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RESUMO

O presente trabalho monogréfico tem por intuito analisar a aplicabilidade do art. 237-A da Lei
de 6.015/73 as incorporacdes imobilidrias. A problemdtica envolve a cobranca de
emolumentos quando seja necessdrio o registro ou averbagdo tanto na matricula do imével
objeto da incorporacdo como nas das unidades autonomas. A divergéncia estudada se trata da
interpretacdo atribuida ao referido dispositivo legal no sentido de limitar sua aplicagdo aos
empreendimentos realizados no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida, politica
habitacional do governo federal que visa a permitir a aquisicdo de casa propria por pessoas de
baixa renda. Em contrapartida, hd interpretagdo atribuindo incidéncia geral ao referido artigo.
Nao obstante haver divergéncia na aplicacdo da norma, inexiste ainda regramento a nivel
federal que trate da questdo e torne homogénea referido ato de cobranca. A matéria guarda
grande pertinéncia pratica por tratar valores relativamente altos, principalmente ao ser
considerado o grande nimero de incorporacdes imobilidrias atualmente em curso no Brasil,
bem como o promitente crescimento deste mercado. Nao obstante, o tratamento dispensado
pela doutrina pétria ao tema ainda € bastante superficial, o que acentua a importancia deste
trabalho, vez que conta com compilagdo expositiva das posi¢des divergentes e andlise criticas

das mesmas.

Palavras-chave: Emolumento notariais; Incorpora¢do Imobilidria; Programa Minha Casa,

Minha Vida; Art. 237-A da Lei 6.015/73; matricula de unidades auténomas.



ABSTRACT

The present study aims to analyze the applicability of the article 237-A of the Law 6.015/73 to
real state developments. The question under analysis involves the charging of notarial fees
when it is necessary to perform registration or annotation acts at the registration of the real
state property and of the autonomous units. The studied divergence comes from the
interpretation of the mentioned article that intends to limit its incidence to projects
implemented under the project Minha Casa, Minha Vida, housing policy of Brazilian federal
government which intends to allow the acquisition of houses by low-income people. In
contrast, there is another interpretation assigning overall incidence to the mentioned article.
Although there is disagreement in the application of the rule, there is still no rule at federal
level that addresses the issue. The question studied has practical relevance since it deals
whith the charging of fees of relatively high value, especially when its considered the large
number of real state developments in progress in Brazil and the growth of this business
practice. Nevertheless, the studies on the question are still superficial, which emphasizes the
importance of this study, as it counts whith expository compilation and critical examination of

the divergent positions.

Key-words: Notarial fees; Real state development; Program Minha Casa, Minha Vida;

Article 237-A fo the Law 6.015/73; Registration of autonomous units.
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1 INTRODUCAO

Nas dltimas décadas, a populacdo do Brasil, seguindo no compasso global, tem se
concentrado nas grandes cidades, aumentando a demanda por habitacdes. Nesse sentido, o
mercado imobilidrio brasileiro do inicio do século XX iniciou atividade consistente na
constru¢do de prédios e sua divisdo em vdrias unidades horizontais destinadas a diferentes
familias, gerando verdadeira economia de espago.

Essa propriedade horizontal somente recebeu regulamentacdo em 1964 com a
edicdo da Lei 4.591/64, quando foi introduzida no ordenamento juridico a incorporacao
imobilidria, que revela cardter negocial e real. No que tange a fei¢do real, trata-se de
institutos, compreende a propriedade exercida de forma exclusiva pelos adquirentes sobre
suas unidades autonomas e a exercida em cardter de condominio sobre as dreas comuns.

Quanto a sua feicdo negocial, trata-se de negdcio juridico através do qual o
incorporador estipula as caracteristicas do imdvel a ser edificado e se compromete a realizar a
construgdo e, posteriormente, passar sua propriedade aos adquirentes.

Por esta nova modalidade de negdcio, o legislador vinculou boa parte da atividade
do incorporador ao registro ou a averbacdo em cartério, com vistas a conceder maior
seguranca aos adquirentes. Em contrapartida, aumentou-se o custo da incorporacao
imobilidria, vez que sobre estes atos incidem emolumentos notariais.

Em 2009, o legislador editou a Lei 11.977/2009, através da qual, dentre outras
disposi¢des, introduziu o art. 237-A a Lei 6.015/73, que trata de registros publicos,
determinando que o registro ou averbacdo de determinados atos, quando realizados na
matricula do im6vel objeto da incorporagdo e nas das unidade autdbnomas, seriam, para fins de
incidéncia de emolumentos, considerados como ato tdnico.

Existe, entretanto, divergéncia quanto a interpretacao deste artigo no que tange a
sua abrangéncia. Por um lado, boa parte dos oficias de cartério, amparado por suas
institui¢des de representacdo e por parte da jurisprudéncia, entendem que o artigo em comento
somente se aplicaria a empreendimentos vinculados ao Programa Minha Casa, Minha Vida,
politica habitacional inclusivista do governo federal.

Por outro, os incorporadores, amparados por pareceres pontuais sem
aplicabilidade erga omnes, sobre a questdo tanto de autoria do Conselho Nacional de Justica
como de algumas Corregedorias de Tribunais de Justica, entendem que a norma possui

aplicabilidade geral, sendo injustificada a limitacdo que pretendem os cartorios.
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Nao existe, atualmente, norma de carater geral sobre o tema, motivo pelo qual a
matéria estd eivada de insegurancga juridica, que gera a necessidade de que a matéria seja
discutida e que seja produzido material sobre o tema.

Dessa forma, o objetivo deste estudo € analisar criticamente as posi¢des em
confronto e chegar a uma conclusdo quanto a abrangéncia do art. 237-A da Lei de Registros
Puablicos. A pertinéncia do estudo, que trata da incidéncia de emolumentos, se dd devido aos
altos valores praticados pelos cartérios, bem como pelo grande nimero de incorporacgdes
imobilidrias em curso no Brasil, atividade esta que se encontra em crescimento devido ao
crescimento da demanda e dos precos praticados. Soma-se a estes fatores a existéncia de um
déficit habitacional no Brasil e o fato de que os incorporadores repassam para os adquirentes
os gastos despendidos com emolumentos.

Em relacao aos aspectos metodoldgicos, o tema foi estudado por meio de pesquisa
bibliografica mediante explicacdes embasadas em trabalhos publicados sobre a forma de
livros, revistas e artigos cientificos. Para fins didéticos, o presente trabalho se divide em trés
capitulos, distribuidos da forma explicitada abaixo:

No capitulo um, serdo abordados aspectos conceituais de Direitos Reais e de
Direito Imobiliério.

Em seguida, no capitulo dois, serd analisado o instituto da incorporacio
imobilidria, focando-se em seus aspectos que guardem maior pertinéncia com o tema
estudado.

No capitulo trés, analisado o art. 237-A da Lei 6.015/73, bem como as correntes
em dissenso com a sua abrangéncia.

Por fim, serdo expostas as consideracdes finais deste estudo, refletindo acerca da
aplicabilidade do art. 237-A a incorporacdes imobilidrias ndo vinculadas ao programa Minha

Casa, Minha Vida.
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2 DO DIREITO NOTARIAL

O direito de propriedade, direito real por exceléncia, carece de definicao
dogmatica perfeita. Caio Mdrio', ao tratar do tema, expde algumas das definicdes adotadas
pelos mais eminentes civilistas, cldssicos e modernos. Destacando a dificuldade da
conceituagdo do direito a propriedade, o autor rebate cada uma delas, concluindo por adotar a
definicdo tomada pelo art. 1.228 do Cdédigo Civil de 2002, que trata do instituto através de
seus atributos: é o direito de usar, fruir, dispor da coisa e de reavé-la. Referida definic¢ao,
interessante ao enfatizar a utilidade e importancia do direito de propriedade, serd a utilizada
no presente trabalho, dada a énfase nos aspectos praticos que circundam o direito a
propriedade.

Aroldo Moreira®, apresentando importante contribui¢do no que tange ao papel do
direito a propriedade, justifica sua importancia na necessidade que o homem tem de se utilizar
de bens materiais para prover a si proprio e a sua familia. O préprio desenvolvimento dos
meios de producdo esta ligado ao direito de propriedade, vez que o enriquecimento da coisa,
seja pelo trabalho, seja pelo investimento, somente se torna possivel caso o direito sobre esta
seja garantido. Ora, ndo € plausivel que se espere que um homem are terra que pode ser-lhe
tomada por outrem que deseja fruir dos beneficios de seu trabalho sem que lhe seja a garantia
de que sera ele proprio o beneficiado de seu trabalho.

Para Clovis Bevilaqua, foi a cultura das terras que acentuou a nocdo de
propriedade no homem, vez que este, para sua propria subsisténcia, necessitava perceber
valores de seu trabalho empreendido sobre determinado bem’, que somente derivariam com o
tempo, periodo por que era necessirio que continuasse a exercer dominio sobre a coisa que
lhe daria os frutos com que se alimentar.

Ainda segundo o supracitado autor, o surgimento do Estado € posterior ao da
propriedade e uma de suas funcdes precipuas era a protecdo do dominio individual sobre a
coisa mediante a “coac¢do jurl’dica”.4 De acordo com o autor, o Estado, essencial para o
direito de propriedade, passou a ser por este sustentado, tirando de seus proveitos econdomicos

seu modo de subsisténcia proprio e o das sociedades entdo originadas.

! MARIO, Caio. Instituicoes de direito civil. 20. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2010. v. IV. p. 74-81.

> MOREIRA, Aroldo. A propriedade sob diferentes conceitos. Rio de Janeiro: Forense, 1968. p. 58: “o0 homem

ndo pode sobreviver, constituir familia, ter seguranca, se ndo for autorizado a adquirir bens e possui-los. A

subsisténcia do homem, a aculturac@o e o engrandecimento dos germes que a mao da Providéncia depositou em

seu coracdo, dependem essencialmente das riquezas materiais”.

i BEVILAQUA, Clovis. Direito das coisas. 5. ed. Sdo Paulo: Histéria do Direito Brasileiro, ANO. v. 1. p. 122.
Ibid., p. 117.
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A essencialidade do direito a propriedade para a construcio e estruturacdo da
propria sociedade fez com que surgissem concepcdes legislativas, doutrindrias e
jurisprudenciais com o intuito de garantir sua continuidade, concedendo seguranca juridica a
seus titulares e regulando sua transagdo, estabelecendo os critérios de eficdcia e validade do
ato translativo, bem como de sua oneracao.

Clovis Bevildqua defende que a apropriacao de um bem pelo homem, viva ou nio
em sociedade, representa ato biofisico, tendente a satisfazer suas necessidades momentaneas;
mas € a criacdo de institutos que defendem essa apropriacao, mediante a concessao do direito
de propriedade e dos respectivos instrumentos para sua defesa, que se originam da
inteligéncia humana, origem do “phenomeno econdmico-juridico da propriedade”.’ Vé-se
portanto como fendmeno eminentemente social a criacdo dos meios juridicos de protecdo a
propriedade.

Referido ramo do Direito, hoje conhecido por Direito Notarial, toma para si a
importante funcdo de proteger os proprietarios contra atentados de terceiros e do proprio
Estado ao regular a forma de aquisicdo e manutencdo de referido direito e tratar de sua
comprovacio. E responsdvel, a0 mesmo tempo, por garantir a terceiros interessados a
validade de atos de oneragdo da coisa.

Ensina Caio Mrio® que os primeiros registros no Direito Ocidental da regulacio
da propriedade derivam dos editos romanos, onde a transferéncia de referido direito
demandava tdo somente a tradicdo’ do bem, que se operava através de um ato juridico solene
de manifestacdo de vontade do alienante e do adquirente. O ato, portanto, perfectibilizava-se
pela entrega da coisa, ndo bastando a celebrag@o do contrato.

Segundo licdo de Lafayette®, isso se dava pelo fato de que a transmissdo das

. . 9 . .
coisas era cercada de formalidades”, maneira esta que decorria da forma como os romanos

> BEVILAQUA, op. cit., p. 114.

® MARIO, 2010, op. cit., p. 103.

"TABOSA, Agerson. Direito Romano. 3* Ed. Fortaleza: Faculdade 7 de Setembro. 2007. P. 233 — 237. Agerson
Tabosa esclarece que o termo tradi¢do (traditio), termo que refere-se tdo somente a entrega da coisa ou de
simbolo que a representasse, somente passou a ser o modo adotado para transacdo de propriedade na época do de
Justiniano. Antes disso, era necessdria cerimdnia solene chamada mancipag¢do (mancipatio), cercada de regras
essenciais a sua validade. Apesar da diferenca apontada, a doutrina analisada nesta obra trata ambos os modos de
aquisi¢do por tradicdo, vez que em ambas era efetivada a entrega da coisa.

¥ LAFAYETTE. Direito das Coisas. Adaptacdo ao Cédigo Civil por José Bonifécio de Andrada e Silva. 6* Ed.
Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1956. P 128: “O antigo Direito romano cercava a tradi¢do das coisas mancipi
(eram as que constituia o verdadeiro patrimdnio do cidaddo) de ritos e formalidades solenes (a mancipatio e a
cessio in jure): a transmissdo das coisas nec mancipi (coisas dos Direitos das gentes) se operava pela simples
tradigdo.”.

° JUSTO, Santos. Breviario de Direito Privado Romano. Coimbra, Portugal: Coimbra Editora. 2010. P. 301:
“Originariamente [a tradi¢do] foi uma verdadeira compra e venda e realizava-se na presenga de, pelo menos,
cinco cidaddaos romanos puberes (que podiam servir como testemunha) e de outro cidadao que segurava a
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entendiam a l6gica dos elementos: por ser coisa, deve trocar de maos para que se opere a
transagdo, tal qual ocorre na aquisi¢do da posse. Lafayette apresentou ainda critica a este
sistema pelo fato de ndo atribuir ao ato de transferéncia a autenticidade, firmeza e notoriedade
que lhe sdo devidos."”

Seguindo a cronologia histdrica, tem-se a regulacdo trazida pelo Direito Francés,
determinando o art. 712 do Cédigo Napolednico que a transferéncia se daria com o simples
consenso manifesto entre as partes. Nao se fazia, portanto, necessario o critério fatico da
transacdo, pois que dispensada a tradi¢do da coisa. O Estado francé€s napoleonico, forte na
autonomia da vontade, caracterizou-se por conceder ao contrato de transacdo da propriedade
eficidcia plena, perfectibilizando-se o negécio pela vélida declaracio de vontade dos
contratantes.'' Sobre o tema, colaciona-se esclarecedor posicionamento expendido por Serpa

Lopes:

Do ponto de vista formal, o sistema do Registro de Iméveis do Direito francés é
calcado sobre o critério do nome das pessoas, ndo se levando em conta o imével. O
nimero de atos subordinados ao registro sdo em nimero deficiente, Os efeitos da
transcri¢do limitam-se, como jid vimos, aos de simples oponibilidade do ato em
relagcdo 3112 terceiros. Tem cardter puramente negativo. Nenhuma presuncdo de
exatidao.

O registro imobilidrio ndo possuia grande importancia, guardado aos atos privados
a capacidade de embasar o direito real ora tratado. Dava-se a transladacdo da propriedade,
portanto, solo consensu, bastando a vdlida expressdo das vontades por meio do contrato,
desde que, claro, cumpridos os requisitos legalmente estipulados para sua validade.
Resguardava-se ao registro cardter meramente declaratdrio, ndo constitutivo de direitos."?

A historiologia, em seguida, apresenta-nos a tratativa cldssica alema, trazida pelo

Cdédigo Civil Alemao (Burgerliches Gesetzbuch) de 1896. Segundo o direito germanico, titulo

balanca e o seu ritual cumpria-se nessa ordem: 1.° - 0 adquirente tomava a coisa, se fosse mével; ou algo que a
simbolizasse, se fosse imdvel. 2.° - o adquirente afirmava verbalmente [a vontade de adquirir a coisa]; 3.° - o
libripens pesava o cobre e o adquirente o dava ao alienante a titulo de preco.”. Afirma o autor que,
posteriormente, com a introdu¢do das moedas cunhadas, passou a ser desnecessaria a pesagem do cobre, o que
ndo tornou menos solene a cerimoénia da tradi¢do: “[...] em vez da pesagem do cobre, o adquirente tocava na
balanca com uma pequena barra de cobre (raudusculum) que a entregava ao alienante como preco simbdlico
(quase pretii loco).

' LAFAYETTE, op. cit., P. 128: “Herdada do Direito romano, a tradi¢do é por sua natureza e pela falta de
autenticidade, insuficiente para comunicar ao ato da transferéncia do dominio a firmeza e a notoriedade que lhe
sd0 mister. Assim que sob o seu regime exclusivo acontecio que um mesmo prédio podia ser secretamente
alienado por seu proprietdrio a duas ou mais pessoas; um dos adquirentes vinha a ser inevitavelmente vitima de
fraude.”.

' AGHIARIAN, Hércules. Curso de direito imobilidrio. 5. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2005. p. 58.

"> LOPES, Serpa. Tratado de registros piiblico. 3. ed. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1955. v. 6. p. 140.

3 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 11. ed. Sfo Paulo: Atlas, 2011. p, 186.
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e modo de aquisi¢do de propriedade sdo independentes entre si. Apresentado o titulo, contrato
interpartes, perante as autoridades registrais e atestada sua validade, € realizada a averbacgdo
da transagdo, surgindo o titulo de propriedade, autdbnomo em relacdo ao negdcio juridico que
Ihe deu origem."*

O registro da transladagdo perante o Registro Geral de Iméveis (Grundbuch), uma
vez concretizado, possui autonomia em relacdo ao negdcio juridico, que assume cardter de
negécio juridico abstrato. Nesse sentido, a inscricdo ndo sé exterioriza o ato de transagdo
como também lhe da validade e outorga a eficdcia erga omnes caracteristica do direito de
propriedadels.

O ato notarial é formal, possuindo rito préprio e somente se operando em
decorréncia de ato judicial, fato que diminui a possibilidade de incidéncia de vicios ou
defeitos.

O sistema tedesco desde muito se preocupou com o rigor no controle imobilidrio,
possuindo, desde o século XIX, feicdo cadastral. Por esse motivo, sua confiabilidade ¢é
notdvel, o que enseja grande seguranca juridica a titularidade dos direitos reais.'® E tamanha a
confianca que se deposita no sistema cadastral e a importancia atribuida ao registro, que,
formalizado, goza de presuncdo absoluta de validade, possuindo plena aplicabilidade o
principio da abstracdo, pelo qual outorga-se ao registro total independéncia do contrato que o
originou, inclusive em caso de ser este declarado nulo,l7 devendo as partes resolverem-se, se
for o caso, no campo obrigacional.

O registro, portanto, seria a unica forma de modificar as relacdes juridicas
referentes a bens imodveis, ndo estando o contrato apto a causar a transferéncia de quaisquer
direitos antes de sua inscri¢do perante a atividade notarial.®

Temos, portanto o seguinte panorama no que tange as escolas influenciadoras do
Direito notarial brasileiro:

— No Direito romano, a propriedade de um imével poderia ser alterada pela simples tradi¢ao

do bem, nao existindo entidade notarial responsavel pelo histérico da propriedade;

'Y VELAZQUEZ, Victor Hugo Tejerina. Teoria registral: sistemas de transmissdo de propriedade imobilidria.
Curitiba: CRV, 2013. p. 81-84.

1> VENOSA, op. cit., p, 185.

1 VELAZQUEZ, 2013, op. cit., p. 75.

' MELO JUNIOR, Regnoberto Marques de. A instituicio notarial no direito comparado e no direito
brasileiro. Fortaleza: Casa de José de Alencar — Programa Editorial, 1998. p. 90-101.

"® VELAZQUEZ, Victor Hugo Tejerina. Sistema de transmissdo do direito de propriedade: um estudo no Direito
Alemao. IMPULSO - Revista de Direitos Sociais: o Direito nos anos 90, Sio Paulo, v. 9, p. 137-159, 1996.
Disponivel em: <http://www.egov.ufsc.br/portal/sites/default/files/anex0s/9536-9535-1-PB.pdf>. Acesso em: 25
abr. 2014.
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— Pelo Cédigo Napolednico, ficou estipulado no Direito francé€s que o contrato, desde que
obedecidos os requisitos legais, estaria apto a, por si sé, transferir a propriedade
imobilidria, servindo o registro como ato meramente declaratdrio do direito;

— O Direito alemdo, por sua vez, concedeu autonomia ao registro de transacdo da
propriedade, sendo indiferente, inclusive, a vicios do contrato que lhe deu ensejo, servindo
o ato registral como ato apto a alterar a propriedade da coisa, gozando de presuncio
absoluta de validade.

O Brasil recebeu influéncia precipua do Direito Alemao, adaptando-o a realidade

patria.

2.1 O sistema notarial imobiliario no Brasil

A regulamentagdo e a propria propriedade imobilidria no Brasil datam da época
do descobrimento, ocasido em que a coroa portuguesa adquiriu originariamente a propriedade
de todas as terras que compunham sua colonia. A partir de entdo, sua transladacdo a
particulares ocorria por meio de doacdes, formando-se as capitanias hereditdrias. Haveria,
entdo,a constituicdo de sesmarias, por meio de que os proprietdrios cediam o uso da terra a
terceiros. Posteriormente, foi permitida a aquisi¢io da propriedade por outros meios. "

Nao obstante a parca ocupacdo entdo existente, havia certo controle documental
da propriedade, atribuida aos vigérios catdlicos a competéncia para manter o registro das
propriedades privadas. Tal sistemdtica, além do evidente escopo estatistico, possuia também
inteligente implicancia pratica: as terras pertencentes ao Poder Publico, ou seja, a coroa
portuguesa, seriam determinadas por exclusdo.*’

O inicio da regulacdo do Direito Notarial brasileiro ocorreu somente em 1843,
com a edi¢do da Lei Orcamentdria n® 317, cujo intuito precipuo era regular a instituicdo de
hipotecas, com posterior regulamentagdo pelo Decreto n° 482/46.*' Somente houve maior
regulamentacdo em 1850, com edi¢do da Lei 601, datada de 1850,22 conhecida por Lei de
Terras, cujo intuito era de excluir a relativizacdo imposta sobre a propriedade pela Coroa

ey e L. e ~ 23
portuguesa, possibilitando a pratica de sua mercantilizacdo.

' LOUREIRO, Waldemar. Registro da propriedade imével. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1957. p. 20-21.

> AGHIARIAN, op. cit., p. 68.

> BATALHA, Wilson de Souza Campos. Comentirio 4 Lei de Registros Piblicos: Lei n°® 6.015, de 31 de
dezembro de 1973. Rio de Janeiro: Forense, 1977. P. 507.

*> BRASIL. Lei n° 601, de 18 de setembro de 1850, que dispde sobre as terras devolutas do império.
 VARELA, Laura Beck. Das sesmarias a propriedade moderna: um estudo de histéria no direito
brasileiro. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. p. 127: “A segunda metade do séc. XIX ¢ tradicionalmente apontada
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Referida lei foi o instrumento pelo qual se consolidou a propriedade imobilidria
decorrente de atos do Império portugués, “mandando legitimar as posses e revalidar as
sesmarias”.** Foi considerada legitima a propriedade exercida com base em qualquer titulo
legitimo.*

N3ao foi nessa oportunidade que o legislador criou um registro cadastral geral de
iméveis. E interessante observar, entretanto, que ja entdio era o registro imobilidrio utilizado
como forma de controle exercido pelo Poder Piblico sobre a legalidade de negdcios privados.

A possibilidade de hipotecar os iméveis ou aliend-los dependia de registro do bem, conforme

estipulado pelo art. 11 da Lei de Terras:

Art. 11. Os posseiros serdo obrigados a tirar titulos dos terrenos que lhes ficarem
pertencendo por effeito desta Lei, e sem elles ndo poderdo hypotecar os mesmos
terrenos, nem aliena-los por qualquer modo.

Posteriormente, em 1864, foi editada a Lei 1.237/6426, apos dez anos de discussao
na Camara dos Deputados, criando-se o registro geral de imdveis, atividade antes exercida por
vigdrios catdlicos, que mantinham registros nas respectivas capelas, ou seja, eram

. . ~ . Jon] 2
eminentemente locais, gozando tdo-somente de efeitos declaratérios. 7

como o periodo de gradativa introdugdo das relacdes capitalistas de produ¢do na América Latina, exigindo a
adaptagdo da agricultura a producdo de massa para o mercado. No Brasil, esse processo corresponde a expansio
econdmica do café, a pressdo quanto ao fim do trafico negreiro e a introducido da mao-de-obra assalariada. Entre
outros, sdo pressupostos do sistema capitalista quanto a terra: sua propriedade privada absoluta e a possibilidade
de mercantilizagdo. Por isso nos ocuparemos, em cariter breve, tanto das leis hipotecarias quanto da Lei de
Terras de 1850, a qual, no dizer de Ligia Osorio Silva, ‘... daria as condi¢des juridicas para que a terra viesse a se
tornar uma mercadoria aceitavel nas relagdes entre credores e fazendeiros’. Explica Roberto Smith o processo de
absolutizagdo da propriedade enquanto pressupostos de sua forma mercantil: ‘A mercantilizagdo como
caracteristica da propriedade fundidria moderna, que fundamenta a precondi¢do de exploracdo do trabalho
assalariado, aprofundard a generalizacdo da renda em dinheiro, e o lento processo através do qual se passa a
produzir com vistas ao lucro e ndo com vistas a renda. O moderno proprietario, ao produzir com vistas ao lucro,
empregando trabalho assalariado, incorpora na sua pessoa tanto o arcaico arrendatirio como o moderno
empresario’”.

* LOUREIRO, op. cit., p. 25.

* Segundo Laura Beck Valera, o quadro fundidrio brasileiro nas décadas imediatamente anteriores a edi¢do da
Lei de Terras, de 1850, tornava essencial a regulamentagdo da matéria pelo recém criado governo brasileiro
como uma forma de trazer ordem a matéria: “Aspecto importante [...] é o da imprecisdo dos limites das
propriedades sesmariais, fonte de litigios e confusdo nos relatos das testemunhas. Os proprios fazendeiros nao
delimitavam suas terras com o objetivo de poder expandi-las [...]. Os pequenos possuidores, por sua vez,
invocavam, com freqii€ncia, a posse natural assentada no cultivo [...]. O quadro fundidrio brasileiro
caracterizava-se, assim, por um complexo de situacdes, que sé mais tarde seriam reguladas pela Lei n° 610 de
1850. Havia sesmarias concedidas integralmente e regularizadas [...]. Havia também as sesmarias em que os
concessiondrios tinham sé a posse, € ndo o dominio, pela auséncia de algumas exigéncias legais. Também as
glebas ocupadas por simples posses sem titulo, eram situagdes de fato [...]. E, por fim, as terras sem ocupacio
[...]. E este o complexo quadro fundiario que motiva a elaboragdo da Lei de 1850 [...]”. (VALERA, op. cit., p.
117).

% BRASIL. Lei n° 1237/64, de 24 DE SETEMBRO DE 1864. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LIM/LIM1237 htm>. Acesso em: 20 abr. 2014.

*’ LOUREIRO, op. cit., p. 25.
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Referida lei, conforme ensinamento de Waldemar Loureiro, estatuiu a necessidade
de registro para a constituicdo de Onus reais e a obrigatoriedade de transcricdo da
transferéncia de direitos reais para que tivesse oponibilidade erga omnes, enumerando-os
taxativamente em seu art. 6°. A partir deste momento, o registro da alienacdo do bem era meio
apto a concretizar a transferéncia da propriedade, ficando a cargo de “oficiais do registro
geral”.

Nao obstante, ainda era falho o sistema cadastral existente, vez que os imdveis
ndo possuiam documento especifico de identifica¢do, o que impossibilitava o registro de seu
histérico. Por este motivo, um possuidor de determinado terreno que detivesse documentos
atestando sua propriedade poderia ser confrontado por terceiro detentor de documento
idéntico, fato que minava a seguranca juridica.

O Codigo Civil de 1916, elaborado por Clovis Bevilaqua, contou com influéncia
do direito germanico, cuja adaptacdo dos conceitos a nossa realidade instituiu um sistema
misto de registro de iméveis. Referida estruturacdo foi mantida pelo Cédigo Civil de 2002* e
vige até hoje.

Complementando a regulacdo dispensada aos registros publicos pelo ja revogado,
diploma civel, foi editada a Lei 6.015/73"°, conhecida por Lei de Registros Publicos, cujo
intuito de garantir a autenticidade, seguranca e eficdcia dos atos juridicos veio expresso em
seu artigo 1°.'

A partir desse novo sistema instituido pelo Coédigo Civil de 1916 e
complementado pela Lei 6.015/73, o contrato, por si s6, ndo mais seria meio apto a gerar
direitos reais, sendo somente fonte de obrigacdes. Para gerar todos os seus efeitos, o titulo
deveria ser levado a registro perante o competente Cartério, sendo o consequente registro
notarial meio apto a gerar direitos reais™.

A estipulagdo legal por que a transmissdo de direitos reais somente se da pelo

registro € expressa, conforme subsume-se da letra o art. 1.245 do Cédigo Civil:

* BRASIL. Lei n° 3.071/16, de 1° de janeiro de 1916. Cédigo Civil dos Estados Unidos do Brasil. Diario da
Unido. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/13071.htm >.Acesso em 20 abr. 2014.

* BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Cédigo Civil. Didrio Oficial da Unido, Rio de Janeiro, RJ,
11 jan. 2002. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ 1eis/2002/110406.htm>. Acesso em: 20 abr.
2014.

% BRASIL. Lei n° 6.015/73, de 31 de dezembro de 1973. DispGes sobre os registros piblicos, e da outras
providéncias. Diario Oficial da Unido. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/16015.htm>.
Acesso em: 20 abr. 2014.

! Lei n® 6.015/73, art. 1°: Art. 1°: Os servigos concernentes aos Registros Piiblicos, estabelecidos pela legislagio
civil para autenticidade, seguranca e eficicia dos atos juridicos, ficam sujeitos ao regime estabelecido nesta Lei.
** MARIO, 2010, op. cit., p. 103.



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l3071.htm
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Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Iméveis.

§ 1°. Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido
como dono do imével.

§ 2°. Enquanto ndo se promover, por meio de agdo prépria, a decretacdo de
invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser
havido como dono do imével.

O titulo imobilidrio, surgido com o registro notarial, ¢ o que torna o ato de
transacdo publico e vélido, com efeitos ndo s6 erga omnes, mas também interpartes, vez que a
lei foi expressa ao manter a propriedade com o alienante até que se registre o titulo
translativo. Nao obstante, ao contrdario do que ocorre no direito germanico, no Brasil o
contrato nunca estard totalmente desvinculado do registro, estando a validade deste
subordinada a daquele, mesmo depois de sua anotagdo.

Esta escolha politica do legislador se deu em razdo das deficiéncias estruturais do
registro notarial brasileiro. Ao contrario do que ocorre na Alemanha, cuja estrutura notarial se
desenvolve com objetivo de perfeicdo desde o século XIX, a realidade brasileira, tanto por
causa da extensdo de seu territorio como em decorréncia da confusa e complexa construgdo
por que passou o direito de propriedade no Brasil, torna invidvel, ao menos a curto prazo, que
se adote por aqui sistema idéntico ao Alemao. Dessa forma, titulo e registro continuam
vinculados, sendo a declaracdo de nulidade daquele causa de cancelamento deste.

Além disso, também das caracteristicas proprias do sistema registral brasileiro
decorre o fato de que o registro possui presuncdo juris tantum de veracidade, ndo absoluta,
aceitando-se, pois, prova em sentido contrdrio. Sobre o tema, faz-se valiosa a licdo de

Hércules Aghiarian, abaixo transcrita:

O sistema brasileiro atual — entre nds, por opg¢do politica, em face, talvez, da
inseguranga topografica caracteristica do desenvolvimento urbano e expansionismo
desordenado — insta manter-se vinculado ao ato definitivo de registro o titulo de
aquisicdo e sua eficdcia como elemento garantidor do direito. Assim, embora nosso
sistema se assemelhe ao germanico, difere no aspecto precario, porque se podera
exigir a exibi¢do de referido ato negocial escriturado, para fazer prova dos seus
requisitos de validade. A qualquer tempo, negécios pretéritos, aparentemente
indiferentes ao entdo registravel — isto em face do principio da vinculagdo e da
historicidade — podero ser reexaminados.”

Temos, portanto, o seguinte panorama no Brasil: o registro imobilidrio € o Unico
meio apto a gerar direitos reais, gozando de presuncdo juris tantum de veracidade e estando

vinculado a validade do negdcio que lhe deu origem.

» AGHIARIAN, op. cit., P. 71.
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Nao obstante possuir menos forca juridica que no direito germéanico, o registro
notarial possui notdvel importincia: a de garantir os direitos reais sobre bens iméveis. O
direito de propriedade foi al¢ado, inclusive, a categoria de direito fundamental pelo art. 5°,
XXII, da Constituicao Federal.

Pontes de Miranda afirma que o registro imobilidrio possui por fun¢do “garantir a
autenticidade, a seguranga e a producdo dos efeitos dos atos juridicos inter vivos e mortis
causa, constitutivos, declaratorio ou extintivos de direitos reais sobre iméveis”.** Isso se deve
ao fato de que aos atos registrais € atribuida a capacidade de sustentar a estrutura existente em
nossa sociedade.

Conforme ensinamento de Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald, o registro
imobiliario é o “guardido juridico da propriedade privada e, por conseguinte, das liberdades

civis [...]”35

, possibilitando a circulacdo de riquezas e o aporte de investimentos, gerando, com
isso “bem estar social”. A relacdo tracada € interessante, na medida em que considera que a
seguranca atribuida ao proprietdrio do bem é essencial para que a riqueza seja produzida da
forma mais eficiente possivel.

Tal conclusdo nos parece logica, vez que € inconcebivel que determinado
particular realize investimentos, geralmente de elevada monta, em um imével, seja para sua
aquisicdo, seja para sua valorizacdo, caso o direito de propriedade ndo esteja assegurado por
meios juridicos aptos.

A titularidade dos direitos reais sempre € fonte de riqueza, motivo pelo qual a
propria convivéncia humana deve estabelecer, segundo licdo de Henrique Ferraz Mello,
“critérios, sinais, que permitam saber separar, distinguir, para evitar conflitos [...] aquele que é

dono de um pedagco de terra tem nesta terra um bastido em defesa de sua liberdade.”.*

E este o papel a que se presta o registro notarial imobilidrio: tomar nota da
titularidade dos direitos reais e dos Onus incidentes, conferindo ndo sé garantia a seus
titulares, como validade ao negdcio juridico que o tenha por objeto. Por este motivo, faz-se
importante o estudo tanto dos principios regentes como dos institutos mais especificos e

praticos, como o €, por exemplo, a matricula de unidades autdonomas em incorporacdes

imobiliarias.

3* MIRANDA, Pontes de. Tratado de direito privado. 3. ed. Rio de Janeiro: Borsoi, 1971. p. 32.

3> CHAVES, Cristiano; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: reais. 8. ed. Salvador: JusPODIVM,
2012. p. 370.

* MELLO, Henrique Ferraz de. Fungdo social da propriedade e registro de iméveis. In: NERI, Rosa Maria
(coord.). Funcio do direito privado no atual momento histérico. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2006. p.
330.
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Demonstrada a pertinéncia do tema, passamos a andlise dos elementos que o

compdem, para, apds, tratar especificamente sobre o objeto deste estudo.

2.2 Principios do direito notarial

O presente estudo ndo possui por intuito exaurir a matéria de Direito Notarial,
motivo pelo qual o presente topico limita-se a conceituacdo e breve desenvolvimento apenas
dos principios que, para o estudo do tema, guardam maior relagdo com o objeto estudado.

A importancia do presente topico se deve ao fato de que sdo os principios que
originam toda uma cadeia de regramentos, ndo se tratando de meros mandamentos
especificos. Tanto € assim que, seja na atuacdo pritica, seja na atividade legislativa,
representa grave ofensa a todo o ordenamento juridico a violagdo de um principio. Em li¢do

de Celso Antdnio Bandeira de Mello:

Violar um principio € muito mais grave que transgredir uma norma qualquer. A
desatencdo ao principio implica ofensa ndo apenas a um especifico mandamento
obrigatério, mas a todo o sistema de comandos. E a mais grave forma de ilegalidade
ou inconstitucionalidade, conforme o escaldo do principio atingido, porque
representa insurgéncia contra todo o sistema, subversio de seus valores
fundamentais, contumélia irremessivel a seu arcabouco légico e corrosdo de sua
estrutura mestra, >’

Postos especificamente na seara registral, os principios equiparam-se as normas
ndo somente no que tange a for¢a normativa, mas no proprio tratamento especifico do tema.”’
Nao por menos Regnoberto Melo Junior define o Direito dos Registros Piblicos como “o
complexo de normas e principios que regula a organizacio dos servicos de registro”.*

Os principios, portanto, exercem ndao somente papel de inspiracdo das normas
registrais, sendo eles proprios aplicdveis a sistemdtica registral, conforme adiante analisado.
Os préprios atributos do registro derivam diretamente dos principios que regem esta seara do

Direito, recebendo aqueles, inclusive, a mesma nomenclatura destes.

3" MELLO, Celso Antdnio Bandeira de. Curso de direito administrativo. 16. ed. Sao Paulo: Malheiros, 2003.
p. 817.

*# Apesar da existéncia de controvérsia doutrinaria sobre a defini¢do de “principios”, foi adotado o
posicionamento de Celso Antdnio Bandeira de Mello por gozar de maior generalidade, sendo mais adequada ao
presente estudo, vez que ndo hd a pretensdo de que seja realizado amplo estudo sobre essa questao.

* E majoritdrio o posicionamento de que, em todas as searas do Direito, os principios sdo equiparados as
normas, havendo a distin¢do entre normas-regras e normas-principios. Nao obstante, escolhemos por limitar o
ambito tratado para ndo adentrar na questdo, posto que € impossivel, nesta monografia, dedicar a atencdo
necessdria & matéria.

“ MELO JUNIOR, Regnoberto Marques de. Lei de Registros Piiblicos comentada. Rio de Janeiro: Freitas de
Bastos, 2003. p. 9.
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Rememora-se que o registro notarial, por forca do art. 1° da LRP, possui por
escopo atribuir autenticidade, seguranca e eficdcia aos atos juridicos, objetivos que
representam coroldrio dos principios adiante expostos.

Isto posto, passamos a tratar dos principios considerados mais importantes para o
desenvolvimento do presente estudo e as consequéncias juridicas diretas especificas deles
advindas.

Para melhor entendermos o Principio da Publicidade faz-se essencial rememorar
que o registro imobilidrio € ato constitutivo de direitos reais, conforme estipulacdo expressa
do art. 1.225 do Cdédigo Civil, gozando de presunc¢do juris tantum de veracidade.

Os direitos reais, ao contrdrio dos pessoais, possuem oponibilidade erga omnes,

impondo-se em face de toda a sociedade. Para Darcy Bersone:

No Direito Real, a participacdo de outra pessoa, que ndo seja o titular, terd cardter de
oposi¢do, porque sendo o direito real um poder juridico direto e imediato sobre a
coisa, somente interfere outra pessoa no quadro proprio dele para embaracar-lhe o
exercicio, como ocorre, por exemplo, na usucapido de coisa alheia.*’

Por sua oponibilidade dar-se em face de toda a populagdo, é necessario que a
sociedade seja cientificada de sua existéncia, afinal, seria incongruente, para ndo dizer ilégico,
exigir-se de um individuo que respeitasse direito cuja existéncia desconhecesse.

Essa notificacdo, ou publicizag¢do, dos direitos reais se da através do registro
imobilidrio, que além de constituir o direito real de que trata a anotagdo, trata também de
tornar sua existéncia conhecivel a todo e qualquer interessado. Dessa forma, de acordo com
Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald, ndo somente a constituicdo de direitos reais serve o
registro, constituindo também meio apto de guarda institucional de um cadastro que contenha
informacdes relativas a toda e qualquer propriedade de terra, garantindo seguranga juridica a
seu proprietario e a todos os demais a possibilidade de se informar quanto a situacdo de
determinado bem. *

O mesmo esteio segue Nicolau Balbino Filho, para quem a publicidade € a propria

alma do registro publico, sendo resultado da vontade legislativa no sentido de permitir que

! BERSONE, Darcy. Direitos reais. Sdo Paulo: Saraiva, 1988. p. 4-5.

** CHAVES; ROSENVALD, op. cit., p. 383: “No sistema brasileiro, o registro nio apenas constitui direitos
reais, servindo primacialmente como instrumento legal de cognoscibilidade de seus assentos. Afinal, a
oponibilidade perante terceiros de situacOes juridicas reais e obrigacionais € considerada a eficidcia minima
proveniente do registro”.
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qualquer um do povo tenha acesso a informagdes que sejam de seu interesse. O registro
imobilidrio, publico, é fonte de informacdes que toda a sociedade tem a seu dispor.43

Nao se espera, obviamente, que toda a sociedade seja notificada da realizacao de
atos notariais: a publicidade € presumida, sendo concedido a qualquer um que tenha interesse
o direito de obter certiddo, perante o Cartério competente, quanto a situacdo do bem,
conforme determinagdo do art. 17 da lei. 6.015/73.*

Dessa forma, podem os credores cientificarem-se do patrimonio do devedor e da
situacdo de seus bens; o adquirente, de eventuais Oonus incidentes sobre o imdvel que deseje
adquirir; e o proprio Estado, em sede de execucgdo fiscal, da existéncia de bens que possam
garantir seu crédito.

O Principio da Especialidade e o da publicidade se complementam: de nada
valeria a manutencdo do registro de um imovel e dos direitos sobre ele incidentes caso sua
descricdo fosse imprecisa ou equivocada. Nas palavras de Cristiano Chaves e Nelson
Rosenvald: “Se o registro objetiva conceder publicidade da situacdo de todos os imdveis que
perfilham no comércio juridico, ndo haveria qualquer seguranca se a realidade material de
cada bem imoével nao pudesse ser identificada com precisao absoluta”.*’

Dessa forma, o principio em andlise trata do esmero do ato registral, que deve
corresponder perfeita e completamente a realidade fatica e legal existente. Nos dizeres de
Maria Helena Diniz, pelo principio da especialidade deve o registro “assentar uma perfeita e
minuciosa identificacdo do imével registrando, com o escopo de impedir que sua transmissao
seja feita irregularmente”.46

O bem imobilidrio ocupa lugar determinado no espacgo, possivel de medicdo e
demarcagdo, assim como os titulares de direitos sobre ele sdo pessoas perfeitamente
identificaveis por dados, cuja transcri¢do deve ser precisa. Ademais, os proprios direitos sobre
ele incidentes, decorrentes de lei ou de contrato, também, devem ser também objeto de
especial atenc@o do agente notarial.

Tamanho € o apreco do legislador por este principio que determinou nos arts. 212

e 213 da Lei de Registros Publicos que, havendo erro ou omissdao no registro ou averbacao,

“ BALBINO FILHO, Nicolau. Direito imobilidrio e registral. Sio Paulo: Saraiva, 2001. p. 9: “A publicidade é
a alma dos registros ptblicos. E a chance que o legislador quer dar ao povo de conhecer tudo que lhe interessa a
respeito de determinados atos. Deixar a par de todo o movimento de pessoas e bens”.

* Lei 6.015/73, art. 17: Art. 17. Qualquer pessoa pode requerer certiddo do registro sem informar ao oficial ou
ao funciondrio o motivo ou interesse do pedido.

* CHAVES; ROSENVALD, op. cit., p. 390.

“ DINIZ, Maria Helena. Sistemas de registros de iméveis. 4. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. p. 31.
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deverd este ser retificado, ndo havendo necessidade de se recorrer ao Poder Judicidrio para
tanto.

Tal fato é possivel no direito brasileiro devido a presuncdo de veracidade dos
registros imobilidrios ser juris tantum, e ndo absoluta. Dessa forma, a comprovacdo material
de existéncia de erro notarial poderd ensejar a alteracdo do titulo, desde que, evidentemente,
obedecidos os requisitos legais necessdrios.

O Principio da Continuidade, por sua vez,foi implantado no Brasil em 1928
mediante o Decreto 18.542, quando passou-se a exigir, para qualquer transcricao ou inscricao,
a existéncia de prévio registro do bem. Possui, atualmente, base nos arts, 195%7 ¢ 237*% da Lei
de Registros Publicos.

A matricula de um imével “particulariza a propriedade imobilidria,
caracterizando-a e confrontando-a pela especificagdo do imével em todos os seus atributos”.*’
E também o documento em que serio acostadas todas as alteragdes, de estrutura ou
titularidade, bem com os Onus que incidam sobre o bem, representando verdadeiro histérico
deste. De acordo com Nicolau Balbino Filho, esta histéria contida no registro traz a
cronologia dos atos e fatos juridicos referentes ao bem, sendo de essencial importancia a
observancia da “sobreposicdo dos assentos”. A propria organizacdo notarial depende, e,
conseqiientemente, a seguranca juridica necessdria aos registros publicos, constituem a
finalidade da manutencio deste encadeamento, que deve conter, de forma pormenorizada, a
conexao entre os fatos e atos e seus subseqiientes. 20

O Principio da Continuidade resulta em uma norma cuja logica e simplicidade sdo
inegdveis: ninguém pode dispor do que ndao possui. Assim, por constituir o registro prova de
um direito real, somente aquele que comprove ser seu titular mediante apresentacdo de titulo
imobiliario podera deste direito dispor.

Com isso, concede-se seguranca juridica aos direitos reais, vez que as

formalidades estipuladas para que se dé sua transacdo, modificacdo ou oneracdo tornam

essencial a participacdo de seu titular, o que dificulta a concretizacao de fraudes.

T Lei n® 6.015/73, art, 195: “Se o imdvel ndo estiver matriculado ou registrado em nome do outorgante, o oficial
exigird a prévia matricula e o registro do titulo anterior, qualquer que seja a sua natureza, para manter a
continuidade do registro”.

* Lei n°® 6.015/73, art. 237: “Ainda que o im6vel esteja matriculado ou registrado em nome do outorgante, ndo se
fara registro que dependa da apresentacgdo do titulo anterior, a fim de que se preserve a continuidade do registro”.
* CHAVES; ROSENVALD, op. cit., p. 393.

% BALBINO FILHO, op. cit., p, 189: “A historia registral como encadeamento dos atos ou de fatos juridicos, e
como sobreposi¢do dos assentos, constitui a finalidade primordial e um sélido critério de organiza¢do, no qual o
registro deve manter uma efetiva conex@o entre os diferentes negécios modificativos da situacdo juridico-real,
por meio de assentamentos registrarios.”.
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Interessante se faz a apresentacdo de Afranio de Carvalho, para quem deve ser
mantida a cadeia de titularidade de cada imével. Dessa forma, as transmissdes de direito real
sempre se originardo de outra anteriormente realizada, que dé capacidade ao individuo em
nome de que fora constituido tal direito de dele dispor. Com isso, e considerando que a
constituicdo de direitos reais somente se da pelo registro em cartdrio na matricula do imével,
todo e qualquer negdécio juridico somente se efetivard caso o imdvel de que trata realmente
exista. >

A continuidade possibilita a manutencdo de um histérico dos bens imoveis,
atestando-se sua propriedade origindria e as posteriores alteragdes, bem como limitagdes e
instituicdo de O6nus. A cadeia registral ndo pode ser interrompida, estando esse requisito a
servico da seguranca jum’dica.52

Ao condicionar, para a disposi¢do de direitos reais, a apresentacdo de prova de sua
titularidade, disposicdo esta que deverd ser averbada na matricula do imével ou dar-lhe
origem, caso ainda inexistente™, o legislador gera dois resultados, sem divida almejados:
concede seguranca juridica aos titulares de direito real e possibilita a formacao de um cadastro
imobilidrio eficiente e abrangente.

Por fim, pelo Principio da Prioridade concede-se seguranca juridica ao individuo
que primeiro levou a registro determinado direito real sobre o bem, utilizando-se por critério
de escolha em caso de conflito de direitos registrados o que possua mais antiga anotacao.Este

principio decorre de determinacdo expressa do art. 1.246 do Cddigo Civil, assim redigido:

Art. 1.246: O registro ¢é eficaz desde o momento em que se apresentar o titulo ao
oficial de registro, e este o prenotar.

Submetido um direito a registro, terd sua legalidade analisada no prazo de 30
(trinta) dias, conforme artigo 188 da L. 6.015/73, somente apos ocorrendo sua anotacdo. Nas
palavras de Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald, o intuito da prioridade €: “elidir tensdes
entre titulos incompativeis, nas hipéteses em que determinados direitos ndo possuam

. .. e A . L. . ~ 4
condic¢des de coexistir, dada a incidéncia de ambos em uma tnica s1tua<;ao”.5

! CARVALHO. Afranio de. Registro de iméveis. 4. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1997. p. 253: “O principio [da
continuidade], que se apoia no da especialidade, quer dizer que, em relacdo a cada imdvel, adequadamente
individuado, deve existir uma cadeia de titularidade a vista da qual se fard a inscricdo de um direito se o
outorgante dele aparecer no registro como seu titular. Assim, as sucessivas transmissdes, que derivam umas das
outras, asseguram sempre a preexisténcia do imével no patriménio do transferente.”.

> CHAVES; ROSENVALD, op. cit., p. 361.

>3 Conforme determinagdo do art, 195 da Lei de Registros Piblicos.

> CHAVES; ROSENVALD, op. cit., p. 373-374.
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O exemplo cléssico da utilidade deste principio, elegido pela doutrina por ser,
infelizmente, recorrente, € da hipdtese em que o proprietdrio de um bem dele dispde duas
vezes, vendendo-o, em documentos separados, a individuos diferentes que desconhecem a
duplicidade do negdcio.

Nessa hipétese, ndo deve prevalecer nunca o contrato mais antigo, vez que, por
forca do art. 1.245 do Cdédigo Civil, os direitos reais somente se transmitem pelo devido
registro imobilidrio. Assim, passard a ser senhor do bem aquele que primeiro levar o titulo a
anotac¢do, devendo o lesado resolver-se com o alienante em perdas e danos.

O presente estudo possui foco no direito a Propriedade, pelo que os principios do
Direito Registral sdo, também, analisados sob este enfoque. Ndo obstante, registra-se que a
exclusividade do registro imobilidrio ndo se aplica a todos os direitos reais: havendo duas
hipotecas, por exemplo, a antiguidade servird apenas para definir qual terd preferéncia, ndo
havendo que se falar em exclusdo da mais recentemente prenotada.

Sob o enfoque do direito a Propriedade, deve ser dito que este goza de

exclusividade, do que decorrem os seguintes efeitos juridicos:

A mesma coisa nao pode pertencer com exclusividade e simultaneamente a duas ou
mais pessoas, em idéntico lapso temporal, pois o direito do proprietdrio proibe que
terceiros exercam qualquer senhorio sobre a coisa. [...] A exclusividade € um
principio que se dirige ao dominio, pois ndo pode haver mais de m dominio sobre o
mesmo bem. [...] Daf a inviabilidade de se estabelecer um direito real onde outro da
mesma natureza j4 esteja pendente.”

Ora, por restar demonstrado que o direito de Propriedade € exclusivo, e
embasando-se na regra de que somente o proprietdrio pode dispor da coisa, cuja propriedade
imobilidria se transmite pelo registro imobilidrio, a outra conclusdo ndo se permite chegar
sendo a de que o registro (decorrente de anotacdo) mais antigo € o que prevalece, afastando-se
0 mais recente.

O breve estudo realizado permitiu-nos, considerando que a propriedade
imobilidria somente se transfere com o registro, a conclusio de que a seguranca juridica
imobilidria estd baseada em um tripé assim delineado:

— O registro imobilidrio goza de publicidade perante toda a sociedade, que deve respeita-lo,
gozando o direito real de oponibilidade erga omnes;
— Somente o proprietdrio do direito real pode dele dispor, devendo todos os seus dados

identificadores e os de seus titulares estarem transcritos com completa perfei¢ao;

35 Ibid., P. 300.
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— Somente o registro notarial é apto para instituir e transferir direitos reais, devendo, em
caso de conflito, prevalecer aquele que possua mais antiga anotacio, vez que o registro
produz efeitos desde a data de sua efetivacdo.

Os principios a cuja andlise nos furtamos complementam os ora estudados,
somando-se a este tripé de forma complementar.

A importincia da exposicdo da seguranca concedida pelo registro notarial fez-se
importante nesse estudo para que se evidenciasse a motivacdo da abertura de matricula de
unidades autbnomas componentes de incorporac¢des imobilidrias, para, posteriormente, tratar-

se da legalidade da cobranca de emolumentos notariais para sua realizagao.

2.3 Dos atos sujeitos a registro

A Lei de Registros Puablicos, preocupada com o poder atribuido ao registro
imobilidrio, foi cautelosa ao tratar, de forma sucinta e precisa, dos atos sujeitos ao registro
imobilidrio. O intuito do presente capitulo monografico € apresentar, de forma breve, alguns
atos sujeitos ao registro notarial.

O dispositivo que trata dos atos que serdo objeto de registro em cartdrio € o art.
167 da LRP, onde sdo fixadas as competéncias dos Registros de Imdveis, exercidas de forma
privativa pela autoridade notarial, que deve estrita observincia aos preceitos legais
estipulados na Lei 6.015/73, haja vista tratar-se o ato notarial de matéria de ordem pliblica.56

Todos os atos referentes a direitos reais devem ser objeto de ato notarial, sejam
decorrentes de negdcio juridico ou de sucessdo. A LRP, em seu art. 1°, indica que o intuito
dos registros publicos € atribuir autenticidade, seguranca e eficdcia aos atos juridicos, sendo,
pois, somente 16gica a regra por que todos os direitos reais deverdo ser objeto de anotagdo,
dadas suas caracteristicas.

Sdo trés os atos sujeitos a anotacdo em Registro de Imodveis: a matricula, o
registro e a averbg¢ao.

A matricula foi introduzida no ordenamento juridico brasileiro pela Lei 6.015/73.
Antes disso, como ja analisado, ndo existia real controle da propriedade imobilidria em nosso
pais, baseada em titulos privados, que ndo gozavam de efeitos Berga omnes.”’

Havia, é verdade, certa formalidade circundando a propriedade imobilidria: a

transacdo de direitos reais, nos termos do art. 239 do ja revogado Decreto 4.857, dar-se-ia

°® AGHIARIAN, op. cit., p. 77.
7 DINIZ, 2003, op. cit., p. 51.
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mediante a transcricdo do ato juridico, somente vdlido apds sua anotacdo. Segundo este
dispositivo legal, a transcri¢do seria acostada em livro denominado “Livro de Transmissoes”,
onde seriam acostados em folha destinada a conter quantos atos juridicos 14 coubessemsg, 0
que ja demonstra a falta de organizacgdo entdo existente.

O registro de imdveis, entdo, limitar-se-ia a representar a transacdo de dominio
dos bens, ou seja, de sua propriedade, através da manutencdo de registro dos negdcios
juridicos realizados®, ndo havendo titulo especifico para cada imével em que se pudesse fazer
pormenorizado histérico de sua situacao no transcorrer do tempo.

Carecia, pois, o sistema anterior, de seguranca juridica, vez que os assentamentos
eram realizados ndo com base em um titulo individualizador de um imével, Unico bem a
ocupar determinado lugar no espaco, mas sim nas pessoas que realizavam o ato juridico
translativo.®! Com isso, por mais que um individuo possuisse documento comprovando a
aquisicdo da propriedade, nada impedia que um terceiro detivesse titulo de igual contetido.

Nesses moldes, o proprio sujeito que dispusesse do bem continuaria a deter o
titulo pelo qual o adquirira, apto a ensejar nova transferéncia de propriedade, vez que inexistia
documento especifico do imdvel, hoje a matricula, em que se pudesse consultar que este ndao
mais lhe pertencia. Nao havia, em verdade, um histérico do imével.

A matricula foi introduzida no ordenamento patrio como forma de sistematizar a
propriedade dos imdveis, possibilitando a formagdo de um cadastro, a exemplo do que ocorre
na Alemanha. Referido instituto juridico ndo recebeu definicao especifica do legislador, que
se preocupou apenas em estipular, no art. 227 da LRP, que “todo imdvel objeto de titulo a ser
registrado deve estar matriculado”. Dessa forma, a realizacdo de qualquer atividade referente
ao imével, como a transacdo de sua propriedade, a averbacdo de uma edificacdo ou o registro
de um Onus real, por exemplo, determinaria a abertura de matricula do bem.

A transagdo do sistema antigo para o atual se daria (e se d4) de forma gradual, ndo
havendo o legislador imposto aos proprietdrios que se dirigissem ao cartério para efetivar a

abertura de matricula de seus bens imodveis. O art. 228 da LRP, ao contrario, determina que a

 Lei n° 6.015/73, art. 239: “Estardo sujeitos a transcri¢do, no livro n° 3, para operarem a transferéncia de
dominio, os seguintes atos: I - Compra e venda pura ou condominial; IT - Permuta; III - Dagdo em pagamento; IV
- transferéncia de quota a sociedades, quando dita quota for constituida de iméveis; V - Doacdo entre vivos; VI -
Dote; VII - Arrematacdo e adjudicacdo em hasta publica; VIII - sentenca que, nos inventdrios e partilhas,
adjudicar bens em pagamento de dividas da heranga; IX - Em geral, demais contratos translativos de imdveis,
inclusive de minas e pedreiras, independentemente do solo em que se acharem”.

% CARVALHO, op. cit., p. 354.

% LOUREIRO, op. cit., p. 176.

®' DINIZ, op. cit., p. 52.
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“matricula serd efetuada por ocasido do primeiro registro a ser lancado”, de modo que a
constru¢do do cadastro imobilidrio ndo possui data de conclusdo.

Nesses moldes, a abertura da matricula pressupde a anterior existéncia de
transcricoes do direito de propriedade, havendo a lei, por este motivo, previsto a possibilidade
de sua realizacdo com base em titulos privados, cujas especificidades ndo se faz interessante
tratar no presente estudo.

A matricula é, portanto, “instrumento técnico” apto a embasar sistema registral
imobiliario semelhante ao existente na Alemanha62, beneficiando os titulares de direitos reais
em geral com maior seguranca juridica, decorrente da existéncia uma base em que seriam
acostados, a partir de 1973, todos os atos e fatos juridicos relativos a um imével.

O documento identificador de cada imodvel sera, em verdade, a base cadastral do
historico deste bem, possibilitando maior controle sobre negdcios juridicos a ele relacionados,
o quem em muito dificulta da perpetracdo de fraudes.

Observa-se aqui a importancia do Principio da Especialidade: por representar
juridicamente a existéncia de um imével — um espaco fisico dotado juridicamente considerado
como pertencente a um individuo, deve sua descricio contida na matricula corresponder

N

perfeitamente a realidade fatica. E o que Maria Helena Diniz chama de “principio da
correspondéncia entre a unitariedade da matricula e a unitariedade do imével”.*®

Assim, por ter a matricula que corresponder a realidade fatica e juridica do
imovel, deverdo ser objeto de registro quaisquer alteracdes referentes a composi¢cdo do bem,
representadas por desmembramentos e unido de imoveis.

Como evidenciado pela propria acepcdo dos termos, pelo desmembramento
destaca-se uma fracdo do bem, recebendo esta fracdo matricula autbnoma ao do imével que a
originou, que continua representada pelo mesmo titulo, que sofrerd uma averbagdo para
retificagdo da drea; a unido, por sua vez, implica na jun¢do de dois imdveis contiguos, sendo
as respectivas matriculas canceladas para dar origem a uma terceira, esta referente ao
resultado da unificagdo.

2

E o que usualmente ocorre em incorporacdes imobilidrias, que, por demandarem
maior drea devido a propria natureza do empreendimento, sdo edificadas em imdveis
decorrentes da jun¢do de outros, antes de menor drea. Este novo bem deve receber matricula

autdbnoma, vez que representa nova realidade juridica.

%2 DINIZ, op. cit., p. 51.
% Ibid, p. 54.
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A matricula, portanto, representa o instrumento elegido pelo legislador para que
se dé a catalogacdo da propriedade imobilidria no Brasil, disso derivando maior seguranca
juridica aos titulares de direitos reais. Ressalva-se, entretanto, que nao € a matricula ndo gera
a translacdo de propriedade, que se dd apenas pelo registro do respectivo negdcio juridico.*

Nao obstante, goza a matricula de grande importancia em nosso ordenamento,
haja vista tratar-se de repositorio fiel da histéria de um imoével, permitindo, com isso, a
continuidade do registro e a exatidao das caracteristicas do bem e dos direitos nela transcritos.

Vé-se a importancia da matricula ao se considerar que todo e qualquer ato que
altere a titularidade de direito real, institua 6nus sobre o bem ou altere suas caracteristicas
deverd se nela anotado. Com isso, 0s registro, as averbacdes e seu respectivo cancelamento
deverdo ser objeto de anotacao.

O registro, por sua vez, consiste na anotacdo de ‘“negdcios e atos juridicos
constitutivos de direitos reais e outros a ele legalmente vinculados”.®> Assim, deve ser objeto
de registro a constituicdo de penhora e hipoteca, o contrato de promessa de compra e venda e
a propria transacdo do direito de propriedade, rememorando-se sempre que o art.1.227 do
Cddigo Civil determinar que a constitui¢do de direitos reais somente se dard com seu registro.
Os atos sujeitos a registro encontram-se listados no art. 167, I, da Lei 6.015/73.

A obrigatoriedade do registro, consubstanciada no art. 169 da LRP, demonstra sua
importancia para nosso ordenamento, vez que os atos que lhe servem de objeto guardam
estreita relacdo com a situagdo do imovel caracterizando-se como questdo de interesse
publico. A anotacd@o, assim como da averbagdo, deverd ocorrer no cartorio da situagdo do
bem, salvo determinadas hipdteses, previstas nos incisos do art. 169.

Por fim, a averbacdo é maneira por que se efetuam alteracdes aos registros dantes
realizados ou as caracteristicas do imdvel descritas na matricula. Nao h4 alteracdo substancial
dos direitos constituidos, somente de algumas de suas caracteristicas, encontrando-se rol ndo
exaustivo de atos e fatos sujeitos a averbacao no art. 167, I, da Lei de Registros Publicos.

O rol € meramente exemplificativo devido a impossibilidade de o legislador prevé
todas as situacOes que venha a influenciar direitos relativos ao bem imdével. Além disso, a
LRP, em seu art. 217, ndo limita a legitimacdo para que seja requerida a averbagdo,
permitindo, assim como no caso do registro, que seja requerida por qualquer interessado.

Permite-se, inclusive, que seja realizada de oficio.

% DINIZ, op. cit., P. 52.
% AGHIARIAN, op. cit., p. 80.
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Dessa forma, poderdo ser objeto de averbagdo, segundo licdo de Maria Helena
Diniz, todos os atos e fatos que “venham a atingir o direito real ou as pessoas nele
interessadas, e, consequentemente, o registro, alterando-o por modificarem, esclarecerem ou
extinguirem os elementos nele constantes [...]”.66 Assim, deverdo ser objeto de averbacio,
dentre outros o cancelamento de Onus reais, as convengdes antenupciais dos proprietarios e a
extin¢do de direito real de uso, da legitimacdo da posse e da concessdo de uso especial para
fins de moradia.

Pelo presente topico, expds-se que o sistema notarial imobilidrio brasileiro esta
assentado em documentos identificadores dos iméveis, denominado matricula, que
individualiza o bem e contém o assento dos direitos reais que sobre ele recaiam ou os que ja
recairam. Por esse sistema, introduzido pela Lei 6.015/73, procurou o legislador atribuir maior
seguranca juridica aos titulares de ditos direitos, a0 mesmo tempo em que possibilitava o
surgimento de um cadastro imobilidrio, sendo este fato consequéncia e causa daquele.

Demonstrou-se também que, prezando pelo principio da continuidade, o
legislador estipulou uma série de situagcdes que, concretizadas, devem ser objeto de registro ou
averbacdo, possibilitando-se com isso a manutencdo de um histérico do imovel, de acesso a

qualquer interessado.

2.4 Regime juridico dos emolumentos notariais

Os servicos notariais e de registro atinentes a manutencdo e guarda dos
instrumentos da matricula, bem como a anotagdo de atos e fatos referentes aos direitos reais
nelas contidos serdo exercidos por delegacdo do Poder Publico, conforme determinacdo
expressa do art. 236 da Constituicdo Federal. Referido dispositivo constitucional determinou
também que a atividade notarial serd exercida em cardter privado, distinguindo-a, pois, “do
servico publico oficial ou oficializado, submetido a servidores pliblicos”.67

A delegacdo da funcio notarial a um particular, seja pela propria natureza da

atuacdo de um individuo a servi¢o do Poder Publico, seja pela previsdo constitucional contida

no § 2° do art. 236 da Constituicdo Federal®®, autoriza a cobranca de emolumentos pela pratica

% DINIZ, op. cit., P. 410.

S CENEVIVA, Walter. Lei dos Registros Piblicos comentada. 20. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010. p. 55.

% Constituicio Federal de 1988, art. 236: “Os servigos notariais e de registro sdo exercidos em carater privado,
por delegacdao do Poder Publico. [...] § 2° - Lei federal estabelecerd normas gerais para fixacdo de emolumentos
relativos aos atos praticados pelos servigos notariais e de registro. [...]”.
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de atos notariais e de registro, cujas normas gerais sao tratadas pela Lei 10.169/2000.%° Alis,
o direito de percebimento de emolumentos notariais €, repetidamente, objeto de lei, estando
expresso também no art. 28 da Lei 8.935/947°, que regulamenta o art. 236 da Constitui¢do, e
no art. 14 da prépria Lei 6.015/73"".

As normas gerais referentesa os emolumentos notariais foram definidas pela Lei
10.169/2000, que regulamentou 0§ 2° do art. 236 da Constitui¢cdo Federal. Cumpre, dada a
pertinéncia temadtica, realizar breve andlise das mais importantes normas decorrentes desta lei.

A competéncia para a fixacdo dos valores praticados cabe aos Estados ou ao
Distrito Federal em que a atividade seja desempenhada, conforme determinado pelo art. 1° da
Lei 10.169/2000. Assim, consolida-se a norma constitucional contida no art. 24, 1V,
combinado com o art. 236, § 2°, da Carta Magna por que cabe a Unido legislar de forma geral
sobre os valores cobrados pelos cartorios, cabendo aos Estados e ao DF o tratamento
especifico concreto em cada unidade federativa.

A fixacgdo desses valores, entretanto, nao € livre, devendo corresponder aos custos
da operacdo somado a justa remuneracdo devida por sua realizacdo, por forca do pardgrafo
unico do supramencionado art. 1° da Lei 10.169/2000, prevenindo-se, assim, a0 menos em
tese, a pratica de precos abusivos. Soma-se a essa cautela o fato de que deve ser considerado
na fixacdo a natureza publica e o cardter social do registro notarial. Como ja tratado, a
atividade notarial € essencial ao préprio sistema econdmico em que estamos inseridos, vez
que possibilita maior seguranca na circulagdo de riquezas. Assim, destoaria destas
caracteristicas a pratica de precos abusivos que onerassem excessivamente a realizacdo de
negocios juridicos.

Os atos sujeitos a registro devem ser divididos entre os que tenham ou ndo

conteddo econdmico. Os emolumentos que incidem sobre estes devem ser fixados de acordo

% BRASIL. Lei n° 10.169/2000, de 29 de dezembro de 2000. Regula o § 20 do art. 236 da Constituicdo Federal,
mediante o estabelecimento de normas gerais para a fixagdo de emolumentos relativos aos atos praticados pelos
servicos notariais e de registro. Diario Oficial da Unido. Brasilia, 29 de dezembro de 2000. Disponivel em <
http://www.planalto.gov.br/ccivil _03/leis/110169.htm >. Acesso em 13 de abr. de 2014.

" BRASIL. Lei n° 8.935/94, de 18 de novembro de 1994. Regulamenta o art. 236 da Constituicio Federal,
dispondo sobre servigos notariais e de registro (Lei de Cartdrios). Diario Oficial da Unido. Brasilia, 18 de
novembro de 1998. Disponivel em < http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/18935.htm >. Acesso em 11 de
abr. de 2014. Art. 28: “Os notérios e oficiais de registro gozam de independéncia no exercicio de suas
atribuicdes, tém direito a percepc¢do dos emolumentos integrais pelos atos praticados na serventia e sé perderdo a
delegag@o nas hipoteses previstas em lei”.

"I Lei n° 6.015/73, art. 14: “Pelos atos que praticarem, em decorréncia desta Lei, os Oficiais do Registro terdo
direito, a titulo de remuneracio, aos emolumentos fixados nos Regimentos de Custas do Distrito Federal, dos
Estados e dos Territérios, os quais serdo pagos, pelo interessado que os requerer, no ato de requerimento ou no
da apresentacdo do titulo”.



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l10169.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l8935.htm
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com as caracteristicas de cada regido; os daquele, mediante a fixacdo de faixas em que se situe
os valores minimo e méximo do negdcio correspondente aos diferentes precos adotados.

A delimitacdo dos emolumentos tem lugar devido ao seu cardter “remuneratério”
a atividade notarial, atribuido pelo art. 14 da Lei de Registros Publicos. Ora, ndo se poderia
cogitar de outra forma: trata-se de justo preco a ser pago por um servico prestado por
delegatdrio de servico publico, particular cuja renda advém justamente da atividade notarial
exercida. Deve ser considerado, entretanto, que o servigo prestado deriva de delegacdo do
Poder Publico, correspondendo, pois, a servico publico prestado por particular.

Nesse ensejo, ndo restam ddvidas quanto a natureza juridica dos valores cobrados,
vez que o art. 77 do Cédigo Tributario Nacional,”* com redacdo semelhante a do art. 145, II,
da Constitui¢do Federal,” determina que a utilizag@o de servico publico deve ser onerado por
meio de taxa, sendo légica a conclusdo de que esta € a natureza juridica dos emolumentos. O
Supremo Tribunal Federal, julgando causas conexas, possui reiterado entendimento nesse
sentido, ndo restando maiores divergéncias sobre o tema.”

Isto posto, conclui-se que os emolumentos notariais sdo taxas cobradas pelas
autoridade notariais como contraprestacdo ao servigo publico a eles delegados pelo Poder
Publico, cabendo a definicdo de seus valores ao Estado ou Distrito Federal respectivo. Nao
obstante, devido ao papel essencial atribuido ao registro hd uma série de restri¢des a definicdo
dos valores cobrados, restricdes estas que constituem verdadeiras garantias dos cidadaos.

Rememora-se, ademais, que, os emolumentos devem respeitar todas as restrigoes
impostas ao poder de tributar do Estado, dentre as quais destaca-se o Principio da Legalidade
Tributaria, que, conforme Hugo de Brito Machado, consubstancia-se no mais importante
limite imposto aos governantes na atividade tributaria.”

Por esse principio, toda a atuacdo estatal que circunda a atividade tributaria deve
ser realizada mediante a edi¢do de leis, havendo determinacio nesse sentido expressa no art.

150, I, da Constituicdo Federal. O tributo, em verdade, depende de lei para ser instituido ou

" Lei n® 5.172/66, art. 77: “As taxas cobradas pela Unido, pelos Estados, pelo Distrito Federal ou pelos
Municipios, no ambito de suas respectivas atribui¢des, t€m como fato gerador o exercicio regular do poder de
policia, ou a utilizacdo, efetiva ou potencial, de servi¢o publico especifico e divisivel, prestado ao contribuinte
ou posto a sua disposi¢ao”.

7 Constituicdo Federal de 1988, art. 145: “A Unido, os Estados, o Distrito Federal ¢ os Municipios poderdo
instituir os seguintes tributos: [...] I - taxas, em razao do exercicio do poder de policia ou pela utilizagado, efetiva
ou potencial, de servigos publicos especificos e divisiveis, prestados ao contribuinte ou postos a sua disposi¢ao;
[...]”.

" Cita-se, a titulo de exemplo, as ADIs 3.098-2/DF, 1.444/PR e a 3.694-7/AP, bem como o RP 1.094/SP e o RE
116.208/MG.

> MACHADO, Hugo de Brito. Curso de direito tributario. 29. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2013. p. 35.
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majorado, posto que “invasdo patrimonial”, sendo correto o aforismo “nullum tributum sine
lege”.76

Ademais, deve ser observada também a legalidade estrita, por meio de que
determinadas matérias devem ter seu tratamento exaurido por meio de lei. Conforme
determina¢do do art. 97 do Cdédigo Tributdrio Nacional, s@o elas: aliquota, base de célculo,
sujeito passivo e fato gerador. Todos esses quesitos de incidéncia do tributo deve ter
tratamento amplo e completo previsto na lei tributdria, ndo se resguardando a ato infralegal
ampla possibilidade de interpretacdo da norma, posto que, como ja adiantado, consiste-se em
garantia dos cidaddos.”’

A legalidade estrita impede que aqueles a quem caiba a interpretacdo da norma
tributaria “interfira(m) na sua modela(;ﬁo”,78 afinal, limitando-se a matéria tributaria a ser
tratada por lei resta assegurado que, ao menos de maneira indireta, consistird a legislagcdo em
auto-imposicdo, pelo povo, de normas tributérias destinadas a sustentar o Estado.”

Por fim, tratando-se de espécie tributdria, também aplica-se aos emolumentos a
regra contida no art. 108 do Codigo Tributario Nacional, adotando-se como critérios
interpretativos e supletivos a analogia, os principios gerais do direito tributério, os principios
gerais do direito publico e a equidade. Referido dispositivo legal, em seu § 1°, ressalva que a
utilizacdo da analogia ndo pode implicar na exigéncia de tributo ndo previsto em lei. Dessa
forma, referido método interpretativo ndo pode onerar o contribuinte, cujas obrigacdes estdo
adstritas a lei.

Expostas essas principais limitagdes que circundam os impostos em geral e, em
especial, os emolumentos notariais, finaliza-se este capitulo inicial, eminentemente

conceitual, passando-se a tratativa de temas mais especificos referentes a problematica

abordada na presente monografia.

® SABBAG, Eduardo. Manual de direito tributirio. 4. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2012. p. 65.

"7 SABBAG, op. cit., p. 69.

78 COELHO, Sacha Calmon Navarro. Curso de direito tributario brasileiro. 6. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2001. p. 200.

" SABBAG, op. cit., p. 68.
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3 DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

3.1 Definicao e historico

A Incorporagao Imobilidria € um instituto moderno e encontra defini¢do no
pardgrafo Unico do art. 28 da Lei 4.591 - Lei de Condominios e Incorporagdes, doravante

tratada por LCI, cuja redacdo merece exposi¢ao:

Art. 28. As incorporagdes imobilidrias, em todo o territério nacional, reger-se-ao
pela presente Lei.

Paragrafo dnico. Para efeito desta Lei, considera-se incorporagdo imobilidria a
atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construcdo, para alienagdo
total ou parcial, de edificacdes ou conjunto de edificacdes compostas de unidades
auténomas.

A etimologia do termo deriva da expressdo latina incorporare, que significa “a

o . ~ . 81
juncdo de coisas na formacdo de uma realidade”

, ndo se cingindo o termo a uma mera
soma, mas na unido de coisas para dar origem a uma nova situa¢do, uma nova realidade. No
contexto da incorporagdo, tem-se a construcao de um prédio sobre um terreno e sua posterior
divisdo em unidades, sendo resultado o surgimento de uma situacdo juridica marcada pela
existéncia de unidades autdnomas e dreas de uso comum em comunhao.

Antes do advento da incorporacdo imobilidria, somente conheciamos a co-
propriedade no ambito do condominio geral, advindo do Direito Romano, em que a coisa por
inteira era dividida em fracdes ideais atribuidas a dois ou mais individuos.*> As mudancas
sociais induziram a formacdo deste novo conceito juridico, marcado pela existéncia de dreas
exclusivas e comuns. Essa nova realidade juridica € chamada de condominio edilicio.

A doutrina, analisando este instituto sob o aspecto prético, entende que a
incorporagdo € uma atividade exercida por um sujeito, o incorporador, cujo intuito é a
arrecadacdo de fundos para realizacdo de empreendimento imobilidrio. Para tanto, o

N

incorporador se presta a realizar os tramites legais e praticos necessdrios a edificagdo de

%0 BRASIL. Lei n° 4.591/64, de 16 de dezembro de 1964. Dispde sobre o condominio em edificacdes e as
incorporacdes imobilidrias. Diario Oficial da Unido. Brasilia, 16 dez, 1964. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/14591.htm >. Acesso em 10 de abr. de 2014.

*' RIZZARDO, Arnaldo. Condominio edilicio e incorporacdo imobilidria. 3. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2014. p. 327.

82 JUSTO, op. cit., P. 281 — 282: “O condominio é a pertenca a varias pessoas de uma coisa ou conjunto de bens.
[...] Quanto ao seu regime juridico, cada condémino pode dispor da coisa comum dentro dos limites da sua quota
ou fracgdo do direito de propriedade.”.



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4591.htm
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N

prédio que serd dividido em unidades individuais postas a venda, alienando-as a terceiros
interessados durante a realizac¢do das obras.*

Remete-se, de pronto, a consequéncia pratica advinda de sua realizacdo: havera
maior nimero de unidades habitacionais por terreno, possibilitando-se o alojamento de maior
quantidade de individuos. Tal fato revela maior proveito econdmico ao incorporador, que, via
de regra, lucra mais construindo vdrios apartamentos e realizando varias vendas do que
edificando somente um imoével, alienavel a um unico individuo.

A incorporagdo se trata de conceito novo em relagao aos entdo existentes, vez que
abrange direito real misto, exclusivo sobre uma parte e compartido sobre outra, bem como
obrigacdes impostas as partes.84 Este instituto juridico é fruto da adaptacdo do direito as
inovacdes sociais decorrentes do crescimento urbano, encontrando suas bases faticas na
sociedade romana, apesar de destoar dela no que tange ao tratamento juridico atribuido a
matéria.

Seguindo a linha histérica, percebemos que a edificacdo horizontal, isso €, a
construcdo, sobre as bases de um imével, de outro comodo destinado a habitacdo de outrem
que nao o habitante do inferior, existia desde os tempos de Roma.®® Nio se concebia,
entretanto, a possibilidade de divisdo horizontal do prédio em diferentes imdveis, vez que a
propriedade de um terreno abrangia a dimensdo da coisa desde o inferno até céu.*® ¥’ Dessa
forma, os pisos superiores somente poderiam pertencer ao proprietirio do imoével base.

Dessa, forma, ao proprietario de um imével poderia promover a constru¢do de um
piso superior ao seu, e ceder seu uso mediante contraprestacdo pecunidria, mas ndao poderia
aliend-lo, vez que representaria parte integrante de um prédio, ndo imével autdbnomo. Tal
adaptacdo do imodvel, assim como na contemporaneidade, tornou-se interessante ao
proprietario do terreno frente ao constante crescimento das cidades. Elevando-se o
contingente populacional, cresce também a procura por habitacdes, cuja limitagcdo a existéncia

de espaco fisico nas cidades faz elevar o valor das existentes.™

% RIZZARDO, 2014, op. cit., P. 233: “Trata-se da atividade que procura unir pessoas e fundos para a constru¢io
de edificacdes, divididas em unidades imobilidrias individualizadas e discriminadas, que se destinam a venda, a
qual se processa durante a propria construgdo. Mais conceitualmente, € a atividade de coordenacdo e execugdo
de edificagdes imobilidrias (e ndo somente de prédios), que vai desde a alienacdo de fragdes ideais, que se
transformam em unidades imobilidrias em constru¢do, com a sua destinacdo aos adquirentes, quando prontas, a
efetivac@o do registro imobiliario”.

¥ MARIO, Caio. Condominios e incorporacdes. 10. ed. Sdo Paulo: Forense, 1998. p. 76.

% SCHMIDT, Francisco Arnaldo. Incorporacio imobilidria. 2. ed. Porto Alegre: Norton, 2006. p. 21-22.

% MARIO, 2010, op. cit., p. 83.

%7 Expressdo cldssica do Direito Romano, objeto do seguinte brocardo: qui dominus est soli dominus est uque ad
inferos.

% SCHMIDT, op. cit., p. 22.
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Percebe-se a ocorréncia do mesmo fendmeno de migragdo, ou €xodo, dos campos
e vilas interioranos para as médias e grandes cidades no chamado mundo ocidental desde a
superveniéncia da Revolucdo Industrial até os dias de hoje. No Brasil®’, a partir de 1930
comecgou a expandir-se, em decorréncia da procura causada pelo aumento das populacdes
urbanas, a edificagdo horizontal com divisdo de unidades destinadas a residéncia de diferentes
grupos familiares.”

Posteriormente, dada a vultuosidade dos investimentos necessdrios para a
consecucdo dos empreendimentos, surgiu a figura de um “intermediador”, que organizava
pessoas interessadas em adquirir alguma das unidades resultantes, assemelhando-se a relagdo
juridica a uma “sociedade para a constru¢do de um prédio”.

A matéria encontrava parca regulamentacdo no Decreto 5.481/28”", que dispunha
sobre a “alienacao parcial de edificios de mais de cinco andares”. Referido decreto previa, de
forma bastante breve em seus 12 artigos, que os edificios com mais de cinco (e,
posteriormente, dois’®) andares construidos em obediéncia a determinados requisitos
poderiam ser divididos em apartamentos consistentes em propriedades autonomas.

Tal determinacdo estava contida no art. 1° do decreto, tratando os demais tdo
somente da relacao juridica entre os condominos. Nao havia regulamentacio da relacdo entre
o proprietério do terreno em que seria realizada a constru¢do, geralmente também o construtor
(figura hoje conhecida por incorporador) e os adquirentes das unidades autbnomas, regendo-

se a relacdo por contrato atipico, com cldusulas elaboradas pelas partes.

% A crise habitacional foi um problema enfrentado ndo s6 pelo Brasil, fazendo parte do panorama global
especialmente a partir do inicio do Século XX. Nesse sentido, conferir licdo de Caio Mdrio, 2010, op. cit., p. 57-
58: “Um destes campos magnéticos a atrair o olhar dos juristas de hoje é, sem duvida, a crise habitacional, que
mais do que nunca tem assolado o mundo contemporaneo, provocado pelos fatores mais desencontrados: de um
lado, o movimento migratério, deslocando massas continuas de populacdo das zonas rurais para os centos
urbanos, em busca de melhores meios de vida, ou atraidas pelo recrutamento das suas atividades, ou tragadas na
voragem do industrialismo; de outro lado, duas guerras dentro de meio século, provocando em alguns paises a
demolic¢do, e em outros apenas a falta de construgdo [...]; e, sobrepondo-se a estas causas, a elevacdo salarial e o
encarecimento de materiais, a dificuldade de novas edificagdes e a extrema alta nos pregos dos terrenos”.
Imagina-se, com isso, que surgiu a necessidade de maximo aproveitamento dos imdveis, que é exatamente
ocorre quando € destinado a construcdo nao de uma, mas de vdrias habitagdes.

% RIZZARDO, op. cit., p. 232.

! BRASIL. Decreto 5.481, de 25 de junho de 1928. Dispde sobre a alienagéo parcial dos edificios de mais de
cinco andares e dé outras providencias. Diario Oficial da Unido. Rio de Janeiro, 25 de julho de 1928.
Disponivel em < http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/decreto/1910-1929/D5481.htm >. Acesso em 11 de abr.
de 2014.

2 LEANDRO, Waldemar. Condominio de Prédios e Apartamentos. Rio de Janeiro: Editora Riachuelo, 1964.
P. 9: “Pelo texto do artigo 1°. do dec. n.° 5.481 de 25 de junho de 1928, observa-se que os prédios de menos de
cinco pavimentos estavam excluidos dessa regulamentagdo. Veio, entdo, a lei 285 de 5-6-1948 dar nova redagdo
ao dispositivo citado, para ampliar a incidéncia da legislacdo especial aos edificios de 2 (dois) ou mais
pavimentos.”.
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Somente a partir das décadas de 1950 e 1960 a urbanizacdo comecou a tomar
forma mais clara no Brasil, tratando o legislador de, j4 em 1964, editar a dantes referida
LCL” Em escrito datado de 1957, contemporianeo a edicdo da referida lei, Waldemar
Loureiro afirmou que a divisdo de um prédio em unidades autonomas nunca fizera parte da
pratica mais comum do mercado brasileiro, mas que o crescimento deste tipo de negdcio
tornava necessdria a sua regulamentag?lo.94’ 9

A LCI cumpriu esse papel, se ndo com maestria, a0 menos com o cuidado que a
importancia do tema exigia, ndo se limitando a tratar de prédios j4 edificados, mas regulando
a relacdo juridica entre o incorporador e o adquirente das unidades desde a celebracdao do
contrato entre as partes, estabelecendo seus direitos e obrigacdes, até a finalizacdo da obra e a
constituicdo dos direitos reais sobre as unidades autonomas pela abertura das respectivas
matriculas.

A Incorporagdo € realizada através de um contrato celebrado entre o incorporador
e um adquirente. Referido titulo ndo deve se limitar a prever a aquisicdo da unidade
autdbnoma, devendo prever a constitui¢do de direito real sobre fragdo ideal do imével ainda
ndo totalmente edificado, a obrigacdo do incorporador de realizar a constru¢do agir junto ao
cartério competente na realizacdo dos tramites necessarios.

Devido a esse carater misto da Incorporacdo Imobilidria, que envolve obrigacdes e
direitos reais, Arnoldo Wald a conceitua como o contrato pelo qual o incorporador “obriga-se

. cor - 96 . ~ .
a fazer construir um edificio”™ composto de unidades autdonomas, alienando-as a outras partes,

% GHEZZI, Leandro Leal. A incorporacio imobilidria a luz do Cédigo de Defesa do Consumidor e do
Cédigo Civil. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2007. p. 61.

** LOUREIRO, op. cit., p. 226.

% Nesse sentido, entendeu Loureiro, op. cit., p. 227, que a matéria recebera regulamentacio pela edi¢do do art.
249 do Decreto 4.857/39, lei que regulava os registros publicos antes da edicdo da Lei 6.015/73. Nao obstante,
referido artigo trata apenas da pratica notarial que deve ser dispensada a cada apartamento componente dos
edificios tipificados no Decreto 5.481/28, que deveriam ser “assinalados por uma designagdo numérica”, sendo
objeto de averbagdo na matricula do terreno em que fora edificado. Veja-se a integra do art. 249 do ja revogado
Decreto 4.857/39 — “Art. 249: A transcri¢do dos atos translativos de propriedade de edificios de mais de dois
andares, construidos de cimento armado ou matéria similar incombustivel, sob a forma de apartamentos isolados
entre si, contendo cada um, pelo menos, trés pecas, e destinados a escritorios ou residéncias particulares,
compreenderd os mesmos edificios, no todo ou em parte, objetivamente considerada neste tultimo caso,
constituindo cada apartamento um propriedade autdnoma para efeito de registro. § 1°. Cada apartamento serd
assinalados com uma designacdo numérica e descritos com os requisitos necessdrios a averbacdo. § 2°. Pelas
buscas que efetuar em relac@o a cada apartamento, o oficial terd direito aos emolumentos fixados no Registro de
Custas”. A época, ndo ha dividas de que a regulamentagio representou importante inovagdo a reger relagdo
juridica de crescente importincia. Nao obstante, parece-nos evidente que somente se pode falar em efetiva
regulacdo apds a edi¢do da Lei 4.591/64, devido a sua abrangéncia, tratada oportunamente.

% As obrigacdes do incorporador ndo se limitam 2 construcio do edificio, conforme serd adiante tratado, mas
essa €, sem duvida, o mais marcante de seus Onus, vez que o prédio edificado e as unidades decorrentes sdo os
bens sobre os quais tratam os direitos decorrentes do contrato de Incorporag¢do Imobilidria.
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em regime de condominio, com as fra¢des ideais do terreno”.”” Este viés contratual, apesar de
ndo ser perfeito por ndo encerrar todas as caracteristicas da incorporagdo, serve ao propdsito
de complementacdo de sua definicdo, devendo ser rememorado que abrange também os
direitos reais sobre as fragdes ideais que cabe a cada conddomino e a unidade autdbnoma

vinculada.

3.2 Dos regimes de Incorporaciao Imobiliaria

A Incorporacdo Imobilidria é o negécio pelo qual o incorporador se utiliza de
fundos arrecadados para a consecucao do empreendimento, destinando-se as unidades
autdbnomas produzidas e as respectivas quotas sobre a drea condominial aos individuos que
pagaram o custo de sua construcdo e dos tramites legais necessarios.

N3ao obstante, a LCI, com o intuito de incentivar o negdcio imobilidrio, previu trés
regimes diferentes de incorporacdo: Construcdo a prazo e preco certos, Construgdo por
empreitada e Construcdo por administracdo. Apesar de bastante parecidos, estes regimes
diferem por alguns detalhes que possibilitam maior flexibilidade na realizacdo da
incorporac;ﬁo.gg’99

O regime de Construcdo a prazo e prego certos € o mais usual no mercado
brasileiro, sendo o objeto do presente estudo. N@o obstante, cumpre denotar a existéncia dos
demais com o intuito de exclui-los do ambito deste trabalho monografico, que ndo leva em
conta suas caracteristicas nas andlises realizadas, desconsiderando-os para o caso de suas
caracteristicas ndo coadunarem com as conclusoes deste estudo.

Neste regime, o incorporador € o realizador do empreendimento, cabendo-lhe a
efetivacdo da incorporacdo e a comercializacdo das unidades a serem construidas com o
intuito de arrecadar os fundos necessérios a consecucio do empreendimento. E ele a figura
que assume todos os riscos da incorporacdo e se compromete a realizar todos os atos para sua

efetuacao.

7 WALD, Arnoldo. Obrigacoes e contratos. 14. ed. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2000. p. 43.

% SCHMIDT, op. cit., p. 105-115.

% Segundo entendimento de Hércules Aghiarian, hd somente dois regimes de incorporacio: a constru¢io por
empreitada e a por administracdo. O autor subdivide aquela em edificacdo a prego reajustdvel e a preco fixo,
correspondendo esta, a nosso ver, a Construgdo a prazo e prego certos nos termos em que € tratada por
Francisco Arnaldo Schmidt. Adotamos a divisdo deste segundo autor estritamente por razdes didéticas, sem
adentrar no mérito da divergéncia doutrindria existente. Ressalva-se, entretanto, que caso fosse adotada a divisao
de Hércules Aghiarian, as caracteristicas anteriormente tratadas e a conclusio ao final exposta se restringiria a
contratacio por empreitada a preco certo (AGHIARIAN, op. cit., p. 221-223).
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Apesar de ndo ser comum, podem os adquirentes se reunir em Assembleia Geral
para “tratar de seus interesses”, conforme permissdo do art. 49 da LCI. Ao contrdrio do que
ocorre com 0s outros regimes, ndo hd importante atribuicdo de funcdo a estas Assembleias em
periodo anterior a conclusdo do empreendimento, tanto que seus poderes sdo tratados por
termo genérico, ndo havendo maior especificacao legal.

Aos adquirentes, é atribuida a obrigacdo de realizar o pagamento do valor
acordado nos prazos contratuais firmados. O incorporador, por sua vez, deve realizar os
tramites necessarios a averbacdo da incorporacdo, a edificacdo e os atos necessarios a sua
averbacdo, bem como a abertura das matriculas das unidades autbnomas.

A Construcao por Empreitada, tratada pelos arts. 55 a 57 da LCI, é mais utilizada
quando a figura do incorporador, responsavel pelos atos legais que aperfeicoam a
incorporagdo, difere da do construtor, este responsdvel tao somente pela edificacdo do prédio
formado pela area de propriedade comum e pelas unidades autonomas. Caracteriza-se esse
regime pelo fato de o incorporador, idealizador da obra e responsavel pelas formalidades que
circundam a incorporagdo imobilidria, contratar um terceiro, o construtor, para realizacdo da
edificagdo.

Na Construgdo por Administracdo, regulada pelos arts. 58 a 62 da LCI, sdo os
proprietirios que contratam o incorporador, cabendo aqueles todos os riscos do
empreendimento. Determina o art. 58 da 4.591/64 que o pagamento pelo servico devera ser
realizado durante sua prestacdo e a medida que avance. Para tanto, o projeto de incorporagdo
devera conter o cronograma do empreendimento, indicando os respectivos momentos em que
os proprietdrios deverao realizar os depdsitos.

Nesse regime, os conddominos elegem uma Comissdo de Representacdo, que fica
responsavel pelo acompanhamento das obras e pelo controle das atividades do incorporador
no cumprimento do cronograma estabelecido. Caracteristica especial desse regime € a
atribuicdo de personalidade juridica ao condominio durante a incorporagdo, o que decorre da
exigéncia de que os fundos destinados ao empreendimento sejam mantidos em nome deste.

Brevemente expostos os diferentes regimes de incorporacao, da-se por finalizada a
conceituagdo necessdria para desenvolvimento da presente monografia, rememorando-se que
o presente trabalho trata tdo somente das incorporacdes desenvolvidas sob o regime de
Constru¢do por prazo e preco certos. Essa limitacio se dd ndo pela existéncia de
caracteristicas dos demais regimes que se contraponham ao ora analisado no que tange ao

tema debatido, mas tdo-somente a simplificacdo de um tema que se faz complexo por si s6.
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3.3 Da natureza juridica da Incorporacao Imobilidria

A Incorporac¢do Imobilidria, como ja analisado, ocorre pelo contrato em que uma
das partes obriga-se a realizar os atos necessdrios a consecu¢do do empreendimento, cabendo
aos adquirentes dos imodveis em construcdo a efetivacdo da contraprestacdo pecunidria
combinada.'® Estes tornam-se proprietdrios de fracdo ideal do imével em que estd sendo
realizado o empreendimento, adquirindo a propriedade da unidade autdbnoma quando da
abertura da respectiva matricula.

Dessa forma, percebe-se que a Incorporacdo Imobilidria possui natureza juridica
mista real e obrigacional, pois é meio apto a constituicdo de direitos reais apds ser levada a
registro, sendo também fonte de obrigacdes as partes. Esse cardter sui generis do instituto
tornou necessaria, segundo ensinamento de Caio Mario'"', “coragem” ao intérprete para
destrinchar a natureza juridica e as caracteristicas da incorporacdo imobilidria, pois ndo se
trata somente de um direito real sobre uma unidade autdbnoma, mas da agregacdo deste a toda
uma relagdo juridica obrigacional. 102

O caréter obrigacional, como j4 adiantado, revela-se pela bilateralidade da relacao
juridica existente, assumindo as partes obrigagdes reciprocas: uma deve realizar o pagamento
acordado e a outra, efetivar os atos necessdrios para que se concretize a Incorporagdo
Imobilidria. Esta, chamada de incorporador, € a idealizadora do negdcio, responsavel por todo
o planejamento e pela execucdo dos atos necessdrios. O trabalho realizado destina-se a
apuracdo de lucro, decorrente do saldo entre o preco pago pelos adquirentes e os custos da

. ~ 1
incorporagio.'”

1% O Contrato de Incorporacio é sinalagmdtico, pois sdo impostas obriga¢des a ambas as partes; oneroso, haja
vista as contraprestacdes atribuidas; comutativo, pelo fato de as obrigagdes serem proporcionais entre si;
consensual, pois se dd pela manifestacdo de vontade dos contratantes; e tipico, por possuir expressa previsiao
legal.

""" MARIO, 1998, op. cit., p. 78.

92 Necessdrio ressaltar que a obra de Caio Madrio, 2010, op. cit., livro em que foi ressaltada a “coragem”
necessdria aos juristas para destrinchar a natureza juridica da incorporagdo imobilidria, data de 1965, um ano
apenas apo6s a edicdo da Lei 4.591/64. Durante as décadas que se passaram, a doutrina brasileira, a nosso ver,
tratou de forma satisfatéria do tema, liderada pelo préprio Caio Madrio, cuja profundidade da abordagem
contrasta com o viés pratico adotado por obras mais atuais. Nao obstante, a matéria é tratada de formas
diferentes pelos ordenamentos juridicos de outros paises. Nos Estados Unidos, por exemplo, é considerado que
os adquirentes formam uma associa¢do cooperativa, dona da obra e, posteriormente, dos iméveis oriundos.

%0 caput do art. 29 da Lei 4.591/64 traz a defini¢do legal de incorporador — “Art. 29. Considera-se
incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que embora ndo efetuando a construcdo,
compromisse ou efetive a venda de fracdes ideais de terreno objetivando a vinculacdo de tais fracdes a unidades
auténomas, (VETADO) em edifica¢gdes a serem construidas ou em constru¢do sob regime condominial, ou que
meramente aceite propostas para efetivacio de tais transag¢des, coordenando e levando a térmo a incorporacgdo e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, preco e determinadas condi¢des, das obras
concluidas”.
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Percebe-se, portanto, que as obrigacdes do incorporador ndo se limitam a
edificacdo, aqui entendida como assentamento dos materiais de construcao. Deve ele cumprir
todas as formalidades necessdrias para que o empreendimento obedegca aos requisitos
estabelecidos na LCI. Analisando as tarefas atribuidas ao incorporador, Arnaldo Rizzardo

. c o104
elaborou a seguinte lista: 0

A incorporagdo compreende um conjunto de acdes e atos, que vai desde a
formulagdo da ideia, a elaboracdo de um plano, concretizando-se em memoriais,
plantas, cronogramas, desenhos, encaminhamentos administrativos, divulgacdes e
propaganda, encaminhamento para registro, a escolha e adequacdo do terreno, e o
desenvolver da obra, culminando com a averbagdo da constru¢do no registro de
iméveis e a individualiza¢do ou discriminacdo do direito de propriedade, em ato de
abertura de matricula de cada unidade.

No inicio da incorporagdo, vislumbramos especial importancia nos Memoriais de
Incorporacdo, conjunto de documentos por meio dos quais serd possivel visualizar como serd
o empreendimento e, mais importante, quantas unidades autdonomas havera, possibilitando-se
o célculo dos custos e do preco de cada unidade. Esse projeto deverd, por forca do art. 32 da
LCI, ser apresentado as autoridades competentes, que autorizardo ou nao o empreendimento.
Recebidas as devidas autorizagdes, o empreendimento serd averbado na matricula do imével,
momento a partir do qual as unidades podem ser alienadas'®.

Devera o incorporador, apds, construir a edificagdo nos termos acordados,
observando as caracteristicas do imével descritas nos memoriais averbados na matricula do
terreno onde serd erigida a construgdo, caracteristicas estas que, via de regra, constam também
nos contratos de aquisicdo por terceiros. Em seguida, deverd promover a averbacdo da
construcao.

Por se tratar de uma rela¢do obrigacional, a mora do incorporador d4 ensejo ao
direito do adquirente de exigir judicialmente a prestacdo faltosa, devendo ajuizar acdo de
execugdo de obrigacdo de fazer ou de dar coisa certa, conforme o caso. No caso de a mora

106

consistir na demora ou imperfei¢do na realizacdo da edificagdo, o art. 43, VIda LCI ™ preveé a

1% RIZZARDO, op. cit., p. 249.

195 A alienacdo pode ser tanto de fra¢do autdnoma a que esteja vinculada a unidade futura, dando-se por contrato
de compra e venda de fracdo ideal do terreno, como da prépria unidade futura, devendo, nesse caso, ser efetivada
mediante contrato de promessa de compra e venda de coisa futura.

"% Tei 4.591/64, art. 43: Quando o incorporador contratar a entrega da unidade a prazo e precos certos,
determinados ou determindveis, mesmo quando pessoa fisica, ser-lhe-do impostas as seguintes normas: [...JVI -
se o incorporador, sem justa causa devidamente comprovada, paralisar as obras por mais de 30 dias, ou retardar-
lhes excessivamente o andamento, poderd o Juiz notificd-lo para que no prazo minimo de 30 dias as reinicie ou
torne a dar-lhes o andamento normal. Desatendida a notificacdo, poderd o incorporador ser destituido pela
maioria absoluta dos votos dos adquirentes, sem prejuizo da responsabilidade civil ou penal que couber, sujeito a
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possibilidade de destituicdo do incorporador pelos adquirentes, que terminardo a obra as suas
expensas, resolvendo-se as partes em perdas e danos.

O viés real da Incorporacdo Imobilidria, por sua vez, se revela pelo fato de que o
contrato entre incorporador e adquirente, levado a registro, é meio apto a gerar direito real
sobre fracdo ideal do terreno em que estd ocorrendo a edificac;ﬁo.107 Referido direito ¢é
constituido pelo registro do instrumento contratual na matricula do imdvel, vez que a
legislacdo brasileira determina a necessidade de registro em Cartdrio de Registro de Imdveis
para aquisic@o de direito real sobre bem imével. Havendo ja matricula da unidade autonoma,
referido contrato devera ser nela também registrado.

Outra inovagdo digna de nota trazida pela LCI estd no tratamento dispensado a
utilizacdo tanto da unidade autdbnoma como das dreas comuns, que deve obedecer tanto a Lei,
destacando-se a aplicabilidade dos Direitos de Vizinhanca contidos no Cddigo Civil, como a
convencdo condominial. Esta é verdadeira lei do condominio, redigida e aprovada em
conjunto pelos proprietarios dos imdveis contidos no prédio.

Tamanha € a forga atribuida a este instrumento que o art. 1.333 do Cddigo Civil'®
estipula que até aqueles que adquirem unidades apds sua aprovagdo estdo a ela submetidos,
bem como os individuos que utilizam o bem com base em direito real que ndo o de
propriedade, os visitantes e prestadores de servico. Revela-se com isso o cardter institucional
da convencio, que consiste em verdadeiro contrato de convivéncia.'”

E curioso observar que o préprio surgimento do direito real em uma incorporagio
deriva da obrigacdo assumida pelo incorporador de levar a registro os documentos necessarios
para que isso aconteca. Tal fato revela a proximidade do ramo obrigacional ao real, ndo se

tratando de mera “soma” de direitos, mas de uma verdadeira fusdo, dando origem a uma nova

realidade juridica.

cobranga executiva das importincias comprovadamente devidas, facultando-se aos interessados prosseguir na
obra (VETADO).

197 Rizzardo, op. cit., p. 249, entende que, com o contrato de incorporacio e a respectiva averbacio, o adquirente
passa a ser titular de direito real sobre o conjunto formado pela fracdo ideal e a unidade autbnoma
correspondente, vez que ndo se concebe a existéncia isolada destas. Discordamos, entretanto, deste
posicionamento, pois o direito de propriedade sobre a unidade auténoma somente passard a existir apés a
abertura da respectiva matricula, cuja abertura ndo ocorre automaticamente apés a averbagdo dos memoriais de
incorporacdo, dependendo, via de regra, de requerimento do incorporador ao cartério competente. Até entdio, ha
somente propriedade sobre fracdo ideal da obra. Nao h4, entretanto, prejuizo ao vinculo existente entre fragao
ideal e unidade auténoma, vez que esta, enquanto nao individualizada, corresponde a parte da fracdo pertencente
ao adquirente.

"% Cédigo Civil de 2002, art. 1.333: A convengdo que constitui o condominio edilicio deve ser subscrita pelos
titulares de, no minimo, dois ter¢os das fracdes ideais e torna-se, desde logo, obrigatdria para os titulares de
direito sobre as unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou detengdo. Pardgrafo dnico. Para ser
oponivel contra terceiros, a convengdo do condominio devera ser registrada no Cartério de Registro de Iméveis.
"% RIZZARDO, op. cit., p. 92.
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Concluida a edificacdo, passam a existir fisicamente os apartamentos e as dreas de
utilizagdo comum do prédio, tais como portaria, corredores, elevadores, piscina etc. Assim, a
Incorporacdo Imobilidria abrange dois direitos reais diferentes: direito exclusivo de
propriedade sobre a unidade auténoma e em condominio sobre as dreas de uso comum do
prédio.

Esta inovacdo trazida pela LCI, mesclando direito real exclusivo a formacdo de
condominio, difere de qualquer conceito romano ainda utilizado no Direito brasileiro. Na
pratica, consiste em propriedade horizontal subdividida entre dreas de uso comum e unidades
autdnomas exclusivas. Na teoria, juridicamente falando, ndo é somente um direito misto, mas
verdadeira fusdo de direitos, dando origem ao um conceito préprio.110

Nao obstante, torna-se ainda mais complexo pelo fato de o direito real sobre a
propriedade autdonoma e o sobre a drea comum serem indissocidveis entre si. No campo fisico,
percebe-se que se tratam de bens diferentes, apartados, mas ndo se pode conceber que o
detentor da unidade autdbnoma ndo goze das dreas de uso comum.Isso se dé até por uma razao
pratica, vez que até o elevador ou os corredores que levam a sua residéncia, por exemplo, sdo
possuidos em cardter condominial, também pertencendo a seus vizinhos. Tampouco se pode
aceitar que alguém exerca direitos sobre as dreas comuns do prédio sendo for proprietdrio de
uma unidade autonoma, vez que aquela pertence e é mantida pelos proprietarios destas e em
seu interesse.'' !> 11
A comunhio existente entre a propriedade exclusiva e a compartilhada € perpétua,

devendo esta ser conservada para que se possibilite a subsisténcia do proprio complexo

resultante da comunhao. Esse fato, entretanto, ndo impede que o proprietario dé uso da drea

"9 MARIO, 1998, op. cit., p. 92.

"' MARIO, 2010, op. cit., p. 79.

"% Faz-se ressalva quanto a garagem a que tem direito o conddmino, que recebe tratamento especial, podendo
ser, inclusive, objeto de penhora, conforme Sumula 449 do Superior Tribunal de Justica. A proposta inicial da
Lei 4.591/64 era de que os proprietarios das unidades autdnomas ndo seriam donos da garagem, mas teriam
sobre ela direito real de uso, solugdo esta objeto de veto politico. Em decisdo recente em sede do REsp n°
1.152.148/SE, relatado pelo Ministro Luis Felipe Salomio, o STJ emanou entendimento no sentido de que a
garagem pode ser enquadrada como (a) unidade autdnoma, caso tenha recebido matricula individualizada, sendo
de uso exclusivo por seu proprietdrio; (b) direito acessério, quando individualizada e vinculada diretamente a
uma unidade autéonoma pela Convencdo de Condominio, caso em que também serd de uso exclusivo do
proprietario desta; e (¢) drea comum, quando os espacos ndo estiverem atribuidos a determinada unidade, sendo
por completo de utilizagdo indistinta por todos os condéominos. Apesar de a LCI proibir a venda a terceiro ndo
condémino, a doutrina e a jurisprudéncia tem aceito esse tipo de negdcio, desde que precedida de autorizacdo
undnime dos conddminos, implicando em rentncia geral ao direito de preferéncia. Nesse sentido, ver Aghiarian,
op. cit., p. 204, e Mério, 2010, op. cit., p. 73.

' Ainda sobre as garagens, ressalta-se que a exclusividade de sua utilizagdo por aquele que detém a unidade
autdnoma implica na proibicao de sua utilizacio pelo proprietdrio que aluga o imével e pelo locatdrio que realiza
sua sub-locacdo. Nesse sentido decidiu o Tribunal de Justica do Rio de Janeiro em processo cadastrado sob o
nimero 14.324/92.
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comum a terceiros, independentemente de permissdo dos demais conddminos, vez que essa
pode se revelar como a forma de uso dos bens, sofrendo limitacao por eventual norma contida
na convenc¢ao de condominio.

O paradoxo resultante da formacdo de uma nova modalidade de direito real''
somado as obrigacdes oriundas do contrato tornaram necessdria a conceituagdo juridica que os
juristas tivessem ‘“a coragem de sacar a mdscara” e abordar a matéria, deixando de lado a
comodidade oriunda da existéncia de conceitos milenares ainda vigente em nosso direito.'"

Apurou-se, portanto, a natureza juridica mista da Incorporacdo Imobilidria, que da
origem a obrigacdes as partes e € meio apto para, apds seu registro, dar ensejo a direitos reais.
A andlise desta natureza juridica revela os elementos que compdem o instituto juridico
Incorporacao Imobilidria, havendo a doutrina identificado trés: objetivo, subjetivo e formal.''®

O elemento objetivo consiste na divisdo do prédio em unidades autObnomas,
formando-se novas propriedades, tantas quantas sejam as unidades, devendo cada uma delas
ser objeto de matricula perante o cartério onde estd matriculado o respectivo terreno; consiste,
também, na divisdo do prédio edificado em fragdes ideais, atribuidas proporcionalmente aos
proprietarios das unidades autonomas. E resultante do direito real “misto” caracteristico das
Incorporacgdes Imobilidrias.

O elemento subjetivo, por sua vez, consiste no intuito que engendra a
incorporagdo: a alienacdo das unidades a individuos que ndo o incorporador. Ndao havendo
este intuito, no caso, por exemplo, de serem as salas de escritorio de um grande edificio
destinadas tdo-somente ao aluguel, ndo havera que se falar em incidéncia da LCI, vez que ha
mera edificacao.

Uma das fung¢des do incorporador, em momento anterior a venda das unidades, € a
de realizar os atos necessdrios a existéncia formal da incorporagdo, incluindo-se dentre estes o
de averbagdo da incorporagdo na matricula do imoével. O papel do registro € garantir

seguranca juridica aos adquirentes, que em caso contrdrio estariam resguardados tdo-somente

pelo vinculo obrigacional estabelecido com o incorporador.

"4 De acordo com Miario, 2010, op. cit., p. 78-79, eis o paradoxo derivado das Incorporacdes Imobilidrias:

“Aproxime-se alguém de um edificio coletivo, sob o regime de condominio e divisdo em unidades auténomas, e
relate como jurista o que vé a sua frente. Diga como se lhe apresenta aquele complexus, por onde transitam
quaisquer do povo, onde vivem conddminos, onde habitam pessoas estranhas, onde ha empregados de um patrao
coletivo que sdo os proprios condominos em conjunto. Explique a existéncias de um terreno que pertence a todos
em distribui¢do por quotas ideais; a presenga de paredes, de dreas, de instrumentos, aparelhos, materiais, que sao
de todos na proporcdo daquelas quotas; a evidéncia de partes dentro das quais ndo chega a convergéncia de
poderes no conjunto de consércios, mas no entanto estdo submetidas na sua utilizacdo, como na sua apresentagao
externa, a normacao restritiva em beneficio de todos”.

"' MARIO, 2010, op. cit., p. 80.

'® RIZZARDO, op. cit., p. 233 - 234.



45

Dessa forma, ndo sendo as unidades em construcao voltadas a mercancia inexiste
a obrigacdo de levar a incorporacao a registro, como ocorre quando o préprio incorporador for
o proprietario das unidades. Exemplo esclarecedor € o da construcdo de um hotel: apesar de
haver vérios quartos, estes compdem um mesmo imével, ndo consistindo em unidades
autonomas.

Decorre deste elemento toda a relagc@o juridica existente entre o incorporador € o
adquirente, que recebe, como jd tratado, minucioso tratamento pela LCI. Regula-se esta
relacdo desde os atos preliminares a celebragdo do contrato, tratando, inclusive, do momento
em que o incorporador pode dar publicidade ao empreendimento, até os atos finais de
transmissao de propriedade.

Por fim, tem-se o elemento formal, consistente no conjunto de agdes voltadas a
formacdo juridica das novas propriedades.117 Inicia-se com a requisi¢cdo das autorizacdes
administrativas as autoridades competentes, que, obtidas, permitirdo a averbacdo dos
memoriais de incorporagao.

Pela averbagdo da incorporagdo, que somente se pode efetivar apds a autorizagdo
das autoridades competentes, surge, juridicamente, a incorpora¢do, momento a partir do qual
se configura uma nova realidade edilicia, diferente da que decorre da simples existéncia do
terreno. O imdvel original fica, a partir de entdo, vinculado a incorporagao.

E a partir da averbacdo da incorporacio que o incorporador poderd dar
publicidade a seu empreendimento, iniciando a comercializacdo das unidades autdbnomas' '*,
Antes disso, estd impedido de realizar qualquer operacao negocial, mesmo que o instrumento
trate de promessa de compra e venda ou compra e venda de coisa futura. O Superior Tribunal
de Justica tem entendimento majoritdrio a respeito, entendendo ser aplicdvel por analogia a
multa prevista no art. 35, § 5°, da LCI ao incorporador que assim nao proceder.“g

, . . . - ... . 120 -
Ap0s, finalizada a edificacdo e emitido o habite-se ~, deve a constru¢do ser

averbada na mesma matricula, momento a partir do qual podem ser abertas as matriculas das

"7 Cumpre relembrar que, em decorréncia da regra contida no art. 1.227 do Cédigo Civil, os direitos reais
somente podem ser constituidos ou transferidos por meio de registro em cartdrio.

18 SCHMIDT, op. cit., p. 82.

"9 Cita-se, a titulo exemplificativo, os seguintes Recursos Especiais julgados pelo Superior Tribunal de Justica:
REsp 334.838/AM, REsp 678.498/PB, REsp 325.876/PB e REsp 192;182/MG.

1200 “habite-se” ¢ o ato emanado pela autoridade competente que autoriza a ocupagdo do imével. Geralmente,
trata-se de alvard a ser expedido pela prefeitura da localidade onde o bem esteja situado. No Municipio de
Fortaleza/CE, a matéria encontra regulamentacdo no art. 3° da Lei Municipal n°. 5.530/81, que dispde sobre o
codigo de obras da localidade. Somente serd concedido o alvard caso as regras contidas no respectivos Codigos
de Obras das localidades sejam obedecida. Estes atos normativos trazem exigéncias cujo intuito € garantir a
integridade da constru¢do e, em consequéncia, a seguranga aos habitantes, vizinhos e eventuais pessoas que
possam sofrer danos caso a estrutura do prédio ndo seja integra.
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unidades autonomas. A partir deste momento, estando o imdvel pronto e finalizado pode ser
aberta sua matricula, j4 em nome do adquirente.

Deve ser mencionado que, ndo obstante o art. 44 da LCI determinar a necessidade
de emissdo da carta de “habite-se” para abertura de matricula do imdvel, a questdo estd longe
de ser pacificada em nosso ordenamento juridico. O art. 237-A, analisado em momento
oportuno, tem sua incidéncia restrita a0s momentos anteriores a emissao do “habite-se”. Nao
obstante, determina que certos registros e averbacdes devem ser apostos ndo s6 a matricula da
incorporagdo, mas também as das unidades autdonomas “eventualmente abertas”.

Permite, com isso, a abertura desta matriculas mesmo antes da emissao da carta de
“habite-se”, percebendo-se haver contradicio com a regra do art. 44 da LCI. Trata-se,
entretanto, de norma posterior e geral, sendo inquestiondvel esta interpretacio que lhe foi
atribuida, haja vista decorrer da letra pura da lei.

A matéria encontra regulamentacdo de ambito local nos Estados mediante edi¢ao
de Provimentos pelas Corregedorias dos Tribunais de Justica. Nao havendo norma que
estipule o tratamento a ser atribuido a questdo, varia de acordo com o Estado.

No Estado do Ceard, a Corregedoria do Tribunal de Justica permite que sejam
abertas as matriculas das unidades logo apds o registro da incorporacdo, conforme regra

contida no art. 806 do Provimento 06/2010 — Consolidacao Normativa e Registral no Estado

< 121 122

do Ceard. ©~ Norma semelhante pode ser encontrada no Estado de Pernambuco. “* No Paran4,
por sua vez, € necessdrio que a constru¢do tenha sido concluida e averbada na matricula da
incorporagdo, bem com que o condominio ja tenha sido constituido para que as das unidades
autdnomas possam ser abertas.' >

E pela abertura da matricula que se dé a criacio das unidades autdnomas. E desta

matricula e do registro do respectivo contrato de aquisi¢do que decorre o direito de

2! Provimento 06/2010 da Corregedoria do Tribunal de Justica do Estado do Ceara: “Art. 806 - No
procedimento de registro de incorporacdo, é facultado o desdobramento de oficio da matricula em tantas quantas
forem as unidades autdnomas integrantes do empreendimento, conforme os art.831 e art. 563, paragrafo tnico,
desta Consolidacdo. § 1° - Com o registro da incorporagdo imobilidria, a qualquer tempo € facultado ao
incorporador requerer a abertura de tantas matriculas quantas sejam as unidades decorrentes do registro da
incorporacao realizada, entendida ai a descri¢ao da futura unidade auténoma. [...]”.

122 No Estado de Pernambuco, por exemplo, o Provimento 20/2009 da Corregedoria do Tribunal de Justica
determina o seguinte em seu art. 1.220 § 1° “Art.1.220- Ao proceder ao registro da incorporacao, fica vedado o
desdobrar de oficio da matricula em tantas quantas forem as unidades autdénomas integrantes do
empreendimento. § 1° - Com o registro da incorporagdo imobilidria, a qualquer tempo é facultado ao
incorporador requerer a abertura de tantas matriculas quantas sejam as unidades decorrentes do registro da
incorporacgdo realizada, entendida af a descricdo da futura unidade auténoma. [...]”. Dessa forma, permite-se,
nesse Estado, a abertura de matricula de unidades autonomas durante a edificacdo.

' Nesse sentido, conferir item 16.13.8 do Cédigo de Normas da Corregedoria-Geral de Justica do Estado do
Parand: “Item 16.13.8: A matricula das unidades autbnomas somente serd aberta depois de averbada a construcdo
e registrada a constituicdo do condominio”.
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propriedade do adquirente sobre a unidade auténoma, havendo antes somente direito a fracao
ideal da edificacao.

Antes disso, o apartamento ou escritério é parte componente do prédio construido
e ainda ndo dividido, somente advindo o direito de propriedade apds o surgimento de um
novo imével que, como tratado anteriormente, somente se dd apds a efetivacdo de sua
matricula, ato notarial que individualiza um bem e constitui direito real de propriedade sobre
ele.

E no bojo da incorporagio imobilidria, momento que se estende desde o registro
dos memoriais de incorporacdo até a emissao do “habite-se” que se situa a discussdo quanto a
legalidade da cobranca de emolumentos por eventuais atos praticados que devam ser
averbados ou registrados tanto na matricula da incorporacdo como nas das unidades

correspondentes, conforme sera tratado adiante.
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4 DA QUESTAO DA COBRANCA DE EMOLUMENTOS NO BOJO DA
INCORPORACAO IMOBILIARIA

4.1 Dos atos que podem ser praticados durante a incorporacio

Conforme ja tratado, os cartérios exercem fungdo publica delegada de prestagdo
dos servigos notariais, conforme determinado pelo art. 236 da Constitui¢cdo Federal. Referida
atividade encontra regulamentacdo nas Leis 8.935/94 e 10.169/2000, que trazem normas
especificas quanto a sua atuacdo, mas ndo exaurem a matéria. Nesse cotejo, importante papel
suplementar exercem, dentre outras, as leis 6.015/73 - LRP e 4.591/64 - LCIL.

Por se tratarem de particulares, ndo obstante a funcdo exercida ser publica, os
cartérios fazem jus a uma contraprestacdo pecunidria, cuja natureza juridica é de taxa.
Referidos valores, chamados emolumentos, sdo cobrados quando alguém requer que seja
aberta matricula ou realizado registro ou averbacao.

No bojo da incorporagdo imobilidria, é grande nimero de atos sujeitos a registro
ou averbagdo em cartério, muitos dos quais encontram previsao na lei 4.591/64, anterior a Lei
de Registros Publicos, que traz rol mais amplo de atos. Conclui-se com isso e levando em
consideragdo as prerrogativas do registro publico que, quando da edi¢do da LCI, o legislador
dispensou especial atencdo a seguranca juridica atribuida a este tipo de empreendimento,
vinculando boa parte da atuag@o dos incorporadores a anotagdo em cartdrio.

Dessa forma, tornou-se mais segura a aquisi¢do de fracdes ideais durante a
edificacdo do prédio. Os adquirentes, além de terem acesso a todas as caracteristicas e dnus do
imovel e do empreendimento, estardo resguardados pelo fato de que todas as caracteristicas
do edificio, as condi¢des do negdcio e seus direitos estardo assegurados pela forca conferida
ao registro notarial.

Nesse sentido, deve-se apontar o crescente custo para aquisi¢do de imdveis. Na
cidade de Fortaleza, por exemplo, os precos aumentaram cerca de 13% durante o ano de 2013,
havendo tendéncia de que a inflacdo se acentue nos préximos anos.'>* Apesar de o atual
sistema de incorporacdo datar de exatamente meio século atrds, ja entdo se tinha nocdo da

protecdo necessdria para a consecucao de empreendimentos imobilidrios, vide seu alto custo e

1% Conforme entrevista Jodo Carlos Gondim, vice-presidente de Administragio de Iméveis do Sindicato do
Mercado Imobilidrio do Estado do Ceard (SEVOCI-CE) em entrevista prestada ao periédico virtual Tribuna do
Ceard em 05 de dezembro de 2013. NARLLA, Hayanne. Com alta de 13,2% em 2013, valorizacdo dos imdveis
em Fortaleza deve continuar em 2014. Tribuna do Ceara, Fortaleza, 5 dez. 2013. Disponivel em:
<http://tribunadoceara.uol.com.br/noticias/fortaleza/com-alta-de-132-em-2013-valorizacao-dos-imoveis-em-
fortaleza-deve-continuar-em-2014/>. Acesso em: 08 maio 2014.
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a incerteza e a inseguranca que caracterizavam os negdcios de incorporacdo anteriores a
edicao da LCI, vez que a legislacdo entdo vigente ndo regulava muito mais que relagdo entre
condéminos.'>

Em contrapartida a esta maior seguranga, surgiram onus funcionais e econdmicos
ao incorporador, de quem sdo exigidas uma série de formalidades para que se aperfeicoe a
incorporacdo imobilidria. Essa dupla contrapartida é acentuada pelo fato de a legislagcdo
brasileira nio regular de maneira homogénea a atuacdo dos cartérios, que acabam por gozar
de discricionariedade na interpretacdo das leis, discricionariedade esta agravada pelo fato de
que cada imo6vel estd vinculado ao cartério que recebeu a incumbéncia de tratar da drea em
que se situa.

N3ao por menos o Brasil é exemplo no mundo de como o setor privado explora de
forma lucrativa e por meio de concessdo administrativa o servigo notarial, conforme estudo do

Banco Mundial.'?¢

Nao obstante, a importancia do papel que desempenham e a inexisténcia
de alternativa decorrente do monopdlio com que exercem a fung@o notarial ndo deixam outra
op¢do a sociedade que ndo aceitar os termos impostos, vez que a ativacdo das vias judiciais
demanda tempo de que nem sempre dispdem os demandantes do servi¢o notarial.

Retornando a questdo da incorporagdo imobilidria, tratamos ja dos principais atos
notariais referentes a este negdcio juridico: registro dos memoriais de incorporacdo, dos
contratos de compra e venda de parcelas ideais do imdvel edificando e a abertura de matricula
das unidades autdonomas. A objetividade na conceituagdo, entretanto, tornou necessdria a
supressdo de atos legais necessdrios, cujo registro ou averbacdo refletem diretamente nos
custos repassados aos adquirentes.

Existem vérios atos que, praticados durante a incorporagdo, devem ser anotados
em cartorio. Tais atos tanto podem tratar de mudancas substanciais ocorridas como se destinar

a corrigir algum erro eventualmente cometido. Cabe rememorar que o art. 28 da Lei

8.935/1994 determina que os notdrios tém direito a perceber emolumentos pelos atos

125 Rizzardo, op. cit., p. 235, trata da inseguranca juridica que existia anteriormente 2 edi¢do da lei 4.591/64:
“Esta saliente que a Lei n. 4.591/64 estrutura um sistema de prote¢ao ao adquirente. Acontece que, antes de sua
vigéncia, a atividade do incorporador caira em descrédito dada a md fama criada ao longo dos anos,
especialmente pelo abandono de muitos empreendimentos. Os compradores de unidades efetuavam os
pagamentos, dando-se o desvio ou mau emprego dos valores, com o desaparecimentos ou a insolvéncia dos
empreendedores, que simplesmente paralisavam ou abandonavam a constru¢do. Denotava-se a completa
inseguranga no cumprimento dos negdécios. [...] Com as inovagdes posteriores, [...], € 0 ajustamento que a
doutrina e a jurisprudéncia trouxeram, o adquirente das unidades saiu da posicao de vulnerabilidade, pois a lei o
ampara com vdrias garantias. Mesmo assim, ainda € presa facil de emboscadas, ja que influencidvel pela farta
publicidade levada a efeito, levando-o a dar credibilidade a promessas de facilidades que, na prética, tornam
inexeqiiiveis os projetos”.

12 VELAZQUEZ, 2013, op. cit., p. 15.
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praticados, ndo havendo qualquer ressalva quanto a realizagdo de novo ato com o intuito de
retificar outro anteriormente praticado ou de retificagao.

Juridicamente falando, a incorporag¢do imobilidria surge apds o registro dos
memoriais de incorporacdo, conforme determinado pelo art. 32 da LCI e pelo art. 167, I, 17,
da Lei de Registros Publicos. Estes memoriais devem estar instruidos pelos documentos
listados no art. 32 da LCI, possuindo o intuito de caracterizar o imével em que ocorrerd a
edificacdo'”’ e o prédio que serd edificado,'”™ bem como atestar a idoneidade e capacidade
financeira e econdmica do incorporador.'*’

Ademais, no caso do Estado do Ceard, faz-se necessdria a apresentacdao dos
documentos arrolados no art. 793 do Provimento 06/2010 da Corregedoria Geral de J usti(;a13 0
que regulamenta, dentre outros, a atuacdo dos cartérios no Estado do Ceard. Dentre os
dezenove documentos listados, encontram-se alguns ja previstos no art. 32 da LCI e outros
inéditos, referentes a certidoes que visam a prover de maior certeza o direito de propriedade

alegado pelo incorporador.'”!

Os demais Estados possuem regramentos semelhantes, nao
necessariamente com o mesmo conteudo.

Referidos documentos definem as diretrizes do empreendimento, sendo de suma
importancia sua perfeita correspondéncia a realidade existente, afinal, os registros publicos
sdo caracterizados pelo principio da especialidade. Nao obstante, ndo é incomum que ocorram
erros em sua elaboracgdo, cuja corre¢do ou aditamento obedecerd ao procedimento previsto nos
arts. 212 e seguintes da Lei de Registros Publicos, sendo devido o pagamento de
emolumentos ao cartério quando da corre¢do, haja vista tratar-se de novo ato.

Com o intuito de demonstrar os encargos a que estd sujeito o incorporador, cabe
tratar pontualmente das alteracOes mais recorrentes em incorporagdes imobilidrias. Exemplo
reiterado na préitica € o do documento descrito na alinea “g” do art. 32 da referida LCI
(“memorial descritivo das especificagdes da obra”), que devera conter a descri¢do de todos os
materiais a serem utilizados na construcdo, tais quais azulejos, tijolos, concreto etc,

demonstrando a qualidade do prédio. Sua elaboracdo deve obedecer as regras tracadas na

2" Exigéncias contidas nas alineas “a” e “c” do art. 32 da Lei 4.591/64.

128 Exigéncias contidas nas alineas “d”, “e”, “g”, “h”, “i”, 97, “1”, “m”, “n” e “p” do art. 32 da Lei 4.591/64.

' Exigéncias contidas nas alineas “b”, “f” e “0” do art. 32 da Lei 4.591/64.

"% Disponivel em: < http://www7.tjce.jus.br/corregedoria/?p=8766 >. Acesso em 08 de maio de 2014.

P Além de repetir os documentos exigidos pela LCI, o mencionado provimento, em seu art. 615, exige também
a apresentagdo de certidio de distribuicio de protesto em determinados cartérios, enquadrando-se estes
requisitos na categoria dos que servem para comprovar a aptiddo econdmica do incorporador.
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ABNTm, conforme determinag¢do expressa do art. 53, IV, da LCI'*. Tal tecnicalidade,
entretanto, ndo impossibilita o cometimento de erros.

Como os materiais utilizados implicam diretamente na qualidade da edificacao,
refletindo no preco praticado, eventuais alteracdes devem ser levadas a registro. O adquirente
tem direito a receber imével que corresponda perfeitamente ds caracteristicas registradas nos
memoriais de incorporagcdo, motivo pelo qual o incorporador deve obedecer fielmente os
termos consignados, realizando as devidas correcdes em caso de alteragdo.

Além disso, temos exemplo importante de possibilidade de alteracdo nos
memoriais de incorporacdo relativo ao documento contido na alinea “e” do referido art. 32,
que deve especificar o “célculo das dreas de edificagcdes, discriminando, além da global, as
das partes comuns, e indicando, para cada tipo de unidade, a respectiva metragem construida”.

O intuito € de que a toda drea construida seja atribuida qualidade de privativa ou
comum, devendo a drea total corresponder a soma destas duas. Cada fracdo ideal do terreno
alienado durante a incorporacdo estd vinculada proporcionalmente a extensdo das unidades
autdnomas edificandas, devendo o cdlculo desta proporcdo ser efetuada por profissional
especializado com base nos quadros I e IT da mesma NBR 12.721. Deve ser considerado nesta
soma que as unidades componentes do mesmo edificio podem possuir dreas diferentes.

Os célculos realizados estdo, assim como a indicacdo dos materiais a serem
utilizados, sujeitos a erro, que devem ser corrigidos mediante registro de novo documento,
este contendo a correta indicacdo das areas a serem construidas. Cada uma das unidades
destinadas a alienagdo possuem determinada metragem, expressa tanto em sua matricula
como na da incorporacio. E evidente, portanto, que eventuais correcdes devem ser anotadas
em ambas as matriculas, sob pena de nos depararmos com registro publico incondizente com
a realidade.

Fora da esfera dos documentos necessarios a formac¢do da incorporagdo, temos
também a necessidade de registro dos contratos de compra e venda das fracdes ideais da
construcdo vinculadas as unidades autonomas futuras. Por se tratar de transacdo de direito real
de propriedade, evidencia-se ser necessdria a formalidade de registro notarial para que se
opere a transagcdo. Teremos, portanto, dois atos de registro para cada uma das unidades

adjudicadas: um na matricula da unidade e outro na da incorporacao.

2 A ABNT é a Associagio Brasileira de Normas e Tratados, entidade privada sem fins lucrativos, cujo intuito é
a produ¢do de normas que uniformizem determinadas atuagdes. Suas normas sdo de obediéncia obrigatdria
quando assim for definido em lei.

3 As especificaces estdo contidas nos quadros V a VIII componentes da NBR 12.721. A sigla NBR significa
Norma Brasileira, conjunto de regras aprovadas pela ABNT.
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H4 também hipéteses em que o incorporador terd que requerer que seja realizada
averbacdo na matricula do imével, como quando altere sua razdo social ou ceda a
incorporagdo a terceiro, por exemplo.** O art. 167, 11, da Lei de Registros Publicos traz as
demais hipéteses, dentre as quais destacamos a alteracdo do logradouro em que se situa o
imovel, a constituicdo de reserva legal e a extin¢do de legitimacdo da posse. Deverd também
ser objeto de averbacdo a edificacdo realizada, apds ser concluida, bem como a posterior
emissao de carta de “habite-se”, conforme determina o art. 44 da LCI.

Esta breve coletanea de atos sujeitos a registro e averbacao denota a quantidade de
atos que podem ser praticados no interregno entre o registro dos memoriais da incorporacdo e
a emissdo da carta de ‘“habite-se” pela autoridade competente. A questdo ganha relevancia
econ0mica ao atentarmos para o fato de que os cartérios devem ser remunerados quando
prestam servi¢go, ndo sendo baixo o valor praticado, principalmente quando consideramos a
quantidade de incorporagdes em curso.

No Estado do Cear4, os valores praticados pelos cartérios no ano de 2014 foram
estabelecidos pela Corregedoria do Tribunal de Justica através da portaria n°. 1.889/2013.'%
Cabe, a titulo exemplificativo, listar alguns destes valores:

— Registro: o valor varia de acordo com o do negdcio juridico registrado, oscilando entre R$
268,16 (duzentos e sessenta e oito reais e dezesseis centavos) € R$ 1.057,84 (mil e
cinqiienta e sete reais e oitenta e quatro centavos) por negdcio;

— Retificagdo: R$ 195,02 (cento e noventa e cinco reais e dois centavos);

— Registro de incorporacgdo: R$ 1.046,23 (mil e quarenta e seis reais e vinte e trés centavos);

— Abertura de matricula: R$ 120,28 (cento e vinte reais e vinte e oito centavos).

Com isso, resta evidenciado o alto custo despendido em incorporagdes
imobilidrias somente com emolumentos. Referida cobranca é objeto do presente estudo,
merecendo detalhada andlise o art. 237-A da Lei de Registros Publicos, adiante realizada, haja
vista tratar-se de norma cuja incidéncia afeta diretamente a pratica dos cartrios quanto as

. - . ey, 136
incorporagdes imobilidrias.

134 .. . - ., . . . .
** Eventual direito de garantia ndo tem eficdcia perante os adquirentes das unidades, conforme entendimento

sumulado do Superior Tribunal de Justiga: “STJ - Simula n° 308 - 30/03/2005 - DJ 25.04.2005: Hipoteca entre
Construtora e Agente Financeiro - Eficdcia Perante os Adquirentes do Imével -A hipoteca firmada entre a
construtora e o agente financeiro, anterior ou posterior a celebracdo da promessa de compra e venda, ndo tem
eficacia perante os adquirentes do imovel”.

"% Disponivel em < http://www.tjce.jus.br/fermoju/pdf/2014/tabelas_de_emolumentos_2014.pdf >. Acesso em
13 de maio de 2014.

1% Nesse sentido determina o art. 490 do Cédigo Civil: Art. 490. Salvo clausula em contrario, ficardo as despesas
de escritura e registro a cargo do comprador, e a cargo do vendedor as da tradicao.
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4.2 Do art. 237-A da Lei n° 6.015/73

No ano de 2009 foi editada a Lei 11.977/2009, que, dentre outras matérias, dispoe
“sobre o programa Minha Casa, Minha Vida — PMCMV e a regularizacdo fundiiria de
assentamentos localizados em areas urbanas; altera [...] a Lei 6.015/73 [...] e da outras
providéncias”.

O Programa Minha Casa, Minha Vida foi instituido pelo governo federal com o
objetivo de diminuir o déficit habitacional"?’ existente no Brasil através do financiamento
publico e concessdo de subsidios para aquisicdo de imdvel por pessoas de baixa renda,
politica esta sob administracdo da Caixa Econdmica Federal.

Referida lei prevé também alguns beneficios que podem ser concedidos a
particulares que realizem incorpora¢do imobilidria com o intuito de alienar os imodveis
decorrentes a pessoas de baixa renda. O intuito social do empreendimento justifica essas
medidas, que vao desde a concessdo de financiamento, passando pela reducdo de
determinados emolumentos até a isencao de seu pagamento em certos casos.

O PMCMV faz parte de uma tendéncia na politica brasileira no sentido de
promover o acesso a casa propria por familias de baixa renda, demonstrando o
“amadurecimento da sociedade brasileira ao reconhecer, dada a distribuicdo de renda, a
importancia fundamental da transferéncia, sob forma de subsidio, para o acesso das familias a
moradia”.'*®

Além de tratar deste programa, a lei em comento foi também utilizada pelo
legislador para implantar uma série de alteracdes em leis referentes a bens iméveis.">
Destacamos seu art. 76, que, dentre outras alteracOes, introduz na lei 6.015/73 o art. 237-A

assim redigido:

17 Referido déficit habitacional consiste na deficiéncia no estoque de moradias. Estima-se que em 2009 havia
um déficit de cerca de 6 milhdes de habitagdes, correspondendo a 10% da populagdo brasileira sem moradia ou
com condigdes precdrias de residéncias. Nesse sentido, consultar: FUNDACAO JOAO PINHEIRO. Centro de
Estatisticas e Informagdes. Déficit habitacional no Brasil de 2009. Belo Horizonte, 2012. Disponivel em
<http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/docman/cei/deficit-habitacional/185-deficit-habitacional-2009/file>.
Acesso em: 13 maio 2014.

138 ELQY, Cldaudia Maria de Magalhdes; COSTA, Fernanda de Cassia; ROSSETTO, Rossella. Subsidios na
politica habitacional brasileira - do BNH ao PMCMYV. Disponivel em
<http://www.anpur.org.br/revista/rbeur/index.php/anais/article/view/4528>. Acesso em: 12 maio 2014.

% Além de tratar do Programa Minha Casa, Minha Vida, a lei 11.977/2009 realiza alteragdes no Decreto
3.365/41, que trata da desapropriagdo por utilidade publica; na lei 4.380/64, que trata de contratos imobilidrios e
cria o hoje extinto Banco Nacional de Habitacdo — BNH; na 6.015/73, que dispde sobre registros publicos; na
8.036/90, que regulamenta o Fundo de Garantia por Tempo de Servico — FGTS; na 10.257/2001, que
regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, tratando sobre politica urbana; e na Medida Proviséria
2.197-43/2001, que dispde sobre o Sistema Financeiro de Habitagdo — SFH.



54

Art. 237-A. Ap6s o registro do parcelamento do solo ou da incorporacdo imobilidria,
até a emissdo da carta de habite-se, as averbagdes e registros relativos a pessoa do
incorporador ou referentes a direitos reais de garantias, cessdes ou demais negocios
juridicos que envolvam o empreendimento serdo realizados na matricula de origem
do imével e em cada uma das matriculas das unidades autonomas eventualmente
abertas.

§ 1°. Para efeito de cobranca de custas e emolumentos, as averbacdes e os registros
relativos a0 mesmo ato juridico ou negdcio juridico e realizados com base no caput
serdo considerados como ato de registro Unico, ndo importando a quantidade de
unidades autdnomas envolvidas ou de atos intermedidrios existentes.

[...]

Rememora-se, oportunamente, que € possivel que sejam abertas as matriculas das
unidades autdbnomas ainda durante a incorporagdo imobilidria, ndo obstante haver disposi¢cdo
em sentido contrdrio no art. 44 da LCIL E que esta possibilidade, além de ser comum no
mercado imobilidrio, foi permitida pela prépria letra do art. 237-A da LRP, que delimita sua
aplicabilidade aos momentos anteriores a emissdo da carta de “habite-se”, mas estipula que,
ocorrendo determinados atos sujeitos a anotagdo, devem ser registrados na matricula do
imovel edificando e “em cada uma das unidades autbnomas eventualmente abertas”.

Como ja tratado, existe uma série de atos que podem ser praticados durante a
incorporacdo imobilidria. Nesse sentido, o art. 237-A determinou que alguns deles devem ser
anotados mais de uma vez, nas matriculas da incorporacio e nas das unidades decorrentes.
Estarfamos, portanto, diante de situacdo em que os emolumentos seriam multiplicados pelo
nimero de unidades existentes, aumentando exponencialmente os valores despendidos pelos
incorporadores.

A andlise da matricula do imével edificando, onde serdo registrados documentos
que tragcam as diretrizes do empreendimento de incorporacdo, é meio pelo qual os interessados
em adquirir unidades autdnomas poderdo conhecer todas as caracteristicas do bem, seu
histérico e eventuais Onus reais existentes. Nela também estardo contidas as caracteristicas da
propria incorporacdo. Por esse motivo justifica-se a importadncia de que registros ou
averbacoes sejam a elas acostados, quando importante para a relagdo juridica tratada.

Por outro lado, deve-se considerar que o registro ou averbacdo na matricula da
unidade auténoma se faz importante por consistir esta em titulo justo de propriedade quanto
ao imoével nela descrito. Dessa forma, a exigéncia legal tratada se faz importante tanto para
garantir os direitos do adquirente como para assegurar a publicidade quanto a real situacao do
imovel.

Dentre o rol de atos sujeitos a dupla anotagdo, estd incluida a averbacgdo, desde

que referente a pessoa do incorporador. A regra em comento, portanto, ndo abrange todas as
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eventuais alteragdes nas caracteristicas do imével, vez que a letra da lei ndo prevé esta
possibilidade. Dessa forma, devem ser objeto de dupla averbacdo somente as alteracdes
inerentes a pessoa do incorporador, tais como, por exemplo, a alteragao da razdo social ou da
forma societdria, em caso de pessoa juridica, ou o casamento ou 6bito, em caso de pessoa
fisica.

Sujeita-se a mesma regra a possibilidade de cessdo da incorporagdo, por meio de
que o incorporador cede sua posicao contratual."*® Por este ato, altera-se um dos polos do
empreendimento, cuja identificacio fora objeto de registro junto ao cartério. Portanto, a
alteracdo deve ser objeto de averbagao.

Além disso, a lei sujeita a dupla anotagdao também a constitui¢io de direitos reais
de garantia instituidos sobre o empreendimento. Um dos beneficios para o dono do
empreendimento decorrente da incorporacdo imobilidria € a possibilidade de vender as
unidades autdbnomas ainda inacabadas, auferindo, com isso, fundos que podem ser utilizados
na consecu¢do do empreendimento. Mas nem sempre essa pratica € suficiente para que sejam
angariados os fundos necessario.

Por esse motivo, pode ocorrer de o incorporador ter que obter empréstimo, ndo
havendo determinagdo legal que o impeca de constituir direitos reais de garantia sobre os
imoveis que estdo sendo construidos. Nao se pode perder de vista, entretanto, o fato de que o
Superior Tribunal de Justica editou a Simula n°® 308, determinando que hipoteca firmada
entre o construtor € o agente financeiro nao tem eficdcia perante os adquirentes, mesmo que
antes da alienagdo da unidade.

A lei somente faz a ressalva de que, ocorrendo a constituicao de direitos reais de
garantia, devem ser levados a registro tanto na matricula do imével edificando como na das
unidades autonomas. Evidentemente, esta norma somente se aplica se o negdcio for celebrado
pelo incorporador enquanto realizador do empreendimento, ndo havendo qualquer sentido
que, sendo constituido pelo adquirente em sua esfera privada, deva ser registrado na matricula
do imével edificando.

Por fim, o art. 237-A inclui dentre os atos sujeitos a duplo registro todos os atos
ou negocios juridicos “que envolvam o empreendimento”, ou seja, que se refiram a
incorpora¢do imobilidria e dela decorram. O artigo em comento trata especificamente do
negocio juridico de cessdo, mas utiliza-o apenas como exemplo para tratar do género

“negdcio juridico”.

%9 RIZZARDO, op. cit., p. 315.
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De acordo com Dimitri Dimoulis, negdcio juridico € todo e qualquer acordo entre
dois sujeitos que, exercendo a autonomia da vontade, impdem-se conseqiiéncias juridicas.141
Assim, celebrando o incorporador qualquer contrato por meio do qual ceda, venda, prometa
vender ou de qualquer outra forma disponha das unidades autonomas que compdem a
incorporagdo, estaremos diante de hipdtese de aplicacdo do art. 237-A da LRP.

O caput do artigo ora analisado determina a dupla averbacdo ou registro nos casos
acima tratados, determinando seu §1° que, para fins de incidéncia de emolumentos, serao
considerados como ato unico, ndo importando “a quantidade de unidades auténomas
envolvidas ou de atos intermedidrios existentes”. Dessa forma, ndo importa se o negocio serad
anotado somente na matricula do imével ou nesta e na da unidade autdbnoma negociada: serd
cobrado como se somente um ato houvesse sido praticado, diminuindo, assim, os gastos do
incorporador.

Nao por menos Walter Ceneviva ensina que referida norma permite que sejam
cobrados emolumentos, mas cria tipo especial de incidéncia ao determinar que todos os atos
realizados referentes a pessoa do incorporador ou ao préprio negécio de incorporacao
imobilidria realizado ndo serdo autonomamente considerados para incidéncia da cobranca de
taxas, mas tratados como se ato unico fosse. 142143

O espacgo temporal em que esta norma serd aplicada estende-se desde o registro
dos memoriais da incorporacdo até a emissdo do ‘“habite-se”, ndo abrangendo, portanto a
abertura de matricula das unidades autdnomas caso realizada apds este ato. Abrange, por
outro lado, o registro da carta de ‘“habite-se”, conforme entendimento de Maria Helena
Diniz.'**

Como jé tratado, existe grande nimero de atos sujeitos a registro ou averbacao
que podem ou devem ser praticados pelo incorporador durante a realizagdo do

empreendimento tanto na matricula do imével edificando como nas das unidades autdonomas.

Antes da edi¢do da Lei 11.977/2009, ndo havia divida quanto a exigibilidade do pagamento

I DIMOULIS, Dimitri. Manual de introducio ao estudo do direito. 4. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,

2011. p. 237.

1“2 CENEVIVA, op. cit., p. 607.

143 Ceneviva, op. cit., p. 608, questiona, de forma superficial, a constitucionalidade da norma em comento, pois
daria “tratamento igual a situagdes desiguais, quanto ao numero de atos € ao seu custo operacional material”,
onerando os cartérios. Nates de autor, a Exposi¢do de Motivos Interministerial n® 33/2009/MF/MJ/MP/MMA/
MCidades, por meio propds-se ao Presidente da Repiiblica a edicdo de Medida Proviséria que viria a ser
convertida na Lei 11.977/2009, tratara do assunto, trazendo a seguinte redagdo: “30. [...]JEmbora possa haver a
argumentacdo de que os cartérios que abrem multiplas matriculas tém custas de registro e averbacdo diferentes
daqueles que abrem uma dnica matricula, a falta de homogeneidade no procedimento possibilita a ocorréncia de
praticas de custos que podem onerar os empreendimentos”.

"% DINIZ, 2003, op. cit., p. 127.
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de emolumentos para cada um dos atos praticados. Poder-se-ia pensar que a questdo mudou
de figura com a inclusdo deste art. 237-A na Lei de Registros Publicos. Ndo obstante, existe
ainda grande e relevante discussdo acerca do tema devido a um simples fato: muitos cartérios

discordam da abrangéncia decorrente da interpretagdo literal do artigo em comento.

4.2.1 Do posicionamento dos cartorios

Como ja mencionado, a atividade notarial é exercida por particulares enquanto
delegatarios do servico ptblico, mas foi somente com o advento da Constituicdo Federal de
1988 que se passou a exigir a realizacdo de concurso publico para preenchimento da vaga de
oficial de cartério. Este fato, somado a importancia social da fun¢do exercida e ao seu grande
poderio econdmico, concedeu grande forca politica e social aos cartdrios, nao havendo ainda
hoje norma de alcance nacional que regule de forma plena sua atuacdo.

Com isso, existe certa margem interpretativa que tanto pode ser exercida pelos
proprios cartérios, no bojo de sua atuacido, como pelas corregedorias dos Tribunais de Justica,
na edicdo de normas aplicdveis ao ambito do Estado onde se situa sua jurisdi¢do. Necessario
ressaltar que esta margem de “discricionariedade” muitas vezes € fonte de inseguranca
jurl’dica.145

Exemplo desta margem interpretativa € a amplitude atribuida ao art. 237-A da Lei
de Registros Publicos por muitos registradores ao redor do pais no sentido de que referido
artigo ndo se aplicaria a todas as incorporagdes imobilidrias, mas somente as realizadas no
ambito do programa governamental Minha Casa, Minha Vida.

A delimitacdo do alcance dessa norma produziria evidente beneficio aos cartorios,
que ndo seriam atingidos por regra que estipula a desnecessidade de recolhimento de

emolumentos em determinadas situagdes. Assim, o proveito econdmico decorrente da

15 A legislagdo existente sobre a atuagdo dos cartérios peca por ndo tratar especificamente do procedimento a ser
adotado em sua atuacdo. As Corregedorias dos Tribunais de Justica, por se tratar de questdo de interesse local,
costumam editar normas sobre o tema. Nao obstante, a heterogeneidade do regramento existente e a inexisténcia
de real fiscaliza¢do, com a aplicagdo de puni¢des efetivas, fazem com que a matéria seja de dificil tratamento,
variando ndo s6 de acordo com o Estado, mas até de acordo com o cartério com que se esteja atuando.
Exemplificando esta heterogeneidade, cita-se declaracdo de José Rezende dos Santos, presidente do IRIB —
Instituto Registral Imobilidrio Brasileiro no ano de 2011, que justificou a necessidade do 28° Encontro Regional
de Registro de Imoveis da regido sul do pais, realizado entre 16 e 18 de junho de 2011, da seguinte forma: “A
cada momento temos uma decisdo diferente e isso pode resultar em inseguranga juridica. Podem ocorrer, por
exemplo, anulag¢do de registro, cancelamento de contrato de garantia de hipotecdrios ou de aliena¢do fiducidria.
Por esse motivo, ¢ importante nos reunirmos visando a uniformizagdo dos procedimentos”, explica. “E o
Registrador ainda pode ser responsabilizado pelo registro irregular”, complementa. Disponivel em:
<http://www.colegioregistralrs.org.br/noticia.asp?cod=8523>. Acesso em 11 de maio de 2014.
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interpretacdo acima exposta decorre da possibilidade de manutenc¢do de cobranca nos moldes
em que era realizada antes da alteracdo legal em comento.

Os argumentos em favor deste entendimento t€ém base em duas premissas: a
primeira é de que o artigo 237-A teria sido introduzido na Lei 6.015/73 por lei que trata
especificamente do programa Minha Casa, Minha Vida, devendo todas as suas regras serem
aplicadas tunica e exclusivamente em empreendimentos vinculados a este programa; o
segundo € que cabe a Unido legislar tdo somente sobre normas gerais referentes a
emolumentos, cabendo aos estados tratar sobre normas especificas de incidéncia, motivo pelo
qual a interpretacdo do artigo deveria ser restritiva, pois que trataria de questao especifica.

No que tange a primeira base, afirmam os defensores da delimitacio da
aplicabilidade do art. 237-A que a Lei 11.977/2009 teria sido limitada a regulagdo do
programa Minha Casa, Minha Vida. A interpretacdo, portanto, é de que a norma teria cunho
social, visando a viabilizar o acesso a moradia através da reducdo dos custos de sua
construcao.

Este viés da norma inviabilizaria sua aplicagdo a empreendimentos que ndo
possuissem carater social. Certo € que incorporadores que realizam obras nos moldes do
Programa Minha Casa, Minha Vida visam ao lucro, vez que as unidades serdo vendidas, ndo
doadas. Nao obstante, deveria ser-lhes atribuida a benesse do artigo em comento em razao da
consequéncia social de sua atividade, qual seja, o acesso a moradia por pessoas menos
abastadas.

Corrobora com este entendimento o fato de que a Exposicdo de Motivos
Interministerial n® 33/2009/MF/MJ/MP/MMA/MCidades, por meio propds-se ao Presidente
da Republica a edicdo de Medida Proviséria que viria a ser convertida na Lei 11.977/2009,
conta com introdug@o que trata especificamente do programa Minha Casa, Minha Vida, e da
necessidade de politicas publicas habitacionais, nada falando sobre normas gerais de registros
pl’lblicos.146

A importancia atribuida pela exposicdo de motivos ao programa Minha Casa,

Minha Vida, ndo obstante tratar brevemente de outros temas, tais como regularizacdo

146 A exposicdo de motivos foi assim introduzida: “Excelentissimo Senhor Presidente da Republica, Temos a
honra de submeter a apreciacdo de Vossa Exceléncia projeto de Medida Proviséria que institui o Programa
Minha Casa, Minha Vida — PMCMYV, que visa facilitar o acesso a moradia prépria para as familias de menor
renda. Além disso, a proposta dispde sobre a utilizacdo de sistemas de amortiza¢do nas operagdes de empréstimo
ou financiamento realizadas por institui¢des integrantes do Sistema Financeiro da Habitacdo - SFH, a definicdo
das entidades que integram o referido Sistema, a liberdade de escolha de seguradora, pelo mutudrio, na aquisi¢do
do seguro habitacional, o registro eletronico de imdveis, a reducdo de custas cartordrias e sobre a regularizacio
fundidria de assentamentos localizados em 4reas urbanas. Compde-se, assim, parte significativa do mosaico de
acdes do Governo para combater o déficit habitacional e a crise econdmica-financeira global”.
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fundidria e alteracdes no Fundo de Garantia por Tempo de Servigo, tornariam inequivoco o
intuito social da posterior lei 11.977/2009.

A prépria urgéncia que suscitaria a necessidade de edicdo da Medida Provisdria,
requisito constitucional para sua elaboracao, foi embasada na “necessidade da implementagao
de acdes governamentais estruturadas capazes de arrefecer os impactos da crise mundial na
economia brasileira” através da facilitacdo de “acesso a moradia propria para as familias de
menor renda”.'"’ Dessa forma, a extensdo da norma a empreendimentos que ndo estivesse nos
moldes do PMCMV estaria impedida, pois que somente aplicivel a empreendimentos de
cardter social.

O segundo argumento apresentado € de que a Constituicao Federal, em seu art. 24,
IV, outorgou a Unido e aos Estados competéncia concorrente para tratar de “custas dos
servicos forenses”, dentre os quais se incluem os emolumentos. Dessa forma, caberia a Unido
somente tracar normas gerais, que estariam reguladas pela Lei 10.169/2000. Esta lei ndo
contém qualquer previsdo quanto a regime diferenciado de cobranca em incorporacdes
imobilidrias. A competéncia para tratar da matéria de forma especifica, por sua vez, deveria
ser exercida no ambito dos Estados e do Distrito Federal, conforme estabelecido pelo § 2° do
mencionado art. 24 da Constitui¢do Federal. Encontramos norma no mesmo sentido no art. 1°
da Lei 10.169/2000."**

Tanto o art. 24 da Constituicdo como o ar. 1° da Lei 10.169/2000 estipulam que os
Estados e o Distrito Federal t€ém competéncia para tratar de matérias referentes aos valores
que poderdo ser cobrados a titulo de emolumentos. O art. 237-A, por tratar de norma
especifica sobre custas, somente poderia ser editada no ambito dos Estados caso visasse a
regulamentacdo de todos os cartdrios, motivo por que este dispositivo somente pode se referir

ao PMCMV, sob pena de a Unido ter extrapolado sua competéncia constitucional.'*’

47 Leia-se o topico que contém este trecho: “40. A urgéncia e a relevancia da Medida ora proposta se justificam
pela necessidade da implementacdo de a¢des governamentais estruturadas capazes de arrefecer os impactos da
crise mundial na economia brasileira, de forma a promover condi¢des para retomada do processo de crescimento
econdmico, a geracdo de empregos e renda e a redugdo do déficit habitacional, pela ampliacdo das condi¢des de
acesso a moradia as familias de baixa renda”.

'8 Lei 10.169/2000 — art. 1°: Os Estados e o Distrito Federal fixardo o valor dos emolumentos relativos aos atos
praticados pelos respectivos servicos notariais e de registro, observadas as normas desta Lei.

Pardgrafo unico. O valor fixado para os emolumentos deverd corresponder ao efetivo custo e a adequada e
suficiente remuneracdo dos servigos prestados.

149 Nesse sentido entendeu, por exemplo, o Colégio Registral do Rio Grande do Sul, em consulta disponivel em
<http://www.colegioregistralrs.org.br/associado_perguntaeresposta_resposta.asp?codArea=10&codPerg=1869>.
Acesso em 11 de maio de 2014 as 08:46min. E interessante colacionar o seguinte trecho da orientagdo:
“Deixemos que outros, se tiverem argumentos para tanto, defendam que a Unido pode extrapolar de suas
competéncias definidas na Carta Magna. NGs ndo aceitamos tal tese e se admitimos que o artigo 237-A aplica-se
aos projetos do MCMV € porque nio estamos despidos de consciéncia social. Foi inserida na lei do MCMYV e
somente de forma sub-repticia e odiosa se pretende estendé-la a empreendimentos fora deste contexto”.
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Como ndo existe norma nacional sobre o tema e dada a competéncia concorrente
dos Estados para tratar da atuacdo dos cartdrios, encontramos ao redor do pais varios indicios
deste posicionamento, nao s6 por parte dos cartérios e sua entidades representativas, mas
também por alguns 6rgios de Corregedoria de Tribunais de Justica.

No Rio de Janeiro, por exemplo, este entendimento foi institucionalizado pela
propria Corregedoria do Tribunal de Justica carioca, que, em 2009, editou o Aviso
421/2009"°, que contém regra nesse sentido, editado apds realizagdo de consulta de oficial de
cartério sobre o tema no processo administrativo n° 2009-093690. A Corregedoria do
Tribunal de Justica do Rio de Janeiro determinou que a norma do artigo em comento somente
seria aplicdvel as “situacdes indicadas na Lei 11.977/2009 — Programa Minha Casa, Minha
Vida”, ndo cabendo aos demais incorporadores a benesse de ndo pagar por atos notariais
praticados no bojo da incorporagdo.

Apesar de ndo haver nos demais estados atos normativos concretos que explicitem
a uniformidade deste entendimento por parte das corregedorias dos Tribunais de Justica ou
dos cartorios, ha varios indicios de que, em geral, essa € a interpretacdo por estes atribuida ao

151 , entidade de

artigo em comento. O IRIB — Instituto Registral Imobilidrio Brasileiro
representacio institucional dos cartdrios cujo intuito € o estudo e assessoramento quanto a
matéria imobilidria, possui nota técnica nesse sentido.'*?

No Rio Grande do Sul, o Colégio Registral, cuja natureza juridica se assemelha a
do IRIB, tém, nos ultimos anos, respondido a vérias consultas de oficias de cartorio daquele
Estado quanto a aplicabilidade do artigo em estudo. Reiterados sdo os pareceres que entendem
que referida norma somente se aplica no Ambito do programa Minha Casa, Minha Vida'>,

sendo interessante citar trecho de uma das respostas ora tratadas, datada de marco de 2013:

130 Referido aviso foi posteriormente cancelado por decisdo do Conselho Nacional de Justica, conforme tratado
adiante. Esta decisdo, entretanto, ndo vincula a atuag@o dos cartérios.

1 0 IRIB ¢ entidade de representago institucional e politica dos cartérios brasileiros. Um de seus intuitos é o
de realizar estudos referentes a atividade notarial e, com isso, dar substrato juridico a atuacdo dos cartdrios.
Apesar de seus pareceres e opinides ndo terem qualquer cardter vinculativo, gozam de respeito perante os
notdrios, citando-se, por exemplo, o Colégio Registral do Rio Grande de Sul, que em muitos de seus pareceres
cita precedentes do IRIB no mesmo sentido.

132 No ano de 2009, ou seja, quando da edi¢do da Lei 11.977, que adicionou o art. 237-A 2 Lei de Registros
Publicos, o IRIB divulgou “Nota técnica”, pela qual entendeu que referido dispositivo legal somente se aplicaria
as incorporacdes realizadas sob o modelo do programa Minha Casa, Minha Vida. Disponivel em:
<http://iregistradores.org.br/minha-casa-minha-vida-nota-tecnica-conjunta-irib-anoreg-br/>. Acesso em 11 de
maio de 2014.

153 Nesse sentido, conferir, dentre inimeros outros, pareceres disponiveis em
<http://www.colegioregistralrs.org.br/associado_perguntaeresposta_resposta.asp?codArea=5&codPerg=1898>,
<http://www.colegioregistralrs.org.br/associado_perguntaeresposta_resposta.asp?codArea=5&codPerg=1906>,
<http://www.colegioregistralrs.org.br/associado_perguntaeresposta_resposta.asp?codArea=5&codPerg=1263>,
<http://www.colegioregistralrs.org.br/associado_perguntaeresposta_resposta.asp?codArea=5&codPerg=1906>.
Acesso em 13 de maio de 2014.
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A resposta a que se refere o colega, publicada em 2011, ainda é o pensamento desta
Diretoria e € utilizado como parametro na quase totalidade dos registradores prediais
do RS e do Brasil. A regra do artigo 237-A foi inserida dentro da lei do MCMV e
estd adstrita aos projetos dela derivados. E também o pensamento do IRIB - Instituto
de Registro Imobilidrio do Brasil - que pauta suas orientagdes pelo o mesmo
diapasio.

Infelizmente a falta de unanimidade sempre ird gerar situacdes como esta. E bem
verdade que em matéria de Direito duas ou mais interpretacdes sdo possiveis de
serem defendidas e que cada registrador € responsdvel pelos critérios que adota. Mas
enquanto agirmos em descompasso dentro da prépria classe, jamais seremos uma
categoria profissional forte.

A Unido, em matéria de emolumentos, pode tecer regras gerais (CF, art. 236, § 2°) e
isso j4 foi feito com a edi¢do da Lei n® 10.169, de 29 de dezembro de 2000.

Normas especificas sdo de competéncia dos Estados.

Deixemos que outros, se tiverem argumentos para tanto, defendam que a Unido pode
extrapolar de suas competéncias definidas na Carta Magna. Nés ndo aceitamos tal
tese e se admitimos que o artigo 237-A aplica-se aos projetos do MCMYV ¢ porque
ndo estamos despidos de consciéncia social. Foi inserida na lei do MCMV e somente
de forma liklb-reptl’cia e odiosa se pretende estendé-la a empreendimentos fora deste
contexto.

Apesar de nem o IRIB nem o Colégio Registral do Rio Grande do Sul deterem
competéncia para a emissdo de pareceres vinculativos, o simples fato de estarem sendo
consultados quanto a matéria demonstra o prestigio de que gozam perante os oficiais de
cartério que, ante a inexisténcia de norma geral em sentido contrario, ndo estdo impedidos de
adotar tal posicionamento.

O mesmo ocorre no Estado do Rio de Janeiro, onde a emissao do Aviso 421/2009
foi motivada por consulta realizada por oficial de cartério daquele Estado. Apesar de o ato
normativo haver sido posteriormente cancelado, ndao hd qualquer outro que impeca que os
cartdrios restrinjam a aplicacao.

Em verdade, ndo hd no Brasil'> qualquer proibi¢do a esta interpretacdo restritiva
motivo pelo qual os cartérios possuem discricionariedade para atribuir a abrangéncia que lhes
aprouver ao art. 237-A. Poderd, claro, ocorrer controle especifico de sua atuacdo, através do
ajuizamento de processo por particular que se sinta prejudicado. Nao obstante, por mais que a
decisdo fosse desfavoravel aos cartdrios, faria coisa julgada somente inter partes.

Por estes motivos, o art. 237-A da LRP estaria restrito a empreendimentos
imobilidrios em que fosse possivel a aplicacdo do programa Minha Casa, Minha Vida, ndo se
estendendo aos empreendimentos que obedecessem a este requisito. Apesar da fundamentagao

juridica apresentada, hd entendimento em sentido oposto, tratado a seguir.

' Disponivel e <http://www.colegioregistralrs.org.br/associado_perguntaeresposta_resposta.asp?codArea=10&
codPerg=1869>. Acesso em 13 de maio de 2014.

1% Salvo eventual existéncia de norma contida em provimento de Corregedoria de Tribunal de Justica de algum
Estado.



62

4.2.2 Do posicionamento do Conselho Nacional de Justica

A edicdo do ja mencionado Aviso 421/2009 pela Corregedoria do Tribunal de
Justica do Rio de Janeiro, por meio de que determinou-se a aplicacdo do art. 237-A somente a
incorporagdes imobilidrias realizadas no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida
naquele Estado, ensejou a ativacdo dos meios judiciais por parte de quem ndo concordava
com a restri¢do imposta.

Ainda naquele ano, o Sindicato da Industria de Constru¢do Civil no Estado do Rio
de Janeiro — SINDUSCON/Rio protocolou procedimento administrativo perante o Conselho
Nacional de Justica visando a promover o controle administrativo sobre o mencionado ato.
Este  procedimento, intitulado  pedido de  providéncias, recebeu o n°
000552575.2009.2.00.0000 e foi relatado pela Ministra Eliana Calmon, Corregedora Geral do
CNJ.

A ministra relatora, apds analisar o processo, votou em favor da anulacdo do
Aviso 421/2009, por entender que a regra do art. 237-A da lei 6.015/73 seria aplicavel a todas
as incorporagdes, nao somente aquelas empreendidas no ambito do Programa Minha Casa,
Minha Vida. Segundo a min. Eliana Calmon, a Lei 11.977/2009 n3o trataria especificamente
do PMCMYV, mas sim de temas diversas, pouco importando que tal fato consista em atecnia.

Nesse sentido, deve ser observado que referida lei trata de algumas matérias de
forma especifica, tais como a desapropriacdo e o registro eletronico, sem, entretanto, limit-
los a0 ambito do PMCMV. Ao contrério, atribuiu-lhes eficdcia geral, tendo o legislador
tratado de expressar as situagdes em que limitou a abrangéncia da norma, como no caso do
art. 73-A da referida lei."

Além disso, afirma a ministra que a competéncia exercida pela Unido ao editar a
lei em comento estd contida no art. 22, XXV, da Constituicao Federal, que atribui a este ente
federativo competéncia privativa para legislar sobre “registros publicos”. Nao haveria,
violag@o da competéncia constitucional de Unido, pois que o art. 237-A ndo trata de valor de
emolumentos nem estatui isen¢do da cobranca de emolumentos, restando inaplicdvel a norma
do art. 24, IV, da Constituicao, bem como o art. 1° da Lei 10.169/2000, haja vista ndo se tratar

de valor de emolumentos, mas de regra geral sobre registros publicos.

1% Lei 11.977/2009: “Art. 73-A: Excetuados os casos que envolvam recursos do FGTS, os contratos em que o
beneficidrio final seja mulher chefe de familia, no 4mbito do PMCMV ou em programas de regularizacdo
fundidria de interesse social promovidos pela Unido, Estados, Distrito Federal ou Municipios, poderdo ser
firmados independentemente da outorga do conjuge, afastada a aplicagdo do disposto nos arts. 1.647 a 1.649 da
Lei no 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil)”.
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Aduz ainda a ministra ao fato de que a interpretacdo atribuida pelo Aviso
421/2009 seria estritamente literal, decorrendo, em verdade da mera topografia da norma —
sua inclus@o em lei que, dentre varios outros objetos, trataria do PMCMYV, nao havendo
qualquer justificativa semintica para que o mencionado dispositivo fosse interpretado
restritivamente.

Deveria, ao contrdrio, ser utilizada a interpretacdo ‘histdrica, sistemdtica e
teleoldgica”, sendo de importante andlise um dos tépicos da Exposicdo de Motivos
Interministerial n°® 33/2009/MF/MJ/MP/MMA/MCidades, tépico este que, por algum motivo,

passou desapercebido aos defensores da interpretagdo restritiva:

30. No mesmo artigo 48 insere-se o artigo 237-A a Lei n.° 6.015/73, com o
propésito de tornar homogénea a sistematica de cobranga de registros efetuados nas
matriculas de empreendimentos imobilidrios. Importa destacar que ndo ha
atualmente unicidade de tratamento no processo de abertura de matriculas durante a
fase de incorporacdo. A maioria dos Estados abre uma tnica matricula, fazendo os
registros e averbagdes necessdrios nesta matricula. Outros Estados possibilitam que
os cartérios abram tantas matriculas quantas forem as unidades que comporido a
incorporagdo. Neste caso, os registros e averbagdes e, conseqilentemente, suas
custas, passam a ser multiplicados pelo niimero de matriculas abertas. Embora possa
haver a argumentagdo de que os cartérios que abrem multiplas matriculas tém custas
de registro e averbagdo diferentes daqueles que abrem uma tnica matricula, a falta
de homogeneidade no procedimento possibilita a ocorréncia de préticas de custos
que podem onerar os empreendimentos.

Por estes motivos, entendeu a ministra-relatora que a norma do art. 237-A
possuiria aplicabilidade geral, ndo se limitando aos empreendimentos realizados no ambito do
programa Minha Casa, Minha Vida. O voto foi no sentido de que o avisoque ensejara da
querela fosse anulado, bem como que fosse realizado o “ENVIO DE RECOMENDACAO a
todos os Tribunais de Justica para que apliquem o sentido e alcance do art. 237-A [...] ndo
restrito ao ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida [...].”, com base no art. 8°, X, do
Regimento Interno do CNJ."’

Percebe-se, portanto, que o entendimento exarado pelo Conselho Nacional de
Justica n@o possui nenhum poder vinculante relativo a atividade dos cartorios, resultando, em
termos praticos, somente na anulacdo do aviso 421/2009 da Corregedoria do Tribunal de

Justica. Esse fato, anote-se, sequer impediu que os cartérios continuassem a adotar o

posicionamento considerado equivocado.

17 Regimento Interno do CNJ: “Art. 8° Compete ao Corregedor Nacional de Justica, além de outras atribui¢des
que lhe forem conferidas pelo Estatuto da Magistratura: [...]X - expedir Recomendagdes, Provimentos,
Instrucdes, Orientacdes e outros atos normativos destinados ao aperfeicoamento das atividades dos 6rgdos do
Poder Judicidrio e de seus servicos auxiliares e dos servi¢os notariais e de registro, bem como dos demais 6rgios
correcionais, sobre matéria relacionada com a competéncia da Corregedoria Nacional de Justiga; [...]”.
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O mesmo pode ser dito da segunda “medida” adotada: a simples recomendacao
para que os Tribunais de Justica adotassem determinada posi¢do ndo vincula sua atividade.
Trata-se de mero conselho, orientacio em determinado sentido, ndo surtindo efeitos gerais
vinculativos.

Tanto € assim que o Supremo Tribunal Federal, em sede de Medida Cautelar em
Mandado de Seguranca n°. 30.710, considerou que o CNJ, na decisdo acima exposta, nao
determinou a adocdo de nenhuma medida, tampouco uniformizou a questdo. Pelo contrério,
limitou-se a “veicular mera recomendacgdo cujos destinatarios sdo os Tribunais de Justica e as
Corregedorias locais”, ndo se revestindo a decisdo de “carater impositivo”. Por esse motivo,
foi denegada a segurangal.15 8

Dessa forma, apesar de o posicionamento acima haver sido exarado pelo Conselho
Nacional de Justica, carece a decisdo de forca vinculativa, pelo que deparamo-nos com
situacdo em que, ndo obstante haver dois posicionamentos antagénicos, ndo hd norma geral
que torne homogénea a aplicacdo do art. 237-A.

Independentemente da resolucdo académica da querela, um fato € inegavel: a
eventual existéncia de litigio entre um cartdrio que aplique o artigo em comento de forma
limitada e um particular que discorde desta aplicagdo somente serd resolvida caso a caso, dada
a inexisténcia de norma geral a respeito.

Nao obstante, cumpre expormos nossa opinido, analisado de maneira critica os

argumentos apresentados por ambos os lados.

4.2.3 Analise critica da abrangéncia do art. 237-A da LRP

Pelo exposto, percebe-se que ambos os posicionamentos possuem argumentos
capazes de angariar defensores. A implicancia pratica dessa divergéncia € a inseguranca
juridica, vez que inexiste procedimento homogeneamente adotado no mercado. Faz-se,
portanto, necessdria a edi¢cdo de norma nesse sentido, seja por meio de edi¢do de lei editada
pela Unido, seja no ambito dos Estados, por meio de provimentos das Corregedorias dos
Tribunais de Justica.

A Comissao de Direito Imobilidrio da sec¢do do Ceard da Ordem dos Advogados

do Brasil recentemente enviou a Corregedoria do Tribunal de Justica deste Estado parecer

1% Entendeu o Ministro Celso de Mello, relator do processo, que o CNJ ndo poderia ser considerado como érgio
coator, haja vista o cardter meramente recomendativo da decisdo proferida. Assim, careceria o STF de
competéncia para julgar o feito em sede originaria, pois que fora das hipdteses do art. 102, I, “d”, da
Constituicdo Federal.
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recomendando a edi¢do de norma que regulasse a matéria. No mesmo sentido, mas em carater
geral, procedeu o CNJ, que recomendou as corregedorias dos Tribunais de Justica que
procedessem da mesma forma.

Nao h4, entretanto, norma geral sobre o tema, vez que o referido Parecer do
Conselho Nacional de Justica ndo possui aplicabilidade erga omnes, contendo mera
“recomendacdo” as Corregedorias estaduais. Em sentido contrario entende a doutrina de Lui
Guilherme Loureiro'”, para quem referida decisdo administrativa resolveu a controvérsia
existente.

Nao podemos coadunar com tal posicionamento, vez que, além de a prética
mostrar existir ainda ampla discussdo quanto a matéria, é inegdvel que ndo hd norma em
carater estrito que tenha pacificado a matéria, tampouco jurisprudéncia consolidada num ou
noutro sentido. Dessa forma, faz-se necessdria a edi¢do de norma que resolva a querela.

Resta, entdo, a pergunta: como deve ser interpretada a abrangéncia da norma do
art. 237-A da Lei de Registros Publicos?

O posicionamento mais benéfico aos cartorios €, sem duvida, o que limita a
aplicacdo do dispositivo em comento aos empreendimentos ligados ao programa Minha Casa,
Minha Vida. E ndo € por menos se chegou a essa conclusdo: a Lei 11.977/2009 realmente
trata, de forma pormenorizada, de institutos voltados a politicas publicas sociais referentes a
habitacdes populares.

Sd@o objeto desta lei, por exemplo, o Sistema Financeiro Habitacional — SFH, o
Sistema Nacional de Habitacio Rural — PNHR e a regularizacdo fundidria de assentamentos
urbanos. Nesse sentido, ndo € de total surpresa que nos deparamos com esta interpretacao
restritiva, vez que, em primeira andlise, tratar-se-ia somente da restricio de uma norma aos
programas sociais que ensejaram sua criagdo, ndo sendo, a0 menos em teoria, justo que a
esfera privada se sirva dos direitos decorrentes.

Oportunamente, observa-se que nao assistir direito ao argumento de que o art.
237-A da LRP implicaria em extrapolacio da competéncia legislativa da Unido. Pelo
contrério, o fato de se aplicar em todo o ambito nacional faz da norma federal o meio apto a
regular a matéria, com fulcro no art. 22, XXV, da Constituicdo Federal, haja vista tratar-se de
matéria geral de registros publicos.

Deixando, entdo, de lado a questdo da suposta incompeténcia da Unido para

regular a matéria, aclarada pelo Conselho Nacional de Justica, vemo-nos diante da

'3 1 OUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Piblicos: teoria e pratica. Sdo Paulo: Método. 2013. P, 19 — 20.
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necessidade de analisar trés quesitos essenciais para o deslinde da questdo: a subdivisdo da
Lei 11.977/2009, a redagdo atribuida ao art. 273-A e a exposi¢do de motivos que embasou a
Medida Proviséria que deu origem a lei.

Quanto a subdivisdo da Lei 11.977/2009, quatro capitulos: I — Do Programa
Minha Casa, Minha Vida — PMCMV; II — Do registro eletronico e das custas e emolumentos;
III — Da regularizacdo fundidria de assentamentos urbanos; e IV — Disposicdes finais.
Oportunamente, remete-se ao objeto que a lei se atribui, qual seja, o Programa Minha Casa,
Minha Vida, a regularizacdo fundidria de assentamentos urbanos e a alteracdo de uma série de
dispositivos legais, dentre os quais se inclui a Lei 6.015/73.

Percebemos, portanto, que o legislador ndao agiu com o zelo que deveria, mas
conseguiu dividir em locais diferentes da lei as disposicoes referentes ao Programa Minha
Casa, Minha Vida e as demais. Tanto € assim que a lei determina em seu art. 3710, por
exemplo, que os servigos de registro publicos de que trata a LRP instituirdo sistema de
registro eletronico, nao havendo qualquer 16gica em restringir esta regra aos empreendimentos
referentes ao PMCMV.

Ora, todo o capitulo II da Lei 11.977/2009 € destinado a estipulagdo de regras
quanto ao novo sistema eletronico instituido, tendo o legislador cuidado de deixar expressa a
limitacdo de determinadas normas ao PMCMYV quando desejasse opor tal restricdo, como
ocorre, por exemplo, no art. 42 da lei em comento.'®!

No mesmo sentido, € interessante observarmos a regra contida no art. 72, que, ao
determinar regra para notificacdo de “titular de dominio pleno ou util, inclusive o promitente
vendedor ou fiducidrio” em caso de determinadas a¢des judiciais de cobranca ou de execugao,
atribuiu eficdcia geral a esta norma, nao havendo qualquer motivo ou indicativo de que se
limita a imoveis ligados ao PMCMV. Situacdo diferente ocorre no art. 73, que limita
expressamente sua limitacdo ao afirmar que “Serdo assegurados ao PMCMV™.

Ambos os artigos estdo situado no mesmo Capitulo IV — Disposi¢des Finais em
que se situa o art. 76, por meio do qual foi inserido o art. 237-A na LRP. Dessa forma,

devemos interpretar-lhe o conteudo, cabendo colacioné-lo abaixo:

Art. 76. A Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, passa a vigorar com as
seguintes alteracoes:

"% Lei 6.015/73: Art. 37. Os servicos de registros piblicos de que trata a Lei no 6.015, de 31 de dezembro de
1973, observados os prazos e condi¢Oes previstas em regulamento, instituirdo sistema de registro eletronico.

"1 Lei 6.015/73: Art. 42. Os emolumentos devidos pelos atos de abertura de matricula, registro de incorporacio,
parcelamento do solo, averbagdo de construgdo, instituicdo de condominio, averbagdo da carta de “habite-se” e
demais atos referentes a construcao de empreendimentos no ambito do PMCMV serdo reduzidos em: [...].
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[...]

“Art. 237-A. Ap6s o registro do parcelamento do solo ou da incorporacio
imobilidria, até a emissdo da carta de habite-se, as averbagdes e registros relativos a
pessoa do incorporador ou referentes a direitos reais de garantias, cessdes ou demais
negdcios juridicos que envolvam o empreendimento serdo realizados na matricula de
origem do imével e em cada uma das matriculas das unidades autonomas
eventualmente abertas.

§ 1°. Para efeito de cobranca de custas e emolumentos, as averbacdes e os registros
realizados com base no caput serdo considerados como ato de registro tinico, nao
importando a quantidade de unidades autdénomas envolvidas ou de atos
intermedidrios existentes.

§ 2° Nos registros decorrentes de processo de parcelamento do solo ou de
incorporacdo imobilidria, o registrador deverd observar o prazo miximo de 15
(quinze) dias para o fornecimento do ndmero do registro ao interessado ou a
indicac@o das pendéncias a serem satisfeitas para sua efetivacdo.”

[...]

N3ao vislumbramos nesse dispositivo legal nenhum indicio de que o legislador, ao
introduzi-lo na Lei de Registros Publicos, norma geral de procedimento dos cartdrios,
pretendeu limitar sua aplicacdo aos empreendimentos vinculados ao PMCMV. Nio cabe,
portanto, ao intérprete condicionar a aplicacdo da lei a termos ndo inseridos quando da edi¢do
do ato legislativo.162

A nosso ver, o art. 237-A foi inserido em nosso ordenamento juridico para regular
a situagdo da multiplicidade das custas em incorporagdes imobilidrias, haja vista inexistir
homogeneidade quanto a possibilidade de abertura de matricula das unidades autdonomas antes
da emissdo do “habite-se”. Dessa forma, preocupou-se o legislador em regular a matéria, com
o claro intuito de impedir a multipla cobranga sobre a anotacdo do mesmo ato em matriculas
autdbnomas, conforme se subsume do item 30 da Exposi¢cdo de Motivos Interministerial n°
33/2009/MF/MJ/MP/MMA/MCidades.

Por estes motivos, ndo vislumbramos possibilidade de restricdo da regra contida

no art. 237-A as incorporacdes vinculadas ao PMCMYV, haja vista tratar-se de norma que nao

162 MAXIMILIANO, Carlos. Hermenéutica e aplicacdo do direito. Rio de Janeiro: Forense, 1994. p. 242:
“Quanto o texto dispde de modo amplo, sem limitagdes evidentes, ¢ dever do intérprete aplica-lo a todos os
casos particulares que se possam enquadrar na hipdtese geral prevista expliciamente; ndo tente distinguir entre as
circunstancias da questdo e as outras; cumpra a norma tal qual é, sem acrescentar condi¢des novas, nem
dispensar nenhuma da expressas”.

163 Exposicdo de Motivos Interministerial n® 33/2009/MF/MJ/MP/MMA/MCidades: 30. No mesmo artigo 48
insere-se o artigo 237-A a Lei n.° 6.015/73, com o propoésito de tornar homogénea a sistematica de cobranga de
registros efetuados nas matriculas de empreendimentos imobilidrios. Importa destacar que ndo ha atualmente
unicidade de tratamento no processo de abertura de matriculas durante a fase de incorporacdo. A maioria dos
Estados abre uma tnica matricula, fazendo os registros e averbagdes necessarios nesta matricula. Outros Estados
possibilitam que os cartérios abram tantas matriculas quantas forem as unidades que compordo a incorporagao.
Neste caso, os registros e averbagdes e, conseqilentemente, suas custas, passam a ser multiplicados pelo niimero
de matriculas abertas. Embora possa haver a argumentacdo de que os cartérios que abrem miiltiplas matriculas
tém custas de registro e averbacdo diferentes daqueles que abrem uma tnica matricula, a falta de homogeneidade
no procedimento possibilita a ocorréncia de préticas de custos que podem onerar os empreendimentos.
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contém redagdo nesse sentido e que se encontra inserida em lei de aplicabilidade ampla e
irrestrita a todos os registros publicos.

Assim sendo, concluimos que, em toda e qualquer incorporacdo imobilidria,
qualquer averbacdo ou registro relativos a pessoa do incorporador ou referentes a negdcios
juridicos referentes ao empreendimento ou constitui¢do de direitos reais de garantia, devera,
sim ser realizada tanto na matricula da incorporacdo como na da unidade autbnoma. Nao
obstante a duplicidade de atos, deverd ocorrer a cobranga de emolumentos como se ato tnico
fossem, implicando em grande reducdo dos gastos da atividade imobilidria. Conclui-se
também inexistir ato normativo que torno a matéria homogénea, fazendo-se necessdria a

intervencdo do Estado mediante edi¢do de norma geral sobre o tema.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

O objeto da presente monografia é a abrangéncia do art. 237-A da Lei 6.015/73
frente a existéncia de divergéncia consistente em sua limitacdo ou ndo as incorporagdes
imobilidrias vinculadas ao Programa Minha Casa, Minha Vida, politica habitacional do
governo federal que visa a possibilitar o acesso a moradia prépria por pessoas de baixa renda.

Para tanto, foram introduzidos alguns elementos referentes ao Direito Real e ao
Direito Imobilidrio, como maneira de dar maior substrato ao texto apresentado. Em seguida,
foi explorado o instituto da Incorporacdo Imobilidria e apresentados seu histérico e os
principais aspectos, destacando-se dentre estes a possibilidade de abertura de matricula das
unidades autdonomas antes de concluidas as obras.

Passou-se a seguir a analisar o cerne da questdo, demonstrando-se, inicialmente,
altos custos com que t€m de arcar os incorporadores referentes a emolumentos notariais, vez
que as Leis 4.591/64 e 6.015/73 vincularam grande parte de sua atuacdo ao registro ou a
averbacdo em cartorio. Esses Onus sdo agravados pelo fato de que muitas dessas anotacdes
devem ser feitas tanto na matricula da incorpora¢do como nas das unidades autdonomas.

Em seguida, foi analisado o art. 237-A, que determinou que, no ambito da
incorporagdo imobilidria, determinados atos sujeitos a registro ou averbagcdo deveriam ser
anotados tanto na matricula da incorporagdo como nas das unidades autdnomas, sendo, para
fins de cobranca de emolumentos, considerados como ato tnico.. Apds, foram analisadas as
correntes em dissenso, sendo analisados os principais argumentos de ambas, primeiro de
forma imparcial e, ap6s, de forma critica.

A conclusdo a que se chegou foi de que o art. 237-A da Lei de Registros Publicos
ndo tem abrangéncia restrita ao Programa Minha Casa, Minha Vida, podendo gozar da
reducdo de custas dela resultante todos os empreendedores que realizam incorporacdes
imobilidrias.

Isso se da pelo fato de que, ndo obstante a Lei 11.977/2009 tratar de forma ampla
de programas sociais habitacionais, foi também utilizada pelo legislador como forma de
realizar alteragdes pontuais em leis avulsas, estando este intuito, inclusive, explicito na
propria lei.

N3ao por outro motivo, quando foi intuito do legislador limitar determinada regra a
determinado programa governamental, teve o cuidado de deixar esta op¢ao consignada, nio
havendo motivos para, na falta de disposicdo expressa, limitar todos os dispositivos legais da

lei.
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Ademais, cumpre aclarar que, apesar deste cardter social de muitas das normas da
lei em comento, € expresso na sua exposicdo de motivos o fato de que inexiste
homogeneidade quanto a abertura de unidades autdonomas durante a incorporacdo. Dessa
forma, ndo havia tratamento legal quanto a possibilidade de cobranga de emolumentos
multiplicada pelo nimero de unidades, o que resultava em inseguranca juridica, gerando a
necessidade de edicdo de norma que impedisse que estes empreendimentos fossem
excessivamente onerados.

Além disso, ndo hé que se falar em incompeténcia do governo federal para legislar
sobre o tema. Nao se trata de norma especifica quanto a valores e custas de emolumentos, mas
de regra geral referente a registros publicos, justificando-se a competéncia exclusiva da Unido
no art. 22, XV, da Constitui¢ao Federal.

Por fim, n3o hd na redacdo do artigo qualquer termo que sugira essa limitagdo.
Pelo contrério, o fato de ter sido inserido na Lei 6.015/73, que trata de registros publicos de
forma geral, ndo deixa margem a didvida quanto a generalidade de sua aplicagdo.

Dessa forma, conclui-se ser geral a aplicabilidade do art. 237-A da Lei de
Registros Publicos, ndo se limitando as incorporacOes imobilidrias realizadas no ambito do

Programa Minha Casa, Minha Vida.
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