respeito as caracteris-
ticas dos sujeitos envolvidos podem ser indicativos de
atos suspeitos.

Outros elementos sio objetivos: os valores, a forma
de realizacflo, a finalidade, a complexidade, os instru-
mentos utilizados, a falta de fundamento econémico
ou legal. Ou seja, casos estranhos - no fundo é isso.

Uma das nossas obrigacdes acessorias é formalizar
politicas.

Art. 7° - POLITICAS formalizadas com objetivo de:

I - realizacdo de diligéncia razoavel para a qualificacdo
dos clientes, beneficidrios finais e demais envolvidos
nas operacdes que realizarem;

IT - obtencéo de informacdes sobre o proposito e a
natureza da relaciio de negécios;
III - identificacfio de operacdes ou propostas de ope-
racdes suspeitas ou de comunicacfo obrigatoria;
IV - mitigacdo dos riscos de que novos produtos,
servicos e tecnologias possam ser utilizados para
a lavagem de dinheiro e para o financiamento do
terrorismo; e

V - verificacio periédica da eficacia da politica e dos
procedimentos e controles internos adotados.

Isso é extremamente importante, significa que nds
temos que ter regras internas muito claras, aplicadas
ao0s nossos funcionarios, de como interpretar o pro-
vimento. O que devemos fazer? Que procedimentos
temos que adotar? Isso precisa ser formalizado.

Qual o conceito de oficial de cumprimento? E pa-
recido com o compliance officer. O papel dele vai ser
justamente de um delegatario interno do registrador
para cumprir as obrigacdes.

Sera que é necessario um cadastro adicional além
do indicador pessoal? Eu penso que nfo, o colega pen-
sa que sim. E uma questfio importante que deve ser
discutida.

Conceito de PEP:

Quem é PEP? (Resoluciio COAF 29/2017)
- No Brasil: cargos eletivos, ministros, diretores de au-
tarquias, EP, SEM, Fundacdes, DAS 6+, membros

dos tribunais superiores, PGR, membros do TCU,
dirigentes de partidos etc.

- No exterior: chefes de estado, politicos de escaldes
superiores, generais, dirigentes de partidos e de enti-
dades de direito internacional ptblico e privado etc.

- familiares, estreitos colaboradores ou pessoas juridi-
cas de que participem

A definicéio de PEP esta na Resolu¢io COAF 29: sdo
basicamente dirigentes de empresas publicas e deten-
tores de cargos eletivos e de direcfio no Brasil, além
de outras autoridades no exterior. Especial atencéo
também deve ser dada - isso é importante — a opera-
cdes envolvendo familiares, estritos colaboradores ou
pessoas juridicas de que participem as PEPs.

Art. 9°,§ 6°. Para os fins de enquadramento do cliente
como pessoa exposta politicamente, o notario e o
registrador deverdo consultar o cadastro eletronico
de Pessoas Expostas Politicamente, por intermédio
do Siscoaf, ou colher a declaracfio das proprias par-
tes sobre essa condicflo, ressalvados os casos em que
seja expressamente prevista uma destas formas de
identificacdo como obrigatoria.

Sobre determinado cliente ser ou nfio ser pessoa
politicamente exposta temos o banco de dados do pro-
prio COAF, que pode ser consultado. Mas também se
pode colher declaracdo das proprias partes. E se 0 no-
tario colhe a declaracdo, o registrador tem que colher
também? Se o notario néo colher, a escritura pode ser
devolvida por isso?

A mesma davida ha em relacfo aos beneficiarios
finais.

BENEFICIARIOS FINAIS

- Consultar CBF + outras informacdes que puder extrair
dos documentos disponiveis (Art. 9°, § 8°)

- Quando nio for possivel identificar o beneficiario final
os notarios e registradores devem dispensar espe-
cial atencdo a operaciio e colher dos interessados a
declaracdo sobre quem o é (Art. 9°, § 9°)

Isto é bem importante: a comunicacio ¢é feita, caso
o registrador a considere suspeita.
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COMUNICA(}()ES SUSPEITAS: sinais de alerta

Art. 20 comunicac¢des de operacdes suspeitas (ndo
automaticas).

§ 2° Ocorrendo quaisquer das hipoteses acima, o no-
tario ou registrador, ou oficial de cumprimento,
comunicara a operacio a Unidade de Inteligéncia
Financeira - UIF, caso a considere suspeita, no pra-
Zo previsto no art. 15.

Art. 26 sinais de alerta especificos para registradores
de imoveis.

A pergunta que fica é: o registrador podera ser pu-
nido se considerar normal uma operacéo que o juiz-
-corregedor considera suspeita?

Eu penso que nio, porque o juiz nio ¢ sujeito obri-
gado, o sujeito obrigado é o registrador e quem tem
que fazer avaliacdo subjetiva é ele. Se ele considerar
suspeita, ele comunica, se ele ndo considerar, ele niio
comunica e nio pode ser punido por isso.
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COMUNICACOES AUTOMATICAS

Art. 25 - independentemente de analise ou de qualquer
outra consideracfo

I -registro de transmissdes sucessivas do mesmo bem,
em periodo nfo superior a 6 (seis) meses, se a dife-
renca entre os valores declarados for superior a 50%;

II - registro de titulo no qual constem diferencas entre
o valor da avaliacfo fiscal do bem e o valor declara-
do, ou entre o valor patrimonial e o valor declarado
(superior ou inferior), superiores a 100%;

III - registro de documento ou titulo em que conste
declaracdo das partes de que foi realizado paga-
mento em espécie ou titulo de crédito ao portador
de valores igual ou superior a R$ 30.000,00 (trinta
mil reais).

Os prazos sdo os seguintes: 24 horas para as comu-
nicacdes positivas, e semestral para as negativas.
H4 um ponto curioso: o recurso.



Art. 40. O notario ou registrador, interventor e interino,
que deixar de cumprir as obrigacdes deste Provi-
mento, sujeitam-se as sancdes previstas no art. 12
da Lein. 9.613, de 3 de marco de 1998.

§ 1° As sancdes serdo aplicadas pela Corregedoria Na-
cional de Justica ou pelas Corregedorias-Gerais da
Justica dos Estados e do Distrito Federal e Territ6-
rios, cabendo recurso para o Conselho de Recursos
do Sistema Financeiro Nacional-CRSFN, na forma
do Decreto 9.889, de 27 de junho de 2019.

Se houver uma correicéo e dela decorrer uma puni-
co por descumprimento do Provimento 88, o recurso
cabivel ndo é para o Tribunal de Justica nem para o
CNJ, é para o Conselho de Recursos do Sistema Finan-
ceiro Nacional. Ha um processo interno com aplicacio
de multa.
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Titulos de Crédito
Rural: inovacoes e
aspectos controversos —
registracio eletronica e
entidades registradoras

RE NA DO VELLOSO D OSSAN os
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XLVI ENCONTRO DOS OFICIAIS DE REGISTRO DE IMOVEIS DO BRASIL
SAO PAULO /SP - HOTEL BOURBON CONVENTION IBIRAPUERA -12 A 14 11.2019



“Para que a administracao das garantias se torne

mais transparente, agil e barata - é isso que se exige:

transparéncia, agilidade e custo menor - é necessario

modernizar o sistema de registro. A alternativa é que

entidades e instituicdes autorizadas a desempenhar

essa atribuicao possam registrar os gravames e 6nus

para fins de publicidade e eficacia perante terceiros.”

u vou fazer uma rapida exposicdo sobre os
E titulos de crédito, titulos de crédito eletrd-

nico. Qual é a funcdo do titulo de crédito na
economia?

O titulo de crédito é uma criacdo do comércio com
o objetivo de facilitar todas as operacdes mercantis,
agilizar e simplificar o trafego mercantil. Também se
pensou em um mecanismo de proteger os titulares
desses documentos, na época, papéis.

E até hoje permanecem as caracteristicas que foram
colocadas no art. 889 do Codigo Civil, que é o documen-
to necessario ao exercicio do direito literal e autbnomo
nele mencionado. O nosso Cédigo Civil fala em “nele
contido”, mas eu prefiro a definicdo do Vivante, que
fala em “nele mencionado”.

Os titulos de crédito sempre tiveram uma evolug¢io
muito proxima de outra categoria de documentos: os
valores mobiliarios. Nio existe um conceito especi-
fico, uma delimitacéo clara do que é titulo de crédito
e valor mobiliario. Boa parte da discussio que temos
hoje com a MP 897 é exatamente porque em alguns
casos os titulos de crédito passaram a se assemelhar
muito a valor mobiliario, em razio de ser ofertado pu-

blicamente e representar uma operacéo feita mediante
emissio em série.

Mas os valores mobilidrios — acdes, debéntures —, por
terem negociacio em massa e conferirem outros direitos
ao seu titular, sempre se aproximaram muito dos titulos
nominativos e essa forma acabou prevalecendo. Entdo
eles sdo todos registrados num livro. Se pensarmos nas
acdes, sera um livro da companhia. Todas as transmis-
soOes sdo feitas ali naquele livro de registro.

E os titulos de crédito sempre estiveram ligados a
ideia do titulo cartular — em papel - com uma simples
assinatura no anverso, que é o aval, uma assinatura no
verso, que € o endosso, uma forma muito simples. Mas
noés temos os inconvenientes do papel. Primeiro deles,
a falsificacdo. Num volume maior vai haver grande
dificuldade de controlar o que é um titulo efetivamente
emitido por aquela pessoa e o que é um titulo falso.
Além disso, ha os riscos de danificacio e de extravio,
sendo necessario um processo judicial para anulacio
e substituicéio de titulos.

Com o desenvolvimento da informatica na década
de 1970, na Franca, o titulo continuou a ser emitido
em papel, mas depois ele ficava custodiado em alguma

BOLETIM 365 irily

247



248

TITULOS DE CREDITO RURAL: INOVACOES E ASPECTOS CONTROVERSOS - REGISTRACAQ ELETRONICA E ENTIDADES REGISTRADORAS

Reinaldo Velloso dos Santos

entidade e circulava eletronicamente.

No final da década de 1970 comecamos a ter, no Bra-
sil, os titulos da divida publica circulando dessa forma
e sendo emitidos dessa forma.

No inicio da década de 1990 veio a Lei da CPR, Cédu-
la de Produto Rural. De acordo com a redacéo original
dalei, essa cédula era emitida em papel e depois, quan-
do ofertada no mercado, circulava eletronicamente.

Em 1997, aLein® 9.514 instituiu a alienacfo fiducia-
ria, que prevé o Certificado de Recebiveis Imobiliarios
- CR], ja emitido de forma escritural. Hoje em dia,
havendo alguma disponibilidade financeira, podemos
aplicar num CRI, titulo de crédito nominativo, de livre
negociacdo, lastreado em créditos imobiliarios e que
constitui promessa de pagamento em dinheiro até com
beneficio fiscal.

Os titulos de crédito e os valores mobiliarios exer-
cem uma funcfio muito parecida na economia. Se
analisarmos a historia dos titulos de crédito no meio
eletronico, principalmente, eles vio ter uma influén-
cia muito grande desses valores mobiliarios. Eles sio
registrados em algum lugar - ou no livro da proépria
companhia ou em sistemas de registro e liquida¢io
financeira - ja se pensando na negociacdo deles no
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mercado. Esses titulos tém uma série de regulacdes
para serem ofertados no mercado.

Toda aregulaciio do valor mobiliario é pensada para
atutela do interesse privado do investidor, por um lado,
mas também no interesse do proprio mercado como
um todo. E preciso ser transparente para que o inves-
tidor saiba onde esta investindo, é preciso dar alguma
seguranca para obter credibilidade.

Titulos de crédito rural
Euvou ja entrar aqui naredacfio da Medida Proviséria
n° 897. Temos requisitos constitucionais de relevan-
cia e urgéncia. Claro que o crédito rural é um aspecto
extremamente relevante, mas “urgéncia”?

Essa medida proviséria foi gestada com algumas
incongruéncias. Eu tenho minhas duvidas se estaria
atendido esse requisito de urgéncia.

Medida Provisoria n°® 897, de 1° de outubro de 2019

Art. 14. Fica instituida a Cédula Imobiliaria Rural -
CIR, titulo de crédito nominativo, transferivel e de
livre negociacio, representativa de:



I - promessa de pagamento em dinheiro, decorrente
de operacio de crédito, de qualquer modalidade,
contratada com instituicio financeira; e

II - obrigacio de entregar, em favor do credor, bem
imoével rural ou fraciio deste vinculado ao patrimé-
nio de afetacdo, e que seja garantia da operacdo de
crédito de que trata o inciso I, nas hipdteses em que
ndo houver o pagamento da operacéo de crédito.

Art.16. A Cédula Imobiliaria Rural sera levada a re-
gistro ou a depdsito em entidade autorizada pelo
Banco Central do Brasil ou pela Comissdo de Va-
lores Mobiliarios a exercer a atividade de registro
ou deposito centralizado de ativos financeiros e de
valores mobiliarios, nos termos do disposto na Lei
n°12.810, de 15 de maio de 2013, no prazo de cinco
dias tteis, contado da data de sua emissio.

§ 1° O registro ou o dep6sito de que trata o caput, reali-
zado no prazo estabelecido no caput, é condicéo ne-
cessaria para que a Cédula Imobiliaria Rural tenha
eficacia executiva sobre o patrimonio de afetacéo
a ela vinculado.

§ 2° A Cédula Imobilidria Rural sera cartular, antes
do seu deposito e apds a sua baixa, e sera escritural
enquanto permanecer depositada.

Vamos ver a redaciio anterior da Lei 8.929/1994:

Lein® 8.929/1994: Anterior

Art. 12. A CPR, para ter eficdcia contra terceiros,
inscreve-se no Cartorio de Registro de Imoveis do
domicilio do emitente.

§1° Em caso de hipoteca e penhor, a CPR devera tam-
bém ser averbada na matricula do imével hipotecado
e no Cartorio de localizacio dos bens apenhados.

(.

Art.19. A CPR podera ser negociada nos mercados de
bolsas e de balcéo.

§ 1° O registro da CPR em sistema de registro e de li-
quidacio financeira, administrado por entidade au-
torizada pelo Banco Central do Brasil, é condiciio
indispensavel para a negociacfo referida neste artigo.

E um mercado totalmente regulado. Para se vender
esse bem ha uma forma preestabelecida. Eu ndo vejo
nenhum problema, é um sistema que funcionou.

Mas o Registro de Imdveis é voltado para a sociedade

em geral. E para o registro em sistema de registro e de
liquidacdo financeira a entidade ter que ser autorizada,
ela controla a negociacfio. E necessaria a intervencio
de agentes, é um processo muito complexo.

Numa negociacio de acdo ha o corretor da pessoa
que esta vendendo a acdlo, o corretor da pessoa que esta
comprando, a Bolsa de Valores, a entidade que custodia,
que vai ter que atualizar os registros da companhia. Nos
temos a antiga Companhia Brasileira de Liquidacéo e
Custodia, que faz a liquidacéo financeira. Entdo é um
processo muito complexo. S6 que o Registro de Imoveis
vai ter uma outra funcéo.

O que fez a Medida Provisoria n® 8972

Atual: redaciio da MP 897

Art. 12. Independentemente do disposto no art. 3°-D,
a CPR emitida a partir de 1° de julho de 2020 sera
registrada ou depositada em entidade autorizada
pelo Banco Central do Brasil ou pela Comissio de
Valores Mobiliarios a exercer a atividade de registro
ou de deposito centralizado de ativos financeiros e
de valores mobiliarios no prazo de trinta dias, con-
tado da data de sua emisséo.

§ 1° Sem prejuizo do disposto no caput, a CPR, na hi-
potese de constituiciio de hipoteca, penhor rural ou
alienacéo fiducidria sobre bem imodvel, sera averbada
no cartério de registro de imdveis em que estiverem
localizados os bens dados em garantia. [...]

§4° A CPR, na hipdtese de ser garantida por alienaciio
fiduciaria sobre bem movel, sera averbada no carté-
rio de registro de titulos e documentos do domicilio
do emitente.

Colocou no art. 12 que, independentemente do dis-
posto no outro artigo, a CPR emitida a partir de 1° de
julho de 2020 sera registrada ou depositada em enti-
dade autorizada pelo Banco Central ou pela CVM para
exercer essa atividade.

E o § 1° acrescentou que, na hipdtese de constitui-
céo de hipoteca, penhora rural ou alienaco fiduciaria
sobre o imdvel, sera averbada no Registro de Iméveis.

Até quem conhece um pouco de RTD deve ter es-
tranhado aredacéio do § 4°: “a CPR, na hipétese de ser
garantida por alienacfo fiduciaria sobre bem movel,
sera averbada no cartorio de registro de titulos e do-
cumentos”. Claro, uma excecio. Alienacéo fiduciaria,
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desde que nio seja de veiculo automotor, porque esse
registro é feito pelo proprio Detran. Mas aqui se averba
direto no Registro de Titulos e Documentos. Nao ha
matricula, a maquina é dada em alienacfo fiducidria,
nio se fez registro nenhum e ja se esta averbando. Em
geral a tabela de emolumentos tem valor menor para
averbacfo, entfio ficou dessa forma.

Mudancas no Decreto-lei n2167/1967

Decreto-lei n° 167

Art. 10-A. A cédula de crédito rural podera ser emiti-
da sob a forma escritural em sistema eletronico de
escrituracdo.

§ 1° O sistema eletronico de escrituracdo de que trata
o caput sera mantido em entidade autorizada pelo
Banco Central do Brasil a exercer a atividade de
escrituraciio eletronica.

[...]

Art.10-B. A entidade responsavel pelo sistema eletréni-
co de escrituraco de que trata o art. 10-A expedira,
mediante solicitacéo, certiddo de inteiro teor do titulo,
inclusive para fins de protesto e de execucdo judicial.

O Decreto-Lei 167 também foi alterado para incluir,
no art. 10-A, que a cédula de crédito rural podera ser
emitida sob a forma escritural mantida nessas enti-
dades.

Nio vejo nenhum problema em se emitir eletroni-
camente e haver uma entidade que faca esse tipo de
controle, porque a pessoa pode emitir ali em papel ou
ela pode emitir eletronicamente.

Mas a questiio é a produciio de efeitos em relaciio a
terceiros. Eu poderia pegar um extrato do registro feito
nessa entidade, porque eu quero negociar no mercado,
e encaminhar isso eletronicamente para o Registro de
Iméveis. Nio vejo dificuldade em se estabelecer uma
regra dessas nalei. Mas como néo se fala em efeitos em
relacfio a terceiros, vai ficar essa duvida. Eu entendo
que, como ndo mexeram no art. 30, continua sendo
necessario. A pessoa pode emitir em papel ou ela pode
emitir eletronicamente, mas, para produzir efeitos em
relacio a terceiros, vai ter que registrar no Registro de
Iméveis. Entdo é um duplo registro. Se pensarmos em
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desburocratizacio, nio sei se essa medida provisoria
foi positiva nesse aspecto.

O art. 10-B fala que a entidade responsavel pelas es-
crituragdes expedira certiddo de inteiro teor do titulo,
inclusive para fins de protesto. O Tabelido de Protesto
vai receber uma certidio de inteiro teor do titulo emi-
tido por uma entidade privada. E complicado, porque
eles ndo tém fé publica.

Havia uma proposta muito parecida usando essa
nomenclatura, “inteiro teor”. A primeira lei a usar essa
terminologia foi a Lei da Letra Financeira, em 2011.
Uma entidade privada como essas ndo tem condicoes
de expedir uma certiddo de inteiro teor. O maximo
que eles fornecem é um extrato, como sempre foi. A
Lei de Entidades por A¢des, de 1976, falava em extrato
emitido pela entidade.

Eu entendo que pelo menos para eficicia em relacio
aterceiros nfo caiu o art. 30. Entdo pelo menos isso esta
mantido. Para ter eficicia perante terceiros inscreve-se
a Cédula de Crédito Rural no Cartério de Registro de
Iméveis. O mercado vai perceber que para ter eficacia
em relacdo a terceiros a CCR precisa continuar sen-
do registrada. Nio sei se alguém vai querer fazer essa
emissio eletronica para depois ainda ter que registrar
ou se vai continuar adotando o sistema tradicional,
faz o registro e depois leva para essas entidades, caso
pretenda negociar.

Instituicdo da Cédula Imobiliaria Rural
O art.14 da MP 897 instituiu a Cédula Imobiliaria Rural.

Medida Provisoria n® 897/2019

Art. 14. Fica instituida a Cédula Imobiliaria Rural -
CIR, titulo de crédito nominativo, transferivel e de
livre negociacio, representativa de:

I - promessa de pagamento em dinheiro, decorrente
de operacio de crédito, de qualquer modalidade,
contratada com instituico financeira; e

II - obrigacdo de entregar, em favor do credor, bem
imovel rural ou fracdo deste vinculado ao patrimo-
nio de afetaciio, e que seja garantia da operacio de
crédito de que trata o inciso I, nas hipoteses em que
ndo houver o pagamento da operacdo de crédito.



Minha impresséo é de que esse titulo foi criado para
substituir a Cédula de Crédito Rural Hipotecaria, que
jando é mais tio utilizada. Por que os bancos nio em-
prestam mais por meio dessa operacéio? Porque com
a hipoteca o bem fica sujeito a recuperacéo judicial.
Em geral o produtor rural exerce sua atividade no seu
nome pessoal e declara Imposto de Renda de Pessoa
Fisica. Ele tem a vantagem de fazer algumas deducoes
do imposto. Quando a situacdo financeira aperta, em
razdo de uma quebra de safra ou uma geada, ele néo
consegue honrar os compromissos. Ele se inscreve na
Junta Comercial e pede recuperacéo judicial. Tem uma
discussio se haveria o pré-requisito de dois anos ou
nfo. Mas o fato é que hoje, via de regra, todas essas
operacdes sdo lastradas em alienacfo fiducidria. Por
isso, no interior, o registrador de iméveis geralmente
recebe as cédulas de crédito bancario e nio as cédulas
de crédito rural hipotecario.

A ideia dessa medida provisoria é que essa cédula
assume a funcio de garantia imobiliaria. Ela é um titulo
nominativo, transferivel e de livre negociacio, promes-
sa de pagamento em dinheiro decorrente de operacio
de crédito de qualquer modalidade com instituiciio
financeira. Dai o inciso II, a “obrigacdo de entregar,
em favor do credor, bem imével rural ou fracéo deste
vinculado ao patrimonio de afetacdo, e que seja garantia
da operacdo de crédito”.

A ideia é a seguinte. O proprietario de um imédvel
rural delimita uma fracéo da sua gleba para que seja
submetida ao regime de afetacéo, se desvincule do pa-
trimonio e seja dada em garantia por ocasifio da emis-
sio da Cédula de Crédito Rural. O interessante é que
a garantia aqui é cedularmente constituida.

Medida Provisoria n® 897/2019

Art. 16. A Cédula Imobiliaria Rural sera levada a re-
gistro ou a depdsito em entidade autorizada pelo
Banco Central do Brasil ou pela Comissio de Va-
lores Mobiliarios a exercer a atividade de registro
ou depdsito centralizado de ativos financeiros e de
valores mobiliarios, nos termos do disposto na Lei
n°12.810, de 15 de maio de 2013, no prazo de cinco
dias uteis, contado da data de sua emissio.

§ 1° O registro ou o depdsito de que trata o caput, reali-
zado no prazo estabelecido no caput, é condicdo ne-
cessaria para que a Cédula Imobiliaria Rural tenha

eficacia executiva sobre o patrimonio de afetacéo
a ela vinculado.

§ 2° A Cédula Imobiliaria Rural sera cartular, antes
do seu deposito e apds a sua baixa, e sera escritural
enquanto permanecer depositada

Essa cédula sera levada a registro ou deposito em
entidade autorizada pelo Banco Central. Esse regis-
tro realizado no caput é condicfio necessaria para que
a cédula tenha eficicia executiva. E essa cédula sera
cartular, antes do seu deposito e apos a sua baixa, e sera
escritural enquanto permanecer depositada.

O banco empresta, mas niio usa 0s recursos gerais
do banco, ele vai oferecer isso para investidores. O in-
vestidor faz uma operacéo de desconto. Para o banco é
melhor ele fazer isso porque foge um pouco das regras
de regulacdo do Banco Central. Em caso de inadim-
plemento ele teria que fazer provisio, mas assim nio
precisa. Entio o banco usa essa técnica para encontrar
um investidor que ofereca um valor por aquela cédula.
No entanto, a medida proviséria nio fala de se levar isso
ao Registro de Imdveis. Fica essa questio.

Regime de afetacao
Vamos ao art. 9°, sobre o regime de afetacio.

Medida Provisoria n® 897/2019

Art. 9° Os bens e os direitos integrantes do patrimonio
de afetacfio ndo se comunicam com os demais bens,
direitos e obriga¢des do patriménio geral do pro-
prietario ou de outros patrimonios de afetacio por
ele constituidos, desde que o patrimoénio de afetacfio
estejavinculado auma ou mais Cédulas Imobiliarias
Rurais, namedida das garantias vinculadas a Cédula
Imobiliaria Rural.

§ 1° Nenhuma garantia real, exceto por emissio de
Cédula Imobiliaria Rural, podera ser constituida
sobre o patriménio de afetacéo.

§ 2° O imovel rural, enquanto estiver sujeito ao regime
de afetacdo de que trata esta Medida Provisoria, ndo
poder4d ser objeto de compra e venda, doacéio ou
qualquer outro ato translativo de propriedade por
iniciativa do proprietario.
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Os bens integrantes do patrimonio de afetacfio ndo
se comunicam com os outros bens. Quem trabalha com
incorporacio conhece bem esse regime de afetacfo.

Nenhuma garantia real, exceto por emissio da Cé-
dula Imobilidria Rural, podera ser constituida sobre o
patrimoénio de afetacéo.

E o § 2° fala que imdvel rural, enquanto estiver su-
jeito ao regime de afetacfio, niio podera ser objeto de
compra e venda, doacfio ou qualquer outro ato trans-
lativo de propriedade por iniciativa do proprietario. E
uma consequéncia grave. O bem se torna inalienavel.

A questio é que nio esta previsto em nenhum lugar
se fazer o registro em um Registro de Imadveis. Primeiro
se faz essa afetacfio para depois poder dar em garantia.
E a Gnica forma possivel é na Cédula Imobiliaria Ru-
ral. E se nfo se consegue o financiamento? O que vai
acontecer? Nio se emite cédula nenhuma.

Uma questio que eu coloco é que a emissio desse
titulo teria que ser de alguma forma mencionada na ma-
tricula. A legislacfio de Cédula Hipotecaria, um Decreto-
-Leide 1966, fala em se fazer essa mencéo na matricula.

Quando se emite uma Cédula de Crédito Imobiliario,
elavai circular nessas entidades, mas ela pelo menos tem
uma mencdo na matricula de que esta sendo emitida.
Depois essa entidade vai fornecer um documento em que
se vai poder fazer o cancelamento daquela averbacio da
emissio de Cédula de Crédito Imobiliario. Aqui ndo esta
previsto, mas eu penso que pelo menos deveria haver
uma averbacéo dessa Cédula Imobiliaria Rural. Fica a
questiio de, quando se submete uma parcela do imoével
ao regime de afetaciio, é um ato sujeito a uma condicio
suspensiva, que é emitir posteriormente uma cédula.

Finalmente, a questio do cancelamento do regime
de afetacdo. Se levarmos ao pé da letra o art. 250 da
Lei de Registros Publicos, o cancelamento sera feito a
requerimento de todos os interessados que participa-
ram do ato. Quem participou? Foi s6 o instituidor do
regime de afetacfo, o proprietario. Quem vai cancelar
esse registro vai perder o imdvel para sempre porque
fez submisséo ao regime de afetaciio?

Ha uma série de questdes. Maravilhoso na teoria,
mas e a pratica? Que banco vai emprestar sem nenhuma
mencio na matricula? A minha garantia é que o imodvel
é inalienavel, mas o controle para saber se foi emitida
alguma cédula vai ser feito na central depositaria? En-
tdo se complica um processo que era muito simples.

irib BOLETIM 365

Distincao de finalidade entre registros publicos
e mercado de capitais

REGISTROS PUBLICOS MERCADO DE CAPITAIS

* Fomento ao mercado
de crédito

= Autenticidade

= Seguranca
* Funcionamento eficiente
= Eficacia e regular do mercado
* Protecdo dos
investidores

O regime dos oficiais de registro e o regime dessas
entidades privadas sdo distintos. Nds temos fé publica,
eles tém credibilidade.

O grande gargalo é que nossos emolumentos sio
fixados por lei e fiscalizados pelo Judiciario. Eles tém
precos livremente fixados. A tabela da B3 mostra a
quantidade de previsdes de cobranca que eles tém.

OFICIAIS DE REGISTRO ENTIDADES PRIVADAS
* Regime juridico de * Autorizacdo do BCB
delegacao do Poder e CVM

Publico
* Supervisdo no ambito
* Minuciosa disciplina do Sistema Financeiro
legal Nacional

* Precos livremente
* Fiscalizacdo do fixados
Judiciario
* Regime privado
* Emolumentos fixados
em lei * Credibilidade
no mercado

* Regime administrativo
* Conservacéo do acervo

* Colaboragdo com a
administracdo publica

* Fé publica




PRECOS NO AMBITO DAS ENTIDADES PRIVADAS

* Registro/depdsito de ativos de renda fixa

= Taxa de pré-analise de ofertas e emissdes de Valores Mobilidrios de Renda Fixa 8

* Taxa de pré-registro de Oferta Privada

= Custddia de ativos de Renda Fixa

* Negociacdo - Taxa por operacéo - Plataforma Eletronica

* Taxa de Certiddo Negativa de CCl

Seria 6timo para o registrador com 130 mil matri-
culas receber anualmente pela custédia das 130 mil
matriculas. Essa é alogica do mercado.

O balango da B3 mostra que o faturamento em 2018
chegou a R$ 5,3 bilhdes, uma alta de 20% em relacio
a 2017. Somando os dois segmentos da Cetip — Cetip
UTVM e Cetip UFIN - temos mais ou menos 30%, uns
R$ 2 bilhoes. Nada mal para essa empresa.

A propria medida provisoria critica esse sistema de
livre fixacdo de preco. Vamos ver o que diz o item 36
da exposicio de motivos.

Exposicio de motivos da MP 897

36. A Cédula de Crédito Imobiliario (CCI) é repre-
sentacdo de crédito imobiliario e permite trans-
formar este crédito em titulo executivo extrajudi-
cial, sendo poderoso instrumento de captaciio de
recursos no mercado financeiro, além de viabili-
zar a portabilidade e a circularizacio do crédito
imobiliario. No entanto, ainda é pouco emitida e
utilizada no mercado financeiro imobiliario, ja
que, para sua emissdo ha necessidade de regis-
tro em entidade autorizada pelo Banco Central
do Brasil a exercer a atividade de registro de
ativos financeiros. Tal determinacéio encarece
o custo operacional dos emissores e acaba por
inviabilizar o titulo propriamente, exigindo que
todas as CCIs emitidas, negociadas ou nio, se-
jam registradas em entidade registradora.

Quando baixou a medida provisoria, o presidente da

Republica falou em acabar com o registro obrigatério da
CCI nessas entidades por ser caro. Mas, no item 26, ele
fala da CPR e critica o cartorio de Registro de Iméveis.

Exposicio de motivos da MP 897

26. O novo arcabouco legal garantiu, portanto, maior
transparéncia e seguranca na andalise de onus e
gravames incidentes sobre ativos financeiros e va-
lores mobiliarios, visto que todas as informacoes
relevantes passaram a estar disponiveis em sistema
informatizado de facil acesso. A existéncia de CPR
nio registrada é de conhecimento restrito as partes
envolvidas, limitando a capacidade de potenciais
emprestadores de avaliar o real endividamento do
produtor rural, sendo entrave ao desenvolvimento
do crédito privado ao setor. Ademais, mesmo para
aquelas CPR registradas no Cartério de Registro
de Imoveis do domicilio do emitente nos termos
da legislacdo vigente, como este registro pode ser
descentralizado, a tarefa de se obter informacoes
junto a varios Cartorios € bastante onerosa.

Nio seria muito mais simples conversar com o IRTB
e propor uma central eletronica, por exemplo? Mas
nio foi essa a escolha.

Alienacao fiduciaria

em garantia de veiculos automotores

Algo parecido aconteceu em 2000, com alienacéo fi-
duciaria de veiculo.
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Alienacio fiduciaria

em garantia de veiculos automotores

Medida Proviséria n° 1.925-5, de 2 de marco de 2000

Art.11. Para a eficacia, em face de terceiros, de garantia
pignoraticia ou de alienacio fiduciaria, sera sufi-
ciente, no caso de veiculos automotores de qualquer
espécie, a averbacdo do 6nus no respectivo 6rgao
de transito, em que deve ser feito o registro para
aquisicdo ou transferéncia de direitos. (...)

Art. 18. A validade e eficacia da Cédula de Crédito
Bancario ndo dependem de registro, mas as garan-
tias reais, por ela constituidas, ficam sujeitas, para
valer contra terceiros, aos registros ou averbacgdes
previstos na legislacdo aplicavel, com as alteracdes
introduzidas por esta Medida Provisoria.

A Cédula de Crédito Bancario tinha previsio de
averbacdo no orgéo de transito. Teve ADIn.

Alienacio fiduciaria

em garantia de veiculos automotores

Supremo Tribunal Federal - ADI 2150 -

Ministro Ilmar Galvdo

O registro dos titulos nos 6rgdos de transito, e nio nos
servicos delegados de registro de que cuida o art.
236 da Constituicdo Federal, em nada compromete
a publicidade e a seguranca das rela¢des respalda-
das por cédulas de crédito bancario, assegurando,
o texto constitucional, em seu art. 5°, inc. XXXIV,
aos interessados o direito a obtencéo de certiddes
em reparticdes publicas.

Quando o ministro Mauro Galvio apreciou a cau-
telar, ele disse que nada compromete a publicidade e
a seguranca por se tratar de uma reparticdo publica.

Depois veio a Lei n° 11.882/2008 sobre arrenda-
mento mercantil.

Alienacio fiduciaria

em garantia de veiculos automotores

Lein®11.882, de 23 de dezembro de 2008

Art. 6° Em operacio de arrendamento mercantil ou
qualquer outra modalidade de crédito ou financia-
mento a anotacio da alienacéo fiduciaria de veiculo
automotor no certificado de registro a que se refere
a Lei n® 9.503, de 23 de setembro de 1997, produz
plenos efeitos probatdrios contra terceiros, dispen-
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sado qualquer outro registro publico.

§ 1° Consideram-se nulos quaisquer convénios celebra-
dos entre entidades de titulos e registros publicos e
as reparticdes de transito competentes para o licen-
ciamento de veiculos, bem como portarias e outros
atos normativos por elas editados, que disponham
de modo contrario ao disposto no caput deste artigo.

Foi considerado nulo qualquer convénio celebrado
por entidades de registro de titulos e registros publi-
cos para o licenciamento de veiculos, e portarias que
disponham de modo contrario. E proibido, perde a
delegacéo o registrador de titulos e documentos que
fizer um convénio para fazer a funcio dele.

E houve ainda uma outra ADIn.

Alienacio fiduciaria

em garantia de veiculos automotores

Supremo Tribunal Federal - ADI 4333 -

Ministro Marco Aurélio

Embora esteja previsto, no artigo 236 da Carta Federal,
o exercicio em carater privado da atividade notarial
e de registro, nio ha conceito constitucional fixo e
estético de registro publico. Ao reverso, no § 1° do
mesmo dispositivo, estabelece-se que compete alei
ordinaria a regulacdo das atividades registrais. [...]
Nio se consigna ser absoluta, no caso, a atividade
discricionaria do Parlamento nem se busca conferir
ao legislador legitimidade para operar o total esva-
ziamento do instituto. Porém, da extincéo, por meio
de lei, da obrigatoriedade de registro de contrato
especifico em um cartério determinado nio decorre
tal situacdo. Em principio, pode o legislador definir
os atos juridicos sujeitos a registro nas serventias
extrajudiciais, em especial quando, apds analisar o
custo-beneficio, verifica que a transcricéo do titulo
ndo traz seguranca adicional suficiente ao ato para
compensar a burocracia e os 6nus impostos as partes
sujeitas ao cumprimento da obrigacio.

A primeira Lei de Penhor Rural

No inicio desta exposicdo eu disse que os titulos de
crédito existem para facilitar o trafego mercantil.
Lein® 492, de 30 de agosto de 1937

Art. 14. A escritura publica ou particular, de penhor



rural deve ser apresentada ao oficial do registro
imobiliario da circunscricdo ou comarca, em que
estiver situada a propriedade agricola em que se
encontrem os bens ou animais dados em garantia,
afim de ser transcrito, no livro e pela forma por que
se transcreve o penhor agricola. [...]

Art. 15. Feita a transcricfio da escritura de penhor rural,
em qualquer de suas modalidades, pode o oficial do
registro imobiliario se o credor lhe solicitar, expedir
em seu favor, averbando-o a margem da respectiva
transcricilo, e entregar-lhe, mediante recibo, uma
cédula rural pignoraticia, destacando-a, depois de
preenchida e por ambos assinada, do livro proprio.

Art. 22. Vencida e ndo paga a cédula rural pignoraticia,
o seu portador, como endossatario, deve apresenta-
-la ao devedor, nos trés dias seguintes, afim de ser
resgatada.

§ 1° A apresentaciio pode ser feita por via do oficial de
protestos, pessoalmente ao devedor, ou por carta,
mediante recibo, em que lhe dé o aviso de achar-
-se em seu cartorio, afim de resgatada sob pena de
protesto.

A primeira Lei de Penhor Rural, de 1937, falava que a
escritura seria apresentada para o registrador imobilidrio
da circunscricdo onde localizada a propriedade em que
estivessem os bens, para a transcri¢cdo do penhor rural.
Se o credor pedisse, o registrador entregava uma cédula
rural pignoraticia, que circulava, e uma de vencida e nio
paga, que ele podia protestar. Muito simples mesmo, e
com toda a seguranca, porque havia um lastro: o regis-
trador que emitia essa cédula. A pessoa ia em qualquer
cartorio da sua circunscricéo, levava o instrumento par-
ticular ou a escritura publica e fazia o registro.

Instituicdo da hipoteca cedular
Em 1957 instituiram a hipoteca cedular nesta outra lei
sobre titulos de crédito rural:

Lein® 3.253, de 27 de agosto de 1957

Art. 6° E instituida a cédula rural hipotecaria, como
forma de constituicdo direta da hipoteca de iméveis
rurais outorgada em garantia dos empréstimos ban-
carios a que se refere o art. 1° desta lei, ressalvada a
faculdade de uso da escritura publica.

[...]

Art. 10. A cédula rural pignoraticia (Vetado) para va-
ler contra terceiros, serdo inscritos na Coletoria ou
reparticiio arrecadadora, federal a cuja jurisdicdo
estiver subordinado o domicilio do devedor.

Art. 12. As certiddes negativas ou afirmativas de 6nus
fiscais, expedidas pelas coletorias ou reparticdes
arrecadadoras aludidas no art. 10 desta lei, deverio
mencionar, obrigatoriamente, qualquer inscricio de
cédula de crédito rural constante do livro proprio e
ainda nfio cancelada.

Paragrafo tinico. Os oficiais do Registro Geral de Imo-
veis ndo poderao inscrever, sob pena de nulidade do
ato, qualquer escritura de constituicio de penhor
rural a partir da entrada desta lei em vigor, sem a
apresentacdo de certiddo negativa de inscricdo da
cédula rural pignoraticia sobre os mesmos bens.

Art. 13. A inscricdo da cédula rural hipotecaria sera
feita no Registro de Iméveis e Hipotecas, com as
reducdes previstas no art. 34 da Lei n® 492, de 30 de
agosto de 1937, art. 2° do Decreto-lein® 221,de 27 de
janeiro de 1938, e §§ 1° e 2°, art. 2°, do Decreto-lei
n° 2.612, de 20 de setembro de 1940.

S6 que para valer contra terceiros seria inscrito na
coletoria ou reparticiio arrecadadora federal. O gover-
no tomou essa decisdo em 1957, mas dez anos depois
se arrependeu e, no decreto-lei, voltou a ser feito no
cartdrio porque o sistema néo funcionou.

Condicao de validade dos contratos de derivativos
e administracdo das garantias

Em 2011 se previu na MP 539 que é condicéio de valida-
de dos contratos de derivativos o registro em cimaras
ou prestadores de servico de compensacio, liquidacio
e registro autorizados.

Medida Provisoria n° 539, de 26 de julho de 2011

Art. 4° E condiciio de validade dos contratos de de-
rivativos celebrados a partir da entrada em vigor
desta Medida Provisoria o registro em cadmaras ou
prestadores de servico de compensacio, liquidacio e
de registro autorizados pelo Banco Central do Brasil
ou pela Comissédo de Valores Mobiliarios.

O que é o derivativo? Um banco credor de diversos
titulos de crédito emite um novo titulo com base em
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todos aqueles créditos que possui como forma de diluir
o risco. Em vez de endossar um titulo especifico para
um investidor determinado, o banco faz uma operacéo
de securitizacfo. A partir de uma fracio de cada um
daqueles titulos se emite um novo titulo para oferecer
no mercado bem regulado.

Para que a administracio das garantias se torne
mais transparente, agil e barata - é isso que se exige:
transparéncia, agilidade e custo menor - é necessario
modernizar o sistema de registro. A alternativa é que
entidades e instituicdes autorizadas a desempenhar
essa atribuicdo possam registrar os gravames e 6nus
para fins de publicidade e eficacia perante terceiros.

Lein®12.543, de 8 de dezembro de 2011

Art. 4° A Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, passa
a vigorar acrescida do seguinte art. 63-A:

“Art. 63-A. A constituicdo de gravames e onus sobre
ativos financeiros e valores mobiliarios em opera-
cdes realizadas no 4mbito do mercado de valores
mobiliarios ou do sistema de pagamentos brasileiro,
de forma individualizada ou em carater de univer-
salidade, sera realizada, inclusive para fins de publi-
cidade e eficacia perante terceiros, exclusivamente
mediante o registro do respectivo instrumento nas
entidades expressamente autorizadas para esse fim
pelo Banco Central do Brasil e pela Comissdo de
Valores Mobiliarios, nos seus respectivos campos
de competéncia.

Paragrafo tnico. O regulamento estabelecera as for-
mas e condi¢des do registro de que trata o caput, in-
clusive no que concerne ao acesso as informacdoes.”

Ao ser convertida em lei, o art. 63-A estabelece que
a constituiciio de gravames, para eficacia perante ter-
ceiros, seria realizada por esse registro. Vejam que os
precedentes vio se acumulando.

Depois a Lei n°12.810,/2013 foi alterada para prever
eficacia perante terceiros dos ativos exclusivamente
emitidos nessas entidades registradoras.

Lein®13.775, de 20 de dezembro de 2018

Art. 3° A emissio de duplicata sob a forma escritural
far-se-a mediante lancamento em sistema eletronico
de escrituracdo gerido por quaisquer das entidades
que exercam a atividade de escrituraciio de dupli-
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catas escriturais.

§ 1° As entidades de que trata o caput deste artigo
deverio ser autorizadas por 6rgio ou entidade da
administracfio federal direta ou indireta a exercer
a atividade de escrituracéo de duplicatas.

§2° No caso da escrituracédo de que trata o caput deste
artigo, feita por Central Nacional de Registro de
Titulos e Documentos, apos autorizada a exercer a
atividade prevista no caput deste artigo, nos termos
do § 1° deste artigo, a referida escrituracio cabera
ao oficial de registro do domicilio do emissor da
duplicata.

Art. 6° Os gestores dos sistemas eletronicos de escritu-
racio de que trata o art. 3° desta Lei ou os deposita-
rios centrais, na hipdtese de a duplicata emitida sob
aforma escritural ter sido depositada de acordo com
a Lein®12.810, de 15 de maio de 2013, expedirio, a
pedido de qualquer solicitante, extrato do registro
eletronico da duplicata. [...]

Art. 8° A Lein®9.492, de 10 de setembro de 1997, passa
avigorar com as seguintes alteracdes: [...]

Art. 41-A. Os tabelifes de protesto manterio, em adm-
bito nacional, uma central nacional de servicos ele-
tronicos compartilhados que prestara, ao menos, os
seguintes servicos:

I - escrituracdo e emissdo de duplicata sob a forma
escritural, observado o disposto na legislaco espe-
cifica, inclusive quanto ao requisito de autorizacéo
prévia para o exercicio da atividade de escrituraciio
pelo 6rgio supervisor e aos demais requisitos pre-
vistos na regulamentacio por ele editada.

Reflexdes finais

Quando foi mandado o projeto de lei da duplicata
escritural nds constituimos uma comissdo dentro do
Instituto de Estudos de Protesto de Titulos do Brasil.
Nos fizemos sugestdes ao deputado Julio Lopes, autor
da proposta, e elas foram acolhidas.

Agoraha até uma previsio de os proprios registrado-
res de Titulos e Documentos poderem, por meio da cen-
tral deles, recepcionar as duplicatas para registro, desde
que exista autorizacdo do Banco Central. E a Central de
Protesto, no artigo 41-A, também tem essa possibilidade
de fazer escrituracdo da duplicata eletronica.



Eu penso que vocés devem procurar primeiro as
instituicoes financeiras, porque elas sdo as maiores in-
teressadas. Elas se queixam de que a Cédula de Crédito
Rural precisa ser registrada nessas entidades.

A Febraban com certeza vai preferir o sistema de
vocés — principalmente se for um sistema moderno,
que funciona, com custo menor e totalmente eficiente
- do que o registro numa entidade sujeita ao regime
privado. A questio da publicidade é muito séria. Al-
guém ja tentou pedir uma certidao na B3 para saber se
uma pessoa detém valores mobilidrios no nome dela?
Eles invocam o sigilo financeiro da pessoa. No registro
publico ha essa possibilidade de qualquer pessoa pedir
uma certidéo.

Quem se interessar pode acessar meu artigo Titulos
de crédito eletrénicos. Disponivel em http://reinaldo-
velloso.not.br
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Expediente

DIRETORIA EXECUTIVA
Presidente: JORDAN FABRiC10 MARTINS (SC)
Vice-presidente: JOSE DE ARIMATEIA BARBOSA (MT)

Secretéaria Geral no exercicio da Diretoria de Eventos: LuisA HELENA IUNG DE LiMA BoNATTO (PA)
29 Secretério no exercicio da Secretaria Geral : MIGUEL ANGELO ZANINI ORTALE (SC)
Tesoureiro Geral: GEORGE TAKEDA (SP)

12 Tesoureiro: ANDRE VILLAVERDE DE ARAUJO (PE)

CONSELHO DELIBERATIVO
Regido Norte: CLEOMAR CARNEIRO DE MOURA (PA) | FABIANA FARO DE Souza CAMPOS TEIXEIRA (AC) |
SILVANA MARTINS DA SILVA LIMA (AM) | MILTON ALEXANDRE SIGRIST (RO) | MIRLY RODRIGUES MARTINS (RR) |
VALDIRAM CASSIMIRO DA ROCHA SILVA (TO) | WALBER ALMEIDA APOLINARIO (AP)

Regido Nordeste: ABMERVAL GOMES DIAS (PI) | CARLA CARVALHAES VIDAL LOBATO CARMO (PE) | DIOVANI ALENCAR SANTA
BARBARA (MA) | ESTELITA NUNES DE OLIVEIRA (SE) | FERNANDO MEIRA TRIGUEIRO (PB) | HELENA JACEA CRISPINO LEITE
BORGES (CE) | NEUSA MARIA ARIZE PAsso0s (BA) | Rut BARBOsA NETTO (RN) | SERGIO TOLEDO DE ALBUQUERQUE (AL)

Regido Centro-Oeste: ELMUCIO JACINTO MOREIRA (MT) | IGOR FRANGCA GUEDES (GO) | MANOEL ARISTIDES SOBRINHO (DF) |
RAFAEL CABRAL DA COSTA (MS)

Regido Sudeste: FLAVIANO GALHARDO (SP) | JULLIUS CESAR WYATT (ES) | LUCIANO DI1AS BICALHO CAMARGOS (MG) |
SERGIO AvILA DORIA MARTINS (R))

Regido Sul: CAROLINE FEL1Z SARRAF FERRI (PR) | CLAUDIO NUNES GRECCO (RS) | EDUARDO ARRUDA SCHROEDER (SC)

CONSELHO FISCAL
Titulares: ALEX SANDRO BORTOLIN LiSBOA (RO) | CARLOS ALBERTO DA SILVA DANTAS (RN) | MARCOS PASCOLAT (PR) | RODRIGO
ROBALINHO ESTEVAM (MT) | RUBENS PIMENTEL FILHO (ES)
SUPLENTES: HEL10 EGON ZIEBARTH (SC) | EXPEDITO WILLIAM DE ARAUJO ASSUNGAO (CE) | MARCELO DE REZENDE CAMPOS
MARINHO CouTto (MG)

CONSELHO DE ETICA
Titulares: ADEMAR FIORANELLI (SP) | ANTONIO CARLOS CARVALHAES (SP) - in memoriam |
GLECI PALMA RIBEIRO MELO (SC) - in memoriam
Suplentes: JANNICE AMORAS MONTEIRO (PA) | NAYMI SALLES FERNANDES SILVA TORRES (MS) | SERGIO POMPILIO ECKERT (SC)

CONSELHO DELIBERATIVO (membros natos)

ADOLFO OLIVEIRA - IN MEMORIAM (RJ) | CARLOS FERNANDO WESTPHALEN SANTOS - in memoriam (RS) | DIMAS SOUTO PEDROSA
- in memoriam (PE) | ELVINO SILVA FILHO - in memoriam (SP) | FRANCISCO JOSE REZENDE DOS SANTOS (MG) | HELVECIO DUIA
CASTELLO (ES) | ITALO CONTI JUNIOR (PR) | JETHER SOTTANO (SP) | JOA0 PEDRO LAMANA PAIvA (RS) | JULIO DE OLIVEIRA
CHAGAS NETO - in memoriam (SP) | LINCOLN BUENO ALVES (SP) | RICARDO BASTO DA COsTA COELHO (PR) SERGIO JACOMINO (SP)

Av. Paulista, 2.073 - Horsa | - Conjuntos 1.201 e 1.202 - CEP 01311-300 - S&o Paulo - SP.
Telefones: (11) 3289 3599 | 3289 3321 www.irib.org.br - irib@irib.org.br

Presidente
JORDAN FABRICIO MARTINS

Editora e jornalista responsavel
FATIMA RODRIGO (MTb 12576)

Fotos dos Eventos
CARLOS ALBERTO PETELINKAR | kpetelink@gmail.com

Projeto grafico e design
ELI SUMIDA / MATEUS AKIO
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