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EDITORIAL

Os cartorios ao alcance
dos nossos dedos

Prezado Leitor,

Cartorio Hoje inaugura sua segunda edi¢do mantendo a proposta de desvendar as razoes pelas quais o
mundo todo respeita e copia nossas instituicdes notariais e de registros.

A secdo que leva 0 mesmo nome da revista mostra que os brasileiros estao usando a internet para ir
ao cartério (p. 3). Solicitar certidoes e fazer consultas gratuitas online faz parte da rotina de um nime-
ro cada vez mais elevado de pessoas, seja para saber se existe protesto em nome de alguém, seja para
descobrir eventual lavratura de testamento ou mesmo para obter certiddo de matricula de imoveis. Os
cartorios de Registro de Imdveis do Estado de Sdo Paulo recebem mandados de penhora online, o que
representa maior possibilidade de cumprimento do mandado antes de eventual venda ou transferéncia
de bens pelo devedor, conferindo maior efetividade aos processos. Milhdes de solicitagdes de buscas de
bens e direitos sao realizadas por diversos 6rgéos da administragdo publica, Poder Judiciario e Ministério
Publico, pela internet, a maior parte delas com resposta imediata e o restante com atendimento no
prazo maximo de duas horas. Esses servicos ndo deixam duvidas: os cartérios conseguiram transmudar
sua atuacdo do meio fisico para o digital com indiscutivel ganho em celeridade, preservando a seguranca
juridica de seus procedimentos.

Mas os cartdrios ndo servem apenas para fornecer informagdes.

Entdo, Cartorio para qué? No Estado de Sdo Paulo, a mera possibilidade de protesto de devedores da
taxa condominial equilibrou as finangas dos condominios. Sem qualquer custo para o condominio, o
protesto é tdo efetivo e agil que no primeiro ano de vigéncia da lei ja houve redugio de devedores e de
agoes judiciais (p. 18).

Cartdrio é caro? Alguém ja comparou o custo de uma escritura publica de compra e venda e de seu
registro com o prego da assessoria juridica cobrada para a elaboragdo do contrato de compromisso em
estandes de vendas de empreendimentos imobiliarios langados na cidade de Sdo Paulo? Nés sim (p. 24).

Cartorio é util? Empresas especializadas em recuperagéo do crédito usam a notificagio extrajudicial
para o recebimento amigavel de débitos pendentes: rapido, barato e eficaz (p. 46).

Notas e registros. O Registro Civil do Estado de Sdo Paulo acumula iniciativas inéditas e pioneiras no
pais: o registro civil itinerante, o registro de nascimento nas maternidades e as campanhas de mobiliza-
¢d0 sdo algumas das a¢oes que tém facilitado a vida de milhares de brasileiros (p. 52).

Mas toda essa modernidade, celeridade e facilidade de acesso tém custo. O continuo processo de
modernizagdo das atividades dos cartdrios extrajudiciais demanda investimentos de vulto. Por isso, no
primeiro nimero de Cartodrio Hoje discutimos o impacto do estabelecimento de descontos e isengoes de
emolumentos sem compensagdo sobre o equilibrio econémico-financeiro dos cartorios e a seguranca
juridica sistémica. Esse trabalho alterou a compreensao que tinham do tema as autoridades competen-
tes. Exemplo disso é o ajuste realizado no Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), recentemente,
com o forte apoio de importantes institui¢oes participantes do PMCMYV, como a Caixa Econémica Fe-
deral, CBIC e o Secovi-SP (p. 58).

E, finalmente, é hora de festejar! A ANOREG/SP tem uma nova diretoria, eleita para a gestao do triénio
2012/2014, que também dara seguimento a esta revista. Eu, pessoalmente, e toda a diretoria que me
acompanhou nesta pequena jornada, desejamos todo o sucesso a presidente Laura Vissotto, 12 Tabelid
de Notas em Sdo José dos Campos, e aos competentes tabelides e registradores que compdem sua dire-
toria. Em breve teremos noticias das brilhantes iniciativas desses nossos representantes para o constante
aperfeicoamento das atividades notariais e de registro no Estado de Sao Paulo.

Grande abrago,

Patricia Ferraz
Presidente da ANOREG/SP
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Desmaterializacao de
processos e documentos poe
cartorios no meio digital

lém de enviar e receber e-mail,
participar de redes de rela-
cionamento, buscar informagoes
e entretenimento, fazer transagoes
bancarias, assistir filmes e videos,
fazer cursos online, baixar musicas,
filmes e jogos, ler jornais e revistas,
jogar, ouvir radio, comprar, vender
e anunciar, usar Skype, assistir TV
em tempo real, usar Twitter, inte-
ragir com o governo, buscar CPF
de alguém, blogar e declarar IR, os
brasileiros também estdo usando a
internet para ir ao cartorio.
De qualquer ponto do Brasil com
acesso a internet é possivel pedir a
qualquer cartdrio paulista de Regis-

Oferecer cada vez mais
celeridade e facilidade de
aCesso dos Servicos sem
descuidar da seguranca

juridica & o grande desafio dos
cartérios. A busca por rapidez
na prestacdo dos servigos
deve atender, prioritariamente,
a necessidade de aumento da

seguranca juridica.

tro Civil de Pessoas Naturais a se-
gunda via de certiddo de nascimen-
to, casamento ou ébito.

Em segundos uma consulta gra-
tuita pela internet permite saber: 1)
se consta algum protesto no préprio
nome, ou em nome de eventual can-
didato a crédito; e 2) em que cartd-
rio de Protesto de Letras e Titulos
esse protesto foi feito.

Bancos e construtoras, que ti-
nham funcionarios ou departamen-
tos inteiros dedicados a cuidar do
procedimento de notificagdo com o
objetivo de constituir o devedor em
mora para posterior ac¢do judicial,
passaram a contar com o procedi-



mento eletronico desenvolvido pe-
los cartérios de Registro de Titulos
e Documentos.

O Colégio Notarial do Brasil, se-
¢do Sdo Paulo, informa, no maximo
em 48 horas, se existe ou nao testa-
mento em nome de pessoa falecida.

Duas horas é o tempo maximo
para que um cartorio de Registro de
Imoveis do estado de Sao Paulo re-

ceba uma comunicag¢io de mandado
de penhora online expedido pelo ju-
izo competente. A celeridade de um
tramite que antes levava de dois a
trés meses somente para a comuni-
cagdo entre as instituicdes ¢ apenas
o ganho mais 6bvio do procedimen-
to eletronico. O mais importante,
no entanto, é o aumento no indice
de efetividade do processo juridi-

Como integrar a economia digital
sem perder seguranca juridica

Az contrario do que se imagina,
s cartorios nao inventam sua

propria burocracia, eles apenas cum-
prem exigéncias legais e normativas.

E por incrivel que parega, o obje-
tivo das leis e normas que impdem
a burocracia aos cartérios nao é
criar dificuldades para o cidadao,
mas garantir a seguranca juridica.
Em meio a incertezas, insegurancas
e tentativas constantes de fraudes, a
tendéncia é o Estado criar cada vez
mais mecanismos que dificultem o
sucesso da ma-fé.

Oferecer cada vez mais celeridade
e facilidade de acesso aos servigos
sem descuidar da seguranca juridica
¢ o grande desafio dos cartdrios. Sim-
plificar processos internos e atender
o cidaddo em menos tempo nao é de-
cisao isolada nem individual. As pro-
postas de alteracdo legal e normativa
feitas pelos cartdrios buscam o apri-
moramento de sua eficiéncia, que

serd traduzida em rapidez na pres-
tacdo dos servicos tanto quanto em
incremento da segurangca juridica.

Embora a dependéncia do mundo
virtual seja uma realidade em todos
os setores da economia, para substi-
tuir o suporte papel os cartérios sdo
obrigados a considerar muito mais
do que a simples conveniéncia e de-
sejo do usudrio de seus servigos.

Enfim, a seguran¢a dos procedi-
mentos de assinatura digital pro-
porcionada pela criptografia as-
simétrica, ou de chave publica, e
o desenvolvimento de tecnologia
compativel com a transmissdo segu-
ra dos dados possibilitaram a intro-
dugdo do documento eletronico no
meio juridico e a oferta de servigos
de notas e registros na internet.

O uso de certificado digital padrao
ICP-Brasil para acessar o sistema ga-
rante: a autenticidade do documento
com a identificagdo inequivoca das

co gragas a maijor possibilidade de
cumprimento do mandado antes de
eventual venda ou transferéncia dos
bens pelo devedor.

Esses sdo apenas alguns dos ser-
vigos disponiveis nos cartorios
paulistas cuja desmaterializagao de
procedimentos estd levando o do-
cumento em papel a migrar para o
meio digital.

partes envolvidas; a confidenciali-
dade, que inclui a garantia de sigilo,
privacidade e segredo de justica; a in-
tegridade, uma vez que a informacao
ndo pode ser modificada no transito
pela rede e qualquer alteragdo sera
detectada; e a validade juridica, de
acordo com o artigo 10 da Medida
Provisdria 2.200-2/2001.

O esfor¢o que tem sido feito pelos
cartérios paulistas para a informa-
tizagdo dos servigos e para o desen-
volvimento de projetos associados as
novas tecnologias de informagao de-
monstram avango expressivo no que
diz respeito a busca pela desmateria-
lizagdo do documento. O resultado
pratico mais visivel desse empenho
¢ o conhecimento transparente e em
tempo real do andamento do servigo
solicitado, o que é possivel obter na
maioria dos cartorios.

Mas nao ¢ tudo. Os cartérios estio
multiplicando os canais de divulga-
¢do da informagéo notarial e registral
sem renunciar a prote¢ido dos dados
pessoais e com a ado¢do de um con-
junto de medidas de seguranga para
garantir a certeza da informagao.



Registro Civil: pedidos de certidao
online e rede privada de comunicacoes

portal da central de servigos www.registrocivil.org.br foi criado em
2003 pelos cartérios de Registro Civil das Pessoas Naturais do Es-
tado de Sao Paulo.

Hoje, o portal atende solicitagdes de segunda via de certidoes de nas-
cimento, casamento e dbito que vém de todo o territério nacional para
todos os cartérios do Estado de Sao Paulo. O pedido online é feito com
os dados do registro requerido e a certiddo ¢ enviada pelo correio. O
proprio sistema emite um boleto que pode ser pago em qualquer banco,
internet banking ou casa lotérica.

Tecnologia de ponta ndo é novidade para os cartdrios de Registro Civil
das Pessoas Naturais. Na década de 1990, antes mesmo da internet, 0s
registradores civis paulistas ja estavam conectados em rede privada. Eles
implantaram uma intranet para a troca de informagdes entre os cartd-
rios de todo o estado.

Segundo Manoel Luis Chacon Cardoso, vice-presidente e conselheiro
de informatica da Associagdo dos Registradores de Pessoas Naturais do
Estado de Sao Paulo (Arpen-SP), essa central de comunicag¢des traz int-
meras vantagens para o cidaddo como “a garantia da retidao e celeridade
das anotagdes dos casamentos, divorcios e dbitos, o que inibe os atos de
concubinato ou abertura de crédito em nome de pessoas falecidas, por
exemplo. A comunicagdo ¢ imediata, garantindo ao acervo de origem
seu alinhamento temporal com os fatos da vida civil”.

Manoel Luis Chacon Cardoso,
Oficial do Registro Civil das
Pessoas Naturais de Bertioga, na
Praia do Gonzaga, em Santos.

Chacon relata que uma das fun-
¢oes da Arpen-SP é ndo descuidar
da demanda da populagdo. A inter-
net serve também para trazer su-
gestdes, criticas, elogios, consultas,
solicitacdes e orientagdes sobre os
servicos e o atendimento dos cartd-
rios. “Essas pesquisas servem para
direcionar as acdes da entidade e os
investimentos em cursos para o pes-
soal dos cartdrios™

Outros servigos eletronicos em
implantagao vao ser divulgados tao
logo terminem os testes a que estao
sendo submetidos, como o logon
mediante certificado digital ICP-
-Brasil e a futura transmissdao de
certidao por web.

Registro de nascimento e
entrega imediata da certiddo
na maternidade

Desde o inicio de setembro, o re-
gistro eletronico de nascimento ¢é
feito em maternidades paulistas in-
terligadas com os cartérios de Re-
gistro Civil.

Os dados sdo coletados no hospi-
tal, enviados ao cartdrio e assinados
digitalmente mediante certificado
digital. O cartdrio recebe as copias
digitalizadas dos documentos apre-
sentados ao escrevente na mater-
nidade, confere a documentagdo e
confirma o registro para a materni-
dade, onde é feita a materializacdo
da certiddo. O servico pode levar
cerca de 10 minutos.

No Estado de Sao Paulo, o carté-
rio de Registro Civil do Jaragua foi o
primeiro a implantar o novo sistema
de registro de nascimento e emissao
eletronica da respectiva certidao.
“Esse servi¢o representa um grande
avango ndo apenas porque propor-

Cartorio HOJE e



cionou mais comodidade para os pais, mas também porque
conseguiu conciliar rapidez e seguranca, o maior desafio dos
cartorios’, afirma a registradora civil Monete Hipolito Serra.

Totalmente online, o novo sistema de registro de nascimen-
to interliga os cartorios de todo o Estado pela intranet da Ar-
pen-SP. O sistema é fornecido, gratuitamente, pela entidade
a qualquer registrador civil do pais e usa certificagao digital
para garantir a seguranca e a integridade das informagoes
que transitam eletronicamente entre as unidades interligadas
dos hospitais e os cartérios que fazem os registros. A base
para o procedimento é o Provimento n° 13 da Corregedoria
Nacional de Justica, de setembro de 2010, que contou com a
participagdo da Secretaria de Direitos Humanos da Presidén-
cia da Republica, do Ministério da Justica e de registradores
civis de todo o pais.

No Estado de S3ao Paulo, mais de 450 cartorios e cerca de
duzentas maternidades ja participam do sistema interligado,
que permite que os pais, cuja cidade ndo possua maternida-
de, possam registrar seus filhos, eletronicamente, no dia do
nascimento e no cartorio do municipio de domicilio sem que
precisem comparecer ao cartério da cidade onde esta locali-
zada a maternidade. A certiddo é emitida no ato do registro,
o que contribui para erradicar o sub-registro, isto é, a crianga
nao registrada até trés meses do ano seguinte ao do nasci-
mento.

“A informagdo transmitida pela internet era considerada
insegura’, explica a registradora. “Com a certificagdo digital,
as informagdes transmitidas eletronicamente passaram a ser
tao seguras quanto as do papel assinado. Creio que o movi-
mento de pessoas nos cartdrios tende a diminuir muito por
conta dos servigos que estdo sendo disponibilizados a distan-
cia. A ideia é que em pouco tempo haja cartdrios totalmente
digitais, o que vai trazer grande agilidade a prestacdo dos ser-
vigos. Queremos eliminar um dos grandes gargalos dos car-
torios, a busca manual de informagoes. Com a digitalizacao
de todo o acervo o processo se tornara muito mais rapido e
ndo se perdera em seguranga, que é o mais importante.”

Segundo a registradora a normatiza¢do pelo Conselho Na-
cional de Justica (CNJ) é outro ponto muito importante para
a uniformizac¢do nacional dos procedimentos nos cartorios.

“A normatizacio nacional facilita a comunicacio de dados;
a tecnologia pode oferecer a padronizagdo nacional para a
interconexdo dos cartdrios do pais, o que certamente vai tra-
zer grandes e importantes beneficios para a populagao’, diz
Monete.
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1° Tabelido de
Protesto de Letras
e Titulos de Sdo
Paulo, em frente
ao Teatro Abril,
antigo Teatro
Paramount, na
avenida Brigadeiro
Luis Antonio, em
Sdo Paulo.



Protesto: consulta online gratuita
e pagamento pela internet

o portal www.protesto.com.

br qualquer interessado pode
obter informacdes sobre a existén-
cia ou ndo de protestos em nome de
pessoas ou empresas. Basta pesqui-
sar o nimero do CPF ou CNPJ para
acessar a informacao, gratuitamen-
te, em poucos segundos.

O sistema acessa o banco de dados
formado por protestos lavrados em
cartorios e cidades participantes do
Estado de Sao Paulo. A base de dados
¢ alimentada diariamente pelos tabe-
lionatos participantes. As inclusoes e
atualizagdes sdo feitas com toda a se-
guranga mediante certificado digital
nos padroes legais estabelecidos.

Com o objetivo de centralizar in-
formacdes de protesto e repassa-las
a populacéo, o Instituto de Estudos
de Protesto de Titulos do Brasil,
secdo Sao Paulo (IEPTB-SP) criou,
em 2006, o banco de dados que hoje

inclui 73 comarcas, abrangendo 289
cidades do Estado de Sao Paulo.

O sistema atende cerca de 700 mil
consultas mensais online, a maior
parte proveniente de empresas cujo
objetivo é avaliar a concessao de
crédito.

Além de gratuita, a facilidade e
agilidade da pesquisa pela internet
para localizar eventuais pendéncias
de protesto atrai interessados tam-
bém entre a populagao e aumenta o
indice de recuperagao do crédito.

A pesquisa ainda pode ser feita
pelo telefone 11/ 3292-8900, me-
diante acesso a unidade de resposta
audivel (URA) do IEPTB-SP.

“Muitos devedores nao sabem
onde o protesto foi lavrado, por
isso 0 acesso gratuito a informacgao
dispensa a peregrinagdo pelos car-
torios”, informa José Carlos Alves,
presidente do IEPTB-SP.

A parceria entre a Federagio
Brasileira de Bancos, Febraban, e
o IEPTB/SP, foi responsavel pela
criagao e pelo desenvolvimento de
outra ferramenta que possibilita o
uso da internet. O sistema eletroni-
co de liquidagéo de titulos em car-
torio, Seltec, permite que o cliente
do banco participante faga pela in-
ternet o pagamento de titulo envia-
do a protesto, mediante o autoaten-
dimento do banco, com a mesma
seguranga de qualquer outro tipo
de pagamento.

Por enquanto o pagamento pela
internet é feito na capital, mas o sis-
tema foi desenvolvido para ser im-
plantado em todo o estado de Séo
Paulo. Em breve estara funcionan-
do nas cidades de Campinas e Sao
Bernardo do Campo. A expansio
aguarda apenas a adesao de outros
bancos e ja conta com autorizagao
da Corregedoria Geral da Justiga.

O Seltec atende pessoas fisicas e
juridicas clientes do Itdu-Unibanco
e tem excelente receptividade. Os
usuarios elogiam a facilidade, pra-
ticidade, seguranca e redugio de
custos para o devedor, uma vez que
os titulos de valores mais altos ndao
precisam mais ser pagos apenas com
cheques administrativos. O sistema
elimina essa necessidade.

“O Seltec atende a demanda da
populacao e das empresas por oti-
miza¢do de custos, aumento de se-
guranga, praticidade, comodidade
e reducao de riscos, por isso acredi-
tamos em sua plena expansao’, con-
clui José Carlos Alves.

Cartorio HOJE o



RTD: notificacdo eletronica, digitalizacao
com fé publica e autenticacGo de CDs

Na cidade de Sao Paulo, tanto
o registro em Titulos e Do-
cumentos, quanto as notiﬁcag()es,
a emissdo de certidoes e o registro
de pessoas juridicas sdo recepcio-
nados e devolvidos pelo Centro de
Estudos e Distribuicao de Titulos e
Documentos, CDT, que encaminha
as solicitagdes de servigos aos cartd-
rios de Registro de Titulos e Docu-
mentos (RTD) e de Registro Civil de
Pessoas Juridicas.

O CDT desenvolveu um progra-
ma de notificagdo eletronica para
os cartdrios de Registro de Titulos
e Documentos da capital. Além da
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celeridade, o projeto visava otimi-
zar custos e reduzir o uso do papel.
Onze anos e cinco milhdes de noti-
ficagdes depois, o programa atende
empresas que sdo grandes usuarias
da notificagao extrajudicial, como
bancos, escritérios de recuperagao
do crédito e construtoras.

O departamento de informatica
do CDT desenvolveu uma notifica-
¢do personalizada para cada cliente
com a marca da empresa, tecnologia
que hoje ¢é utilizada por varios Re-
gistros de Titulos e Documentos de
todo o estado. Os dados variaveis
de cada notificacdo sdo transmiti-




José Antdnio Michaluat
no 7° Registro de Titulos e
Documentos, localizado no
centro velho de Sdo Paulo.
Ao fundo, os prédios antigos
da Rua 15 de Novembro.

dos eletronicamente. Se antes eram
precisos dois dias somente para os
tramites entre a empresa e o car-
torio, agora a notificagdo pode ser
entregue no mesmo dia.

O sucesso da notificagio ele-
tronica levou o CDT a pensar em
ampliar a prestagdo do servigo para
qualquer usuario, que em breve
podera solicitar uma notificagao
pela internet mediante o uso de
certificado digital. O programa esta
em fase de testes e aguarda a auto-
rizagdo da Corregedoria Geral da
Justiga do Estado de Sao Paulo para
entrar em funcionamento.

O oficial do 7° Registro de Ti-
tulos e Documentos e de Pessoas
Juridicas de Sdo Paulo, José Anto-
nio Michaluat, explica: “em geral, a
notificagdo ¢é feita para constituir o
devedor em mora e depois se ajui-
zar uma acdo de execucdo ou de
reintegragdo de posse, por exem-
plo. Mas os assuntos sdo os mais
variados. Também sao feitas noti-
ficagdes de confrontantes em casos
de retificacdo de area de imovel e
de inquilinos, para a desocupacio
do imével. A publicidade é o maior
efeito da notificagao extrajudicial,
uma vez que ela é incontestavel em
razao da fé publica do oficial. Mas
até declaracdo de amor ja foi feita
por notifica¢ao”

Digitalizagdo com fé publica

Os cartorios de RTD também
fazem o registro de documento di-
gitalizado. O objetivo é manter o
documento de forma permanente,
para consulta ou utiliza¢ao futura,
com o mesmo valor juridico do do-
cumento original.

O cartorio recebe o CD ou pen

drive com as imagens digitalizadas
dos documentos que a empresa de-
seja preservar — fichas de funciona-
rios, laudos meédicos, documentos
contabeis -, assina eletronicamente
cada documento e depois disso ele
nao pode mais ser alterado sem que
a assinatura eletronica seja corrom-
pida.

Gragas a facilidade de guarda e
consulta do documento eletrdnico,
muitas empresas ndo manuseiam
mais os documentos fisicos. A van-
tagem ¢é que o documento eletrdni-
co pode ser consultado ao mesmo
tempo por todos os funcionarios
autorizados e a empresa ainda li-
bera espago e funciondrios para
outras funcdes. A eliminacdo das
copias em papel representa uma
economia a mais para a empresa,
além de contribuir para a preserva-
¢do do meio ambiente.

Consulta do andamento do

servico

No portal do CDT - www.cdtsp.
com.br - e nos sites de varios Re-
gistros de Titulos e Documentos
(RTDs) do Estado de Siao Paulo
¢ possivel obter informacdo onli-
ne sobre o andamento dos docu-
mentos entregues para registro ou
notificagdo. O usudrio ndo precisa
mais ir ao cartério pegar a nota
devolutiva referente ao registro de
pessoa juridica, por exemplo. Todo
documento entregue no balcao re-
cebe protocolo e senha, que servem
para acompanhar os tramites no
cartorio. A atualiza¢do das infor-
macgoes alimenta simultaneamen-
te o sistema interno do RTD e o
portal para a consulta online pelo
usuario. O interessado visualiza o
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que falta sem ter de telefonar ou ir
até o cartdrio ou fica sabendo que
seu documento ficou pronto antes
do prazo, o que possibilita a retirada
com antecedéncia ou o atendimento
mais rapido das exigéncias.

Em caso de notificagdo, o acompa-
nhamento online pode ajudar o usu-
ario a resolver eventuais problemas,
como autorizar a entrega a outra
pessoa, o que pode abreviar o prazo
de trinta dias e até reduzir o custo,
uma vez que uma segunda entrega
depois do prazo implica nova tenta-
tiva e novo custo.

Em varios portais de RTDs e do
CDT também ¢é possivel fazer o cél-
culo do custo do registro a solicitar,
bem como verificar o andamento da
notificagdo em tempo real.

Autenticagdo de CDs

Os termos de abertura e de encer-
ramento dos livros didrios dos fun-
dos de agoes tém de ser registrados
no cartorio de Registro de Titulos e
Documentos para obter aprovagio
da Bovespa e da Receita Federal.

O CDT esta desenvolvendo um
projeto piloto para o registro eletro-
nico de todo livro didrio que: con-
tém duas ou trés mil paginas; é de
dificil manuseio; precisa ser enviado
para a Bovespa e a Receita Federal.

Hoje o livro eletronico de um dos
maiores bancos privados do pais é
enviado para autenticacio pelo por-
tal do CDT, assinado digitalmente
com certificado digital padrao ICP-
-Brasil e registrado em meio eletro-
nico. E circula apenas eletronica-
mente, o que eliminou a necessidade
de transporte, facilitou o manuseio
e ainda reduziu drasticamente o uso

de papel.

®

Centrais de informacoes sobre
testamentos, escrituras publicas,
separacoes, divorcios e inventarios

OColégio Notarial do Brasil, se-
¢d0 Sdo Paulo (CNB-SP), man-
tém trés centrais de informacdes: o
Registro Central de Testamentos,
um banco de dados contendo tes-
tamentos publicos, cerrados ou re-
vogados, lavrados nos tabelionatos
de notas do Estado de Sdao Paulo;
a Central de Escrituras e Procura-
¢oes, banco de dados constituido
por informagdes prestadas pelos
tabelides e oficiais de Registro Ci-
vil, relativas as escrituras e procu-
ragdes lavradas no més anterior; e a
Central de Escrituras de Separacio,
Divércio e Inventarios, que presta
informagdes online, gratuitamente,
para interessados em localizar essas
escrituras.

E foi justamente uma consulta
online no portal www.cnbsp.org.br
que mudou a vida de uma residente
de Londrina, Parand, a mais de 500
quildémetros de distancia da capital
paulista. Ela localizou o inventario
do pai em Sao Paulo e conseguiu en-
trar com uma agao judicial de reco-
nhecimento de paternidade.

Esse é apenas um exemplo de
como as centrais de informagdes
mantidas pelos tabelionatos paulis-
tas podem servir a popula¢ao de
muitas e variadas formas numa in-
finidade de pesquisas, nao importa
onde a pessoa esteja.

Registro Central de Testamentos:
informagdo em 48 horas
O Registro Central de Testamen-

tos (RCTO) contém informacdes
acerca das escrituras publicas relati-
vas as disposigoes de ultima vonta-
de, suas revogagoes, e aprovagoes de
testamentos cerrados. Esse banco de
dados, cuja organizagdo e atribui-
goes sdo estabelecidas pela Correge-
doria Geral da Justica do Estado de
Sao Paulo, retine mais de 213 mil re-
gistros de testamentos e revogagoes
lavrados pelos tabelides de notas do
Estado de Sao Paulo desde 1° de ja-
neiro de 1970.

Os tabelides de notas paulistas
enviam ao Colégio Notarial, men-
salmente, os dados para atualizagdo
do RCTO: nome completo do testa-
dor, nimeros de CPF e RG, espécie
e data do ato, livro e folhas em que
foi lavrado.

O pedido de informagdo sobre
eventual existéncia de testamento -
descrito no portal www.cnbsp.org.
br - pode ser feito mediante o enca-
minhamento de documentos digita-
lizados: por e-mail, correio ou dire-
tamente na secretaria do CNB-SP.

Em até 48 horas, o Colégio Nota-
rial informa se existe ou nao testa-
mento em nome da pessoa falecida
bem como os dados do tabeliao que
lavrou o ato, para que o interessado
possa solicitar uma certidao. Para
garantir a celeridade e seguranga
dos procedimentos e servigos do
Registro Central de Testamentos, o
Colégio Notarial atualiza constante-
mente seus equipamentos e sistemas
operacionais.



Central de Escrituras e

Procuragoes — CEP: tabelides

interligados

A Central de Escrituras e Procu-
ragdes, CEP, é um banco de dados
composto pelos dados enviados pelos
tabelides e oficiais de registro civil a
respeito de escrituras e procuragdes
lavradas em todo o estado de Sao Pau-
lo, e é atualizado online — no portal
www.cnbsp.org.br -, em ambiente que
conta com a seguranca da certificagdo
digital, o que garante o sigilo e a in-
tegridade das informagdes fornecidas.

Até o quinto dia ttil de cada més o
banco de dados é atualizado com os
dados relativos as escrituras e procu-
ragdes lavradas no més anterior.

Central de Escrituras,
Separacgoes, Divorcios e
Inventario: consultas online

gratuitas

Em 2007, com a edicdo da Lei 11.441,
que possibilita a realizacdo de inven-
tario, partilha, separacao consensual e

divércio consensual nos cartérios de
Notas, era necessario reunir e disponi-
bilizar os dados relativos as escrituras
lavradas no estado de Sao Paulo.

A Central de Escrituras, Separagoes,
Divércios e Inventarios (CESDI) foi
criada pelo Colégio Notarial do Brasil,
secdo de Sao Paulo, em razdo de reco-
mendacio do grupo de estudos da Lei
11.441 formado pela Corregedoria Ge-
ral da Justica do Estado de Sao Paulo.

O banco de dados da CESDI ¢ ali-
mentado pelos tabelides de todo o es-
tado com os atos realizados em seus
respectivos cartorios. A consulta online
¢ gratuita no portal www.cnbsp.org.br.

“Os dados constantes dessa central
sao indispensaveis para a preservagio
e garantia dos interesses de terceiros,
muito embora seja necessario discutir
com mais profundidade o alcance da
publicidade desses atos, que no Judi-
cidrio sdo protegidos pelo segredo de
justica’, declara o presidente do Colé-
gio Notarial do Brasil, se¢ao Sao Pau-
lo, Ubiratan Pereira Guimaraes.

Ubiratan Pereira
Guimaraes,

1° Tabelido de Notas

e Protesto de Letras e
Titulos de Barueri, no
marco zero da cidade de
Sao Paulo. Ao fundo, a
Catedral da Sé.
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Registro de Imoveis: processos
informatizados e servicos pela internet

ORegistro de Iméveis brasileiro sempre es-
teve na vanguarda da tecnologia segun-
do o presidente da Associagao dos Registrado-
res Imobilidrios de Sdo Paulo (Arisp), Flauzilino
Aratjo dos Santos.

“Os cartorios tém livros de 1867 que foram
escriturados com esmero em papéis da melhor
qualidade: isso é tecnologia. Os antigos indices de
localizagao de registros sdao usados até hoje por-
que permanecem confidveis cem anos depois. Isso
também ¢ tecnologia. O Registro de Imdveis foi
pioneiro na utiliza¢do da microfilmagem no Bra-
sil, precedendo a propria regulamentacao legal do
microfilme. Hoje, o Registro de Iméveis utiliza
processos informatizados e oferece servigos pela
internet. O uso de novas tecnologias tem possibi-
litado sua continua evolugdo desde o século XIX.

Sempre houve a preocupagao dos registradores
imobilidrios com o acesso aos documentos e com
a preservagao deles para as geragdes futuras.”

Desde sua fundagao pelos registradores de imo-
veis da cidade de Sao Paulo, em 1993, a Arisp de-
senvolve tecnologia propria para oferecer aplica-
tivos eletronicos que atendam as expectativas do
mercado e de toda a sociedade no que diz respei-
to a celeridade, eficacia e seguranca dos negdcios
imobiliarios.

Com o fim da reserva de mercado para infor-
matica nos anos 1990 e mais facilidade de acesso
a tecnologia da informacao (TI) os registradores
brasileiros aderiram a informatizagao de proces-
sos, formagdo de bancos de dados e gerenciamen-
to de imagens digitais de documentos, mediante
desenvolvimento e utiliza¢do de softwares espe-




Flauzilino Aratjo dos Santos

Vista do terrago do edificio onde estd
instalado o 1° Oficial de Registro de
Iméveis de Sdo Paulo.

cialmente desenvolvidos para a ati-
vidade registral.

Hoje, a maioria dos cartérios de
Registro de Imoéveis adota a escri-
turacdo por meio de aplicativos
de processamento de texto e im-
pressao dos atos registrais nas ma-
triculas dos imoveis por processo
matricial, a jato de tinta, laser ou
térmico, em substituicdo a antiga
maquina de escrever.

Para atender as demandas do
poder Judiciario, de entidades pu-
blicas e de segmentos da cadeia
produtiva do pais, bem como por
visdo estratégica, os registradores
de imdveis construiram uma in-
fraestrutura robusta de hardwares,
softwares, servigos, pesquisa cien-
tifica e desenvolvimento de tec-
nologias. Tudo de acordo com os
principios juridicos que norteiam
a atividade do registro de imoveis
e com o0s mais modernos conceitos
de tecnologia da informagéo e co-
municagao.

“Os cartdrios de Registro de
Imoveis sdo pioneiros em oferecer
servigos publicos pela internet, an-
tes mesmo do INSS, da Receita Fe-
deral e da prefeitura paulistana’, diz
Flauzilino Aradjo dos Santos.

Desde 1997 podem ser feitos
pedidos de certidoes imobilidrias
pela internet.

Oficio Eletrénico: informagdo

patrimonial online, rapida e

segura

O portal www.oficioeletronico.com.br
oferece servico online desenvolvido
pela Associagdo de Registradores
Imobiliarios de Sao Paulo para dar
celeridade a requisi¢do e expedicao
de informagoes registrais por meio

do intercimbio de informacdes
eletronicas entre as instituicoes so-
licitantes e os cartdrios de Registro
de Imoveis. Somente o Poder Ju-
diciario, o Ministério Publico e os
6rgaos publicos tém acesso a esse
sistema, que protege a privacida-
de das pessoas envolvidas no pro-
cesso, garante a autenticidade e a
validade juridica dos documentos,
e impede a modifica¢ao desautori-
zada e o repudio dos documentos
eletronicos enviados e recebidos.
A autoridade publica ou servidor
designado, mediante convénio com
a Arisp, acessa o chamado banco
de dados light - composto apenas
por nome, CPF e CNPJ do proprie-
tario, ex-proprietario e de outros
titulares de direitos sobre imoveis
registrados. O Oficio Eletronico
informa se constam imdveis regis-
trados no nome pesquisado e em
quais cartdrios estao registrados.
Entre os maiores usudrios do
Oficio Eletronico estao a Receita
Federal, o Tribunal Regional do
Trabalho da 2* Regido (Sao Pau-
lo) e o TRT da 15* Regido (Cam-
pinas). Também acessam o Oficio
Eletronico, por exemplo, o TRT
de Brasilia, o Tribunal de Justica
do Pard, o INSS, a Procuradoria
Geral do Municipio de Séo Paulo,
Advocacia Geral da Unido e a Con-
troladoria Geral da Unido, que usa
o sistema para investigar a lavagem
de dinheiro. A consulta ao banco
de dados da Arisp ¢ gratuita; ape-
nas a emissao de certidao digital
¢ cobrada de acordo com valores
regulados pela Corregedoria Geral
da Justica do Estado de Sao Paulo,
que sdo acrescidos ao valor da exe-
cugdo e pagos no fim do processo.
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Hoje o Oficio Eletronico esta em
operac¢io nos estados de Sao Paulo e
do Pard, mas o sistema foi formata-
do para atender todo o territorio na-
cional, o que ¢ objetivo do Conselho
Nacional de Justica (CNJ).

Desde maio de 2005, quando o
Oficio Eletronico entrou em opera-
¢do, ja foram realizadas mais de 55
milhoes de pesquisas. “O acesso ao
sistema atende os requisitos de se-
guranga no trafego de informagoes
pela internet mediante o uso de cer-
tificado digital padrao ICP-Brasil,
que permite identificar e responsa-
bilizar civil, criminal e administrati-
vamente a pessoa que dispde da in-
formagao”, explica Flauzilino Aradjo
dos Santos.

O acesso online a base de dados
dos cartorios de Registro de Iméveis
pelos juizes trabalhistas simplificou
e tornou mais rapidos os processos
de execucdo em Sdo Paulo, uma vez
que o sistema faz instantaneamente
busca da informagdo desejada. Em
alguns segundos o juiz descobre se

o devedor possui ou ndo bens regis-
trados. Em caso negativo, o sistema
responde
caso positivo, a certidao eletronica é
remetida ao magistrado.

A juiza Maria Cristina Trentini,
do TRT da 22 Regido de Sao Paulo,
fala da experiéncia do uso do Oficio
Eletronico pelo tribunal: “O prazo
verificado entre a formula¢ao do pe-

automaticamente. Em

dido de informacdes, sua expedi¢dao
e a chegada ao destinatario foi total-
mente suprimido, pois hoje o envio
é imediato. As respostas aos pedidos
de informagoes eram recebidas pelo
correio com o tempo médio de dois
a quatro meses para atendimento.”

Entre os maiores beneficios para o
TRT da 22 Regido, segundo a juiza,
estdo a redugdo do numero de pro-
cedimentos internos e a completa
eliminacdo da tramita¢do de docu-
mentos.

“Obteve-se maior efetividade na
prestagao jurisdicional na fase exe-
cutéria. Houve um grande avango
no processo de execugdo trabalhis-
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A juiza Maria Cristina Trentini
no terrago do prédio do Tribunal
Regional do Trabalho da 2¢
Regido, na Rua Consolagdo, em
Sao Paulo.



ta, uma vez que a pesquisa online
permitiu a reducio do prazo de
tramitacdo processual e o aumento
do indice de processos trabalhistas
solucionados em execucdo’, come-
mora.

Estatisticas produzidas pela Arisp
mostram que, além da economia
de tempo e de recursos gastos com
agua, energia, foner e remessas pelo
correio, entre maio de 2005 e janei-
ro de 2010 foram economizadas 293
toneladas de papel, o que corres-
ponde a 9.781 arvores que deixaram
de ser derrubadas.

Penhora Online aumenta

o indice de mandados

cumpridos

Implantado no estado de Sao
Paulo em junho de 2009, o sistema
eletronico denominado Penhora
Online, que possibilita averbar pe-
nhoras nos cartdrios de Registro
de Imoveis, foi desenvolvido pela
Associagao dos Registradores Imo-
bilidrios de Sao Paulo, em parceria
com a Corregedoria Geral da Justi-
¢a. A Arisp hospeda o sistema em
seus servidores exclusivos e assumiu
o compromisso de disponibiliza-lo
para livre utilizagdo, sem qualquer
onus, pelo Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo e pelos regis-
tradores de imoveis paulistas.

Em Sao Paulo, a Penhora Online
possibilitou que todos os cartorios
de Registro de Imdveis pudessem
fazer parte de uma unica rede para
acesso pelo Poder Judiciario. No
periodo maximo de duas horas é
possivel estabelecer contato com to-
dos os cartorios do estado, uma vez
que nesse prazo eles sao obrigados
por normativa da Corregedoria Ge-
ral da Justica a verificar se ha nova

mensagem de busca de certiddo ou
de averbagdo de mandado de pe-
nhora.

Em 2009, um provimento da Cor-
regedoria Geral da Justi¢a do Estado
de Sao Paulo instituiu o sistema ele-
tronico para averbagdes de penhoras
de bens imoveis nos cartdrios de Re-
gistro de Iméveis de todo o estado.
Mediante autorizagdo do Tribunal
de Justica e convénio com a Arisp,
os tribunais interessados tém aces-
so0 ao sistema de penhora online no
portal www.oficioeletronico.com.br.

Hoje, além do préprio Tribunal de
Justica do Estado de Sao Paulo, tam-
bém usam a Penhora Online: o Tri-
bunal de Justica do Estado de Mato
Grosso; o Tribunal Regional Federal
da 3* Regido; o Tribunal Regional
do Trabalho da 2* Regido, que tem
sob sua jurisdi¢do 163 unidades ju-
dicidrias em primeira instancia, dis-
tribuidas entre a Grande Sao Paulo
e a Baixada Santista; e o Tribunal
Regional do Trabalho da 152 Regiéo,
com 153 unidades judiciarias em
600 municipios paulistas. Os dois
ultimos sdo os maiores tribunais
do pais em movimento processual
e juntos atendem todo o Estado de
Sao Paulo.

Segundo o juiz auxiliar da Corre-
gedoria Geral da Justica do Estado
de Sao Paulo, Walter Rocha Barone,
o sistema eletronico denominado
Penhora Online representa um mar-
co de pioneirismo do Poder Judici-
ario paulista, por meio da Correge-
doria Geral da Justica em parceria
com a Associagdo dos Registradores
Imobilidrios de Sao Paulo, Arisp.

“Trata-se de ferramenta que agre-
ga a agilidade do sistema informa-
tizado a tramitacdo tradicional do
processo, representando um ganho
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de gestdo, sem prejuizo da seguran-
¢a’, declara.

A solicitacio de averbagdo de
penhora pelo oficio judicial é fei-
ta online e enviada pela internet ao
competente Oficial de Registro de
Iméveis. Um formuldrio eletroni-
co é preenchido com os dados do
processo, das partes e do imével pe-
nhorado. O registrador responde ao
juizo que expediu a ordem de cons-
tricdo, comunicando a averbacdo do
ato ou eventual exigéncia.

O sistema também permite pes-
quisar a existéncia de bens iméveis
em nome do devedor, bem como
pedir certidoes de iméveis que te-
nham sido identificados.

Além da celeridade, juridicamen-
te, o sistema eletronico de penhora
também apresenta beneficios em re-
lagdo ao sistema tradicional.

“No sistema tradicional, um fun-
cionario do oficio judicial que de-
terminou a penhora expede uma
certiddo para ser encaminhada pelo
correio ao competente oficial de Re-
gistro de Imdveis, para averbagdo”
O procedimento é demorado e se
a certidao expedida nao apresentar
todas as informacoes exigidas por

lei para a averbagao da penhora, o
titulo é devolvido para corregao.

“No sistema de penhora online o
formulario preenchido pelo fun-
cionario do férum para ser envia-
do pela internet contém campos de
preenchimento obrigatério com as
informagdes necessarias para via-
bilizar a pretendida averbagao da
penhora, o que evita erros e devolu-
¢oes do titulo’, explica o juiz Walter
Rocha Barone.

Em mar¢o de 2010, com autoriza-
¢ao da Corregedoria Geral da Jus-
tica, a Arisp e o TRT da 2 Regido
firmaram convénio para o uso do
sistema de penhora eletronica de
imoveis pelo tribunal. Na oportu-
nidade, o entdo presidente desem-
bargador Décio Sebastido Daidone
declarou que o objetivo do tribunal
era obter mais agilidade no processo
de execucio.

“Na fase de conhecimento - a
primeira do processo - consegui-
mos agir com bastante rapidez. O
problema é que a fase de execugdo
¢ demorada porque quem perde o
processo dificulta o pagamento e a
localiza¢do de bens. Precisamos dar
mais agilidade ao juiz para locali-

O juiz Walter Rocha Barone
nas instalagées da
Corregedoria Geral da Justica
do Estado de Sio Paulo.

zar o bem e assegurar a penhora do
imdvel na execugdo. O procedimen-
to tradicional exigia que o advogado
percorresse todos os cartdrios para
descobrir algum imével do devedor.
O convénio firmado com a Arisp
permite que essa pesquisa seja feita
eletronicamente. Localizado o imé-
vel e feita a penhora, a execugdo fica
garantida. Portanto, ndo é apenas
uma questdo de rapidez, mas tam-
bém de proporcionar seguranga e
efetividade a execucao”

A juiza do TRT da 22 Regiao, Ma-
ria Cristina Trentini, confirma que,
além de adotar o sistema de penho-
ra online para dar mais celeridade e
efetividade ao processo de execugido
trabalhista, o tribunal resolveu en-
cerrar o uso do sistema tradicional.

“O TRT da 22 Regido tornou obri-
gatorio o uso do sistema de penhora
online em todas as suas unidades ju-
dicidrias a fim de tornar mais célere
o trimite processual na fase execu-
toria, reduzir custos operacionais
com a supressao de procedimentos
internos e de tramite de papéis. A
utilizagdo do sistema contribuira
para o cumprimento da meta prio-
ritaria n° 03 de 2010, instituida pelo




CNJ, que consiste na reduc¢do do acervo de pro-
cessos em fase de execugdo. Com a nova sistema-
tica, o procedimento elimina o prazo de até dois
meses entre o pedido de averbagio e a resposta
negativa’, explica a juiza.

“A rapidez, a celeridade do processo e a desne-
cessidade de o interessado ter de ir ao cartdrio ou
ter de usar um oficial de justica foram os princi-
pais ganhos da penhora eletronica’, afirma o pre-
sidente da Arisp. “Hé evidente simplificagdao do
processo. Essa celeridade é importante para evitar
que a pessoa cujos bens foram penhorados faga
um contrato de gaveta, isto é, um contrato nao
oficial e irregular com existéncia somente perante
as partes, comprador e vendedor. A penhora on-
line também evita a geragido de embargos com o
objetivo de atrasar o cumprimento do mandado
de penhora, ou seja, ela vai garantir a efetividade
do processo”

Consulta eletronica para

a localizagdo de imoveis

A Consulta Eletronica com o numero de CPF
ou CNPJ do pesquisado foi desenvolvida pela
Arisp para a localizagdo de bens iméveis e outros
direitos reais registrados nos cartérios de Regis-
tro de Imdveis integrantes do sistema.

O acesso ¢ feito pelo usudrio no portal www.
arisp.com.br mediante certificado digital padrao
ICP-Brasil, para a identificagao do pesquisador.

O sistema informa o numero da matricula do
imovel, o que permite a visualizagdo da imagem
do registro procurado. A consulta eletronica cus-
ta 10% do valor da certiddo; a visualizacdo da
matricula custa 30% do valor da certidao. Quem
precisar da certiddo, eletronica ou em papel, faz o
pedido no préprio portal.

A consulta eletronica é de grande utilidade para
advogados, instituicdes financeiras e empresas,
que podem localizar online, em segundos, os imd-
veis de propriedade do executado/pesquisado sem
necessidade de fazer uma peregrinagdo pelos car-
torios.

Por entender a importancia dessas informagoes
para o exercicio da profissdo de seus associados, a

Associagdo dos Advogados de Sao Paulo assinou
convénio com a Arisp para propiciar a eles — por
meio do portal da AASP - o acesso a Consulta
Eletronica; a Matricula Online, que permite a vi-
sualizacdo eletronica da matricula imobiliaria; e
aos pedidos online de certiddes para os cartorios
de Registro de Imdveis do Estado de Sao Paulo.

Certiddo digital do imovel e do registro

de pacto antenupcial

A Arisp implantou ainda o sistema de solicita-
¢do, transmissdo e recepgdo de certidoes imobi-
lidrias em formato eletronico, que, em 2007, foi
normatizado pela Corregedoria Geral da Justica
do Estado de Sao Paulo.

A certidao digital de matricula do imével ou
do registro de pacto antenupcial tem a mesma
validade juridica de uma certiddo tradicional em
papel e faz prova em juizo ou fora dele. Pode ser
utilizada na lavratura de escrituras publicas, nos
contratos de financiamento imobiliario, nos do-
cumentos publicos e particulares em geral.

E imune a fraudes, uma vez que ¢ emitida e
assinada eletronicamente pelo registrador imo-
bilidrio mediante certificado digital padrao ICP-
-Brasil, que conta com presungao legal de autoria,
indelebilidade, data e validade.

A certidao digital solicitada no portal www.
arisp.com.br em horario de expediente, com in-
dica¢ao do nimero da matricula ou do registro
no livro 3 do cartdrio de Registro de Imoéveis, é
emitida e disponibilizada no periodo maximo de
duas horas, o que proporciona grande agilidade
aos tramites do registro e mais rapidez no fecha-
mento de negocios imobiliarios.

Matricula Online: informagao registral

disponivel na web

Matricula Online é o sistema de visualiza¢do de
matricula cujo valor corresponde a 30% do custo
de uma certidao.

A visualizacido eletronica da matricula imobi-
lidria na internet é a forma mais facil, imediata e
econdmica de pesquisar dados da matricula de um
imovel, se nao houver necessidade de certidao. @
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Possibilidade de protestar
equilibra financas nos

condominios

A simples possibilidade de protesto de devedores da taxa
de condominio reduziu os débitos condominiais sem que
tenha aumentado o nimero de titulos protestados.

”0 protesto ndo tem custo algum e é tdo efetivo e agil que
o sindico acaba suspeitando de tantas vantagens...”

uando a multa para encargos con-

dominiais em atraso caiu de 20%
para 2% da noite para o dia com o novo
Codigo Civil, em vigor desde janeiro de
2003, adiar o pagamento da taxa de con-
dominio passou a ser corriqueiro para
muitos condominos, mas tirou o sono
de sindicos e administradores de condo-
minios.

No Estado de Sao Paulo, o equilibrio
das financas dos condominios ficou
mais facil com a lei 13.160, de 2008, que
permite o protesto de encargos condo-
miniais. Como consequéncia pratica, o
nome do devedor é incluido nos cadas-
tros de maus pagadores impedindo o
protestado de obter crédito no mercado
e cheque especial.

No primeiro ano de vigéncia da lei,
tendo em vista a efetividade da medida
extrajudicial, ja houve redugao de deve-
dores e de agoes judiciais. No féorum da
capital a média caiu de 1.291 para 949
agoes judiciais mensais contra devedores
de cotas condominiais. Além disso, sin-

dicos e administradoras de condominios
comemoram a facilidade de firmar acor-
dos para o pagamento dos atrasados.

No entanto, o numero de titulos envia-
dos a protesto ainda é baixo, consideran-
do-se o numero de unidades condomi-
niais na cidade de Sao Paulo.

Restricdo imediata do crédito
resulta mais efetiva do que
acdo judicial

O escritério Rachkorsky Advogados
Associados, de Sao Paulo, capital, é es-
pecializado em direito condominial.
Entrevistamos o advogado Marcio Ra-
chkorsky sobre os efeitos da lei paulista
que possibilita o protesto de cotas con-
dominiais.

“A inadimpléncia ¢ o grande mal que
assola os condominios em todo o pais’,
diz o advogado. “Como a multa por atra-
so ¢ irrisoria, muita gente passou a ter
como prioridade o pagamento de divi-
das com o cartao de crédito e o cheque
especial, deixando o condominio por

3 CARTORIO
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ultimo. A tnica ferramenta de com-
bate a inadimpléncia condominial
era a a¢do judicial, mas uma agao de
cobranga pode levar até dez anos”

Em Sédo Paulo, a situagdio mudou
com a possibilidade de protesto das
cotas condominiais.

Segundo Rachkorsky, “os sindi-
cos passaram a contar com esse im-
portante instrumento para receber
pagamentos atrasados. O protesto
causa grande impacto na vida civil
e comercial do devedor cujo nome
fica maculado: ele tem o crédito res-
tringido e o cheque especial suspen-
so, consequéncias que a agao judicial
tradicional ndo trazia. Os sindicos
passaram a usar a Lei de Protesto de
Cotas Condominiais como instru-
mento de pressdo, o que funcionou
muito bem. O nimero de acordos
celebrados aumentou muito”

A melhor ferramenta de

cobranca

Os advogados entendiam que com
a criagdo da lei, o sindico passaria a
protestar a divida de condominio,
mas ndo foi o que aconteceu. Se-
gundo Rachkorsky, a maioria dos
condominios ainda nao utiliza a Lei
do Protesto de Cotas Condominiais.
“Ou melhor, eles usam a lei como
forma de pressdo, mas ainda néo
protestam o inadimplente de con-
dominio”

O advogado ensina que, para o
protesto dos inadimplentes, algu-
mas cautelas precisam ser tomadas,
as mesmas que sao necessarias para
o ingresso de uma agao judicial. Por
exemplo, o sindico e a administra-
dora devem se certificar de que a
pessoa protestada é efetivamente o
proprietario do imével, uma vez que

D

somente ele é o responsavel por es-
ses débitos perante o condominio.

“Ha receio de protestar a pessoa
errada e enfrentar uma agdo de
dano moral. Ora, o risco ¢ 0 mesmo
se a pessoa errada for processada
judicialmente. O fato ¢ que o pro-
testo ndo tem custo algum e é tdo
efetivo e agil que o sindico acaba
suspeitando de tantas vantagens’,
diz Rachkorsky.

“Como advogado especialista na
area, eu posso afirmar que o protes-
to é extremamente seguro do ponto
de vista juridico. Basta ver os nume-
ros. De cada cem titulos enviados a

protesto, apenas 1% ¢é discutido na
Justica. Quase a totalidade tem al-
gum tipo de resultado. A possibili-
dade de litigio é quase zero. Portan-
to, do ponto de vista juridico, além
de eficaz o protesto é seguro.”
Rachkorsky informa que a cida-
de de Sao Paulo tem 30 mil con-
dominios e cerca de 1,5 milhdao de
apartamentos com uma média de
inadimpléncia em torno de 10%, o
que significa que todos os meses 150
mil pessoas atrasam o condominio.
No entanto, em trés anos de vigéncia
da lei menos de 10 mil titulos foram
apresentados a protesto.

Meio eficaz para a recuperacdao
do crédito do condominio

e acordo com os dados do Instituto de Estudos de Protesto de Titulos

do Brasil, de cem titulos de encargos condominiais levados a protesto
na cidade de Sdo Paulo cerca de 50% sdo convertidos em recursos financei-
ros para o condominio. Menos de 1% é discutido judicialmente.

Esses dados sao confirmados pelo escritério do advogado Marcio Ra-
chkorsky. “De cada dez titulos enviados a protesto, quatro ndo chegam a
ser protestados porque o devedor paga a divida no cartorio ou procura a
administradora para fazer um acordo, o que significa dizer que prevenimos
40% de litigios judiciais. Em vez de entrar na Justica com dez processos, en-
tramos apenas com seis. Esse excelente resultado financeiro e pratico ainda
contribui para a reducdo de 40% das agdes judiciais de cobranca.”

“Mais de metade da pauta de audiéncias nos foruns regionais de Sao
Paulo é relativa a cobranga de encargos condominiais. Se o protesto fosse
mais bem usado, o resultado seria excelente ndo apenas para o sindico e os
moradores, mas também para o Estado”, observa o advogado.




“Todos os condominios deveriam
experimentar o protesto. Como ad-
vogado especialista na area imobi-
lidria, posso assegurar que temos a
melhor ferramenta de cobran¢a que
pode existir. O protesto é rapido, efi-
caz e de graga. Quem paga as custas
do cartdrio é o devedor. Ja para usar
o Judiciario ou a cobranca bancaria
existe um custo.”

Para que o sindico ndo se indis-
ponha com os vizinhos, o advogado
recomenda a aprovagdo de critérios
em assembleia, como o encaminha-
mento a protesto em 90 ou em 120
dias de inadimpléncia, por exemplo.

Pagos
22,247

Protestados
49,96%

Cancelados
26,96%

Sustados
0,83%
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A tendéncia é

extrajudicializar

Segundo Rachkorsky, a ten-
déncia do advogado moderno
é prevenir litigio.

“Se eu recebo dez casos de
moradores inadimplentes, an-
tes de ingressar com agéo judi-
cial vou cobrar por carta pelo
menos duas vezes e depois en-
caminhar o titulo ao cartério
para protesto. Somente se o
protesto nao resolver ¢ que vou
entrar com agdo judicial. Uma
pessoa com titulo protestado
tende a fazer acordo rapida-
mente, uma vez que 0 processo
judicial ¢ demorado e ndo aba-
la o crédito, mas no protesto
essa restricao é automatica.”

O advogado explica que a
simples possibilidade do pro-
testo faz com que as pessoas
paguem suas dividas. Por isso,
o texto da carta que encami-
nha aos devedores informa que,
caso ndo haja pagamento ou
acordo em 48 horas, os débitos
serdo enviados a protesto.

“Com essa mengdo na carta
observamos um aumento de
30% no numero de acordos
celebrados, o que significa que
meu escritério deixou de mo-
ver 30% de agdes judiciais de
cobranca de encargos condo-
miniais”, afirma. “Nao entendo
por que passar pelas agruras
de uma a¢do judicial quan-
do o protesto ¢ gratuito. Nao
consigo entender por que ha
sindicos, advogados e admi-
nistradoras que ainda preferem
entrar com agdo judicial em
detrimento do protesto. Nao
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entendo a preferéncia por tirar
copias autenticadas de varios do-
cumentos, fazer procuragao para
advogados, ingressar com agao
judicial, recolher custas para o Es-
tado, movimentar toda a maquina
do Judiciario para, finalmente, ter
a audiéncia de conciliagio mar-
cada para um ano depois. Com o
protesto, a carta chega a casa do
devedor em apenas dois dias e ele
tem como opgao pagar a divida ou
deixar seu nome ir para o cadastro
de maus pagadores”

Protesto eletrdnico: sem

burocracia

O IEPTB-SP, Instituto de Es-
tudos de Protestos de Titulos do
Brasil, secdo Sdo Paulo, criou o
sistema para protesto de encargos
condominiais, Sispecon, que pos-
sibilita a remessa eletronica dos
titulos a protesto. O condominio
(sindico) assina um convénio com
o cartdrio e indica quem vai ope-
rar o sistema — a administradora,
o advogado ou o proprio sindico.
Um profissional de Tecnologia da
Informagao é enviado pelo car-
torio para instalar o software no
computador de onde partird a re-
messa dos arquivos. Dessa forma,
o sindico ou outro responsavel
pode enviar pela internet os dados
dos devedores. E os avisos de pro-
testo sdo encaminhados aos desti-
natdrios ja no dia seguinte.

“Essa extrema facilidade e rapi-
dez oferecidas pelos cartérios da
cidade de Sdo Paulo estao ajudan-
do os sindicos, as administradoras
e os advogados a ganharem tempo
e recursos para seus condominios
e clientes”, diz Rachkorsky. °
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Por inércia, sindico pode punir os
condominos que sado bons pagadores

“Depois da lei que permite protestar
a cota condominial, o inadimplente
contumaz passou a dar mais importancia

a essa divida. Percebemos que a

inadimpléncia diminui muito quando

protestamos o devedor.”

liene Ferrari Agrella Carvalho, di-

retora de escola do ensino funda-
mental e ensino médio, administra
também o condominio Martinica
no bairro do Jabaquara, em Sao Pau-
lo, onde mora. Como a maioria dos
sindicos, ela enfrenta o problema do
atraso no pagamento dos encargos
condominiais.

Como sindica, Eliene entende que
deve procurar obter o melhor resul-
tado para o condominio, mas toma
todos os cuidados necessarios. No
que diz respeito a inadimpléncia, ela
procura saber se a razio do atraso

no pagamento dos boletos é uma
dificuldade financeira momentanea
motivada por perda de emprego ou
qualquer outra causa justificavel.
“Ha conddéminos que jamais prio-
rizam o pagamento do condominio
porque sabem que ndo vdo ficar
sem agua nem sem elevador”, expli-
ca. “Os outros conddminos mantém
esse conforto para os inadimplentes
a custa de uma cota maior de rateio
para cobrir as despesas. A inadim-
pléncia aumenta sempre e o sindico
acaba por punir os bons pagadores.
Enquanto isso o inadimplente con-




Eliene Carvalho e a sala de gindstica
montada gragas a redugio da
inadimpléncia
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tumaz da prioridade a outras contas
em detrimento do condominio. So-
mente depois da lei que permite pro-
testar a cota condominial ele passou
a dar mais importancia a essa divida.”

O condominio Martinica tem 52
apartamentos e alguns devedores
constantes, segundo a sindica. “Ja
consegui reduzir bastante o nimero
de inadimplentes. Alguns tém uma
divida tdo alta que precisaram ser
acionados judicialmente. O proble-
ma é que a acdo judicial ¢ muito mo-
rosa e o condominio acaba ficando a
mercé da resposta da Justica. Temos
um processo de cobranca em anda-
mento ha dois anos.”

Eliene acha que tem de ser pratica
na administracdo. “O que é certo é
certo’, diz. “Nao da para ludibriar as
pessoas, temos que agir da melhor
maneira possivel.”

Para fazer o que é certo, ou seja,
obter o melhor resultado para o con-
dominio, a sindica e a administrado-
ra tentam primeiro um acordo com
o inadimplente.

“Enviamos carta de cobranca e
aguardamos a manifestaciao do de-
vedor. O condémino que explica por
que deixou de pagar o condominio
obtém um prazo maior. Caso contra-
rio, apds a terceira carta sem mani-
festacdo, protestamos a divida. Se o
condominio ndo tomar essa medida
acaba punindo indevidamente os
demais condéminos e o patriménio
de todos vai se deteriorando. Perce-
bemos que a inadimpléncia diminui
muito quando protestamos o deve-
dor. Com o nome protestado, a pes-
soa ndo consegue cheque especial,
financiamento ou crédito. Por essa
razdo acreditamos que o protesto
veio para inibir a inadimpléncia”, ob-
serva a sindica.

Eliene tomou o cuidado de inserir
o protesto do boleto condominial
na pauta de reunido do condominio
para que nenhum condémino pu-
desse alegar desconhecimento e para
que a decisdo ficasse bem documen-
tada. Ficou acordado que o devedor
de trés cotas condominiais consecu-

tivas seria protestado.

Com o protesto dos boletos atra-
sados o condominio Martinica ja
conseguiu recuperar quatro, de sete
dividas condominiais.

Protesto 100% efetivo

“Todos os condominos protesta-
dos acertaram suas dividas. Gragas
ao protesto consegui diminuir a
inadimpléncia no meu condominio”.

O valor recuperado serviu para
trocar o interfone de todos os apar-
tamentos sem necessidade de rateio
extra e para substituir a parte elétri-
ca dos apartamentos. E ainda deu
para montar uma sala de ginastica,
projeto que vinha sendo adiado no
condominio.

“Gosto de fazer bem o meu traba-
Iho. Quando eu sair vai ficar tudo em
ordem. Nao sou sindica profissional,
mas se estou sindica e as pessoas
apostaram em mim, tenho de dar o
meu melhor. E € muito bom saber
que as coisas estdo caminhando”, co-
memora Eliene. °
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Cartorio é caro?

Nos quatro primeiros meses de 2011 foram
lancados 84 empreendimentos imobiliarios
na cidade de Sao Paulo, o que totaliza 7.162 novas
unidades habitacionais segundo dados da Empresa
Brasileira de Estudos de Patrimdnio, Embraesp,
que monitora o setor. O mercado esta aquecido por
dois fatores: aumento da oferta de crédito para os
compradores e capital injetado nas construtoras que
lancaram a¢oes na bolsa de valores.
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De janeiro a abril deste ano o Procon-
-SP registrou 1.257 atendimentos - recla-
macoes, duvidas, consultas - referentes,
em grande maioria, a casos de contratos
confeccionados por empresas particula-
res e relativos ao ndo cumprimento da
proposta, duvidas sobre cobrangas e co-
brangas indevidas.

O advogado Marcos Itiro Miyahara,
do escritorio MKMA Advogados, espe-
cialista em direito de defesa do consu-
midor, informa que tem sido cobrado
dos compradores o chamado Servigo
de Assessoria Técnica Imobilidria, Sati.
“O consumidor paga 0,88% do valor do
imovel, para contratar um servigo juridi-
co chamado pelas empresas de ‘assesso-
ria juridica”

Segundo o advogado Miyahara, essa
assessoria juridica diz respeito a reda-
¢do do contrato de compra e venda pelas
proprias empresas particulares.

Cartorio é caro? Quanto custa

a escritura de compromisso de

compra e venda?

Nossa reportagem teve acesso a um
grupo de pessoas que comprou um em-
preendimento de alto padrdo na regiao
da Avenida Paulista, em Sao Paulo, e que
hoje pleiteia na Justiga o ressarcimento
de taxa cobrada, em 2008, por imobilia-
ria de atuac¢do nacional.

Pela elabora¢do do contrato de com-
promisso de compra e venda de um imoé-
vel no valor de R$ 490 mil, cada compra-
dor pagou R$ 4.312,00.

Em qualquer Tabelionato de Notas de
Sao Paulo o custo integral da escritura
publica de um imével cujo valor esteja
entre R$ 349.000,01 e R$ 523.500,00, ¢ de
R$ 2.624,04, de acordo com tabela oficial
de 2011, aprovada por lei e disponivel no
portal do Colégio Notarial do Brasil, se-
¢do Sao Paulo (http://www.cnbsp.org.br).

Mas, aten¢do, a diferenga ¢ ainda
maior!

Ha uma nota explicativa no final da ta-
bela que reduz esse valor pela metade se
se tratar de contrato de compromisso de
compra e venda, como é o caso do exem-
plo citado.

Nota 2 - Condicdes especiais de
emolumentos

2.1. Nas escrituras de compromisso
de venda e compra, os emolumentos
serdo de 50% (cinquenta por cento)
do valor das escrituras com valor de-
clarado.

Portanto, uma escritura publica de
compromisso de compra e venda de
imovel no valor de R$ 490 mil custa R$
1.312,02 em qualquer Tabelionato de
Notas do Estado de Siao Paulo.

SO o registro oferece seguranga

juridica: “pague 1 e leve 2”

O Cédigo Civil estabelece que somente
com o registro do contrato de compra e
venda no cartério de Registro de Iméveis
“adquire o promitente comprador direito
real a aquisicao do imével” (art. 1.417).

Em principio ninguém ¢é obrigado a
fazer o registro da promessa de compra
e venda de imével na planta, nem qual-
quer outro, mas assume o risco em caso
de eventual problema nos dois anos ou
mais de construgdo do imdvel.

Quem ndo se lembra da Encol, a maior
construtora do pais que faliu no final da
década de 1990, atingindo 42 mil fami-
lias que pagaram, mas ndo receberam
seus apartamentos? Os bens da empresa
e dos donos foram leiloados para pagar
primeiro as dividas trabalhistas, depois
as tributdrias, em seguida os bancos e
demais credores e, por ultimo - quando
sobrou dinheiro - os clientes que nao ha-
viam registrado em seu nome os aparta-

O custo de uma
escritura pablica

de compra e venda
feita em Tabelionato
de Notas somado
ao custo do registro,
no correspondente
Registro de Imoveis,
ndo chega a
metade do preco
da assessoria
juridica cobrada
para a elaboracdo
do contrato de
compromisso

em estandes

de vendas de
empreendimentos
imobiliarios
lancados na cidade
de Sdo Paulo.
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mentos adquiridos e que, por essa razao, pas-
saram a integrar a massa falida da empresa.

E caro registrar o contrato ptblico (escritu-
ra feita nos cartdrios de notas) ou particular
no cartdrio de Registro de Iméveis?

No Estado de Sao Paulo, o registro do con-
trato de compromisso custa apenas 30% do
valor total do registro. E o valor pago ainda
vai ser descontado no registro da escritura
definitiva depois do imdvel quitado. Ou seja,
o comprador leva dois registros pelo valor de
um para usufruir da seguranga juridica que
somente o Registro de Imdveis proporciona.

Voltando ao exemplo do imével no valor de
R$ 490 mil, o custo total do registro no carto6-
rio é de R$ 1.695,99. Com o desconto de 70%
(lei estadual 11.331/2002), o interessado vai
pagar R$ 508,80. E o registro da respectiva es-
critura definitiva depois de quitado o imdvel
terd desconto de 30% como descrito em nota
explicativa da tabela oficial disponivel no por-

tal da Associagdo dos Registradores Imobili-
arios de Sao Paulo (http://www.arisp.com.br).

1.1 Tratando-se de contrato de promes-
sa de venda e compra, os emolumentos
do registro serao reduzidos de 70%. Por
ocasido do registro da escritura definiti-
va respectiva, os emolumentos cobrados
sofrerdo um desconto de 30%.

Os valores dos dois registros somam o custo
integral de um tnico registro com valor de-
clarado. Ao estabelecer o “pague 1 e leve 2” o
objetivo do legislador foi propiciar o acesso a
seguranga juridica efetiva para o comprador de
imovel na planta, o quanto antes.

Cartorio é caro? Comparagdo

desmente o mito

O quadro mostra os valores comparados de
escritura, contrato particular e registro de um
imovel de R$ 490 mil.

Contrato particular de compromisso de compra e venda feito por empresa particular R$ 4.312,00
Escritura publica de compromisso de compra e venda (cartdrio) RS 1.312,02
Registro do contrato ou escritura (cartdrio) R$ 508,80
Escritura + registro (para a seguranca juridica e a tranquilidade do promitente comprador) RS 1.820,82

O valor somado dos dois cartorios € menor do que a metade do custo do contrato elaborado por empresa particular

Os compradores do mencionado empreen-
dimento nas imediagdes da Avenida Paulista
pagaram, pela redagdo do contrato, 0,88% do
valor total do imdvel. As obras terminaram
com seis meses de atraso e outra surpresa
aguardava os compradores. Eles ndo pude-
ram se socorrer de financiamento bancario
porque os apartamentos estavam em nome
de um credor, outra questdo a ser resolvida
na Justica. O registro do contrato no Registro
de Imdveis competente teria impedido que
as unidades tivessem sido dadas em garantia
depois de vendidas a terceiros.

D

Cartorio é caro? Comparagdo entre

diferentes regides da cidade

Nossa reportagem constatou que o custo de
0,88% do valor do imdvel para a redacao do
contrato de compromisso de compra e venda
ndo é exclusivo dos lancamentos imobilidrios
de médio e alto padrio.

Visitamos um estande de vendas no extre-
mo leste da cidade de Sao Paulo em que o cus-
to de cada apartamento na planta é de R$ 130
mil. O vendedor explicou que para garantir a
compra é necessario fazer um pagamento de
R$ 6 mil, para a assessoria juridica e o contra-



to de compra e venda. No entanto,
ele nao soube dizer quais os percen-
tuais alocados para cada item.

O quadro compara os custos do

contrato de compromisso encon-
trados em estandes de vendas de
diferentes regides da cidade com os
custos de cartério (tabela de 2011).

Zona Norte, Regido de Zona Leste, Zona Leste,
Vila Maria S.Bernardo divisa de Ferraz parte nobre
Modalidade do Campo de Vasconcelos daMooca
imével de imével de imovel de imével de
RS 348 mil RS 284 mil R$ 130 mil R$ 888 mil
Contrato particular de
compromisso de compra R$ 306200 | RS 249920 RS 6 mil RS 7.814,40
e venda feito por empresa
privada
Escritura plblica de % %
. RS 1.181,62 RS 1.181,62 R$ 909,22 RS 1.607,64
compromisso de compra e
. (Desconto de 50%) | (Desconto de 50%) (Desconto de 50%) (Desconto de 50%)
venda (cartorio)
Registro do contrato ou
escritura (cartério): para a RS 434,43** RS 434,43** RS 360,22 RS 702,48
seguranga juridica de quem | (Desconto de 70%) | (Desconto de 70%) (Desconto de 70%) (Desconto de 70%)
compra imovel na planta

* Tabela de 2011: Item 1 (escritura com valor declarado), alinea “o

“n

da tabela respectiva da lei de custas e emolu-

mentos do estado de SP (de R$ 174.500,01 até RS 349.000,00): R$ 2.363,24 (valor integral)

“_n

** Tabela de 2011: Item 1 (Registro com valor declarado), alinea “m” da tabela respectiva da lei de custas e emolu-
mentos do estado de SP (de R$ 174.500,01 até RS 349.000,00): R$ 1.448,19 (valor integral)

Procon-SP recomenda registro

de contrato em cartdrio para

garantia do negocio

Entre os cuidados que devem ser
observados na aquisi¢do de imdvel
na planta, o Procon-SP recomenda
que o contrato assinado pelas par-
tes e testemunhas seja registrado
no cartério de Registro de Imdveis
“para a efetiva garantia do negdcio”

Como providéncia anterior, para
verificar a regularidade do empre-
endimento, o0 mesmo Procon acon-
selha o interessado a conferir se a
planta do imoével foi aprovada na
prefeitura e se a incorporagido do
empreendimento foi registrada no
cartorio de Registro de Imoéveis. Na
verdade, a recomendagdo estad las-
treada na Lei 4.591/1964, que esta-
belece que o incorporador sé possa
negociar unidades auténomas em
edificios em construgdo ou a cons-

truir depois de registrar o memorial
de incorporacio.

O registro do memorial pressupoe
a aprovagdo do projeto de cons-
trugdo, a regularidade documental
da propriedade e a regularidade da
situagdo documental do incorpora-
dor, o que significa seguranga juridi-
ca para o adquirente de coisa futura.

Antes prevenir...

Em 2004, ainda sobre o rescaldo do
caso Encol, foi promulgada a Lei do
Patrimonio de Afetacio de incorpo-
ragdes imobilidrias visando proteger
os compradores de imdveis na planta.

A lei 10.931 institui o patrimonio
de afetagdo, que é a segregacao pa-
trimonial de bens do incorporador
para um empreendimento especifico.
O objetivo ¢é assegurar a continuida-
de e a entrega das unidades em cons-
trugdo, mesmo em caso de faléncia

ou insolvéncia do incorporador.

“Mas a instituicao do patriménio
de afetacdo é opcional’, adverte o
advogado Alexandre Laizo Clapis
do escritério Machado Meyer Sen-
dacz e Opice Advogados.

Ou seja, para o objetivo de prevenir
novos casos Encol, a lei ficou a dever.
Resta ao comprador procurar um
empreendimento que tenha institui-
do o patrimdnio de afetagdo, além, é
claro, de seguir as recomendagdes do
Procon relativas ao registro da incor-
poragdo e do proprio compromisso
de compra e venda como forma de
contar com a seguranga juridica do
negdcio, bem como com um custo
monetario comprovadamente muito
menor.

Segundo Clapis, ao comprar imo-
vel na planta o interessado deve
pesquisar o historico da empresa
responsavel pelo empreendimento,
estudar o aspecto juridico do con-
trato e conferir o memorial de in-
corporagdo no cartério de Registro
de Imdveis. “Durante os cinco anos
em que trabalhei em cartdrio jamais
um comprador procurou por essa
documentagio’, revela.

Para o advogado Rodrigo Bicalho,
integrante do Conselho Juridico do
Secovi-SP, Sindicato da Habitagdo,
o governo tem incentivado constru-
toras e incorporadoras a adotarem
o patrimonio de afetagdo. “Muitas
construtoras estdo instituindo o pa-
trimonio de afetacdo gragas aos in-
centivos ficais, mas a lei é opcional,
assim como o Sati”, observa.

Bicalho explica que os contratos
de compromisso de compra e ven-
da podem ser publicos - escrituras
feitas nos cartdrios — ou particulares
- feitos por quem vende o imével. @
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Cartorio é caro?

%I

Registro obrigatorio
de imoveis permitiria:
provimento de
seguranca juridica
preventiva; reducdo
no custo das
transacodes; incentivo
ao desenvolvimento
socioeconomico;
informacdo rapida,
segura e barata sobre
a situacdo juridica dos
imoveis; transparéncia
nas transacoes de
imoveis, contribuindo
com politicas publicas
voltadas ao meio
ambiente e ao
urbanismo.

Registro imobilidrio
obrigatdrio: menos
custos e mais
transparéncia nas

transacoes

Sérgio Jacomino*

Aproveitando o mote da notavel
obra de Philadelpho Azevedo,
gostariamos de recuperar o vigor
das ideias expostas pelo brilhante
jurista para enfrentar a lista de pro-
blemas técnico-juridicos do projeto
de lei 3.057/2000 (Bispo Wander-
val), levantada por Antonio Her-
man Benjamin, desdobrando, ainda,
o elenco de questdes principiolégicas
referidas pelo jurista paulista.

Permitimo-nos apresentar ar-
gumentos que visam enriquecer o
debate, refutando os 6bices apresen-
tados no tocante especificamente
aos temas registrarios da questdo,
feridos na missiva do ambientalista
paulista.

Destacamos, portanto, o registro
obrigatério e a oneragao financeira
dos sujeitos vulneraveis — ou “ultra-
vulneraveis” - com despesas regis-
trarias.

Oneracdo financeira de

sujeitos vulnerdveis

A questdo parece estar relaciona-
da com o disposto no artigo 68 e pa-
ragrafos do projeto. Verbis.

Art.68. Os contratos, incluindo
o preliminar, devem ser preno-
tados no Registro de Iméveis no
prazo de 180 (cento e oitenta)
dias de sua celebragdo.

§1°. E do empreendedor a obri-
gagdo de promover o registro
do contrato, podendo exigir do
adquirente o reembolso das
despesas, por expressa disposi-
¢do contratual.

§2°. Decorrido o prazo previsto
no caput, o empreendedor ndo
pode exigir do adquirente do
lote ou unidade autonoma o
cumprimento de quaisquer das
obrigagées previstas no contra-
to antes do seu registro.

>



§3°. O contrato preliminar pode ser
realizado por instrumento particular
e, cumpridas as obrigagées estipula-
das, qualquer das partes pode exigir a
celebragdo do contrato definitivo.

§4°. Na cessdo de direitos ou na pro-
messa de cessdo feita pelo empreen-
dedor ndo proprietdrio, cumpridas as
obrigagées pelo adquirente, ndo pode
0 proprietdrio recusar-se a outorgar o
contrato definitivo de transferéncia da
propriedade.

§5°. No caso de contrato preliminar
formalizado por instrumento publico
registrado, a transmissdo da proprie-
dade deve ser registrada mediante a
apresentagdo da quitagdo do prego
e do comprovante de pagamento do
imposto de transmissdo.

§6°. A prova da quitacgéo serd dis-
pensada se ja decorrido o prazo de
prescricdo para a cobranga da tltima
parcela, a contar da data de seu
vencimento, desde que apresentada
certiddo forense comprovando a inexis-
téncia de agdo de rescisdo contratual
ou de cobran¢a em face do promitente
comprador.

§7°. O disposto no §6° também se
aplica aos contratos formalizados por
instrumentos particulares antes da
vigéncia desta Lei e levados a registro,
desde que apresentada ata notarial
que constate a impossibilidade de
localizagdo do titular do dominio do
imovel ou sua recusa em outorgar
escritura publica de venda e compra.

A inovagao reside justamente na obriga-
¢do imposta ao parcelador de providenciar
o registro dos contratos no prazo de 180
dias sob pena de nao poder “exigir do ad-
quirente do lote ou unidade autonoma o
cumprimento de quaisquer das obriga¢oes
previstas no contrato antes do seu registro”.

A proposta concretiza as sugestoes colhi-
das pelo Instituto de Registro Imobiliario
do Brasil (Irib) nas inumeras audiéncias
publicas envolvendo os varios setores da

sociedade - aqui, destacadamente, o setor
do crédito imobilirio, que sofre as duras
consequéncias de um progressivo fenéme-
no de clandestinidade dos negdcios juridi-
cos envolvendo bens imdveis.

Depois, procuramos resgatar os funda-
mentos que inspiraram a criagdo do Regis-
tro de Iméveis no Brasil. Especificamente,
nesse dispositivo, buscamos radicar as pro-
postas a fim de captar o sentido do corpo
legislativo, buscando o desenvolvimento
coerente e sistematico da propria Lei de
Parcelamento do Solo, desde o advento do
Decreto-lei 58, de 1937, até a vigente Lei
6.766/79, com todas as alteracdes que ao
longo dos anos ela sofreu.

Nao custa lembrar que as iniciativas legis-
lativas tém apontado para esse rumo, bus-
cando mitigar os efeitos negativos da clan-
destinidade negocial. Para ficarmos num
exemplo recente, a Lei 10.931/2004, consoli-
dando o patriménio de afetacao, buscou di-
minuir, com mecanismos de auditagem dos
empreendimentos imobilidrios financiados,
a opacidade das transagdes imobilidrias —
vale dizer, da informalidade que lamenta-
velmente campeia neste pais.

Clara indicagédo é a redacao dada ao pa-
ragrafo 11 do artigo 31-A da Lei 4.591/64:
“nas incorporagdes objeto de financiamen-
to, a comercializagdo das unidades devera
contar com a anuéncia da institui¢do fi-
nanciadora ou devera ser a ela cientificada,
conforme vier a ser estabelecido no contra-
to de financiamento”

Mas como realizar efetivamente esse
controle? Qual a san¢do para a omissdo
dessas informagoes? Malgrado o disposto
no artigo 10 e seguintes dalei 9.613, de 3 de
marco de 1998, por exemplo, veremos que
o problema da pratica ilicita de lavagem de
dinheiro, utilizando-se dos contratos imo-
bilidrios, nao vem apresentando os resulta-
dos esperados com a edi¢do da legislacao
mencionada.
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Como emprestar maior
transparéncia possivel as
transacoes imobiliarias -
sem onerar e encarecer
todo o processo produtivo
desses bens?

Com iniciativas como essa, de im-

pulsionar o registro obrigatorio.
E preciso reconhecer que essa
proposta colhe, aprofunda e da se-
guimento a clara tendéncia de san-
cionar o descumprimento da regra
insculpida ha décadas na Lei de Re-
gistros Publicos - nomeadamente
o artigo 169 da atual Lei 6.015/73,
que da a nota de obrigatoriedade do
registro — penalizando a inércia dos
contratantes ou interessados.

Mas ndo s6 na Lei de Registros
Publicos. O Decreto-lei 58, de 10
de dezembro de 1937, previa regra
muito semelhante & que se busca
consagrar no corpo legislativo. O ar-
tigo 23 do regulamento de 1937 era
do seguinte teor: “Nenhuma agdo
ou defesa se admitira, fundada nos
dispositivos desta lei, sem apresen-
tacdo de documento comprobatorio
do registro por ela instituido”

Acerca do dispositivo, comenta
Waldemar Ferreira.

“Fugiu o Decreto-lei de estabelecer
penalidade aos infratores ou inob-
servantes de seus dispositivos. Insti-
tuiu um sistema especial de registro
para os compromissos de compra e
venda de lotes de terras e terrenos,
mediante o pagamento de seu prego
em prestagoes. Obrigou os loteadores
a fazerem o deposito dos memoriais
e planos de loteamento e da planta da
propriedade loteada. Tornou obriga-
toria a inscrigdo daqueles documen-
tos no livro de registro, a que se re-
feriu. Bem assim, ficaram obrigadas

D

as partes contratantes a proceder a
averbagdo, naquele mesmo registro,
das escrituras de compromisso de
compra e venda dos lotes. Concedeu-
-lhes vantagens indiscutiveis e prer-
rogativas de valia imensa. Mas para
0s que se submeterem ao seu regime.

Nesse firme desiderato, erigiu a
norma de nenhuma agdo ser admi-
tida, nem defesa alguma, fundada
nos seus dispositivos, sem apresen-
tacdo de documentos comprobatd-
rios do registro por ela instituido.
Decorrem desse principio estas
consequéncias: (a) a peticao inicial
de agdo ou processo fundado em
dispositivo do decreto-lei, deve ser,
necessariamente, acompanhada do
documento comprobatério do re-
gistro especial por ele instituido, sob
pena de indeferimento. Essa ¢é preli-
minar, que o juiz deve examinar, por
iniciativa propria, desde logo; (b) a
contestagdo ou embargos nao de-
vem ser recebidos, pelo juiz, desde
que ndo instruidos com a prova do
registro especial”. (Waldemar Mar-
tins Ferreira, O loteamento e a venda
de terrenos em prestagoes. Sao Paulo:
RT, 1938, t.I, p. 249-50).

A propria Lei 6.766/79, que ora
cuidamos de reformar, prevé, no ar-
tigo 46, que “o loteador nao podera
fundamentar qualquer agdo ou de-
fesa na presente lei sem apresenta-
¢do dos registros e contratos a que
ela se refere”. Por outro lado, no seu
artigo 50, paragrafo unico, incisos I
e II, a lei tipifica como crime a con-
tratacdo sem o prévio registro do
parcelamento ou com inexisténcia
de titulo legitimo de propriedade do
imovel parcelando. Aqui, a obriga-
toriedade do registro ja vem sancio-
nada penalmente.

A tendéncia das leis de parcela-
mento do solo urbano se aprofun-
dou com a clara sinalizagdo dada
pela Lei 4.591, de 1964, cujos arti-
gos 64, 65 e 66 preveem a sangao
pelo ndo registro. E tdo grande o
escrupulo da lei de condominios e
incorporagdo no que se refere a ne-
cessidade do registro, que chega até
mesmo a prever san¢do econdmica
contra o jornal ou qualquer outro
veiculo que publique informagoes
sobre empreendimentos de incor-
poragdo imobilidria sem indicacao
do registro respectivo no oficio imo-
bilidrio (art. 64, lei 4591/64)... O que
ja se achava previsto no Decreto-lei
58, de 1937, em seu artigo 10.

Por que haveremos de
levantar barreiras a
consolidacdo da efetiva
tutela dos consumidores

e de todos os agentes

envolvidos no crédito

imobiliario?

A pergunta essencial é: por que a
publicidade registral ¢ importante
para o desenvolvimento econémico
e social do pais? Essa importancia
justifica a criagdo de mecanismos
que agravem o Onus ja existente pelo
ndo registro? As vantagens sociais
sobrepujam eventual custo inicial
com o registro?

A razdo da iniciativa é bastan-
te clara e simples — e ela parece ter
sido posta a salvo, afortunadamente,
pelo critico, que acomodou suas ob-
servagoes exclusivamente nos custos
inerentes ao registro. A critica ndo
adentrou aspectos relativos a segu-
ranga juridica e ao custo social de
contratos fragilizados, que eventu-
almente nao sejam honrados pelo



parcelador e cujo custo social é, afinal, pago
por toda a coletividade - um verdadeiro
desperdicio de recursos pela movimentagao
de toda a maquina estatal.

A aceleragdo das transacoes imobiliarias,
ocorrida, mormente, a partir do final da dé-
cada de 1950 - pari passu com a crescente
urbanizagdo do pais — estd a impor meca-
nismos de publicidade que tornem essas
transagdes robustecidas pela informacao
segura, obtida de maneira rapida, eficiente
e barata.

Realmente, ndao ha qualquer razao juridi-
ca ou legal, nem mesmo politica, para guer-
rear a iniciativa de se obrigar a contratagdo
privada a plena transparéncia dos negdcios
juridico-reais. Nem mesmo do ponto de vis-
ta da ultravulnerabilidade dos consumido-
res em face dos custos inerentes ao registro.

Busca-se, com essa medida:

 combater a informalidade e todos os
problemas dela derivados - como a
opacidade nas transagdes juridico-imo-
bilidrias, at¢ mesmo por interpostas
pessoas — os chamados “laranjas™;

o diminuir os custos transacionais envol-
vidos no mercado de intercambios;

o proporcionar a administragdo publica,
incluindo o fisco, conhecimento pleno
das transacdes ocorridas;

o propiciar dados confidveis aos cadas-
tros multifinalitarios — dados urbanis-
ticos, rurais, tributdrios, econOmicos,
ambientais etc.;

« consolidar o direito real na pessoa do
consumidor dos imdveis — todo e qual-
quer cidadao que adquira bens iméveis
no mercado, como os prestamistas, ad-
quirentes de unidades autonomas em
incorporagdo imobilidria, loteamentos
etc. — fazendo a blindagem juridica de
sua situac¢ao juridica;

o dinamizar o mercado de compra e ven-
da de imdveis, fazendo surgir novas e
mais baratas oportunidades;

o permitir a transformagdo do patrimo-
nio imobilizado em ativo que favoreca
a obtenc¢ao do crédito;

« facilitar a cessdo de direitos e transfe-
réncia do lote a terceiros diretamente
pelo adquirente; e;

o impedir que loteadores inescrupulosos
venham a compromissar com terceiros
o mesmo lote.

Enfim, ha uma pletora de efeitos positivos
alcangados com o registro e que se consti-
tuem em boas e suficientes razdes para se
fortalecer a obrigatoriedade do registro como
proposta no projeto de lei em comento.

Transparéncia pela publicidade

efetiva

A cognoscibilidade, de um lado, e, de ou-
tro, o efetivo conhecimento, por parte do
Estado - fisco, cadastros municipais, auto-
ridades ambientais, urbanisticas, etc. -, de
fatos e situagdes juridicos relacionados com
os bens imdveis, sao fatores que fazem do
registro o instrumento que proporciona o
mais completo, eficaz e amplo conhecimen-
to social das transagoes e situagoes juridico-
-imobiliarias.

Mas por que razdo se registra? Qual o
fundamento juridico e legal para o registro
obrigatério? Quais as vantagens sociais que
o registro garante? Por que razdo o registro
de direitos é reconhecidamente um instru-
mento de desenvolvimento socioecondmi-
co? Por que a transparéncia dos negdcios
consulta ao interesse publico?

Essas questdes permeiam a discussdo so-
bre a obrigatoriedade do registro.

Por que se registra?

Qual o fundamento legal e juridico

para a obrigatoriedade?

Em primeirissimo e indisputado lugar,
porque o registro, no Brasil, é constitutivo
do direito real - artigos 1.227, 1.245, 1.417
do Cédigo Civil.
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Art. 1.227. Os direitos reais sobre imoveis
constituidos, ou transmitidos por atos
entre vivos, so se adquirem com o registro
no Cartorio de Registro de Imdveis dos
referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo
0s casos expressos neste Codigo.

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a
propriedade mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Imoveis.

Art. 1.417. Mediante promessa de compra
e venda, em que se néo pactuou arrependi-
mento, celebrada por instrumento publico
ou particular, e registrada no Cartério de
Registro de Imoveis, adquire o promitente
comprador direito real a aquisi¢éo do
imovel.

Vale a pena rememorar conceitos basicos de
direitos reais.

Diz Garcia Garcia que “o direito real apre-
senta as notas de imediatividade e absolutivida-
de. Esta ultima se refere a eficacia erga omnes
do direito real em relagdo a terceiros. Pois bem.
Dificilmente se poderia cogitar de eficdcia erga
omnes, isto é, da absolutividade, se nao existis-
se a cognoscibilidade, isto é, a possibilidade de
conhecer os direitos e situagdes juridico-reais
através de um meio técnico, seguro e preciso
de publicidade como é o Registro de Imdveis.
O registro dota, assim, de publicidade, cognosci-
bilidade, eficdcia erga omnes e, portanto, plena
absolutividade ao direito real. Nao se pode di-
zer que o direito real estd plena e perfeitamente
constituido se ndo dispoe da publicidade ine-
rente a absolutividade. Essa publicidade so é
plena e perfeita com o registro no Registro Imo-
bilidrio”. (Jose Manuel Garcia Garcia, Derecho
inmobiliario registral o hipotecario. Madri: Ci-
vitas, 1993, t.IL, p. 64).

O valor da publicidade registral ¢ indenega-
vel e sempre foi dessa maneira percebida pela
doutrina. “A sua func¢éo no Direito consiste em
tornar conhecidas certas situagdes juridicas,
principalmente quando se refletem nos inte-
resses de terceiros’, apontou ha muitos anos o
tratadista de registros publicos Miguel Maria

de Serpa Lopes (Tratado dos Registros Publicos,
5.ed. Sdo Paulo: Freitas Bastos, 1962, v.I, p.18).

A razdo mais singela que sustenta a necessi-
dade do registro é o fato de que ha relagées ju-
ridicas que se irradiam para além da esfera es-
trita das partes e exigem que sejam respeitadas
por terceiros, “sendo imperiosa a necessidade
da criagdo de um drgdo, de um sistema capaz
de possibilitar esse conhecimento erga omnes”
(Idem, ibidem).

Ora, ¢ da esséncia dos direitos reais a ne-
cessidade de reconhecimento, e respeito geral
por todos, das relagdes juridicas que se esta-
belecem para modular o relacionamento do
homem com as coisas. Nao por outra razio, o
sistema brasileiro, desde o advento do Cddigo
Civil de 1916, confere ao registro o efeito cons-
titutivo do direito de propriedade, dos direitos
reais limitados e de garantia, condicionando,
pelo registro, a transubstanciagdo em plenos
direitos reais.

Serpa Lopes assinala com o costumeiro acer-
to: “a publicidade protege e assegura, através
do registo, duas ordens de interesses: o inte-
resse social e o interesse privado. Quando em
causa o primeiro, como em muitas relagdes
atinentes ao estado civil, aos direitos reais, o
Registo ¢ obrigatoriamente imposto, mediante
sangdes. Por meio de seus drgaos competentes,
o Estado intervém diretamente, assegurando,
de um modo mais eficaz e imediato, o interes-
se coletivo. Se de carater privado e particular o
interesse preponderante, o Registo ¢, em regra,
facultativo, cingindo-se o interesse do Estado
ao cumprimento das regras formais pertinen-
tes a0 mesmo, como, v.g., no caso de alguém
levar a registo um documento simplesmente
para garanti-lo contra qualquer perda ou ex-
travio”. (Idem, ibidem).

Para que se possa identificar e quadrar cla-
ramente na teia normativa brasileira, o que o
tratadista aponta, na vigente Lei de Registros
Publicos, por exemplo, ha o registro faculta-
tivo, realizado para mera conservagiao e per-
petuidade - registro de titulos e documentos,



artigo127, VII - e o registro obrigatério dos
titulos elencados no artigo 167, incisos I e II.
A obrigatoriedade vem confirmada no artigo
169 da mesma lei: “todos os atos enumerados
no art. 167 sao obrigatorios”.

Pelo registro da promessa de compra e ven-
da adquire o promitente comprador direito
real a aquisi¢ao do imével (art. 1.417, Codigo
Civil vigente). O registro é obrigatério (art.
169 c.c.art. 167, 1, 20).

Por qual razdo juridica advogar-

se-G o ndo registro?

Ora, sendo o registro necessario, para pro-
porcionar a mutagao juridico-real que torna o
compromissario comprador titular de direito
real, e sendo o registro obrigatério, por qual
razao juridica advogar-se-a o nao registro?

Walter Ceneviva aponta claramente que o
registro ¢ obrigatério e quem nao observar
esse dever de ordem publica responde pelos
prejuizos a que der causa. E junge: “se o re-
gistro e a averbacdo sao feitos (art. 172) para
constituicdo, transferéncia e extincio de direi-
tos, validade em relacdo a terceiros e garantia
de disponibilidade, nenhum efeito pode ser
obtido ou reclamado sem que o registro se
complete” (Lei dos Registros Publicos comenta-
da, 16.ed. Sao Paulo: Saraiva, p. 370).

A obrigatoriedade do registro sempre esteve
assente no ordenamento patrio. Basta acenar
com a larga trajetéria do atual artigo 169 da
Lei de Registros Publicos, que se filia ao ar-
tigo 179 do decreto 4.857, de 1939, e dai se
radica até alcancar o Decreto 18.542, de 1928,
que aprovou o regulamento para execu¢iao
dos servigos concernentes a registros publicos
estabelecidos pelo Cédigo Civil de 1916 (art.
234). Logicamente, a partir de 1916, quando
o registro passou a ser obrigatdrio, reafirman-
do a necessidade de entroncamento do trato
sucessivo, o regulamento de 1928 dispensara
do registro obrigatério unicamente o titulo
anterior que nao estiver sujeito ao registro,
“segundo o direito entao vigente”.

O tratadista Serpa Lopes apontava a natu-
ral obrigatoriedade do registro como elemen-
to “substancial a propria relagao juridica em
causa”. O nao registro, segundo ele, leva a con-
sequéncia de uma “situa¢do injuridica” (Opus
cit., 4.ed., comentdrios ao artigo 179, 1961,
vIV, p.311).

Na verdade, a obrigatoriedade do registro re-
sulta simplesmente de uma opg¢ao do legislador,
vinda a lume em 1916, quando contemplou o
registro com efeito constitutivo do direito real.
Para fazer frente a clandestinidade juridica,
como a existéncia de titulos volantes e desco-
nhecidos da sociedade, a constitutividade traz
insita a ideia da obrigatoriedade do registro.

Francesco Messineo, discorrendo sobre a pu-
blicidade do registro dos titulos de aquisi¢ao,
etc., analisa o carater dessa “obrigatoriedade”
visa impedir transferéncias ocultas da riqueza
imobiliaria — propriedade imdvel - ou o nas-
cimento de dnus ou gravames ocultos — hipo-
tecas, servidoes, enfiteuses, usufruto etc. Nao
existindo um sistema registral, tais direitos se-
riam validos e eficazes — ainda que tais transa-
¢oes fossem ignoradas por terceiros. Mas, con-
tinua o autor em tradugéo livre, “precisamente
por isso, tais transferéncias e onus ocultos, a
larga, paralisariam o comércio (circulagdo em
sentido juridico; em particular, a possibilidade
de que os imdveis possam servir de garantia),
em virtude da falta de certeza em que o terceiro
adquirente se encontraria em face da condigdo
juridica de ditos bens (o chamado favor de cir-
culagdo), em razdo dos riscos a que se sujeita-
riam e ficariam expostos os terceiros sub-ad-
quirentes se os titulos de aquisi¢ao nao fossem
cognosciveis por eles”.

E continua o tratadista italiano - aqui cita-
do apenas porque as razdes que inspiraram o
nascimento do registro hipotecario no Brasil
guardam notével semelhanga com as refor-
mas decimonomicas verificadas no continen-
te europeu: “Quem faga manifesta a propria
aquisicdo mediante a publicidade (registro),
segundo a finalidade da lei, cuja vontade ¢,
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precisamente, que sejam cognosci-
veis de todos os deslocamentos e as
vicissitudes da riqueza imobilidria,
isto é, quer estimular a formacao do
chamado ‘estado civil’ dos bens imo-
veis, que é a Unica maneira de dar
a certeza da titularidade e disponi-
bilidade dos direitos imobiliarios e
que proporciona, além do mais, no-
ticia dos dnus que gravam os imo-
veis”. (Francesco Messineo, Manuale
di diritto civile e commerciale. 8.ed.
Milano: Dott. A. Giufre, 1952, v.II
p.540-1).

Por fim, o mesmo autor registra
que essa obrigacdo ¢, na verdade,
um Onus que se impde ao interes-
sado. No Brasil, com essa medida, o
legislador aniquilava, por assim di-
zer, as controvérsias acerca da des-
necessidade do registro dos titulos
judiciais e dos atos de transmissao
causa mortis, tdo acirradas a época
do advento do Cédigo Civil de 1916.

Jurisprudéncia e a

necessidade social e

econdmica do registro

Vale a pena deitar uma mirada no
entendimento de nossos tribunais
acerca do tema. Nem mesmo a ju-
risprudéncia atualmente dominante
no Superior Tribunal de Justica -
que admite a aposi¢do de embargos
de terceiros fundados em alegagdo
de posse advinda do compromis-
so de compra e venda de imdvel,
ainda que desprovido do registro
(sumula 84, Corte especial, julgado
em 18/6/1993, DOU de 2/7/1993, p.
13.283) - tem a virtude de afastar a
necessidade social e econdmica do
registro.

Pelo contrario. Visto de uma parti-
cular perspectiva, o posicionamento

D

da jurisprudéncia dominante, aten-
to as necessidades sociais, flexibiliza
o entendimento expresso na sumula
621 do STF justamente porque cam-
peia a informalidade, elevada a con-
dicdo de fato social incontornavel
para a dispensagdo jurisdicional.

Demais, nunca sobeja relembrar,
as questdes postas a apreciacdo ju-
risdicional versam sobre uma dispu-
ta de direitos pessoais. Esse o verda-
deiro sentido da jurisprudéncia do
STJ, que, “sobrepujando a questdo
de fundo sobre a questdo da forma,
como técnica de realizagdo da jus-
tica” — como asseverou o ministro
Luiz Fux no Ag. Rg. no agravo de
instrumento 641.363-RS, e relem-
brando o voto do ministro Athos
Carneiro no célebre voto exarado
no REsp. 1.172/8P -, aponta para a
disputa de dois direitos pessoais -
o direito do exequente em crédito
quirografario e o direito do compro-
missario comprador.

Vale trazer a lembrancga os votos
que se tornaram paradigmas para
decisdes ulteriores.

Questionava o ministro Athos
Carneiro: “entre as duas preten-
soes, a do credor, direito pessoal,
e a do promitente comprador com
justa posse, direito também pesso-
al, qual é aquela que merece maior
tutela, maior protecdo juridica?” E
logo responde o ministro com ou-
tra pergunta muito pertinente, alids,
no contexto das discussoes do PL
3.057: “E a penhora, por sua vez,
tera ela sido objeto de registro, de
molde a ter eficicia perante tercei-
ros? Creio mais conforme com as
necessidades atuais do comércio ju-
ridico a interpretagdo pela qual, no
choque de interesses de dois direitos

eminentemente pessoais (a propria
penhora ndo ¢é direito real, mas ato
processual executivo), direito pes-
soal tanto um quanto outro, deve
prevalecer, na via dos embargos de
terceiro, o direito daquele que esta
na justa e plena posse do imovel,
como seu legitimo pretendente a
aquisicdo, face ao direito do credor
do promitente vendedor, dés que
no caso ausente, por certo, qualquer
modalidade de fraude a credores ou
a execucdo. Esta orientacdo melhor
se coaduna as realidades juridico-
-sociais do nosso pais, e impende
sejamos sensiveis a estas realidades”
(Resp. 1.172P, relator ministro
Athos Carneiro, D] 16490).

Como se Vvé, para essas excegoes,
tudo se reduz a custosa e demora-
da produ¢ao de provas e o enfren-
tamento de uma demanda judicial
que pode consumir anos e resultar
numa frustracio executiva. Estamos
novamente enredados nos dilemas
que consumiam os debates nas vés-
peras da criacdo dos modernos sis-
temas de publicidade imobiliaria.

Indiscutivelmente, a via jurisdi-
cional, comparada a senda preven-
tiva da prova pré-constituida pelo
registro, representa um remédio
amargo, pelos custos envolvidos. E
muito melhor para todos os interes-
sados, até mesmo para o exequente,
contar com o apoio do registro para
identificar claramente a situa¢ao ju-
ridica do imdvel que vai ser objeto
de constrigdo judicial.

Enfim, estamos, com o atacar o
registro obrigatério, retrogradando
aos primordios dos modernos sis-
temas de publicidade, ignorando os
avanc¢os mundiais obtidos com me-
canismos eficientes de publicidade,



investindo numa senda que é, seguramente,
muito mais custosa, demorada e onerosa para
o cidadao.

A importancia econémica e social

da publicidade registral

A parte a obrigatoriedade do registro para
efeitos constitutivos, ha aspectos relevantissi-
mos que recomendam enfaticamente o regis-
tro. A cognoscibilidade - qualidade do que ¢
conhecivel - é uma nota essencial do regis-
tro brasileiro. A instituigdo registral oferece
a possibilidade efetiva de conhecimento das
situagdes juridicas relacionadas com os bens
imdveis. Essa “poténcia” de conhecimento é
um poderoso instrumento para o desenvol-
vimento socioeconémico, pois reduz, com-
provadamente, os custos transacionais en-
volvendo o tréafico juridico de bens iméveis,
combatendo, eficazmente, a clandestinidade e
a informalidade.

Para que se possa ter uma ideia da impor-
tancia do tema dos registros de direitos numa
sociedade contemporanea, vamos dar voz a
Fernando Méndez Gonzaélez, que lancou a se-
guinte questdo: como se pode conseguir que
um property right imobilidrio seja “seguro”
em um sentido juridico?

“Para abordar esta questdo” diz ele, “parti-
remos de um simples exemplo: suponhamos
que A adquire de B um imével, por meio de
um contrato, v.g.: compra e venda. O primeiro
e indispensavel requisito para que A venha a
ser dono é que B o seja. Porém, como pode
A saber que B é o verdadeiro dono e que a
residéncia esta gravada com os 6nus que B lhe
manifesta?”

E prossegue. “Solucionar essa questao ¢ da
maior importancia, pois, se ndo se encontra
um acerto institucional para esse desafio que
poe a economia de mercado, o hipotético
comprador encontraria muitas dificuldades
em saber se o vendedor é, realmente, o Unico
e legitimo proprietdrio, e, em caso de realizar-
-se a operagdo de intercambio, o adquirente

correria o risco de que pudessem aparecer
outras pessoas que reivindicassem o direito
adquirido. Em tal situagdo, todos teriam de
dedicar muito tempo e esfor¢os em informar-
-se sobre o estatuto juridico dos bens que es-
tdo interessados em adquirir e em investigar
o0s possiveis Onus aos quais os bens estivessem
sujeitos e que o vendedor haveria de ocultar,
mediante um comportamento oportunista.
Pense-se que um dos problemas principais
que se estabelecia na Espanha, assim como
em outros paises, anteriormente a 1861, é o
denominado crimen stellionatus, quer dizer, a
oculta¢do, ao comprador, pelo vendedor, dos
onus que pesavam sobre o imdvel. As incer-
tezas inerentes a essa situagdo converter-se-
-iam em uma fonte de custos pessoais que o
comprador teria de levar em conta. Se a soma
de todos esses custos é demasiado elevada em
relagdo as futuras utilidades que a operacgéo
de compra e venda poderia produzir, tal ope-
ragdo nao se celebraria, e os recursos ficariam
infra-utilizados, de que segue, como veremos,
que o mecanismo que faz com que os recur-
sos se dirijam as atividades mais uteis para a
sociedade ficaria bloqueado e a economia e a
sociedade seriam menos eficazes. Além disso,
temos de levar em conta - e desejo sublinhar
a importancia deste aspecto da questdo — que,
em semelhante situagdo, tampouco o presta-
mista consideraria a propriedade assim ad-
quirida como uma garantia suficientemente
solida para assegurar seu investimento credi-
torio, pelo que, ou bem nao emprestaria, ou
bem, como ja dizia a Exposi¢cao de Motivos
da Lei Hipotecdria espanhola de 1861, com-
pensaria essa incerteza com juros exorbitan-
tes. Em definitivo, produzir-se-ia menos, e a
sociedade seria menos eficiente”.

“Uma situagdo semelhante estd longe de ser
uma pura fic¢do. Pode encontrar-se frequen-
temente em muitas sociedades do Terceiro
Mundo, especialmente na Africa”

“Para alguns autores que tém estudado de-
tidamente este problema, as dificuldades que
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as sociedades tradicionais parecem encontrar
para a integracao do conceito europeu de pro-
priedade e a adaptagdo as suas necessidades
das regras dindmicas da economia de mercado
nao se devem ao fato de que a propria nogao
de propriedade privada seja incompativel, por
defini¢do, com seus sistemas culturais — como
sustentaram em seu momento os tedricos do
socialismo africano. Isto se deve, simplesmen-
te, ao carater rudimentar de seus mecanismos
juridicos, impotentes para defrontar-se eficaz-
mente com os complexos problemas que apa-
recem no desenvolvimento de uma economia
baseada no intercambio. Para que a moderna
economia de mercado chegasse a adquirir seu
atual estado de desenvolvimento, foi necessa-
rio que anteriormente se chegasse a acumu-
lar uma experiéncia juridica e cultural muito
importante. E é precisamente esta experiéncia
que falta, ainda, aos paises que encontram di-
ficuldades em seu caminho de transigdo para
uma economia de mercado.”

E conclui. “Tratando-se de direitos reais so-
bre bens imdveis, todos os ajustes institucionais
conhecidos sdo, em maior ou menor medida,
registrais” (Fernando P. Méndez Gonzalez).

Aponta o economista Benito Arrufiada que
os intercambios econdmicos na sociedade
apresentam um carater custoso que constitui,
seguramente, o freio mais fundamental para
a especializagdo e, consequentemente, para o
desenvolvimento econémico. Diz que, para se
reduzirem os custos de intercambio, empre-
gam-se numerosos mecanismos. “Entre eles
destacam-se as institui¢des juridicas, que tor-
nam possivel a existéncia e a contratagao de
direitos da propriedade sobre os bens imdveis.
A funcédo dessas instituicdes — fundamental-
mente, o direito imobilidrio e o registro — é a
de proteger os direitos de propriedade e redu-
zir as assimetrias informativas entre os prota-
gonistas dos intercambios”. (Benito Arrufiada,
Organizagdo do registro da propriedade em
paises em desenvolvimento, in: RDI 56, jan.-
jun./2004).

Logicamente, quando se fala em direitos de
propriedade, se fala por metonimia, buscando
abranger todos os demais direitos derivados —
especialmente no contexto de nossas discus-
soes, dos direitos a aquisi¢do — direitos reais
de compromisso de compra e venda e cessao
—, direitos como concessao de uso, direitos de
garantia, como a hipoteca e a anticrese, etc.

A certeza do direito constitui um principio
juridico basico e constitutivo de todas as rela-
¢Oes sociais, “mormente das que exigem maior
crédito, seguranga, concdrdia e consisténcia’,
nas palavras de José Augusto Guimaraes Mou-
teira Guerreiro (O registro como instrumento
de protegao das garantias juridicas - Do apro-
veitamento econdmico das coisas, in: RDI 55,
jul.-dez./2003).

Prossegue o autor portugués. “Nesse senti-
do, cabe notar que, nas sociedades contempo-
raneas, em que a inseguranga das relagoes faz
vacilar a generalidade dos cidaddos, das em-
presas e dos prdprios governos, é sentida com
crescente intensidade a exigéncia da certeza do
direito como alicerce que possa permitir con-
solidar, harmonizar e pacificar toda a coletivi-
dade. Sendo esta uma constatagdo genérica, é
indubitavel que, neste ambito da certeza juridi-
ca, existem diversos graus de exigibilidade e de
caréncia, mas notdrio é também que a multi-
pla circulagdo dos bens, aliada a diversidade de
formas pelas quais podem constantemente ser
transacionados e sobre eles constituidos novos
e complexos direitos, torna forcoso que se de-
senvolvam os mecanismos aptos — vocaciona-
dos - para garantir tais transagoes’.

Quais seriam esses mecanismos? Averba o
jurista. “O conhecimento exato, determinado
e publicamente oponivel da situagio juridica
dos bens é suposto e pressuposto da propria
tutela da confianga e da certeza do direito” E
conclui. “Sendo o registro a institui¢do ao ser-
vico do publico, estruturada e indicada para
organizar e publicitar os direitos — as titulari-
dades — dos imoveis (e dos moveis se dele fo-
rem passiveis) por meio da inser¢do dos fatos



que geram tais direitos e a gradua-los eficaz
e prioritariamente, tem, por definicio e efeito
proprio, a seguranga e garantia juridicas, no-
meadamente no que concerne as transagoes
imobiliarias, como objetivo essencial”

Seguranca, previsibilidade,
transparéncia, controle social, sGo
palavras que revelam as facetas
alcangaveis com o registro.

Um texto é de importancia capital para se
compreender, da perspectiva socioeconomi-
ca, a importancia dos registros de seguranca
juridica: “A fun¢do econdmica dos sistemas
registrais’, de Fernando P. Méndez Gonza-
lez - conferéncia pronunciada no Club Siglo
XXI, em 21 de margo de 2002, no ciclo Es-
panha em um Mundo Globalizado (RDI 43,
jul.-dez./2002).

Nesse documento, o autor conclui que a con-
tribuicdo dos sistemas registrais de seguranca
juridica ¢ decisiva para o crescimento econo-
mico. Enfatiza a importancia da seguranca juri-
dica cautelar em geral, e dos sistemas registrais,
em particular. Demonstra que quanto mais
eficientemente um sistema de registro de imo-
veis desempenhar suas atividades, em maior
medida podera contribuir com o crescimento
econdmico. Em seu trabalho, Fernando Mén-
dez Gonzalez realiza uma aproximagao tedrica
das razdes pelas quais um sistema registral de
seguranca juridica preventiva é essencial para
o crescimento econdmico. Em segundo lugar,
alude as razdes pelas quais os registros de direi-
tos sao superiores aos registros administrativos
de documentos. Em terceiro lugar, faz referén-
cia aos limites dos efeitos publicos dos docu-
mentos que contém atos e contratos privados
com relagdo ao registro, caso se deseje manter
um sistema registral de direitos. Em quarto lu-
gar, faz referéncia ao caso espanhol e a recente
e profunda reforma da qual foi objeto.

Sobre a estreita implicagdo que ha entre o
desenvolvimento econdmico e social e os re-
gistros de iméveis, poderiamos indicar varios

papers (Vide enderecos eletrénicos no quadro).

a) The effects of land registration on financial
development and economic growth - a theo-
retical and conceptual framework, de Frank
E K. Byamugisha. Aqui o autor constrdi um
arcabougo tedrico para guiar uma andlise em-
pirica de como o registro imobilidrio afeta o
desenvolvimento financeiro e o crescimento
economico. A maioria das abordagens con-
ceituais investiga os efeitos do registro de
iméveis num tunico setor. Nesse trabalho, o
registro predial é observado afetando nao s6
alguns setores, mas a economia como um
todo. O autor desenvolve o trabalho baseado
na interagdo bem testada entre propriedade
imobilidria segura e produtividade agraria,
acrescentando a teoria a importancia da in-
formacéo positiva em relagdo aos custos de
transagdo. Para tragar a relacdo entre regis-
tro imobilidrio, desenvolvimento financeiro
e crescimento econdmico, une a construcao
tedrica: 1. seguranca de posse e propriedade
da terra e incentivos de investimento; 2. titulo
de propriedade e crédito; 3. mercados imobi-
lidrios, transacdes e eficiéncia; 4. mobilidade
da mao-de-obra e eficiéncia; e 5) liquidez
imobiliaria, mobilizagdo de depdsito, e inves-
timento.

Do mesmo autor, How land registration
affects financial development and economic
growth in Thailand.

b) Land registration and land titling projects
in ECA countries, de Csaba Csaki et al. EC4NR
— agriculture policy note #2, Banco Mundial.
O Banco responde a questdo: por que razio se
deveria suportar a titulagdo imobilidria e seu
registro no &mbito da Europa e Asia Central?
E responde, em epigrafe. Toda economia de
mercado tem um sistema formal de registro de
dominio e de direitos imobilidrios ao lado de
um bom cadastro. O sistema visa a seguran-
¢a juridica do proprietdrio, propicia garantias
para os investimentos e sustenta outros direi-
tos publicos ou privados - sobre a proprieda-
de imobilidria. Um sistema de registragao de
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direitos imobilidrios e de cadastro,
que serve a avaliacdo imobilidria,
utilizagdo da terra e outros dados

relacionados com gerenciamento

fundiario, é uma ferramenta critica

para que uma economia de mercado
possa funcionar apropriadamente.
c) El registro de la propriedad es-
pariol y las recomendaciones del Ban-
co Mundial, de José Poveda Diaz.
Esse texto foi inteiramente baseado

no documento indicado no item b,
supra, e foi escrito por um dos par-
ticipantes da comissao encarregada
de dar suporte técnico e juridico a
reconstituicdo dos sistemas regis-
trais do Leste Europeu. O texto é
uma descri¢do do sistema registral
espanhol - que guarda notéaveis se-
melhanc¢as com o nosso - e comenta
o documento de Csaba Csaki et al.
com tradugdo para o espanhol.

Titulo Site

The effects of land registration
on financial development and
economic growth — a theoretical
and conceptual framework

htep://www-wds.worldbank.org/serviet/WDS_IBank_Servlet?pcont=details&e
id=000094946_99122006330167

How land registration affects
financial development and
economic growth in Thailand

htep://www-wds.worldbank.org/serviet/WDS_IBank_Servlet?pcont=details&e
id=000094946_99122006330268

Land registration and land titling
projects in ECA countries

htep://www-wds.worldbank.org/serviet/WDS_IBank_Servlet?pcont=details&e
id=000009265_3961214151935

El registro de la propriedad espariol
y las recomendaciones del Banco

Mundial

http://hemeroteca.abc.es/nav/Navigate.exe/hemeroteca/madrid/abc/1997/02/10/052.html

Cadastros e lavagem de

dinheiro: controle social

pelo registro

Neste topico, vamos analisar como
o funcionamento do registro, coor-
denado com outros 6rgaos e insti-
tuigoes publicas — potencializando,
assim, a transparéncia dos negd-
cios imobilidrios e publicitando de
maneira ampla e eficaz as situagdes
juridicas de interesse privado, ur-
banistico, tributdrio, ambiental, etc.
- pode jogar um importante papel.
A lista é meramente exemplificativa,
ndo exaustiva, de todas as hipoteses
dessa relevante coordenacio.

D

a) Coadjuvacgao do registro na

fiscalizagdo de recolhimento

de tributos e cumprimento de

obrigagées

« Por forga do artigo 289 da atu-
al Lei de Registros Publicos,
“no exercicio de suas fungoes,
cumpre aos oficiais de registro
fazer rigorosa fiscalizagdo do
pagamento dos impostos devi-
dos por forca dos atos que lhes
forem apresentados em razao
do oficio”

 Essas exigéncias legais — que
nao sao exaustivas -, quando
niao observadas, obstaculizam




b) Coordenagdo entre os cadastros
fisicos e o registro imobiliario

o registro, tornando-o um eficiente ator
coadjuvante nas politicas publicas de

controle tributario.

Por for¢a do artigo quarto, paragrafo uni-
co, da Lei 4.591/64, incumbe ao oficial de
registro a verificagao da comprovagao de
quitagao de obriga¢des condominiais no
caso de alienac¢do de unidades auténo-
mas de condominios edilicios (redagédo
dada pela Lei 7.182, de 27/3/1984).

O sistema registral patrio esta coordena-
do com a Secretaria da Receita Federal
desde 1976, quando foi criada a DOI -
declaragao sobre operagdes imobilidrias,
instrumento utilizado para controle das
operagdes imobilidrias efetuadas por pes-
soas fisicas e juridicas, de acordo com o
disposto na legislagao do imposto de ren-
da (Decreto-lei 1.510, de 27 de dezembro
de 1976). Pelo sistema de coordenagdo
registro/SRE, todas as transagdes imobili-
arias devem ser, obrigatoriamente, e sob
pena de multa, comunicadas a Secretaria
da Receita Federal (Lei 10.426, de 24 de
abril de 2002, art. 8°). Diz a lei: “Os ser-
ventudarios da Justica deverdo informar as
operagdes imobilidrias anotadas, averba-
das, lavradas, matriculadas ou registradas
nos Tabelionatos de Notas ou de Registro
de Imdveis, Titulos e Documentos sob
sua responsabilidade, mediante a apre-
senta¢do de Declara¢do sobre Operacoes
Imobiliarias (DOI), em meio magnético,
nos termos estabelecidos pela Secretaria
da Receita Federal”

Leis ambientais — multas. Conforme a
lei 4.771/65, ndo serdo registrados no
oficio imobilidrio competente os atos de
transmissao inter-vivos ou causa mortis,
bem como a constituicio de dnus reais
sobre imdveis da zona rural, “sem a apre-
sentagdo de certiddo negativa de dividas
referentes a multas previstas nesta Lei ou
nas leis estaduais supletivas, por decisdo
transitada em julgado”.

o Gracas a convénios celebrados com os
cadastros municipais, os registros muni-
ciam a municipalidade de dados cadas-
trais. A previsao de acordos esta previs-
ta no item 127, 128 e ss. das Normas de
Servigo da Corregedoria-Geral de Justica
de Sdo Paulo. Segundo elas: “Deverao
ser sempre comunicados os negdcios
imobiliarios as Prefeituras Municipais,
através de entendimento com estas man-
tido, para efeito de atualiza¢ao de seus
cadastros” Em Sao Paulo, os dados siao
comunicados por via eletronica desde
1997, dispondo a municipalidade de da-
dos atualizados sobre a titularidade de
direitos reais.

o Nenhum registro que tenha por objeto
imdveis rurais podera ser concretizado
sem a apresentacdo do cadastro rural
(Lei 4.947, art. 22). O registro fiscaliza a
adequacdo cadastral da propriedade pela
exigéncia de apresentagdo do CCIR -
Certificado de Cadastro de Imével Rural.

» No sistema criado pela Lei 10.267/2001
(que alterou a Lei 4.947/1966), os Servi-
¢os de Registro de Imdveis ficam obri-
gados a encaminhar ao Incra, mensal-
mente, as modificacdes ocorridas nas
matriculas imobilidrias decorrentes de
mudangas de titularidade, parcelamento,
desmembramento, loteamento, remem-
bramento, retificacdo de area, reserva le-
gal e particular do patrimonio natural e
outras limita¢des e restricdes de carater
ambiental, envolvendo os imdveis rurais,
incluindo os destacados do patrimonio
publico.

c) Colaboragdo em temas de direito
ambiental, urbanistico e consumidores

o A Lei10.267/2001, que altera a Lei 5.868,
de 1972, criou o cadastro nacional de
iméveis rurais, Cnir, que terd base co-
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mum de informagdes, geren-
ciada conjuntamente pelo Incra
e pela Secretaria da Receita Fe-
deral, produzida e compartilha-
da pelas diversas institui¢oes
publicas federais e estaduais
produtoras e usuarias de in-
formagdes sobre o meio rural
brasileiro. Um dos aspectos
relevantes é a obrigatoriedade
de comunicagdo, pelos Regis-
tros de Imoveis, de limitacoes e
restricOes de carater ambiental
envolvendo os imoveis rurais
(art.22, §7°, Lei 4.947, de 1966).
Reserva legal. O artigo 16, para-
grafo oitavo da Lei 4.771/65 -
Codigo Florestal - declara que a
reserva legal deve ser objeto de
averba¢ao na matricula respec-
tiva do imoével.

Serviddo florestal. O artigo 44-A
da Lei 4.771/65 prevé a institui-
¢do de servidao florestal, me-
diante a qual voluntariamente
renuncia, em carater permanen-
te ou temporario, a direitos de
supressdo ou exploracio da ve-
getagdo nativa, localizada fora
da reserva legal e da area com
vegetacdo de preservagdo per-
manente. Tal servidao deve ser
averbada na matricula do imé-
vel, “sendo vedada, durante o
prazo de sua vigéncia, a altera-
¢do da destinagdo da drea, nos
casos de transmissao a qualquer
titulo, de desmembramento ou
de retificagio dos limites da
propriedade”.

Reserva legal em condominio. E
objeto de averbagao. (§ 11, art.
16, Lei 4.771/65, pela redagao
dada pela MP 2.166-67/2001).

Tombamento. O Decreto-lei

25/1937 prevé que o tomba-
mento definitivo dos bens de
propriedade particular
por iniciativa do 6rgao compe-

sera,

tente do Servico do Patrimonio
Histdrico e Artistico Nacional,
“transcrito para os devidos efei-
tos em livro a cargo dos oficiais
do registro de imdveis e aver-
bado ao lado da transcricio do
dominio”.

Direito de preempgdo — Estatuto
da Cidade. O artigo 167, II, 18
da Lei 6.015/73, alterada pela
Lei 10.257/2001, criou a hipo-
tese de averbagdo da notificagdo
municipal para efeito de exer-
cicio do direito de preempcao.
Em Sao Paulo, o Decreto 42.873,
de 19 de fevereiro de 2003, (art.
19, § 4°) também previu a provi-
déncia publicitaria.

Estatuto da Cidade - instru-
mentos juridicos. Todos os ins-
trumentos juridicos previstos
no artigo quarto do Estatuto da
Cidade confluem para o regis-
tro imobilidrio: instituicdo de
unidades de conservagdo; con-
cessao de direito real de uso;
concessdo de uso especial para
fins de moradia; parcelamento,
edificacio ou utilizacdo com-
pulsérios; publicidade de situa-
¢Oes urbanisticas; usucapido es-
pecial de imével urbano; direito
de superficie; outorga onerosa
do direito de construir e de al-
teracdo de uso; transferéncia do
direito de construir; regulariza-
¢do fundidria, etc.
Consumidores. Ja existe uma
robusta defesa dos direitos dos
consumidores em parcelamen-
tos do solo urbano. Teses consa-

gradas pelos tribunais brasileiros
foram originalmente levantadas
pelos registradores. Brevitatis
causa: o controle registral das
clausulas gerais de contratagao,
de Frederico Henrique Viegas
de Lima (RDI 39/56); Alguns as-
pectos da qualificagdo registraria
no registro de parcelamento do
solo urbano e o Coédigo de De-
fesa do consumidor, de Ary José
de Lima et al. (RDI 41/5); A lei
do consumidor e o registro de
iméveis, de Helena Sayoko Enjo-
ji (RDI 41/37).

d) Lavagem de dinheiro

Um dos aspectos em que a publi-
cidade registral pode constituir-se
em importante aliado no combate
a lavagem de dinheiro ¢ justamente
na obrigatoriedade do registro dos
contratos particulares que se multi-
plicam, sem qualquer controle pu-
blico.

O sistema engendrado pela Lei
9.613, de 3 de marco de 1998, é falho
justamente porque cria um cadastro
pulverizado entre as varias pessoas
juridicas que exercem atividades de
promogao imobilidria ou compra e
venda de imdveis em carater perma-
nente ou eventual, de forma princi-
pal ou acessoria, cumulativamente
ou nao.

A Resolu¢ao Coaf n° 1, de 13 de
abril de 1999, estabelece justamente
a necessidade de criagao, pelas ditas
empresas, de um cadastro com o
registro das transagdes imobilidrias
que excedam o valor ali estabeleci-
do. Anexo a dita resolucdo 1/1999,
foi publicada uma rela¢do de ope-
racdes que poderiam ser conside-
radas suspeitas. Veremos que esses



indicios poderiam ser perfeitamente rastred-
veis — sem necessidade de apoio em cadastros
particulares, de dificil controle e de pouca
confiabilidade -, por um registro publico que
concentra naturalmente essas informagdes.

O proprio Coaf na cartilha que editou (Car-
tilha sobre lavagem de dinheiro — um problema
mundial) registra que “a lavagem de dinheiro
¢ uma pratica muito frequente no setor imo-
biliario. Por meio da transacdo de compra e
venda de imoéveis e de falsas especulagdes
imobilidrias, os agentes criminosos lavam
recursos com extrema facilidade, principal-
mente se eles utilizam recursos em espécie. A
criatividade das organizag¢des criminosas faz
com que suas atuagdes no setor sejam extre-
mamente dindmicas, dificultando o trabalho
de detecgdo das ilegalidades. A auséncia de
controle do setor imobilidrio também facilita
a a¢do dos criminosos™.

O relatdrio de atividades do Coaf do ano de
2004, editado em fevereiro de 2005, registra
que “por ndo possuir 6rgio regulador, o se-
tor de compra e venda de imdveis apresenta
certas discrepancias em relagdo aos demais
segmentos no que diz respeito a comunica-
¢Oes de operacdes suspeitas ao Coaf. Por se
tratar de atividade altamente segmentada e
operada por grande numero de empresas, a
dificuldade operacional de manter contato
permanente com o setor acaba por concentrar
informagdes nos estados em que existe maior
especializagdo e conhecimento dos normati-
vos por parte dos profissionais. Nao obstante,
dentro do universo conhecido, cabe ressaltar
o comportamento do mercado no Rio de Ja-
neiro, onde se concentra um grande nimero
de aquisi¢coes imobiliarias com pagamento em
espécie, o que se traduz por um elevado nu-
mero de relatos de situagdes potencialmente
suspeitas, em nimero maior do que o regis-
trado em Sao Paulo, comumente maior gera-
dor de comunicagdes em outros segmentos”

Por essa razio, o Gabinete de Gestao Inte-
grada de Preven¢do e Combate a Lavagem de

Dinheiro, no documento Estratégia Nacional
de Combate a Lavagem de Dinheiro, Encla
2004, estabeleceu como objetivo estratégico
potencializar a utilizacdo de bases de dados e
cadastros publicos no combate a lavagem de
dinheiro e ao crime organizado. Todos os do-
cumentos podem ser obtidos no portal do Mi-
nistério da Justica.

No final de 2005, entre os dias 9 e 11 de de-
zembro, a Estratégia Nacional de Combate a
Lavagem de Dinheiro, Encla, definiu, durante
encontro em Vitoria (ES), 29 metas de com-
bate a crimes contra o sistema financeiro na-
cional.

Entre os objetivos, merecem destaque as
metas 17 - “implantar sistema unificado e na-
cional de cadastramento e alienacao de bens,
direitos e valores sujeitos a constrigdo judicial,
até a sua final destinagdo” - e 20: “regulamen-
tar a lei de registros publicos para fins de in-
tegragdo e uniformizacao de bases de dados”.

Finalmente, ndo se pode esquecer que o
sistema registral patrio estd coordenado com
a Secretaria da Receita Federal desde 1976,
quando foi criada a DOI, declaragdo sobre
operag¢des imobilidrias, instrumento utilizado
para controle das operagoes imobilidrias efe-
tuadas por pessoas fisicas e juridicas, de acor-
do com o disposto na legislagio do imposto
de renda (Decreto-lei 1.510, de 27 de dezem-
bro de 1976).

Pelo sistema de coordenagao registro/SRE,
todas as transacoes imobilidrias devem ser,
obrigatoriamente, e sob pena de multa, comu-
nicadas a Secretaria da Receita Federal. Diz a
lei (Lei 10.426, de 24 de abril de 2002, art. 8°):
“Os serventudrios da Justica deverdo informar
as operagoes imobiliarias anotadas, averba-
das, lavradas, matriculadas ou registradas nos
Cartdrios de Notas ou de Registro de Iméveis,
Titulos e Documentos sob sua responsabili-
dade, mediante a apresentagdo de Declaragao
sobre Operag¢des Imobilidrias (DOI), em meio
magnético, nos termos estabelecidos pela Se-
cretaria da Receita Federal”.
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Como se vé, a maneira mais com-
pleta, eficaz e transparente de se re-
alizar um negdcio juridico imobilia-
rio € com o registro.

O registro do compromisso
é caro? Quanto custa tudo
isso?

Antes de declarar que havera um
golpe na economia dos sujeitos vul-
neraveis (ou “ultravulneraveis”, na
expressao do critico) é preciso res-
ponder categoricamente a seguinte
questdo: os beneficios que a socieda-
de como um todo obtera com o re-
gistro obrigatério - ai considerados
os vdrios estratos socioeconémicos
— ¢ maior ou menor que 0 compro-
metimento a que individualmente
incorrerao os adquirentes?

A discussao somente se mantera
em bases aceitaveis de racionalidade
se pudermos mensurar e comparar
quanto representa tanto o estado
de clandestinidade juridica a que
se acham sujeitos os adquirentes de
imdveis parcelados e incorporados,
como a situacdo inversa, com a efe-
tivagdo dos registros de promessas
tal como aqui propugnado. Sem que
se possa responder criteriosamente
a essa pergunta, corre-se o risco de
resvalar o preconceito.

De nossa parte, sabemos que na
esmagadora maioria dos casos - as
cifras chegam a ser superiores a 90%
- os contratos de promessa jamais
chegam ao registro, inaugurando,
a latere do registro publico, cadeias
clandestinas de sub-adquirentes,
aprofundando a complexidade dos
processos de regularizagdo e one-
rando insuportavelmente o consu-
midor e adquirente desses imdveis.

Como decorréncia da patologia
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juridica, o ndo-registro leva inexora-
velmente a necessidade de se inten-
tar acoes de adjudicagdo compulso-
ria — quando isso seja possivel, pois,
na maioria das vezes, transcorrido
muito tempo desde a celebragdo do
contrato, a empresa alienante jé nao
existe, ou os parceladores sdo faleci-
dos, com a necessidade de localizar,
identificar e citar herdeiros. No pior
dos cendrios, nem mesmo a adjudi-
cagdo é possivel, somente restando
ao adquirente a via da usucapido.

Quanto custa tudo isso? Os cri-
ticos seriam capazes de responder
quanto vale um imdvel irregular
nessas condicdes, comparados os
precos de um imoével regularizado
na mesma regiao? Qual o desagio?
Esse é um tributo cruel que a desidia
e a leniéncia legam ao adquirente de
boa-fé — pois haverd quem lucre, e
muito, com a opacidade que esta-
mos intentando atacar.

Os cartorios brasileiros podem
oferecer facilmente os dados que
comprovam a afirmativa. Limitan-
do-nos tdo-somente a experiéncia
do quinto Registro de Sao Paulo, os
imdveis do chamado centro velho,
consistentes de unidades auténomas
oriundas de prédios construidos nas
décadas de 1950 e 1960, acham-se,
até hoje, em sua grande maioria, re-
gistrados em nome dos antigos pro-
prietdrios. Estes, para incorporar
e construir o prédio, prometeram
vender o imével a uma incorpora-
dora que, por seu turno, cedeu ou
prometeu ceder os direitos a tercei-
ros por meio de instrumentos parti-
culares que jamais chegaram ao re-
gistro. Quanto custa esse estado de
informalidade? Que direitos osten-
tam os adquirentes que se apoiam

em contratos de gaveta?

Por paradoxal que possa parecer
- e abstraindo-se o fato das politi-
cas retributivas relacionadas com a
remuneragdo dos delegatdrios dos
servigos registrais — os beneficios
sociais que advém com a publicida-
de registral justificam plenamente
que se imponha o 6nus do registro.
Os ganhos sociais sdo apreciaveis,
comparados aos custos suportados
pelos interessados no registro. Prova
inequivoca desse fato sdo os milhoes
de contratos celebrados no ambi-
to do antigo BNH, Banco Nacional
da Habitacdo, e, mais recentemente,
pelo SFH e SFI, com garantias reais,
em que os custos do registro - e ou-
tros, mais expressivos, como custas
e impostos em cascata incidindo no
preco do registro — sdo diluidos no
prazo de financiamento, desoneran-
do o adquirente de aporte imediato
para cobrir esses custos.

Os registros homélogos

A informalidade é multifacetada.
Apresenta aspectos surpreendentes.
S6 para ficarmos no contexto de
nossas discussoes, verificamos que
a falta do registro gera a necessida-
de de se criar modelos homdlogos,
para-estatais, de registros publicos.

Ora, o registro é uma necessida-
de social. Quando o Estado ndo o
prové, acabam vicejando mecanis-
mos que, a latere do sistema oficial,
proporcionam informagdes sobre a
situacdo do imoével.

Na Rocinha, favela do Rio de Janei-
ro, a comunidade, por efeito de ho-
mologac¢do de modelos institucionais
bem conhecidos, cria seus drgaos
ambientais, urbanisticos e registrais.
Diz a reportagem de O Globo: “Na



Rocinha sdo dispensaveis licencas de obras,
vistoria prévia do Corpo de Bombeiros para
o habite-se e outros documentos exigidos
de qualquer pessoa que queira fazer obra no
asfalto” E continua a noticia dizendo que a
associa¢do de moradores Unido Pro-melho-
ramentos da Rocinha “assume o papel de car-
torio de Registro Geral de Imoveis” (O Globo,
edicao de 22/9/2005, 16, em reportagem de
Luiz Ernesto Magalhaes intitulada “Ilegal. E
dai? Vale tudo na Rocinha”).

As respostas que a comunidade da as exi-
géncias sociais do registro sio surpreenden-
tes. Vejamos o depoimento de René Mello,
diretor da Associagdo. “O proprietario che-
ga aqui e informa que quer cadastrar uma
nova residéncia. Nos realizamos uma visto-
ria para confirmar que a casa é dele mesmo
e fazemos o registro. Por dia atendemos de
cinco a seis pessoas”. E mais adiante diz: “o
registro custa R$ 40” (loc. Cit.).

Considerando-se que os iméveis, segundo
a reportagem, nos melhores pontos da fave-
la sdo vendidos, em média, por 30 a 40 mil
reais, chega-se a conclusdo de que a clandes-
tinidade, do ponto do vista da necessidade
social do registro, é muito cara, comparados
os servigos da favela com o proporcionado
pelo Estado por meio dos cartérios de Re-
gistro de Imoveis.

Em Séo Paulo, a situacdo niao é muito di-
ferente. Em reportagem do Estaddo, de
26/5/2005, caderno C-4, reportagem de Marc
Tawil —, vemos a Dona Helena, “dona de Pa-
raisopolis’, atuando num dublé de corretora e
notaria, e ganhando muito bem para isso. “A
intermediacdo funciona assim: Helena con-
versa com o dono do imdvel retine compra-
dor e proprietdrio e, ap6s o acerto, firma um
contrato de compra e venda. O cliente ‘adqui-
re’ a posse da casa em pregos que variam de
R$ 8 mil a R$ 120 mil, segundo a reportagem,
que ainda noticia que para o servigo de in-
termediacdo e ‘notariza¢io’ do ato D. Helena
ganha em termos de porcentagem algo em

torno de 10% sobre o valor do negdcio: tem
venda em que ganho R$ 50,00; outra em que
eu ganho R$ 1.000,00. Nao fiquei rica, mas
chego 18” (idem, ibidem).

Os custos - emolumentos e

impostos em cascata

E nos cartodrios? A titulo de exemplo, para
o registro de uma promessa de compra e
venda no valor de R$ 30 mil, os emolumen-
tos importariam em R$ 98,31 - mais R$
58,98 representados por impostos, contri-
buigdes e taxas agregados.

Mas ndo ¢ so.

Descendo a detalhes do quantum é devido
pelo registro, ¢ importante salientar que no
Estado de Sao Paulo, unidade da Federacio
que responde por uma fatia consideravel do
mercado, o custo do registro da promessa ¢
calculado na ordem de 30% do valor total do
registro, sendo o residuo pago quando da la-
vratura da escritura definitiva. Ou seja, o re-
gistro de promessa de compra e venda mais
o registro da escritura definitiva perfazem o
valor de um sé registro. E o que se vé da lei
estadual de Sao Paulo 11.331, de 26/12/2002.
Confira-se o item 1.1, verbis: “tratando-se de
contrato de promessa de venda e compra, os
emolumentos do registro serao reduzidos de
70%. Por ocasiao do registro da escritura de-
finitiva respectiva, os emolumentos cobrados
sofrerao um desconto de 30%”.

Mas nio é s6. Em Sao Paulo, dos valores
pagos ao registro 17,763160% sao receitas
do Estado, assim distribuidas: I- 74,07407%
sdao destinados ao Fundo de Assisténcia Ju-
diciaria; 7,40742%, ao custeio das diligén-
cias dos oficiais de justica incluidas na taxa
judiciaria e 18,51851%, destinados a Fazen-
da do Estado.

E mais. 13,157894% dos valores pagos
sao destinados a Carteira de Previdéncia
das Serventias nio Oficializadas da Justi-
¢a do Estado; 3,289473% sao destinados a
compensa¢ao dos atos gratuitos do registro
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civil das pessoas naturais e a com-
plementagao da receita minima das
serventias deficitarias; 3,289473%
sao destinados ao Fundo Especial
de Despesa do Tribunal de Justica,
em decorréncia da fiscalizacdo dos
Servigos.

Ainda mais. Quando se trata de
registro de contrato de aquisi¢do
imobilidria financiada com recur-
sos do FGTS ou integrantes de
programas habitacionais (Cohabs
e CDHU), independentemente dos
atos a serem praticados e do valor do
negoécio juridico, o valor dos emolu-
mentos importam em R$ 187,63, a
pregos praticados em 2011.

Ainda outro ponto importante. Nos
casos em que exista financiamento
pelo sistema de crédito imobiliario
(SFI ou SFH), a Resolugdo 3.347,
de 8/2/2006, baixada pelo Conselho
Monetario Nacional, estabelece que
os custos de emolumentos incorri-
dos pelo adquirente em decorréncia
de financiamento para aquisicdo de
imovel residencial novo ou usado,
bem como aqueles valores relativos
ao ITBI, podem ser acrescidos ao
valor do financiamento, diluindo-se,
no tempo, o impacto desses custos.
O modelo é perfeitamente possi-
vel de ser manejado no ambito das
promessas de compra e venda com
financiamentos concedidos pelos
parceladores privados. No entanto,
nos casos em que haja financiamento
habitacional com recursos publicos,
as facilidades apontam para a supe-
racio, sem sacrificio de direitos, dos
problemas vislumbrados com os ad-
quirentes “ultravulneraveis”

H4 ainda avango do PL nesse mes-
mo sentido, vide os seus artigos se-
guintes.
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Art. 1° Os arts. 4° e 9° da Lei
n° 4.380, de 21 de agosto de
1964, passam a vigorar com as
seguintes alteragées: (...).

Art. 4°. (...) VI- parcelamento
de glebas para produgdo de
terrenos urbanizados. (NR).

Art. 9°. Todas as aplicagdes do
sistema terdo por objeto, funda-
mentalmente, a aquisi¢do de:

I- edificagdo para residéncia do
adquirente, sua familia e seus
dependentes;

lI- terreno urbanizado destina-
do a construgdo de edificagdo

para residéncia do adquirente,
sua familia e seus dependentes.

§7°(..)
§2°(..)
§3°(..)

§4°. Os custos relativos a escri-
turagdo e ao registro do imovel
residencial de que trata o caput
poderdo ser incluidos no finan-
ciamento. (NR).

Art. 2°. O art. 20 da Lei n° 8.036,
de 11 de maio de 1990, passa a
vigorar com a seguinte altera-

¢do: (...).

Art. 20. A conta vinculada do
trabalhador no FGTS poderd
ser movimentada nas seguintes
situagoes:

()

VII- pagamento total ou parcial
do prego da aquisicdo de terre-
no urbanizado ou de edificagdo
para moradia propria, incluin-
do os custos relativos a escritu-
ragdo e ao registro, observadas
as seguintes condicées: (...).

Por fim, quando se trata de regu-
larizagdo fundidria ou de parcela-
mentos do solo de interesse social,
em que comprovadamente hd ne-
cessidade de se franquear o acesso
ao registro dos titulos concedidos,
o Instituto de Registro Imobilidrio
do Brasil, juntamente com a Asso-
ciagao dos Notarios e Registradores
do Brasil, tém formalizado parcerias
com o Ministério das Cidades que
resultaram em registros graciosos
sem qualquer 6nus para os adqui-
rentes “ultravulneraveis”

Para consolidar e dar suporte legal
a esses convénios, o projeto de lei
3.057/2000, art. 3°, introduz a pos-
sibilidade legal de celebragao de tais
convénios.

Art.3°. Os registros da regu-
larizagdo fundidria, do auto

de demarcagdo urbanistica e
da legitimagdo de posse, bem
como a lavratura de escritura
publica e o primeiro registro de
direito real constituido em favor
de beneficiario de regularizagdo
fundidria de interesse social
devem ser realizados indepen-
dentemente do recolhimento
de custas, ficando o pagamento
dos emolumentos a cargo do
responsavel pela regularizagéo
fundidria.

§1°. Os valores relativos aos
emolumentos do registro do
primeiro direito real constituido
ou da legitimagdo de posse e

os de lavratura de escritura pu-
blica referidos no caput devem
ser reduzidos em, no minimo,
20% (vinte por cento) e podem
ser repassados ao beneficidrio
da regularizagdo fundidria,



observada sua capacidade
econémica.

§2°. Buscando equacionar

a gratuidade do valor dos
emolumentos referentes aos
atos mencionados no caput
ou negociar a sua forma de
pagamento, o responsdvel pela
regularizagdo fundidria pode
celebrar convénio ou termo de
parceria com as pessoas fisicas
ou juridicas de participagéo
obrigatéria ou facultativa

no processo de regularizagdo
fundidria.

§3°. Os registros e a lavratura
de escritura publica de que
tratam o §1° independem da
comprovagdo do pagamento
de quaisquer tributos, inclusive
previdencidrios.

Enfim, como os sistemas estdo or-
ganizados para dar a mais completa
e segura informacdo possivel acerca
dos iméveis e dos direitos a eles re-
lativos, a obrigatoriedade do regis-
tro ¢ um importante recurso para se
combater a clandestinidade juridica,
dando impulso as atividades econo-
micas.

Terminamos com a citagdo do
professor Benito Arrufiada na obra
Sistemas de Titulagao da Proprieda-
de - uma andlise de sua realidade
organizativa.

“Geralmente, os transmitentes sa-
berdo mais do que os adquirentes
sobre a existéncia de possiveis direi-
tos contraditorios. Essa desigualdade
informativa se manifesta em defeitos
de carater subjetivo e objetivo. Por
um lado, os defeitos subjetivos guar-
dam relagdo com as faculdades do
vendedor, ou bem porque este ndo é

o proprietario, ou bem porque, mes-
mo sendo proprietario, carece da ca-
pacidade necesséria para vender. Por
outro lado, as assimetrias objetivas
provém da preexisténcia de encargos
ocultos, como sdo, por exemplo, as hi-
potecas, os usufrutos e as servidoes,
sobre as quais o vendedor também
costuma ter melhor informacio do
que o adquirente. Em geral, a assime-
tria informativa é mais acusada quan-
do se trata de direitos abstratos, como
a propriedade e a hipoteca, carentes
de sinais externos que permitam ob-
servar sua existéncia. A posse pelo
vendedor de um determinado bem,
a qual costuma ser ou pode fazer-se
patente com facilidade ao comprador,
ndo garante que essa pessoa tenha re-
almente a propriedade de tal bem.
Ainda menos informa dos encargos
que pesam sobre o imdvel”.

E prossegue. “Se os adquirentes
dao-se conta da desvantagem infor-
mativa que sofrem, muitas transa-
¢Oes proveitosas tenderdo a nao se
concluir. Para remedia-lo, todos os
ordenamentos juridicos modernos
estimulam ou inclusive requerem
que os contratos que pretendam
conseguir efeitos reais se fagam pu-
blicos. Deste modo, reduzem-se os
custos para produzir informagao so-
bre quais direitos reais se poderiam
ver afetados e atuar em consequén-
cia, negociando 0 consentimento
com seus titulares ou assumindo,
com os ajustes de preco correspon-
dentes, os riscos residuais que pos-
sam subsistir”.

Conclusdo

Por todo o exposto, conclui-se
que:

a) o registro obrigatorio ¢ juridica

e legalmente sustentavel; encontra
comodo fundamento no ordena-
mento patrio (art.169, lei 6.015/73),
além de legislacdo esparsa que vem
de consagrar a regra da sangdo pelo
nao-registro;

b) o registro obrigatorio se justi-
fica igualmente da perspectiva eco-
ndmica e social. Ha estudos sérios,
citados no curso deste trabalho, que
sustentam que a publicidade regis-
tral ¢é fator decisivo na degradagao
dos custos de transagdo, represen-
tando um estimulo direto para o de-
senvolvimento socioecondmico;

¢) o registro obrigatdrio robustece
o sistema de publicidade de direitos,
permitindo-se que se obtenha uma
informagdo rapida, segura e barata
acerca da situagdo juridica dos imo-
veis;

d) o registro obrigatoério da trans-
paréncia a todas as transagdes que
tenham por objeto bens imoveis,
contribuindo para o aperfeicoamen-
to dos cadastros fisicos, clarificando
o transito de recursos, contribuindo
com as politicas publicas voltadas ao
meio ambiente e urbanismo;

e) o registro obrigatdério mitiga o
potencial de conflituosidade pelo
provimento da seguranca juridica
preventiva. A atuagdo registral mi-
tiga os custos relacionados com a
consagracao de direitos; e

f) os emolumentos nao represen-
tam um Obice intransponivel para
os adquirentes, que contam com
inimeros recursos previstos em lei
para viabilizar o registro obrigatério
sem comprometimento de sua situ-
ac¢do econdmico-financeira.

* Sérgio Jacomino é registrador imobiliario, doutor em
Direito Civil e especialista em Direito Registral pela
Universidade de Cordoba, Espanha.
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Cartorio é util?

Empresas especializadas
em recuperacao do crédito
usam notificacao para
cobranga amigdvel: é mais
rapido, mais barato e d4
melhor resultado

Quem usq, revela: a notificacdo extrajudicial leva o devedor
a quitar seus débitos antes do ajuizamento da agdo.

m Sao Paulo, uma empresa especializada

em recuperacio de crédito precisa con-
tar com o maximo de eficiéncia e celeridade
para atender as necessidades de institui¢des
financeiras que atuam em mercado extre-
mamente dindmico e competitivo. Foi pre-
ciso encontrar uma solu¢do extrajudicial
para recuperar o investimento rapidamen-
te e a0 mesmo tempo devolver o cliente ao
mercado de crédito.
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Numa cidade da regido metropolitana de
Sao Paulo, um advogado precisa constituir
em mora 800 inadimplentes e moradores
irregulares de um conjunto residencial. De
acordo com o Codigo Civil, a pessoa deve
ser notificada, judicial ou extrajudicial-
mente, antes da reintegracdo de posse. Mas,
como trabalhar com 800 processos que pre-
cisam de notificagdo no forum de uma pe-
quena cidade?

Egberto
Hernandes
Blanco

Terrago do
edificio onde estd
instalada a Renac,
com vista para o
Teatro Municipal
de Sdo Paulo
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O grande obijetivo é restabelecer as
condicoes de crédito do devedor

uem ainda nio viu um parente,
vizinho, conhecido ou amigo

passar por algum problema como
perda de emprego ou doenga na fa-
milia, entre outros contratempos, €
atrasar o pagamento do cartido de
crédito, do aluguel, da prestagiao do
carro ou do apartamento?

Hoje essas situagdes sdao tao co-
muns que o setor de recuperagao de
crédito cresce em média 20% ao ano
no Brasil e emprega cerca de 350
mil pessoas. Em 2010, faturou R$
15 bilhoes (DCI, 23/05/2011) e re-
cuperou R$ 140 bilhoes em créditos
atrasados segundo dados da Aserc,
Associagdo Nacional das Empresas
de Recuperacdo de Crédito (Valor,
05/08/2011).

A cobranca pura e simples de uma
divida evoluiu para o que hoje se
denomina “recuperacdo de crédito”
Nao se trata de simples mudanga
de terminologia, o que mudou foi o
proprio conceito. Na sociedade de
consumo ndo basta receber a divi-
da, é preciso reinserir o devedor no
mercado de bens e servicos.

“Hoje, as empresas de recupera-
¢do de crédito respeitam o devedor/
cliente e trabalham com todo o cui-
dado” afirma o advogado Egberto
Hernandes Blanco, socio da Renac,
Recuperadora Nacional de Crédito,
empresa que estd entre as trés maio-
res do segmento no pais.

O acesso ao crédito promove a
aquisi¢ao de bens e servigos, garante
0 processo produtivo e movimenta
a economia. Em caso de crise, se o
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crédito concedido deixa de ser recu-
perado, o acesso a ele se restringe,
0 que acaba por afetar o consumo
e a cadeia produtiva de modo geral.
Nao € por outra razdo que os gover-
nos cuidam de assegurar o acesso ao
crédito para consumidor e empre-
endedor mediante financiamentos
concedidos por bancos oficiais e po-
liticas publicas de incentivo a ativi-
dade economica.

Além disso, as assessorias de co-
branga evoluiram muito, o que nao
se deve apenas ao desenvolvimento
da informatica, que lhes permitiu
operar por meio eletronico e ganhar
rapidez e efetividade nos procedi-
mentos.

“As mudangas na Constituicao Ci-
dada, de 1988, e o advento do Codi-
go de Defesa do Consumidor tam-
bém contribuiram muito para essa
evolugdo’, observa o advogado.

Outra coisa que contribuiu para
a evolucao dos processos foi a ter-
ceirizacdo dos servicos de cobran-
¢a pelas instituicdes financeiras.
Segundo Egberto Blanco, a medida
contribuiu para maior especializa-
¢do e aperfeicoamento das empresas
de cobranga.

“Antes, apenas quando todas as
alternativas de acordo se esgotavam
¢ que se recorria as assessorias espe-
cializadas em cobranca. Esse atraso
dificultava a localizacido do devedor.
Hoje, com o envio dos casos direta-
mente as assessorias, o contato fica
mais assertivo e eficiente. Temos
todo o cuidado com o nome das

empresas e evitamos a exposi¢ao de
nossos clientes bem como dos de-
vedores, uma vez que nosso grande
objetivo é restabelecer as condigoes
de crédito dessa pessoa”

Atualmente, a maneira de provi-
sionamento das institui¢des finan-
ceiras junto ao Banco Central é mui-
to rigida, o que acaba por obriga-las
a ser muito eficientes. Nao basta
conceder o crédito, é preciso rece-
ber de volta. Por isso as instituicdes
passaram a se preocupar com a for-
ma de cobrar o cliente e surgiram as
empresas terceirizadas especializa-
das em recuperac¢ao de crédito.

“Costumo dizer que o devedor é
o nosso verdadeiro cliente, a razdo
da nossa existéncia, por isso temos a
obrigacdo de trata-lo bem. Em geral,
ninguém deixa de pagar suas contas
porque quer, o devedor mal inten-
cionado é excecio, por isso conse-
guimos receber tudo muito antes do
ajuizamento da agdo. Nossos proce-
dimentos visam sempre preservar o
cliente”

“A inclusdo é nosso objetivo
maior’, afirma Egberto Blanco. “Em
grandes centros urbanos - como
Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Minas
Gerais e Rio Grande do Sul - as ins-
tituicdes financeiras buscam o mes-
mo cliente. Se esse cliente perma-
necer inadimplente, o reflexo sera
sentido na economia. Por essa razao
é preciso recuperar o crédito dele e
promover sua rapida reinser¢ao no
mercado.”

O advogado relata que os finan-



ciamentos, em sua maioria, sdo pa-
gos em dia. Ha um percentual de fi-
nanciados que ndo paga em dia, mas
assume a divida quando contatado.
A minoria ¢ levada a via judicial e,
ainda assim, consegue resolver o
seu litigio. E ha casos de processos
que se arrastam por mais tempo no
Judiciario, mas também acabam re-
solvidos.

Os dados da Renac batem com os
da pesquisa do Servico de Protegido
ao Crédito (SPC), segundo a qual
a majoria dos inadimplentes quita
suas dividas em até treze dias; 14%
pagam em até trinta dias e apenas
3% deixam de pagar a divida (Gaze-
ta Digital, 24/04/ 2011).

Para Egberto Blanco, a inadim-
pléncia é problema corriqueiro
enfrentado pelas instituicoes fi-
nanceiras até em razao do volume
de financiamentos concedidos. A
competitividade e o dinamismo das
operagdes financeiras exigem das
empresas especializadas cada vez
mais eficiéncia na recuperagao do
crédito. “Por isso, é imprescindivel
que essas organizagdes definam es-
tratégias rapidas e praticas, de prefe-
réncia na esfera amigavel’, diz.

A forga da notificagdo obriga

o devedor a buscar uma

solugdo

“A solugao extrajudicial s6 traz be-
neficios, seja pela capacidade e agi-
lidade em restituir o cliente ao mer-
cado de crédito, seja pela eficiéncia
na recuperagio do ativo’, avalia

Egberto Blanco. Sua empresa ¢é es-
pecializada em recuperagdo de cré-
dito mediante cobrangas judiciais
e extrajudiciais de veiculos, cujos
clientes sdo os bancos, e de crédito
pessoal, principalmente cartoes de
crédito.

Com sede em Sao Paulo, o histéri-
co da Renac coincide com o periodo
de expressivo crescimento do setor
nos dltimos dez anos. Fundada em
1998, hoje a empresa tem cerca de
1800 funcionarios e dezoito filiais
nos estados de Sao Paulo, Minas Ge-
rais e Rio de Janeiro.

“Primeiro fazemos uma tentativa
de composi¢cdo amigavel, somente
se ndo houver essa possibilidade é
que partimos para uma a¢ao judi-
cial’, explica o advogado.

A notifica¢ao representa o inicio
do ajuizamento, uma prova de rece-
bimento ou de se ter dado conheci-
mento de seu contetdo.

O objetivo da notificagio feita
pelo cartdrio de Registro de Titulos
e Documentos é constituir o deve-
dor em mora, isto é, comunicar juri-
dica e oficialmente que ele deve e, se
ndo pagar, medidas judiciais serdo
tomadas. A constitui¢do do devedor
em mora é um dos requisitos para a
propositura da agdo. No entanto, a
notificagdo acaba fazendo com que
ele pague a divida.

“As vezes, fazemos vdrias tentativas
infrutiferas de contato com determi-
nado devedor, mas s6 ao receber a
notificacdo do cartdrio ele encara a
seriedade do problema. Nesse mo-
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mento percebemos a forca da notificagao.
Ela obriga o devedor a pensar numa solu-
¢d0. Muitas vezes ele ndo tem condi¢des
de quitar a divida, mas nos procura para
fazer uma composi¢ao”

Egberto Blanco explica que hoje, em ra-
zao da sobrecarga de processos no Judici-
ario, ele evita a todo o custo o ingresso de
acOes na Justica por serem dispendiosas e
demoradas.

“Antes do ajuizamento sempre faze-
mos uma tentativa de composi¢do. No
que diz respeito aos veiculos, 80% dos
casos sao resolvidos nessas negociagoes,
uma vez que o bem ¢ alienado a institui-
¢do financeira e pode ser levado a leilao
se o devedor nao pagar. Expirada a fase
de composicao, passamos as medidas ju-
diciais”

A notificagdo extrajudicial antecede as
medidas judiciais e da um retorno ime-
diato de cerca de 20% de devedores, que
recebem a notificagdo e pagam suas di-
vidas antes do ajuizamento da agdo. As
vezes, 0 prazo amigavel expira depois de
muitas tentativas de contato por telefone
e por correspondéncia, mas quando re-
cebe a notificacdo o devedor procura a
empresa para fazer um acordo.

“Com a noticia da divida entregue
pelo cartério cumprimos o dispositivo
legal da constituicdo em mora, requisi-
to basico para a propositura da agdo. No
entanto, a notificacio acaba funcionan-
do também como uma ferramenta que
ajuda o proprio devedor, uma vez que ao
fazer o acordo ele evita as adversidades
e custos de uma agdo judicial’, explica o
advogado.

O grande nimero de notificados pela
Renac que pagam suas dividas leva Eg-
berto Blanco a concluir que “esse resulta-
do se deve ao fato de o devedor saber que
a notificagdo extrajudicial é um prepara-
tivo para o ajuizamento da agao”.
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Notificacdo extrajudicial: rapidez,
custo e acesso facilitado

Hé alguns anos, uma drea particular de 500 mil m?, locali-
zada em cidade da regido metropolitana de Sao Paulo, foi
invadida por 2,5 mil familias. A reintegracao de posse foi pe-
dida, mas o proprietario acabou por fazer acordo para vender
aos ocupantes a area, que posteriormente seria regularizada. A
reintegracdo de posse restou apenas para os que nao aderiram
ao acordo. O escritério do advogado Edisio Santa Barbara de
Souza foi contratado para executar as pessoas que nio pagaram
as prestagdes, bem como as que nao aderiram ao acordo e esta-
vam irregulares. A cobranga dos valores comegou a ser feita por
telefone e mais tarde surgiu a ideia da notificagao.

“O Codigo Civil exige que a pessoa seja notificada antes da
reintegracdo de posse”, esclarece o advogado. “E uma forma de
dar a ela a oportunidade de tomar conhecimento da agao e tem-
po suficiente para providenciar a saida do local. A notificagdo
pode ser feita judicial ou extrajudicialmente. Ambas tém o mes-
mo efeito e sdo acatadas pelo juiz da mesma forma.”

Mas, como trabalhar com 800 processos que precisam de noti-
ficacdo no forum de uma pequena cidade?

“O numero de notificagdes que fazemos pode chegar a cem em
determinado més e ultrapassar duzentas no més seguinte.”

Notificagdo extrajudicial: objetivo 100% alcan¢ado
“Tivemos de entrar com agdes individuais. No total sdo pelo

menos 800 litigios entre os que contrataram e ndo pagaram a
divida e os que ndo contrataram, portanto estdo em situagao ir-
regular”, explica Edisio de Souza.

“O ingresso de 800 agdes num pequeno férum teria um alto
custo somente para notificar as pessoas, considerando os gastos
com oficial de justica e advogado. Também levaria muito tempo
para o juiz conhecer da a¢ao e encaminhar o oficial de justiga ao
endereco. Tudo isso poderia demorar de quatro meses a um ano,
dependendo da Vara em que caisse o processo.”

Em contrapartida, segundo Edisio a notificagdo extrajudicial
demora no maximo trinta dias, o custo ¢ bem menor e o acesso
ao oficial do cartério ¢ muito mais facilitado. “Posso pedir uma
reiteracdo de diligéncia, por exemplo. E ainda estou contribuin-
do para desafogar o Judiciario”, comenta.

Ele esclarece que a notificagao extrajudicial cumpre o seu ob-
jetivo gracas ao Cddigo Civil, que deu forga a esse instrumento.



Edisio Santa Barbara de Souza
Largo Sao Francisco com a Faculdade
de Direito da Universidade de Sio
Paulo (USP) ao fundo

“Eu devo usar essa faculdade
que a lei me deu. O cartdrio
vem sendo muito util e o custo
é bastante razoavel”, reitera.

“Ha cinco anos utilizo o
sistema da notificagdo extra-
judicial e o objetivo foi 100%
alcangado. Também jd usei
notificagdes  judiciais, mas
optei por fazer apenas as ex-
trajudiciais ao perceber todas
as vantagens, principalmente
no que se refere ao tempo do
processo. A notifica¢ao extra-
judicial é um instrumento que
funciona muito bem até mes-
mo nos casos de auséncia da
pessoa.”

Extrajudicializagdo

facilita acesso a Justica

Para Edisio de Souza, outras
matérias poderiam ser trans-
feridas para os cartdérios com
o objetivo de diminuir a carga
do Judiciario.

“O cartério pode ajudar mui-
to, como no caso dos divdrcios
e das separacdes consensuais,
quando ndo hd menores en-
volvidos. Seria interessante se
pensar na designacdo de um
promotor que pudesse traba-
lhar o procedimento junto ao
cartorio para suprir a situagao
do menor em caso de divércio
e separa¢dao. Mesmo no Judici-
ario essa questao é muito sim-
ples e ajudaria a desafogar a
Justiga’, sugere. °
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notas&

Registros

O que o Teste do Pezinho,
as campanhas de incentivo
a0 reconhecimento da
paternidade e a distribuicio de
carteiras de vacinacao tém a ver
com 0s cartorios?

O Registro Civil do Estado de Sao Paulo acumula iniciativas
inéditas e pioneiras no pais: o registro civil itinerante, o registro de
nascimento nas maternidades e as campanhas de mobiliza¢do sGo

algumas das acoes mais recentes.

m 1997, a Lei 9.534 instituiu, para todo o Brasil, a
gratuidade do registro civil de nascimento. Acredi-
tava-se, entdo, que a medida seria suficiente para aca-
bar com o sub-registro, ou seja, o indice de criancas
nascidas e nao registradas civilmente.
Essa lei obrigou os titulares dos cartorios de
Registro Civil das Pessoas Naturais a arcar com todo o
onus financeiro de uma funcdo do Estado a eles dele-
gada em cardter privado. Os emolumentos sdo a tinica
fonte de renda que o cartério tem para desempenhar

suas atividades e para os imprescindiveis investimentos
em tecnologia e em aperfeicoamento constante de pes-
soal e das instalagoes.

Em 2006, quase dez anos depois de instituida a gra-
tuidade do registro de nascimento, um estudo realiza-
do pelo IBGE apontou a auséncia de uma politica de
fundos compensatérios para os cartérios de Registro
Civil como uma das condicionantes do elevado indice
de sub-registro de nascimento nos Estados mais pobres
da Federagio.



Sdo Paulo ndo tem sub-

registro gracas a atuacao

dos oficiais de Registro Civil

O presidente da Associagdo de
Registradores de Pessoas Naturais
do Estado de Sao Paulo (Arpen-SP),
José Claudio Murgillo, explica que a
questdo das criangas sem registro no
pais néo foi resolvida com a institui-
¢ao da gratuidade porque a causa do
problema ndo é o custo, mas a fal-
ta de conscientizagao da populagdo
para a importancia do registro.

No Estado de Sao Paulo foi possi-
vel erradicar o sub-registro — indice
de criangas ndo registradas no prazo
legal de 90 dias depois do nascimen-
to — gragas a criagdo de um fundo
de ressarcimento dos atos gratuitos
do registro civil formado por um
percentual das receitas de todos os
cartorios extrajudiciais das demais
especialidades, o que permitiu que
os registradores civis pudessem in-
vestir em programas voltados a ci-
dadania, em parceria com os 6rgaos
publicos.

“O Registro Civil é o cartdrio so-
cial por exceléncia e o registrador
civil promove importantes agoes de
cidadania nos municipios. E um tra-
balho inerente a nossa profissio’, diz
Murgillo.

Para Antonio Guedes Netto, que
foi presidente da Arpen-SP varias
vezes, a questao do registro de nas-
cimento em Sao Paulo ndo pode ser-
vir de base para o pais.

“O indice nacional de sub-registro
esta proximo de 9%, o que ¢ mui-
to bom se considerarmos que nos
Estados Unidos ele gira em torno
de 5%. Em Siao Paulo, no entanto,
esse indice cai para menos de 2% e
a maioria das criangas sem registro
tem pais que migraram do Norte e
Nordeste. Praticamente ndo ha mais
sub-registro em Sao Paulo gragas
a atuagdo dos oficiais de Registro
Civil. Os cartérios praticam varios
atos de inclusao cidada. O registra-
dor orienta os pais que vao registrar
seu filho sobre a importancia da va-
off S
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José Claudio Murgillo
Vista do prédio onde estd
a sede da Arpen-SP com a
Catedral da S¢ ao fundo

Anténio Guedes Netto
Praga da Sé; ao fundo, o
Tribunal de Justi¢a e a Praga
Clovis Bevildcqua




cinagdo e do Teste do Pezinho, por
exemplo.”

Segundo o IBGE ndo existe mais
sub-registro em Sao Paulo, Estado
que concentra 23% do contingente
populacional brasileiro.

Odélio Antdénio de Lima, outro
ex-presidente da Arpen-SP, afirma
que no Estado de Sdo Paulo o fundo
de compensa¢ao dos atos gratuitos
do registro civil ameniza a defici-
éncia financeira desses cartorios e
permite sua manuten¢do em todos
os municipios. “A erradicagdo do
sub-registro é fruto de muito tra-
balho dos oficiais de Registro Civil
em parceria com o Poder Judicidrio,
com o importante e essencial apoio
da Arpen-SP, 6rgaos que empregam
seus melhores esfor¢os diariamente,
bem como em campanhas especi-
ficas, para fazer frente a esse grave
problema social. No entanto, a pres-
tagdo dos servigos extrajudiciais de-
pende de profissionais formados em
direito e com seus conhecimentos
constantemente atualizados. Como
é possivel uma prestacao de servicos
realizada por profissional do direito
sem remuneragao ou com remune-
racao insuficiente?”, pergunta.
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“Eu acompanho as dificuldades
do Registro Civil desde a época em
que integrava a equipe de juizes da
Corregedoria Geral da Justica do
Estado de Sao Paulo”, lembra o de-
sembargador Kioitsi Chicuta do Tri-
bunal de Justica de Sdo Paulo. “An-
tes mesmo da gratuidade a situagao
de grande parte dos cartorios ja era
muito dificil. No entanto, mesmo
com a institui¢do da gratuidade, em
1997, os registradores civis abraca-
ram iniciativas pioneiras, a ponto de
se nominar o Registro Civil como o
cartdrio da cidadania”

Odélio Antbénio de Lima

Av. Senador Teoténio Vilela em
Parelheiros, o bairro mais distante do
marco zero da cidade de Sdo Paulo.

Desembargador Kioitsi Chicuta

Pdtio do antigo 2° Tribunal de Al¢ada
Civil, hoje extinto. Ao fundo, a Catedral
da Sé e o Paldcio de Justiga.
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Registro de nascimento

em maternidades:

agora com entrega imediata

da certiddo

Uma dessas iniciativas pioneiras
foi implantada em 2003 pelos regis-
tradores civis paulistas. O registro
de nascimento em maternidades fez
parte do projeto de erradicagido do
sub-registro de nascimento no Esta-
do. Depois de se tornar sucesso em
Sao Paulo, o registro em maternida-
des alcancou outros estados da Fede-
ragao.

Recentemente, o CNJ regulamen-
tou um novo regramento para o
registro em maternidades. O Provi-
mento n° 13 da Corregedoria Nacio-
nal de Justiga, editado em 3 de setem-
bro de 2010, dispde sobre a emissao
de certiddo de nascimento nos proé-
prios hospitais e maternidades.

O Estado de Sao Paulo desenvolveu
um sistema totalmente online para o
registro em maternidades por meio
da intranet da Arpen-SP, que inter-
liga todos os cartérios do estado, e
mediante o uso de certificado digital.

Desde setembro de 2011, o regis-
tro eletronico de nascimento com
emissdo imediata de certiddo é uma
realidade em maternidades paulistas
interligadas com os cartorios de Re-
gistro Civil. O procedimento pode
ser feito em cerca de 10 minutos.
Mais de 450 cartorios participam do
sistema interligado em todo o esta-
do, o que permite que a certiddo seja
emitida no ato do registro.

Segundo o desembargador Kioitsi
Chicuta, os postos avangados do Re-
gistro Civil em maternidades repre-
sentam a resposta as necessidades da
sociedade moderna, que exige o re-
gistro de nascimento no prazo mais

breve possivel, o que permite que os
orgidos governamentais possam ter
o controle de necessidades locais,
regionais e nacionais. “O Registro
Civil tem dado resposta rapida e efi-
ciente as necessidades da populagéo,
que ndo precisa mais se deslocar até
o cartério para o registro de nasci-
mento, podendo fazé-lo na prépria
maternidade”, observa.

“O dinamismo da vida moderna
em grandes centros urbanos implica
a demanda de servicos cada vez mais
ageis, demanda essa que precisa ser
atendida. O registro de nascimento
nas maternidades da mais agilidade a
prestacao desse servigo e é um gran-
de aliado no combate ao sub-registro.
No Estado de Sao Paulo, gracas ao
sistema de intranet da Arpen-SP, os
cartdrios estdo preparados para emi-
tir a certiddo de nascimento no mo-
mento de lavratura do ato de registro.
No entanto, os cartdrios dependem
de que as maternidades fornecam
uma sala segura para a instalagdo e
guarda de equipamento e materiais’,
diz Odélio Antonio de Lima.

“A iniciativa do CNJ busca a me-
lhoria na prestagdo dos servigos e
isso ¢ muito importante e necessario.
No entanto, o Registro Civil pade-
ce também de outras iniciativas que
melhorem a arrecadacdo financeira
dos cartorios com o intuito de me-
lhorar a capacidade de investimento
em pessoal qualificado e informati-
zacio’, conclui.

O sistema de intranet da Arpen-SP
possibilita a interligagdo entre carto-
rios e maternidades do Estado de Sao
Paulo e permite a conexdo entre os
demais estados, desde que as respec-
tivas serventias estejam interligadas
em suas maternidades. °
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Registro Civil:
o cartorio da

cidadania

Acoes de cidadania: pai

legal, pezinho...

Faz parte da rotina dos cartérios
de Registro Civil participar de segui-
das agdes de cidadania promovidas
pela propria entidade de represen-
tacdo técnica dos registradores civis
de pessoas naturais (Arpen-SP), ou
por autoridades do governo e do
Judiciario.

Para o desembargador Kioitsi
Chicuta, a populacdo depende dos
registradores civis para o exercicio
pleno da cidadania.

“Cada vez mais o cartério de Re-
gistro Civil esta inserido na vida e
no interesse do cidaddo e vem se
tornando indispensavel ao trocar a
faceta burocratica pela participati-
va, quer se preocupando com a sau-
de — com a distribuicao de carteiras
de vacinagdo e a conscientizagio
dos pais a respeito da importancia
do Teste do Pezinho —, quer em re-
lagdo a correta indicagdo dos dados

essenciais do registro — com os pro-
jetos Pai Legal e Paternidade Res-
ponsavel —, quer buscando outros
interesses coletivos. A sociedade
confia nos registradores civis e tem
consciéncia da necessidade de sua
atuagao para o bem-estar coletivo, a
seguranga juridica, e principalmen-
te para o exercicio da cidadania em
sua plenitude”, diz.

Cartorio itinerante: mutiroes
pelo registro de nascimento
O registro de nascimento é a por-
ta de entrada para a cidadania, o
primeiro documento exigido para
que a pessoa tenha acesso a outros
documentos, bem como aos benefi-
cios concedidos pelos governos, seja
o atendimento gratuito de satide ou
0 acesso a rede de ensino publico.
Um projeto inovador dos registra-
dores civis de Sdo Paulo, por meio
da Arpen-SP, é o Registro Civil Itine-
rante, um cartorio movel instalado

em Onibus, que desde 2004 serve
de posto avancado para realizar o
registro de nascimento. Equipado
com computadores, nobreaks e um
sistema de eletricidade que permite
ligar os computadores diretamente
aos fios do 6nibus, por sua vez liga-
dos ao poste de luz, o cartorio itine-
rante também leva aos locais de di-
ficil acesso, e as regides carentes de
todo o estado, o servico essencial de
emissdo de certiddes de nascimen-
to, casamento e 6bito. No caso de
cidades sem acesso a energia elétri-
ca, sao utilizadas baterias.

O Registro Civil Itinerante da Ar-
pen-SP participou de mutirdes em
todos os municipios com criangas
sem registro de nascimento, visitou
aldeias indigenas e quilombos.

Além de fazer o registro de nasci-
mento, o cartorio itinerante recebe
pedidos de certiddo de registros
feitos em outros estados. A Arpen-
-SP providencia a certiddo junto aos
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cartérios dos demais estados e envia
o documento para o endereco in-
formado pelo solicitante. O mesmo
servico é prestado diretamente pela
entidade. O portal www.arpensp.org.
br atende pedidos online de todo o
pais para segunda via de certiddes
de nascimento, casamento e 6bito.

“O Registro Civil Itinerante é a
resposta dos registradores civis a
deficiéncia do Estado em propiciar
condigdes de acessibilidade a cida-
dania para todos os segmentos da
populagao”, declara o desembarga-
dor Kioitsi Chicuta.

A erradicacdo do sub-registro de
nascimento em Sao Paulo tornou a
atuacdo do Registro Civil Itinerante
menos constante, Mas Nao menos
eficaz. Ainda hoje ele participa de
projetos como Acao Global, do Sesi e
da Rede Globo, cujo objetivo é prestar
servicos gratuitos a populacdo, e de
campanhas de cidadania e mutirdes
em parceria com o Poder Publico.

Teste do Pezinho: Apae

de Sdo Paulo buscou apoio

dos cartorios para orientar

as mdes

O Teste do Pezinho, garantido por
lei a todo recém-nascido brasileiro,
é um exame laboratorial realizado
a partir de gotinhas de sangue co-
letadas do calcanhar do bebé para
o diagnostico de trés doencgas — fe-
nilcetondria, hipotiroidismo con-
génito e anemia falciforme - que,
se nao receberem tratamento ade-
quado desde os primeiros dias de
vida, levam o bebé a desenvolver a
deficiéncia mental. A coleta deve

ser realizada depois de 48 horas do
nascimento, mas na maioria das ve-
zes as maes deixam a maternidade
antes desse prazo, o que dificulta a
realizagdo do exame principalmen-
te para as familias de baixa renda.

A Apae de Sio Paulo buscou o
apoio da Arpen-SP e as entidades fir-
maram parceria no sentido de apro-
veitar o momento do registro de nas-
cimento para transmitir aos pais essas
informagoes. Atualmente, no Estado
de Sdo Paulo, as maes sdo orientadas
pelo oficial de Registro Civil a respeito
da importancia do Teste do Pezinho.

Campanha de vacinagdo

nos cartorios

Cerca de 98% dos recém-nascidos
no estado de Sdo Paulo séo registra-
dos nos primeiros 90 dias de vida, por
iSSO 0s cartorios representam postos
eficazes para a conscientizacdo dos
pais sobre a necessidade de vacinar
seus filhos e prevenir doencas.

A campanha de conscientizagdo
sobre a prevencdo de doencas pela
vacinagdo implantada nos cartérios
de Registro Civil alcanga todos os
municipios do estado de Sdo Paulo
e beneficia mais de meio milhdo de
criangas por ano.

Gragas a uma parceria entre a
Arpen-SP e os Laboratérios Wyeth,
no momento do registro os pais re-
cebem um calendario de vacinagao
com informagdes sobre o Programa
Nacional de Imunizagoes, que apli-
ca vacinas gratuitamente nos pos-
tos de saude, e sobre as demais va-
cinas recomendadas pela Sociedade
Brasileira de Pediatria.

Projetos Pai Legal e

Paternidade Responsavel:

milhares de criangas

passaram a ter o nome do pai

O projeto Pai Legal foi idealizado
pela Arpen-SP porque os registrado-
res civis perceberam que muitas das
certidoes de nascimento solicitadas
para a matricula escolar de criangas
ndo continham o nome do pai. Lan-
cado em agosto de 2004, o projeto
contou com o apoio do governo es-
tadual por intermédio da Secretaria
da Justica.

O objetivo do projeto — estimular
o reconhecimento voluntario da pa-
ternidade e a adogao unilateral por
parte dos padrastos - foi plenamen-
te atingido. Um ano depois do lan-
¢amento, 2.326 criangas passaram a
ter o nome do pai em seu registro de
nascimento. Mediante autorizagdo
do pai ou padrasto o cartorio fazia
o reconhecimento da paternidade e
expedia nova certidao da crianca ja
com o nome do pai.

Na sequéncia do Pai Legal e ins-
pirado por essa iniciativa dos re-
gistradores civis, o projeto Pater-
nidade Responsavel foi idealizado
pela Corregedoria Geral da Justica
e mobilizou oficiais de Registro Ci-
vil, diretores de escolas e juizes. Nos
primeiros seis meses de 2007, foram
feitas 31.758 solicitagoes de indica-
¢do de suposto pai em 495 cartdrios
dos municipios de todo o Estado de
Séo Paulo. Cada municipio fez o seu
mutirdo para regularizar a situagao
de milhares de criancas sem a pater-
nidade estabelecida na certiddo de
nascimento. °
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Gratuidades e o equilibrio
econOmico-financeiro dos cartorios

brasileiros - 11

Preocupada com a meta de dois milhGes de moradias construidas até 2014, a Caixa apoiou
as tratativas entre os cartorios e o Ministério das Cidades para esclarecer que a continuvidade
das isencoes totais e quase totais das custas de cartorio inviabilizaria o proprio programa.

primeira edi¢ao da revista Car-

torio Hoje abriu a discussao
sobre o impacto do estabelecimen-
to de gratuidades e isengdes sobre
o equilibrio econdémico-financeiro
dos cartdrios, o bom desempenho
de suas atividades e a seguranca
juridica. E tratou especialmente
do programa habitacional do go-
verno federal Minha Casa Minha
Vida (PMCMYV), instituido pela Lei
11.977/09, que estabeleceu, entre
outras isen¢des, a gratuidade de es-
critura e registro para familias com
renda até trés salarios minimos.

De acordo com a Pesquisa Na-
cional por Amostra de Domicilios
(PNAD 2007), realizada pelo IBGE,
80,4% das familias brasileiras conta-
riam com o beneficio da gratuidade
de escritura e registro nos cartorios.

Além disso, os dados levantados
pelo Conselho Nacional de Justica
(CNJ), em 2006, a respeito da arre-
cadacéo bruta anual dos cartdrios no
pais, mostrou uma realidade muito

distante do mito dos cartérios como
fontes arrecadadoras de recursos. A
maioria é deficitaria; 50% dos carto-
rios brasileiros arrecadam mensal-
mente entre R$ 500 e R$ 10 mil bru-
tos; 60% a 70% da receita sdo gastos
com repasses e despesas; 70% dos
cartorios tém receita compativel com
microempresa ou empresa de peque-
no porte. Milhares de cartorios em
todo o Brasil lutam para sobreviver
em pequenos municipios.

Apoio das instituicoes

resultou em alteracoes no

PMCMV-2

As entidades representativas dos
tabelides e registradores de imo-
veis buscaram o apoio de impor-
tantes instituicdes participantes do
PMCMYV, como a Caixa EconOmica
Federal, CBIC e o Secovi-SP, com o
objetivo de sensibilizar o governo
federal e o Legislativo para a neces-
sidade de aprimorar o programa.

Além de produzir estudos técnicos

econdmico-juridicos que demons-
traram a urgente necessidade de
corre¢do das isen¢des impostas pelo
PMCMY, os registradores imobilia-
rios se reuniram com a Caixa Econo-
mica Federal e a Casa Civil, com os
ministérios da Fazenda, Planejamen-
to, Cidades e Justica, com o Secovi/
SP - Sindicato da Habitac¢io, e com a
CBIC - Camara Brasileira da Indus-
tria da Construgdo, bem como com
deputados federais e senadores.
“Conseguimos criar uma alianca
coesa em favor das alteragcdes mini-
mamente necessarias no programa,
para aprimora-lo e, mais do que
isso, demonstrar os equivocos tra-
zidos pela desinformacao e os pro-
blemas que estavam sendo causados
pela gratuidade sem compensagao.
A manutengdo da gratuidade levaria
a deteriora¢do da qualidade dos ser-
vigos e da seguranga juridica, o que
¢ muito grave e indesejavel, além de
criar riscos para as contratagoes e
empreendimentos. Ao garantir cer-
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Patricia Ferraz
Presidente da Associagao
dos Notdrios e Registradores

do Estado de Sda‘%
ANOREG/SR, na

-
Paulista. ..

teza e segurangca juridica, o registro
imobilidrio contribui decisivamente
para o desenvolvimento econémico
e a geragao de riquezas, por isso 0s
bons governantes do pais, ao serem
corretamente informados, compre-
enderam a gravidade da situagdo
criada e trabalharam para reverté-
-la”, declara Patricia Ferraz, presi-
dente da Associacio dos Notarios e
Registradores do Estado de Sao Pau-
lo, ANOREG/SP.

“Era imperiosa a necessidade de
garantir a remuneragdo dos regis-
tradores para assegurar a manuten-
¢do dos processos de modernizagdo
e informatiza¢do do sistema em be-
neficio da propria populagdo brasi-
leira, ja que cumpre a nés dar pron-
to e rapido atendimento aos titulos
apresentados nos cartorios.”

“Felizmente, os registradores pre-
diais puderam contar com o apoio
decidido dessas instituicdes par-
ceiras, que entenderam que a gra-
tuidade inviabilizaria ndo apenas a
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higidez econdmico-financeira dos
cartdrios, mas o proprio programa
habitacional do governo. Os empre-
sarios do setor puderam compreen-
der sem esfor¢o que, no PMCMV-2,
com prazos mais reduzidos, o tra-

balho, a estrutura e a agilidade dos
cartorios seriam fundamentais para
seu sucesso’.

Patricia Ferraz lembra que a de-
manda do PMCMV-1 foi muito
grande no interior de Sdo Paulo, o
que trouxe sérias dificuldades para
os cartdrios.

Quanto ao PMCMV-2, ela afirma
que os cartorios nio teriam como
atender uma nova e volumosa de-
manda. “Os cartorios precisavam in-
vestir em contratacdo extraordinaria
de pessoal e em novos equipamentos.
Sem alteragoes legislativas nao have-
ria condi¢des para isso; e elas foram
possiveis gracas ao didlogo honesto e
transparente que se estabeleceu entre
os cartorios e as demais instituicoes
envolvidas com o programa, o gover-
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no federal e o Poder Legislativo.”

O resultado foi a Lei 12.424, de
16 de junho de 2011, que modificou
outras leis, entre elasa Lei 11.977/09,
que deu origem ao Programa Minha
Casa Minha Vida.

Com o objetivo de reduzir o dé-
ficit habitacional brasileiro de cerca
de 6 milhoes de moradias, a segun-
da etapa do Programa Minha Casa,
Minha Vida visa construir dois mi-
lhoes de moradias até 2014 (PAC
2). O programa cria mecanismos
de incentivo a produgio e aquisi¢do
de novas unidades habitacionais ou
requalificacdo de imdveis urbanos
e produgdo ou reforma de habita-
¢Oes rurais, para familias com renda
mensal de até R$ 4.650,00.

Embora nio exista mais a gratui-
dade universal para o registro dos
imoveis, os descontos criados pela
lei federal chegam a 75% e os regis-
tradores imobilidrios deverdo dar
atendimento seguro e célere a esses
registros.
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Cartério: fundamental para
0 PMCMY tirar moradias da
irregularidade

Leonardo Groba Mendes, Gerente
Nacional de Atendimento Juridico
da Caixa Econdmica Federal, reco-
nhece o problema causado pela Lei
11.977.

“Apesar de a ideia original da gra-
tuidade aparentar inegavel beneficio
para os adquirentes dos imdveis do
Programa Minha Casa, Minha Vida
(PMCMYV), a medida se mostrou
inadequada para a continuidade dos
servigos prestados pelos cartdrios.
Detectado o problema, a Caixa par-
ticipou das discussdes travadas entre
os cartorios e o Ministério das Cida-
des, o que redundou nas alteragdes
introduzidas pela Lei 12.424/2011”

Para Groba, a realidade dos carto-
rios foi alterada significativamente
com a nova lei. “Na segunda fase do
PMCMYV néo hd mais a situacdo de
gratuidade e sim de reducao de cus-
tas, o que ndo inviabiliza a atividade
prestada pelos cartdrios.”

Preocupada com a meta que o
programa visa alcangar, de dois mi-
lhoes de moradias construidas até
2014, a Caixa apoiou as tratativas
entre os cartorios e o Ministério das
Cidades “no sentido de ajudar a es-
clarecer que a gratuidade das custas
de cartdrio, a médio prazo, inviabi-
lizaria o proprio programa, pois 0s
cartorios ndo conseguiriam atender
tamanha demanda com a manuten-
¢do da previsao de gratuidade”

“Sem duavida a Caixa reconhece
a importincia dos cartérios como
atividade que consolida a aquisi¢do
da casa propria por parte dos bene-
ficidrios do PMCMV. Além disso,
um programa dessa envergadura
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nao teria sucesso sem a participagao
dos cartérios. Sdo eles os grandes
responsaveis para que o programa
consiga tirar da irregularidade gran-
de parte das moradias da populagdo
brasileira. A execug¢do do programa
s6 atingira sua finalidade com a re-
gular titulagdo registrada de cada
familia beneficiada”

Cadeia imobiliaria tera de
se modernizar para atender
crescimento

Para Rodrigo Luna, diretor da In-
corporadora e Construtora Plano &
Plano, “os cartorios constituem pega
fundamental no mercado imobilia-
rio. Eles participam do processo de
aquisi¢do de um terreno, registro da
incorporagdo apos aprova¢io de um
projeto, registro da especificagdo do
condominio quando o imével esta
pronto, registro da escritura defi-
nitiva dos adquirentes, emissio de
inumeras certiddes, dentre outras
fungdes. No Programa Minha Casa,
Minha Vida, especificamente, os
prazos para entrega dos empreendi-
mentos sdo mais reduzidos, por isso
aagilidade dos cartdrios é de funda-
mental importancia”

Metade das moradias produzidas
por ano no Brasil ¢ irregular. Di-
minuir o déficit brasileiro de quase
6 milhoes de moradias mediante a
constru¢ao e negocia¢do das novas
habitacdes no mercado formal re-
quer dos cartérios o rapido e seguro
atendimento de volumosa demanda
gerada pelo Programa Minha Casa,
Minha Vida, o que nao é possivel
sem fazer investimentos na infor-
matizagdo dos servigos e na contra-
tagdo e treinamento de pessoal

Rodrigo Luna afirma que todos os

setores do mercado imobilidrio te-
rdo de se estruturar para conseguir
atender a crescente demanda gerada
pelo programa.

“Hoje, o Brasil destina apenas 4%
do PIB a financiamentos imobili-
drios ao passo que no México, por
exemplo, esse indice chega a 15%
do PIB. Ainda temos um longo ca-
minho a percorrer e um enorme
potencial de crescimento para esse
segmento, por isso toda a cadeia de-
vera se modernizar para atender o
crescente volume.”

Brasil: 23 milhdes

de moradias nos proximos

15 anos

Segundo Joao Crestana, presiden-
te do SECOVI-SP, os cartérios do
interior, principalmente, nao tive-
ram capacidade econdmica e nem
estrutural para suportar a gratuida-
de e os descontos concedidos na pri-
meira fase do PMCMV. “Os iméveis
populares representam um volume
muito grande no trabalho desses pe-
quenos cartdrios’, observa. “Se uma
parte substancial do trabalho deles
esta voltada para essas habitacoes
mais baratas, maior razdo ha para
ndo reunirem condi¢des de conce-
der grandes descontos. Trabalhar
com prejuizo nao é compativel com
o regime de livre iniciativa”

Crestana explica que essa situagao
mostrou que era necessario estudar
uma remunera¢ao mais adequada
para os cartorios.

O consenso entre as instituigoes
envolvidas com o PMCMV e os
representantes do Executivo e do
Legislativo levou a corregao trazida
pela Lei 12.424. “Em contrapartida,
os cartdrios poderdo oferecer um



Jodo Crestana, presidente
do Secovi-SP em frente a
f Camara Municipal de Sdo
Paulo, no Viaduto Jacarei.

servico mais agil, sem prejuizo da
seguranca juridica”

Em alguns lugares, o Programa
Minha Casa Minha Vida multipli-
cou por cinco o volume de traba-

lho que se tinha em 2002, segundo
Crestana. “Os cartorios precisaram
reforcar a estrutura tanto de auto-
magdo quanto de mao de obra es-
pecializada para poder atender a
essa nova camada da classe média
que realiza sua primeira compra de
imovel. E para se exigir um atendi-
mento exemplar dos cartérios ha
que se conceder a eles uma remu-
nera¢do mais equilibrada. E impor-
tantissimo que os cartdrios sejam
justamente remunerados para que
se sintam incentivados a oferecer
um servigo melhor, mais 4gil e com
seguranca juridica”

“Hoje o Brasil tem um déficit de
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quase seis milhdes de moradias e o
projeto de extingui-lo no prazo de dez
a doze anos, o que significa construir
cerca de 500 mil moradias por ano.
Mas para que isso ocorra é importante
que todos os participantes do progra-
ma estejam satisfeitos e trabalhando
com seguranga e competéncia.’

“A segunda fase do programa, que
tem duragdo de quatro anos — 2011
a 2014 -, parece estar devidamente
estruturada. Embora haja metas a
cumprir, trata-se de um programa
aberto e inteligente o suficiente para
corrigir os erros ou imperfeigdes.
S6 assim entraremos numa terceira
fase, em 2015, com o programa ain-
da mais aperfeicoado.”

Hoje o Brasil tem trés milhdes de
moradias inadequadas e mais trés
milhées de moradias em regime de
coabitagdo. A esse niumero € preci-

so somar cerca de 1,2 milhao de
novas moradias por ano, que cor-
respondem ao nimero de novas
familias que se formam. Portanto,
o pais tera de produzir cerca de 23
milhées de moradias nos proxi-
mos quinze anos, o que ¢ um de-
safio para o setor imobiliario.
“Apesar disso sou otimista’, diz
Crestana. “Desde o inicio o go-
verno concedeu ao nosso setor
o direito de fazer sugestdes, que
foram acatadas em grande parte
pelo PMCMV. E depois de lan-
¢ado o programa, continuamos
sendo escutados também pela
Anoreg - Associagao dos Notarios
e Registradores, o que possibilitou
corrigir nossos erros. Minha espe-
ranga se deve ao fato de se tratar
de um programa que tem trazido
resultados por aceitar mudangas e
por permitir que as corregoes se-
jam adicionadas a receita do bolo.”
Para que o Programa Minha
Casa, Minha Vida alcance seu
objetivo, na visao de Crestana, é
preciso que todos os participan-
tes da cadeia produtiva da habi-
tagdo juntem forgas para atender
a faixa da populagdo que ganha
de R$ 1,5 mil até R$ 5 mil. “Essa
classe média emergente precisa
ser bem atendida por todos os elos
dessa cadeia: corretor, construtor,
incorporador, cartério e Caixa
Econdmica Federal. A sociedade
brasileira precisa responder a de-
manda por habitacio dessa faixa
populacional cuja capacidade de
pagamento é menor. E preciso que
estejamos alinhados para oferecer
pouca burocracia, mais agilidade e
custos razodveis, que ndo onerem
demais o comprador” °
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Principais realizacoes
da gestao 2008/2011

Atenta as normas constitucionais, ANOREG/SP defende
concurso publico, desburocratizacdo, informatizacdo
dos cartorios, servicos na internet e padronizacdo de

procedimentos.

diretoria da Associagdo dos No-

tarios e Registradores do Estado
de Sdo Paulo (ANOREG/SP) foi eleita
com mais de 80% dos votos validos da
categoria para administrar a entidade
no triénio 2008/2010. Em dezembro
de 2010, em Assembleia Geral Ordi-
naria, os diretores foram reconduzi-
dos aos seus cargos por mais um ano.

Em sua primeira edicdo, Cartdrio
Hoje publicou as acées da ANOREG/
SP nos dois primeiros anos da atual
gestao:

« criacdo das comissdes de concur-
so e de desburocratizacdo e o traba-
lho de cada uma;

« promocao de duas edi¢bes do fo-
rum de debates Jornadas Institucionais
com o objetivo de aprimorar o sistema
notarial e registral para torna-lo ainda
mais eficiente, agil e moderno;

- realizacdo de reunides regionais
em todo o Estado de Sdo Paulo para
discutir inovagdes tecnoldgicas e
aplicativos eletronicos visando a sim-
plificacdo e celeridade dos servicos
notariais e de registro, principalmen-
te por meio da internet;

« acompanhamento legislativo de
projetos preocupantes pelo desco-
nhecimento que revelam das especi-
ficidades técnicas e de funcionamen-
to do sistema notarial e de registro;

« encontros de tabelides e registra-
dores para a padronizacdo de proce-
dimentos nos cartoérios do Estado de
Sao Paulo;

« publicacdo de coluna institucio-
nal nos jornais Didrio de S. Paulo e
Iméveis Ja, para responder as duvidas
da populagao sobre os atos pratica-
dos nos cartorios;

« instituicdo do Prémio ANOREG/
SP de Jornalismo e do Concurso de
Monografias, visando, respectiva-
mente, a divulgacdo das atividades
dos cartorios que previnem confli-
tos e aumentam a seguranca juri-
dica, e a producio de estudos que
contribuam para o conhecimento
da especialidade de Direito Notarial
e Registral;

+ producdo de estudos economi-
cos e juridicos a respeito do impacto
do estabelecimento de gratuidades
e isengoes sobre o equilibrio econo-
mico-financeiro dos cartorios, o bom
desempenho de suas atividades e a
seguranca juridica;

« convénios e parcerias com em-
presas e estabelecimentos de ensino
para incentivar o aprimoramento
profissional de notarios e registrado-
res e a modernizacdo dos cartorios.

« criacdo da revista Cartdrio Hoje,
especialmente dirigida ao publico ex-
terno dos cartdrios, com a proposta
de contribuir para disseminar conhe-
cimento a respeito da instituicao no-
tarial e de registro como guardia da
seguranca juridica a que tem direito
todos os cidaddos.

Apos esse periodo, as realizagdes
da entidade prosseguiram na defesa
de metas universais dos notarios e
registradores, como o concurso pu-
blico, a desburocratizagio, informati-
zacgdo dos cartorios, oferta eletronica
de servigos, viabilidade economico-
-financeira do sistema notarial e de
registro e padronizacdo de procedi-
mentos. Destacamos aqui algumas
das principais realizacdes nos ulti-
mos anos da gestdo que encerra seu
mandato em 2011.
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Estudo da alienagao
fiduciaria em todas as
suas possibilidades

AANOREG/SP, com o apoio técnico-ins-
titucional da Associacdo dos Registra-
dores Imobilirios de Sdo Paulo (ARISP) e do
Colégio Notarial do Brasil, secio Sao Paulo
(CNB-SP), promoveu o debate Alienagdo
Fiduciaria de Iméveis: Novas Aplicagdes, No-
vas Questoes, no Hotel Gran Estanplaza Sao
Paulo (2/12/2011), reunindo registradores,
tabelides de notas, magistrados e advogados
para o estudo do instituto da alienagao fi-
duciaria.

Em razdo do sucesso da alienagao fiducia-
ria de imdveis como instrumento juridico de
garantia do crédito habitacional, novos ne-
gocios tém sido garantidos com esse institu-
to nos setores rural, industrial, comercial, de
exportacdo e importagao. No entanto, cada
negocio tem caracteristicas proprias, que
nao se confundem, necessariamente, com as
do crédito habitacional.

Os tabelides e registradores debateram
uma série de questdes praticas a respeito da
adequacio e da melhor forma de utilizagdo
da alienagéo fiduciaria de acordo com suas
especificidades legais, relativamente a con-
tratos levados necessariamente ao Registro
de Imoveis depois de formalizados por escri-
turas publicas ou instrumentos particulares.

Também participaram do debate como
convidados especiais, advogados e magis-
trados especialistas na aplicacdo de direitos
reais e nas atividades de notas, registro de
imoéveis e do mercado imobiliario.

Ajudando a preservar o
patrimonio publico da cidade

de Sao Paulo

Instituto de Previdéncia

Municipal de Sdo Pau-
lo (Iprem-SP), a Associagdo
dos Notarios e Registrado-
res do Estado de Sao Paulo
(ANOREG/SP) e as demais
entidades representativas
dos notarios e registradores
se reuniram (26/10/2011)
para discutir a celebragao de
convénio com os cartérios
que possibilite a remessa de
informagdes mensais ao or-
gao sobre casamentos, unides
estaveis e emancipagbes que
sejam objeto de escrituras

publicas ou registros. A finali-
dade é cruzar os dados cadas-
trais com aqueles enviados
pelos cartorios, o que permi-
tira identificar eventuais ca-
sos de extingdo de pensdes,
evitando, por exemplo, que
continuem a ser pagas inde-
vidamente apods o advento de
um novo casamento.

O convénio com os carto-
rios vai ajudar a preservar o
patriménio publico nao ape-
nas do Iprem, mas do Munici-
pio de Sio Paulo. (Mais: www.
anoregsp.org.br/BE/BE0360.asp).
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Esq./dir.: André Azevedo Palmeira (Anoreg/SP), Gilseu Batista dos Santos
(IEPTB/SP), Patricia Ferraz (Anoreg/SP), Antonio Carlos Rocha da Silva

(Iprem-SP), Luiz Fernando Mateus(Arpen-SP), Sandra Pavan (Iprem-SP),
e Marlene Marchiori (Arpen-SP).
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Prémios de jornalismo e de monografia:
divulgacdo de um dos melhores sistemas

registrais do mundo

AANOREG/SP realizou jantar no Hotel
Gran Estanplaza Sdo Paulo (25/10/2011),
para o encerramento do | Prémio ANOREG/
SP de Jornalismo e do | Concurso ANOREG/SP
de Monografia em Direito Notarial e Registral,
que distribuiram um total de RS 96 mil aos
vencedores.

A criagdo desses prémios visou incentivar
o conhecimento e a divulgagdo do sistema
notarial e de registro brasileiro, que € mode-
lo de seguranca juridica na América Latina;
que foi indicado pelo Banco Mundial como
referéncia para o Leste Europeu; que desper-
tou o interesse da China, cujos representan-

tes vieram ao Brasil para conhecer o seu fun-

cionamento; e que é um dos menos custosos
do mundo.

O concurso de monografia foi aberto a
bacharéis em Direito de todo o Brasil com
a finalidade de ampliar o estudo e o conhe-
cimento do Direito notarial e registral, além
de estimular a pesquisa, o desenvolvimento
e aprimoramento da disciplina.

O prémio de jornalismo foi criado para
promover a divulgacdo de informacdes a
respeito do papel essencial dos cartérios no
exercicio da cidadania e no trafego juridico,
bem como sua atuacdo na prevencao de
conflitos judiciais. (Mais: www.anoregsp.org.br/
BE/BE0358.asp).

Patricia Ferraz
(ANOREG/SP) e 0
vereador paulistano
José Américo entregam
prémio de jornalismo,
categoria TV, a Ellen
Nogueira, produtora do
Jornal Nacional
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Encontros regionais em todo o Estado:
pelo aprimoramento dos cartérios

COm os objetivos de proporcionar
oportunidade de discussdo da
pratica notarial e registral, padroni-
zar procedimentos nos cartorios do
Estado de Sdo Paulo em beneficio
de seus usuarios e discutir inovagoes
tecnoldgicas e aplicativos que visem
asimplificagdo e celeridade dos servi-
¢os notariais e de registro, principal-
mente por meio da internet, a ANO-
REG/SP e demais entidades paulistas
realizaram oito encontros regionais
em todo o Estado de Sao Paulo.

1. Oficiais de Registro de Imoveis, Re-
gistro de Titulos e Documentos e Regis-
tro Civil de Pessoas Juridicas da regido
de Araraquara se reuniram no Hotel
Fazenda Salto Grande (19 € 20/8/2011),
para participar do 8° Encontro Regio-
nal da ANOREG/SP e 1° Encontro de
Qualificagao Registral. Com o auditério
permanentemente lotado, o programa
discutiu questdes praticas das ativida-
des registrais e abriu espaco para o de-

bate a respeito de casos surgidos no dia
a dia dos cartorios. (Mais: www.anoregsp.
orgbr/be/BE0326.asp).

2. No 7° Encontro Regional, em
Franca, (24/10/2009), a presidente da
ANOREG/SP, Patricia Ferraz, revelou
que a pesquisa realizada pelo Datafo-
lha (wwwanoregsp.orgbr/BE/BEO176asp)
apontou que, ao lado dos Correios, os
cartoérios estdo entre as instituicoes
mais respeitadas pela populacio. (Mais:
wwwanoregsp.org.br/be/BE0197.asp).

3.06°Encontro Regional foi realizado
em Peruibe (1/8/2009) por ANOREG/
SP ARISP, ARPEN-SP, CNB-SP, IEPTB/
SP e IRTDP)-SP. Entre outros temas,
a reunido tratou da informatizagdo
dos cartdrios, tendo em vista que a
lei federal 11.977/2009 deu prazo de
cinco anos para que todos os cartorios
estejam informatizados.  (Mais: www.
anoregsp.org.br/be/BE0183asp).

4. O 5° Encontro Regional foi reali-
zado na cidade de Bauru (6/6/2009)

kil

1° Encontro de Qualificagdo Registral em Araraquara.

e discutiu a integragcao dos cartorios
e as centrais de informagao. (Mais:
www.anoregsp.org.br/be/BE0147.asp).

5. O 4° Encontro Regional, em Tau-
baté (25/4/2009), reuniu os notarios e
registradores do Vale do Paraiba. (Mais:
www.anoregsp.org.br/be/BE0133.asp).

6. No total, 28 cidades participa-
ram do 3° Encontro Regional de Sao
José do Rio Preto, Aracatuba e Barre-
tos (28/2/2009). Os representantes
das entidades apresentaram as ino-
vagOes desenvolvidas para o desem-
penho das atividades dos cartorios
por meios eletronicos, visando ao
atendimento das demandas do Judi-
ciario e da sociedade em menos tem-
po e com menor custo. (Mais: www.
anoregsp.org.br/be/BE0124.asp).

7. Presidente Prudente recebeu o
2° encontro Regional (14/2/2009) e
informagdes sobre as principais ques-
toes institucionais da categoria, bem
como sobre as inovagdes desenvol-
vidas pelas entidades paulistas para
disponibilizar servicos notariais e re-
gistrais por meios eletronicos. (Mais:
www.anoregsp.org.br/be/BE0105.asp).

8. Em Sédo Carlos, ainda em 2008
(6/9), foi realizado o 1° Encontro Re-

r' gional da ANOREG/SP, que inaugu-

rou as reunides no interior do Estado

| com a presenca das demais entidades

— ARISP, ARPEN-SP, CNB-SP, IEPTB/SP
e IRTDPJ-SP — para as discussoes das
questdes institucionais e técnicas da
categoria. (Mais: http://www.anoregsp.
org.br/be/BE0073.asp).
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OS registradores imobiliarios do Estado de Sao Pau-
lo reuniram-se no Hotel Gran Estanplaza Sdo Pau-
lo (2/7/2011), com representantes da ANOREG/SP e da
ARISP, com o apoio institucional do IRIB e da Uniregistral,
para discutir as alteragdes no Programa Minha Casa, Mi-
nha Vida (PMCMV).

Em razdo dos graves problemas que os cartdrios enfren-
taram, no interior e na regido metropolitana da capital,
quando o PMCMV estabeleceu isencdes e descontos sem
compensagao para escritura e registro, 0s representantes
dos notarios e registradores buscaram o apoio da Caixa
Econémica Federal, da CBIC e do Secovi-SP para a sen-
sibilizacdo do governo federal e do Poder Legislativo em

Discussao das novas regras do PMCMV-2:
pela uniformidade de interpretacao

favor da manutencio da higidez econémico-financeira
dos cartérios de Registro de Imoveis.

A necessidade de assegurar a remuneragio dos registra-
dores e a manutencdo dos processos de modernizacdo e
informatizacdo dos cartérios foi em parte atendida pela Lei
12.424/2011, que alterou a legislagdo anterior.

Os registradores imobiliarios discutiram a aplicagio da
nova lei e produziram seis enunciados que podem ser ob-
servados por todos os cartérios do Estado de Sio Paulo,
de forma a conferir uniformidade de interpretacio em
favor do usuario dos servicos e para aprimoramento do
desempenho das fungdes notariais e de registro no Estado
de Sao Paulo. (Mais: www.anoregsp.org.br/be/BE0304.asp).

Sugestoes para a reforma do CPC

AANOREG/SP constituiu uma co-
missao de notarios e registrado-
res para acompanhar o projeto de lei
de alteracdo do Cddigo de Processo
Civil e oferecer sugestdes (3/5/2011).
Todas as demais entidades paulistas
— ARISP, ARPEN-SP, CNB-SP, IEPTB/SP
e IRTDPJ-SP — apoiaram a iniciativa e
indicaram os integrantes de cada es-
pecialidade: George Takeda (coorde-
nador); Mario de Carvalho Camargo
Neto (Registro Civil); Erich Klauss
Tavares Metzger e Bruno Luis Arcaro
(Registro de Imoveis); Marcio Pires de
Mesquita, Ana Paula Frontini e Lau-
ra Vissotto (Tabelionato de Notas);
Marcelo da Costa Alvarenga e Paulo
Roberto de Carvalho Régo (Registro
de Titulos e Documentos e Civil de
Pessoas Juridicas); Reinaldo Velloso
dos Santos (Protesto de Titulos).

O PL 8.046/10, que institui o novo
Codigo de Processo Civil (CPC), esta
na Camara dos Deputados depois de
ter sido aprovado pelo Senado.

O objetivo do novo texto ¢ agili-
zar a prestacao judicial. Entre outros
pontos importantes, o hovo Coédigo
quer unificar a jurisprudéncia, para
que ela seja aplicada ja na primeira
instancia, e limitar o uso de recursos.

Prevenir litigios certamente contri-
bui para descongestionar o Poder Judi-
ciario, dando mais agilidade e eficacia
ao sistema. As sugestoes da comissao
da ANOREG/SP ao projeto do CPC
exploram todas as potencialidades e
virtudes das atividades notariais e de
registro, para a celeridade da prestagao
jurisdicional e a garantia da efetividade
das decisoes judiciais. (Mais: www.anore-
gsp.org.br/be/BE0292.asp).

Parceria
ANOREG/SP e FIESP:
pela regularizacao
de sindicatos

m almogo na sede da Federacdo

das Industrias do Estado de Sao
Paulo, FIESP (15/4/2011), reuniu os
diretores do Departamento da Cen-
tral de Servicos (CSER) da entidade
com a presidente da ANOREG/SP,
Patricia Ferraz e o diretor de Registro
de Titulos e Documentos e Civil de
Pessoas Juridicas, Paulo Roberto de
Carvalho Régo.

O objetivo da reuniao foi procurar
formas de atuacdo conjunta das insti-
tui¢des no sentido de fornecer infor-
magdes e esclarecimentos a respeito
dos documentos necessarios para a
regularizagao das rotinas dos sindica-
tos filiados a FIESP. (Mais: htep://www.
anoregsp.org.br/be/BE0284.asp).
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1¢ Oficina de Regularizagao
Fundiaria de Assentamentos

Urbanos

AF‘ Oficina para Implemen-
tacdo dos Instrumentos

de Regularizacdo Fundiaria de
Assentamentos Urbanos Insti-
tuidos pela Lei Federal 11.977
reuniu o Ministério das Cida-
des, o Governo de Sdo Paulo,
as prefeituras e os cartorios
do Estado no auditério do Sdo
Paulo Center, na capital (21 a
23/11/2010).

A 12 Oficina de Regularizagdo
Fundiaria teve como objetivo
apoiar os operadores da regu-
larizagdo fundiaria urbana da
regido metropolitana do Esta-
do de Séao Paulo na implemen-
tagdo dos novos instrumentos
trazidos pela Lei 11.977/2009.

A ideia foi proporcionar um
encontro técnico entre regis-
tradores de imoveis e repre-
sentantes de prefeituras mu-
nicipais que trabalham com
regularizacdo fundiaria, em
razdo da edicdo de leis federais
que trouxeram NOVOS instru-
mentos visando proporcionar
mais celeridade no trato da
regularizacdo, como a legitima-
cdo de posse e demarcagao ur-
banistica (Lei 11.977/2009).

“Cabe a nos aplicar a lei da
melhor forma”, disse a presi-
dente da ANOREG/SP, Patricia
Ferraz. Por isso abracamos o

projeto de reunir e aproximar
as prefeituras municipais da re-
gido metropolitana de Sao Pau-
lo e os registradores de imoveis,
para que se possa chegar a um
consenso a respeito do conteu-
do dos novos instrumentos da
regularizagdo fundiaria.”

O promotor de justica Maxi-
miliano Rosso destacou que a
questdo da regularizacao fundi-
aria é de primeira ordem para o
Ministério Publico porque ela é
o reverso da ilegalidade. “A regu-
larizagdo traz para a legalidade
grandes parcelas da populagdo
com importantes efeitos, como
areducdo no indice de violéncia.
O aspecto registral é fundamen-
tal, uma vez que traz uma série
de outros beneficios e entre eles
a cidadania”, destacou.

Para o Secretario Nacional de
Programas Urbanos do Minis-
tério das Cidades, Celso Santos
Carvalho, a regularizagdo fun-
diaria no Brasil é um desafio
imenso. “Ha cerca de 15 milhoes
de familias morando na cidade
de forma irregular. Em algumas
grandes cidades brasileiras, 70%
da populacdo vive em moradia
irregular. Resgatar esse imenso
passivo social é uma tarefa para
toda a sociedade.” (Mais: www.
anoregsp.org.br/BE/BE0259.asp).

Patrimonio Imobiliario de SP
firma convénio com os cartorios
para ganhar agilidade e rapidez

ANOREG/SP, ARISP e o Conselho do Patrimo-
nio Imobiliario do Estado de Sao Paulo por
seus presidentes Patricia André de Camargo Fer-
raz, Flauzilino Aratjo dos Santos e Joaldir Rey-
naldo Machado, assinaram (19/7/2010), na sede
da Secretaria de Economia e Planejamento do
Estado de Sao Paulo, convénio de cooperagao
técnica para o intercambio de informagodes ele-
tronicas com os Registros de Imodveis do estado.

Segundo Joaldir Machado, o acesso aos dados
dos registros imobiliarios proporcionara agilida-
de e rapidez as agdes do Conselho do Patrimo-
nio Imobiliario no sentido de identificar as pro-
priedades do Estado de Sao Paulo.

O Estado vai reduzir custos de correio e papel,
com evidentes ganhos para o meio ambiente e
principalmente para a populagdo, que sera be-
neficiada pela agilidade dos processos.

O poder publico podera catalogar todo o
acervo do patrimoénio imobiliario gragas a possi-
bilidade de acesso ao sistema de Oficio Eletroni-
co da ARISP. Com o apoio dos cartérios o Estado
deu um importante passo para a eficiéncia e ra-
pidez de seus procedimentos. (Mais: www.anore-
gsp.org.br/be/BE0221.asp).

= '\

Flauzilino Araiijo dos Santos, Joaldir Reynaldo Machado
e Patricia Ferraz
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Registradores imobiliarios
aprovam uniformizacao de
procedimentos em importantes
matérias registrais

NOREG/SP e ARISP promoveram

m Encontro Estadual de Regis-

tradores no Blue Tree Premium Ber-
rini, em Sdo Paulo (30/8/2010), para
discutir e votar novos enunciados rela-
tivos a procedimentos registrais. (Mais:
wwwanoregsp.org.br/be/BE0235.asp).

Informatizacdo dos
cartérios com seguranca
remota

05 presidentes das entidades re-
presentativas dos notarios e re-

gistradores se reuniram com o entao
presidente do Tribunal de Justica do
Estado de Sdo Paulo, desembargador
Antonio Carlos Viana Santos, para
tratar da informatizacdo dos carto-
rios de Sdo Paulo. (27/4/2010)
Depois da enchente que arrasou os
cartorios de Sao Luiz do Paraitinga, a
seguranca remota dos bancos de da-
dos das serventias extrajudiciais pas-
sou a ser discutida pelas entidades que
representam a categoria, juntamente
com o Poder Judiciario de Sao Paulo.
Durante a visita, 0os hotarios e re-
gistradores apresentaram o projeto
de informatizagdo dos cartérios que
esta sendo desenvolvido por todas
as entidades. Para a presidente da
ANOREG/SP, Patricia Ferraz, o ponto
principal do projeto esta no esforco
coletivo da classe para a garantia da
segurancga juridica e seguranca da
guarda das informacgdes contidas nos
bancos de dados dos cartorios. (Mais:
www.anoregsp.org.br/be/BE0202.asp)

Carteira das Serventias permanece
administrada pelo IPESP com
fiscalizacdo da categoria

ODiério Oficial do Estado de Sao
Paulo publicou a Lei 14.016
(12/4/2010), que declara em extingéo a
Carteira de Previdéncia das Serventias
ndo Oficializadas da Justiga do Estado,
cujo nome passa a ser Carteira de Pre-
vidéncia das Serventias Notariais e de
Registro — Carteira das Serventias, que
continua a ser administrada pelo IPESP
até que seja naturalmente extinta.

Para esse resultado, que preservou
os direitos adquiridos dos contri-
buintes e garantiu a continuidade de

pagamento dos beneficios aos apo-
sentados, foi decisiva a atuagao das
entidades representativas de nota-
rios, registradores, escreventes e au-
xiliares em atividade e aposentados —
ANOREG/SP, SINOREG-SP, SEANOR
e APACE] — e o apoio dos deputados
da Assembleia Legislativa do Estado
de Sao Paulo, que entenderam a di-
ficil situacdo em que se encontravam
os trés mil aposentados que depen-
dem da Carteira. (Mais: www.anoregsp.
org.br/be/BE0201.asp)

ANOREG/SP cria Cartorio Mais Facil:
um portal dedicado ao usuario

Nos primeiros meses da atu-
al gestdo, em maio de 2008, a

ANOREG/SP criou uma Comissao de
Desburocratizagdo com o objetivo
de implantar medidas para reduzir
a burocracia e ganhar mais agilidade
Nos servigos notariais e registrais ofere-
cidos ao cidadao.

Iniciados os trabalhos, a Comissao
percebeu que muitas dificuldades en-
contradas pelos usuarios decorriam
da falta de informacgdes a respeito dos
servicos oferecidos pelos cartérios.

A Comissao optou por divulgar
0S servigos notariais e registrais por
meio de um portal na internet, reu-
nindo as informagdes de forma pa-
dronizada, simples e acessivel.

No portal Cartério Mais Facil, que
esta em desenvolvimento, o usuario
podera acessar as informacgdes relati-
vas a pratica dos atos notariais e de
registro, bem como consultar bancos
de dados de protesto, imoveis, titulos
e documentos, testamentos, inventa-
rios e outros servigos.

Serao oferecidas orientagdes sobre
0s servicos mais comuns de todas as
especialidades e links para servicos
disponibilizados pelas diferentes es-
pecialidades, como a consulta de pro-
testo ou a Central de Escrituras de Se-
paragao, Divorcio e Inventarios, além
dos pedidos de certidao de registro
civil e de registro de imdveis. (Mais:
www.anoregsp.org.br/be/BE0200.asp)
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Cartorios e PGE firmam convénio
para intercambio de informacoes

Procuradoria Geral do Estado
de Sdo Paulo (PGE), a Associa-
cdo dos Registradores Imobiliarios de
Sdo Paulo (ARISP), e Associagdo dos
Notarios e Registradores do Estado
de Sdo Paulo (ANOREG/SP) firma-
ram convénio destinado a possibili-
tar o acesso da PGE as informacoes
do sistema ARISP (10/11/2009).
Idealizador do projeto, o procura-
dor Marcio Yukio vé o convénio cele-
brado com muita satisfacdo e um sa-
bor de vitoria. “Sera um instrumento

que trara satisfagdo e imediatismo na
busca da penhora que tanto almeja-
mos”, declarou.

Com o0 acesso ao banco de dados
da ARISP, a pesquisa sobre o devedor
sera realizada muito mais eficiente e
rapidamente, com o correto direcio-
namento das execugdes fiscais.

A parceria otimiza os recursos huma-
nos e materiais do governo na persecu-
¢do dos débitos fiscais, bem como de-
sonera a populagdo desses gastos. (Mais:
www.anoregsp.orgbr/be/BE0182.asp)

Nota Técnica:
inconstitucionalidade

A/(ANOREG/SP enviou Nota Técni-
a a deputados federais sobre o
PL 2.903/2008 (6/32009), que prevé a
alteragdo de artigos da Lei de Registros
Publicos com a finalidade de vedar a
cobranca de taxa deregistro de contra-
tos de alienacéo fiduciaria de veiculos
automotores por parte dos cartorios,
dentre outras medidas que afetam as
atividades notariais e registrais. (Mais:
www.anoregsp.org.br/be/BE0T12.asp).

ANOREG/SP participa de
reunido do Grupo de Trabalho
Interministerial sobre os
Servicos Notariais e de Registro

A|c3residente da Anoreg/SP, Patricia
erraz, participou de reunido do

Grupo de Trabalho Interministerial so-
bre os Servigos Notariais e de Registro,
criado pelo decreto de 22 de outubro

de 2008 “com o objetivo de revisar a
legislacdo atual e de elaborar propostas
para o aperfeicoamento e a moderniza-
¢do dos servigos notariais e de registro
brasileiros” (Ministério da Justica, Brasi-
lia, 10/3/2009). (Mais: wwwanoregsporg,
br/be/BE0107.asp).

Campanha Estadual de
Regularizacdo Fundiaria
NNOREG/SP e a ARISP participa-
am da solenidade de langamen-
to da Campanha Estadual de Regula-
rizagdo Fundiaria (4/3/2009), adesao
de novos municipios ao Programa
Cidade Legal e entrega de titulos de
propriedade, realizada no Palacio dos
Bandeirantes na cidade de Séo Paulo.
Também foi anunciada oficialmente
a parceria entre o governo estadual, o
Ministério Publico e os registradores
imobiliarios, para agilizar a regulariza-
¢do fundiaria no Estado de Séo Paulo.

Regularizacao
Fundiaria nos
registros publicos

Realizado na sede do Ministério
Publico de Sio Paulo (18/9/2009),
0 seminario Regularizagdo Fundiaria
contou com a parceria entre Procu-
radoria Geral de Justica (MPSP), Es-
cola Superior do Ministério Publico
(ESMP), Poder Judiciario (TJSP), Escola
Paulista da Magistratura (EPM), Secre-
taria de Estado de Habitacdo, Secreta-
ria da Justica e da Cidadania, Associa-
¢do dos Notarios e Registradores do
Estado de S3o Paulo (ANOREG/SP) e
Associacdo dos Registradores Imobi-
lidrios de Sdo Paulo (ARISP), além do
apoio da Associagao Paulista do Mi-
nistério Publico.

O procurador-geral de Justica de
Sao Paulo, Fernando Grella Vieira,
abriu o evento falando da expecta-
tiva do Ministério Publico do Estado
de Sao Paulo de que o seminario tra-
ga relevante contribuicdo para uma
questdo de ambito nacional como a
regularizagao fundiaria.

“Aregularizagao fundiaria ndo trata
de simples registro documental, mas
implica remover familias alojadas em
areas de risco, proporcionar mobili-
dade urbana e garantir a preservagao
de recursos naturais, especialmente
nas areas de preservacdo permanen-
te urbanas, de forma a evitar que as
cidades se transformem em selvas de
pedra com todas as consequéncias
conhecidas para a qualidade de vida
de seus ocupantes”, declarou. (Mais:
www.anoregsp.org.br/be/BE0168.asp).
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Segunda edicao das Jornadas Institucionais discute
temas atuais do sistema notarial e registral brasileiro

Asegunda edicdo das Jornadas
Institucionais ANOREG/SP, rea-

lizada com grande sucesso no Mile-
nium Centro de Convencdes, em Sao
Paulo (2 e 3/7/2009), abordou temas

R
!

atuais e importantes para a discussao
do sistema notarial e de registro: fis-
calizacdo; remuneracao; gratuidades
e o equilibrio econdmico-financeiro
das delegacdes; tributacgdo e seus re-
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Henrique Nelson Calandra, juiz José Antonio de Paula Santos Neto, juiz José Roberto
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flexos na viabilidade econémica das
serventias; regulacdo e autorregula-
¢ao; as mudangas no ambiente regu-
latério e analise das Resolugdes do
Conselho Nacional de Justica (CN])),
muitos deles assuntos decorrentes
da norma constitucional basica que
rege a atividade.

O objetivo da ANOREG/SP e das
demais entidades parceiras que rea-
lizaram as Jornadas Institucionais —
ANOREG/BR; ARISP; ARPEN-SP; CNB-
-SP; IEPTB/SP; IRTDPJ-SP e Educartério
— é contribuir para o aperfeicoamento
do sistema notarial e de registro, e para
o debate nacional a respeito das pecu-
liaridades dessas atividades essenciais
ao exercicio da cidadania. (Mais: www.
anoregsp.org.br/be/BE0150.asp).

Forum Nacional para
Monitoramento e Resolugcao
dos Conflitos Fundiarios
Rurais Urbanos
Apresidente da ANOREG/SP, Pa-
tricia Ferraz, participou do Semi-

nario de Instalacao do Forum Nacio-
nal para Monitoramento e Resolugdo
dos Conflitos Fundiarios, criado pelo
Conselho Nacional de Justica (CNJ) e
coordenou a mesa tematica sobre re-
gularizagdo fundiaria urbana e o Po-
der Judiciario diante das demandas
de massa (Brasilia, 11/5/2011).

A principal atribui¢ao do féorum per-
manente é elaborar estudos e propor
medidas e normativas para o aperfei-

coamento de procedimentos, o refor-
co a efetividade dos processos judiciais
e a prevencao de novos conflitos.

A ideia é a especializagdo dos or-
gaos do Poder Judiciario e do Ministé-
rio Publico como forma de solucionar
os conflitos de terra e garantir a regu-
larizacdo fundiaria rural e urbana.

No que diz respeito a regularizagao
fundiaria urbana foram aprovadas
propostas da mesa tematica coorde-
nada pela presidente da ANOREG/SP,
Patricia Ferraz, no sentido de que se-
jam criadas nas Corregedorias Gerais
de Justica de cada estado uma equi-
pe de monitoramento dos cartorios
formada por juizes, registradores e

tabelides, para acompanhar e super-
visionar os registros de imoveis e ta-
belionatos de notas, a fim de detectar
rapidamente eventuais irregularida-
des; também se aprovou proposta de
criacdo de forcas-tarefas para sanea-
mento de cartdrios que apresentem
problemas, nos moldes do que ocor-
reu mediante o projeto Educartorio
no Estado de Sdo Paulo; aprovou-se,
ademais, que o CNJ deveria instituir
modelo padrao para concursos de
acesso a atividade notarial e regis-
tral, inclusive com a edicdo de edital
padrdo, estabelecendo os requisitos
minimos para o certame. (Mais: www.
anoregsp.org.br/be/BE0127.asp).
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