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SISTEMA REGISTRAL

B O Brasil, desde o Codigo Civil de 1916, adotou um Sistema
Registral misto, tendo o atual Cédigo mantido a natureza desse, ou
seja:

B Constitutivo e Declarativo.
SISTEMA REGISTRAL

m Atualmente, o Sistema Registral estda recebendo a consideragao
gue sempre mereceu, pelos fins a que se destina:
= de constituir;
= declarar;
= modificar;
= extinguir direitos;

m Gerando publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia juridica.

- O Notario é o receptor da vontade das Partes, na medida em que
atua com imparcialidade, saneando, prevenindo litigio e
provando os negdcios juridicos.

- 0 Registrador atua como se fosse um magistrado, em virtude de
que somente a ele cabe exercer o principio da qualificacdao do
titulo a ser registrado (independéncia e autonomia), admitindo
ou ndo o ingresso do documento no félio real - alids, nenhuma
maquina ou tecnologia substitui-lo-4. Assim, estando o titulo
em ordem, sera procedido ao ato, o que gerara publicidade
(ficcao de conhecimento).

HISTORICO DO SISTEMA
REGISTRAL BRASILEIRO
ANTERIOR AO CODIGO CIVIL DE 1916

m Lei Orcamentaria n° 317, de 21/10/1843, regulamentada pelo
Decreto n° 482, de 14/11/1846, criou o Registro de Hipotecas
(imdveis e semoventes).

- Essa lei é considerada o Ponto de Partida da Histéria Registral
Imobiliaria.

m Lei n°® 601, de 18/9/1850 e Regulamento n° 1.318, de
30/1/1854 - instituiu o “Registro do Vigario” nas respectivas
pardquias (circunscrigao), pois cada paroquia tinha um vigario que
registrava os imoveis de propriedade particular.



- Tratava-se do reconhecimento da posse, com o fim meramente
declaratério, para diferenciar o dominio particular do dominio
publico.

m Lei n° 1.237, de 24/9/1864, regulamentada pelo Decreto n°
3.453, de 26/4/1865 - o Registro de Hipotecas passou a
denominar-se Registro Geral.

- Assim, foi criado o Registro de Imdveis, substituindo a tradicao
pela transcrigao.

- Esta lei foi um avango, pois instituiu o Registro de Imdveis por
ato inter vivos e a constituicao de 6nus reais.

- A transcricdo era necessaria para a oponibilidade perante
terceiros.

m Lei n° 3.272, de 5/10/1885 - tornou obrigatdria a inscricdo de
todas as Hipotecas, inclusive as legais.

m Decreto n? 370, de 2/5/1890 - Proclamada a Republica, veio para
substituir a legislacao anterior.

HISTORICO DO REGISTRO DE IMOVEIS NO BRASIL

m Atualmente, a lei que regulamenta o Registro Imobilidario € a Lei
6.015, de 31.12.1973, alterada pela Lei 6.216, de 30.06.1975.

m Dentro dos roteiros da Lei 6.015, primou por maior simplificagao,
condensando no Titulo V a matéria relativa ao Registro de Imoveis
(arts. 167 a 296).

DO REGISTRO DE IMOVEIS NO BRASIL

m Vige no pais o principio da territorialidade para fins de registro. De
regra, cada Municipalidade tem um registro imobilidrio, o drgao
isolado, sem conexao com os demais.

m E a competéncia para a pratica dos atos é absoluta. Se o registro
for promovido em circunscricdo diversa, o ato é considerado
inexistente.

m De outro lado, nas escrituras de compra e venda exigem-se muitos
documentos fiscais, além do tributo correspondente, o que nao
acontece com os documentos particulares. Dai porque se opta pela
solugao mais comoda. O Brasil real nao coincide com o Brasil legal.



m HA um incessante combate entre os documentos publicos e os
particulares.

m O principal e mais transcendente esta na instituicdo da matricula
para cada imdvel em sua folha, na qual os registros e as
averbacgOes dos titulos que tenham por objeto o imdvel matriculado
sao efetuados, cronologicamente, modificando radicalmente a
sistematica tradicional do registro, proporcionando a futura
cadastramento imobilidria, aproximando-nos bastante do sistema
cadastral germanico, considerado o mais perfeito por todos os
especialistas na matéria.

m Outrossim, a matricula (fdlio real), se distingue de outras em
paises irmaos, porquanto a brasileira mantém todos os requisitos
anteriores.

m Um auténtico curriculum vitae da propriedade imobiliaria.

m O inconveniente estd em que ela sdé foi instituida a partir de
01.01.1976, trasladando-se o0s atos existentes anteriormente
(transcricdes e inscricoes).

m Nao houve obrigacdao legal de todos os interessados de trasladar
para o novo sistema.

m Assim temos propriedades tituladas sob a égide da transcrigao,
cujos livros obsoletos e manuscritos remanescem e sao
manuseados, e temos propriedades ja lancadas em matriculas
abertas sob os auspicios da nova lei, valendo-se dos dados
existentes.

m Diferentemente é a sistematica adotada no Georreferenciamento
que tem prazo final/fatal até 2011, para que os proprietarios
regularizem seus imoveis.

m Com efeito, a Fisica e a Mecanica revogaram a Geografia; o fax
revogou a telegrafia e os correios; a informatica revogou a
maquina de escrever e outros habitos. A midia acirrou as
tendéncias sociais.

m Ha que se repensar rapidamente em um sistema registral moderno
e principalmente abrangente. Dai, a instituicdo dos sistemas de
registros eletronicos.



SISTEMA TORRENS

Decreto n© 451-B, de 31/5/1890, regulamentado pelo Decreto n°
955-A,de 5/11/1890 e a Lei 6.015/73, artigos 277 e
seguintes.

m Criado no Brasil, em 1890.

m Serve para a legalizagao da propriedade fundiaria.

m Processo depurativo do dominio, pelo qual se afastam os vicios,
defeitos e anomalias que o0 mesmo possa apresentar.

m Reconhecido judicialmente.

= "NENHUMA ACAO REIVINDICATORIA SERA OPONIVEL
CONTRA O PROPRIETARIO DE IMOVEL MATRICULADO NO
SISTEMA TORRENS".

POSTERIOR AO CODIGO CIVIL DE 1916

m Lei n° 3.071, de 1/1/1916 - instituiu o Cddigo Civil Brasileiro, que
previu um Sistema de Registro Comum, mas obrigatério.

m Decreto n° 12.343, de 3/1/1917 - deu instrugbes para a
execucao dos atos de registros instituidos pelo CC.

m Lei n° 4.827, de 7/2/1924; Decreto n°® 18.527, de 10/12/1928;
Decreto n° 4.857, de 9/11/1939, modificado pelo Decreto n°
5.718, de 26/12/1940 - introduziu novas modalidades de registro.

= Decreto-lei n® 1.000, de 21/11/1969 - atualizou as normas da
legislacao anterior, simplificando os tramites cartorarios.

m Lei n° 6.015, de 31/12/1973, alterada pela Lei n® 6.216, de
30/6/1975 - atual Lei dos Registros Publicos, regendo por completo
a matéria registral.

m Lei n° 10.406, de 10/01/2002 - Instituiu o (Novo) Cddigo Civil,
revogando a Lei n® 3.071/1916 e a Primeira Parte da Lei n©
556/1850 (Cdédigo Comercial), mantendo o sistema registral
vigente.

TORRENS X  CODIGO CIVIL

SISTEMA TORRENS CODIGO CIVIL
FACULTATIVO OBRIGATORIO
INATACAVEL ATACAVEL

(“JURE ET JURE") (“JURIS TANTUM")
PERPETUO




TORRENS X CcODIGO CIVIL
Como se vé o Sistema Torrens € um Instituto Especial da
propriedade de imovel RURAL.

No Estado do Rio Grande do Sul, é permitida a renuncia da situacgao
juridica e direitos decorrentes do Sistema Torrens, em virtude do
aprimoramento do Sistema Comum (art. 494 e paragrafos da
Consolidagao Normativa Notarial e Registral - Provimento n©
32/2006-CGJ).

CONCEITO

“O Registro Imobiliario € uma Instituicdo, fundamentada num
Sistema de Publicidade provocada e estavel de situacdes juridicas
prediais que opera mediante inscricdo de fatos juridicos (/ato
sensu), tendo como finalidade assegurar, formalmente,
determinados interesses da Comunidade”. Ricardo Dip

Sistemas Imobiliarios Registrais
Romano
Francés
Alemao
Brasileiro?
Sistema Romano
A propriedade s6 se adquiria por um modo.

O dominio das coisas so se transferia por tradicdo e pela usucapiao,
jamais por simples pacto.

O titulo ndo era suficiente para transferir o dominio.
Necessitava que fosse justo.
— Titulo - era a causa de efeito remoto.
- Modo - era a causa de efeito préximo.
Sistema Francés

O titulo é suficiente para transferir a propriedade;

O titulo é decisivo entre as partes nesse sistema, chamado de

consensual ou privativista;

Necessita do registro apenas para a publicidade chegar eficazmente

perante terceiros;

Nao ha necessidade da tradicdo;

Os contratos tem efeito translativo;



A propriedade se transfere somente pelo consenso;

Sistema Franceés:
Sistema de Titulo

Nao vigora neste sistema, o principio da legalidade, pois nao se faz
um exame prévio do documento;

Com efeito, ndao vigora também a presuncao relativa que o
conteudo daquele ato seja verdadeiro;

Consagra o principio da prioridade;

Principio de efeito relativo da publicidade (principio da
continuidade).

Sistema Alemao
O ato juridico pelo qual se cria a obrigacdo de transferir a
propriedade é independente do ato pelo qual a propriedade se
transfere. Sistema publicista;
Relagao obrigacional do ato;
Relagao de direito real;

Leva-se o “contrato” ao Registro Imobiliario;

Sera feita a qualificacdo registraria. Se o Oficial aceita-la, sera
transferido o dominio;

A causa é abstraida do registro;
Uma vez registrado, nao importa o titulo que lhe deu origem;

O Registro é essencial a aquisicao do Direito de Propriedade e para
a constituicao de garantia real.

- O Registro é autébnomo e independente do titulo que lhe deu
causa;

— Principio da Presuncao Absoluta de Validade;

— Principio da Fé Publica;



Sistema Brasileiro

m Ha divergéncia entre os autores sobre nosso sistema ter adotado o
romano ou o germanico.

B Consenso entre todos os autores: Nao foi adotado o sistema
francés.

- Maria Helena Diniz - germe no sistema germanico.
- Orlando Gomes - sistema romano.
- Silvio Venosa - sistema germanico.
- Silvio Rodrigues - sistema romano.
- Darcy Bessone - inspirado no sistema germanico.
- Afranio de Carvalho - sistema romano, ou mesmo um sistema
brasileiro (mais aceita hoje junto aos tribunais de justica).
m Sistema eclético - combina o titulo com o modo de adquirir.
m Substitui a tradicao pela publicidade registral.

m Antes da publicidade, o ato constitui mera obrigacao entre as
partes.

m Levado o titulo ao R.I. havera mutagao juridica-real, transferindo a
propriedade, ou o direito real na pessoa do adquirente, credor,
etc., e ao mesmo tempo tornando o direito oponivel a terceiros.

Sistemas Registrais
Imobiliarios

M Sistema Brasileiro
Classificacao
B A aquisigao pode ser:
A) Originaria

B) Derivada

Aquisicdo originaria

m Conceito: Quando se adquire o bem, sem que este tenha sido
transferido por alguém.
(v.g: usucapiao).



m Caracteristicas:
— - Ndo ha transmissdo
- Desvinculagao do titular anterior
- Incorpora-se no patrimoénio do adquirente sem vicios.

Aquisicdo originaria
Tipos:
usucapiao
acessao

Alguns autores ainda admitem a ocupacgao e o titulo expedido pelo
Estado.
Aquisicao Derivada

m Conceito: Da-se quando houver a transmissibilidade a titulo
singular ou universal do dominio por ato inter vivos ou causa
mortis respectivamente.

m Caracteristicas:
- Carrega os vicios anteriores
- Ha relacao juridica com os antecessores

Da Aquisicao pelo Registro do Titulo

m Art. 1.245 do Codigo Civil.

m No Brasil para ser proprietario de um imdvel é necessario o
bindmio: Titulo + Modo

B Arts. 1.245 e ss do CC.

— Um dos meios de aquisicdo da propriedade imobiliaria no Brasil.

Negdcios juridicos: CV, doacdo, dacdo, transacao.

Feito no Servigo de Registro Imobiliario da situacdo do imédvel.

- Se o0 imovel estiver situado em varias comarcas ou
circunscrigdes, far-se-a em todas elas.

®m Qualquer interessado pode fazé-lo;
m E ato unilateral - sem prazo para realizacao;
m Tipos de registros:

- a) Constitutivo;
- b) Declarativo;



CcODIGO CIVIL
O Sistema Registral no Brasil € MISTO:

m CONSTITUTIVO: cria um direito e gera a ficcao de conhecimento
para o Brasil e o Mundo. Ex.: compra e venda de imdvel.

B DECLARATIVO: declara o direito. Ex.: nascimento.

Sistemas de Publicidade

m ESPECIFICOS:
- Constitutivo - Ex.: hipoteca e compra e venda de um bem
imovel;
— Declarativo - Ex.: usucapiao (excecao no Registro de Imdveis).

m PRECARIOS ou RESIDUAIS: quando ndo hd um registro
especifico-ativo. Ex.: carteira de trabalho (Registro de Titulos e
Documentos).

FINALIDADE

m Dar publicidade aos negdcios juridicos ali registrados, a fim de
garantir a seguranca, autenticidade, publicidade e eficacia dos atos
juridicos.

AREAS
NOTARIAL

E
REGISTRAL

AREA

AREA
NOTARIAL

REGISTRAL

/ — 1 1 1 1 1
REGISTRO REGISTRO e
TABELIONATO TABELIONATO CIVIL CIVIL REGISTRO
DE DE DE DE . o DE
PROTESTO NOTAS PESSOAS PESSOAS TIks B IMOVEIS
DOCUMENTOS
NATURAIS JURIDICAS

NG




ATO NOTARIAL X ATO REGISTRAL
Receptor da vontade (ser imparcial em relacdo as partes);
Saneia o negdcio juridico;
Conserva o documento;
Prova o negdcio juridico;
Autentica a assinatura.
Conserva o documento;
Prova um direito;
Gera publicidade (ficcao do conhecimento);
Integra o ato juridico;
Autentica a data.

Seguranca Juridica
do Sistema

O Sistema Registral Brasileiro admitiu a presuncao RELATIVA (juris
tantum) de verdade ao ato registral, o qual, até prova em
contrario, atribui eficacia juridica e validade perante terceiros (art.
252, da Lei 6.015/73 e arts. 1.245 e segs., do CC).

Terminologia

Registro Latu Sensu: Compreende os atos de registro, averbacao,
transcrigao e inscrigao.

Registro Stricto Sensu: O ato de transposicao do negdcio juridico a
matricula, respeitado os principios registrais.

Transcricao: Ato registral anterior a LRP, destinado ao assento dos
atos transmissiveis da propriedade no Registro Imobiliario.

Inscricao: Ato registral anterior a LRP, destinado ao assento dos
atos constitutivos de 6nus reais.

Afranio de Carvalho



Remissdes Reciprocas

Conceito: Ponto de ligagao entre os atos praticados.

Efeitos: Vincular um registro a outro registro quando feitos em

livros distintos.

Caracteristicas: Sao efetuados pelo Registrador independentemente

de provocagao ou percepgao de emolumentos.
Forma: Anotacoes
Principios do Direito
Registral Imobiliario
Principio da Publicidade;
Principio da Fé Publica;
Rogacgao ou Instancia (Reserva de Iniciativa);
Principio da Prioridade;
Principio da Territorialidade;
Principio do Trato Sucessivo ou Continuidade;
Principio da Disponibilidade;
Principio da Especialidade;
Principio da Inscricao e Obrigatoriedade;
Principio da Legalidade;

Principio da Presuncao da Validade
(relativa ou absoluta);

Principio da Oponibilidade;

Principio da Qualificacao;

Principio da Ndo Sucedaneidade dos Orgdos;
Principio da Sucessividade;

Principio da Concentracao;

dos

Atos



Principio da Publicidade
(Ficgao de Conhecimento)

A realizacdo de um ato registral (matricula, registro e/ou
averbacdo) gera publicidade e a ficcdo do conhecimento a
universalidade. Também, garante a oponibilidade erga omnes aos
direitos originados através do ingresso de um titulo no Fdlio Real.

DISPOSITIVOS LEGAIS:
- Art. 16 e seqguintes; e, Art. 172, da Lei n© 6.015/73;
- Art. 19, da Lei n© 8.935/94.

Principio da Fé Publica

A fé publica atribuida aos Notarios e Registradores afirma a certeza
e a veracidade dos atos registrais/notariais realizados. Os traslados
e as certidoes sdo os documentos representativos da fé publica,
pois geram autenticidade, seguranca e eficacia juridica aos atos
praticados nas Serventias de Notas e de Registros.

DISPOSITIVOS LEGAIS:
- Art. 39, da Lei n© 8.935/94.

Rogacdo ou Instancia
(Reserva De Iniciativa)

Via de regra, o ato registral é de iniciativa exclusiva do interessado,
vedado o ato ex officio. A excecao esta prevista no artigo 167, II,
item 13, da Lei dos Registros Publicos.

DISPOSITIVOS LEGAIS:
— Arts. 13 e 217, da Lei n© 6.015/73.

Principio da Prioridade

Confere ao primeiro que apresentar o titulo para
registro/averbacdo, a preferéncia na realizacdo do ato e, assim, a
prioridade do direito real oponivel erga omnes. Vale a maxima que
diz: “O Direito nao socorre quem dorme”.

O lancamento do titulo no Livro Protocolo, com a aquisicao do
numero de ordem, determina a precedéncia do direito real.
DISPOSITIVOS LEGAIS:

- Arts. 174, 182 ao 186, da Lei n© 6.015/73.



Principio da
Territorialidade

m Delimita a atuacdo do Registrador Imobilidrio. O exercicio das
funcdes delegadas do Oficio Imobilidrio deverdo ser realizadas
dentro da area territorial definida em lei, sob pena de nulidade.

m DISPOSITIVOS LEGAIS:
— Art. 169, da Lei n© 6.015/73.

Principio do Trato
Sucessivo ou Continuidade

m Impede o langcamento de qualquer ato registral sem a existéncia de
registro anterior, bem como obriga a mencao das referéncias
originarias, derivadas e sucessivas.

m DISPOSITIVOS LEGAIS:
- Arts. 195, 196, 197, 222, 223, 225, 228, 229 e 237, da Lei n©
6.015/73;
- Art. 285, VI, do Provimento n° 1/98-CGJ/RS (Consolidagao
Normativa Notarial e Registral).

Principio da Disponibilidade

m Tem por finalidade controlar o conteddo e a qualidade dos direitos
transmitidos. Visa respeitar o brocado juridico que afirma o
seguinte: “Ninguém pode transferir mais direitos do que os
constituidos pelo registro imobiliario”, compreendendo as
disponibilidades fisica (area disponivel do imdvel) e a juridica (a
vincular o ato de disposicdo a situagao juridica do imével e da
pessoa).

s DISPOSITIVOS LEGAIS:
_ Arts. 172, 196, 225, 227, 228, 236, 237, Lei n® 6.015/73;
~ Art. 1.228 do CC.

Principio da Especialidade

m Exige a plena e perfeita identificagdo do imdvel (urbano ou rural) e
do titular do direito real nos documentos, através da indicacdo
precisa das medidas, caracteristicas e confrontacdes (objetiva),
bem como da qualificagao completa (subjetiva).

m DISPOSITIVOS LEGAIS:
- Art. 176, 8§19, II, itens 3 e 4; e, Arts. 222 e 225, da Lei n°
6.015/73;



Principio da Inscricao e Obrigatoriedade

A lancar os atos sujeitos a registro e/ou averbagao no Livro
proprio, como corolario da eficacia juridica, tendo por finalidade dar
aos atos segurancga e oponibilidade perante terceiros. E a aplicagao
da maxima que estabelece: “Quem néo registra ndo é dono”.

DISPOSITIVOS LEGAIS:
- Art. 167, 1 eII; Arts. 168 e 169 da Lei n© 6.015/73;
- Art. 1.245 e §1° do CC.

Principio da Legalidade

Impde o exame prévio da legalidade, validez e eficacia dos titulos,
a fim de obstar o registro de titulos invalidos, ineficazes ou
imperfeitos. Os titulos dotados de algum ébice legal ndo podem ser
objetos de registro, podendo o Oficial ou seu preposto fazer
exigéncias por escrito para que o titulo seja convalidado.

DISPOSITIVOS LEGAIS:
— Arts. 198 e 289 da Lei n© 6.015/73.

Principio da Presuncao da Validade dos Atos
(relativa ou absoluta)

A presuncao relativa (juris tantum), emanada do Sistema Registral
Comum, estabelece que o registro, até prova em contrario, atribui
eficacia juridica e validade perante terceiros.

J& a presuncdo absoluta da verdade (jure et jure), aplicavel ao
Sistema Torrens, impossibilita que o registro seja atacado.

DISPOSITIVOS LEGAIS:

- RELATIVA => Art. 252 da Lei n® 6.015/73 e art. 1.245 e
seguintes do CC;

- ABSOLUTA => Art. 277 e segs. da Lei n© 6.015/73.
Principio da Oponibilidade

A oponibilidade é uma carateristica tipica de um direito real. A
oponibilidade somente existe quando houver previsao legal,
inclusive pela natureza do negdcio juridico, pois existem registros
que servem apenas como elemento probatério, sem o conddo de
ser oponivel. Deve-se buscar na “summa divisio” qual o negdcio
que é oponivel, e qual o pressuposto para torna-lo eficaz contra
terceiros (art. 1.228, do CC).



s DISPOSITIVOS LEGAIS:
- Artigo 1.228 do CC.

Principio da Qualificagdo

m O Registrador Imobiliario € independente para realizar a
qualificacao dos documentos a ele apresentados, a fim de verificar
a sua legalidade para o langcamento do titulo no Fdlio Real. Nao
estando apto para a realizacao do ato registral, o Oficio Imobiliario
devera fundamentar por escrito o motivo da devolugdo, a qual
podera ser submetida ao Processo de Duvida quando a parte
interessada nao se conformar com as exigéncias.

m DISPOSITIVOS LEGAIS:
- Artigo 198 da Lei n© 6.015/73.

Principio da N3o Sucedaneidade dos Orgdos

m Cada Oficio Registral tem a sua competéncia determinada por lei.
Assim, os atos referentes a um determinado Oficio ndo poderdo ser
realizados em outro, de competéncia diversa.

Principio da Sucessividade

m No primeiro momento supera-se o plano da existéncia, € num
segundo, o da eficacia “erga omnes”. Assim, referentemente ao
registro civil, o nascimento é o fato jurigeno; no segundo, sua
publicizagdo. Na aquisicdo imobiliaria, ha o titulo, representado
pela escritura publica que comprova o negdcio juridico; no
segundo, a publicidade da mesma escritura. De regra, os atos
notariais e judiciais se constituem no primeiro estagio, sendo que
no segundo ocorre o registro, com a geracgao da publicidade.

Principio da Cindibilidade

m Permite ao Registrador Imobiliario, com independéncia, aceitar
para a realizacao de um ato registral, um titulo onde constam mais
de um imdvel para registro, sendo que apenas algum(uns) se
apresenta(m) apto(s) para ingressar no Félio Real, enquanto que
outro(s) depende(m) de prévia regularizagao.

m Recomenda-se, neste caso, a solicitacdo da apresentacao de um
requerimento firmado pela parte interessada, indicando os motivos
pelos quais pretende ver registrado parcialmente seu titulo.



Principio da Concentragao

Se o registro imobilidrio constitui-se no Unico mecanismo confiavel
para noticiar-se a comunidade o que lhe pode ser oponivel, mister
que o mesmo seja completo, agil, seguro e universal.

Muito interessante seria a conjugacao de dados referentes ao bem
e a seu titular, dai porque elogiavel a exigéncia legal que manda
anotar eventuais inibicdes ao titular de direitos sobre a coisa. O
curador, em caso de interdicao, deveria promover, de oficio, as
devidas averbacoes.

Este principio afirma, em resumo, que nada referente ao imoével
deve ficar alheio a matricula.

Todos os fatos e atos que possam implicar a alteragdo juridica do
bem, mesmo em carater secundario, mas que possa ser oponivel,
sem a necessidade de se buscar alhures informacgdes outras, o que
conspiraria contra a dinamica da vida e contra o préprio
ordenamento juridico.

DISPOSITIVOS LEGAIS:
— Artigos 167, II, item 5 e 246, caput da Lei n© 6.015/73.

Livros do Registro de Imoveis
Livro n® 1 — Protocolo (art. 182 e seguintes da LRP);

Livro n® 2 - Registro Geral (art. 176 e seguintes da LRP e
seguintes);

Livro n© 3 - Registro Auxiliar (art. 177 e seguintes da LRP);
Livro n® 4 - Indicador Real (art. 179 e seguintes da LRP) ;
Livro n® 5 - Indicador Pessoal (art. 180 e seguintes da LRP).

Ha, também, o Livro de Registro de Aquisicao de Imodveis Rurais
por Estrangeiros, previsto em legislagao especial e o Torrens.

O SISTEMA REGISTRAL E NOTARIAL NESTE SECULO

Percebe-se que as legislacdes deste novo século ressaltam a
importadncia da Atividade Registral e Notarial, bem assim, a
confiabilidade no critério prudente e técnico do Registrador e do
Notario, consagrando a independéncia (Lei n°® 8.935/94) e a
autonomia funcional (Lei n© 10.931/04, Lei n°11.441/07, Lei n°
11.481/07 e Lei n° 11.977/09) destes profissionais.



m Essa valorizagao foi complementada, recentemente, com a reforma
do Cdédigo de Processo Civil (Leis ns.11.382/06 e 11.419/06) e a
promulgacao da Lei n°11.481/07, que trata da Regularizacao
Fundiaria para Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), as quais
acentuaram a necessidade de didlogo entre 0s
registradores/notarios com o Poder Judicidrio, na busca de
assegurar a efetividade da justica.

B Recentemente, a MP 459/2009 foi convertida na Lei 11.977/09, a
qual acentuou a necessidade de didlogo entre os
registradores/notarios, operadores do Direito e Entes com o Poder
Judiciario, na busca de assegurar a efetividade da justica.

DA PROPRIEDADE IMOVEL
INTRODUCAO

m A Propriedade é, histérica e fatidicamente, um dos direitos mais
fortes e tutelados pela sociedade humana.

m De certo modo, ampara-se a propriedade quase tanto como a vida,
quando |he oportuniza o exercicio da reivindicatoria, que é a
legitima defesa exercida pelo proprietario contra todos aqueles que
violam ou atentam contra seu direito.

W Assim, destaca-se a importancia dos instrumentos de regularizagao
fundidaria como meio de prevenir e resolver os aspectos sociais
envolvendo a propriedade informal.

m O direito de propriedade no Brasil é reconhecido e garantido no
ambito constitucional, a exemplo do artigo 59, inciso XXII, que
assegura o direito de propriedade.

- Qual é a modalidade de propriedade protegida pela Constituicao?
A propriedade formal ou a informal?

m CC, Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e
dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que
injustamente a possua ou detenha.

m 10 O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com
as suas finalidades econd6micas e sociais e de modo que sejam
preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial,
a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecoldogico e o
patrimoénio historico e artistico, bem como evitada a poluicdao do ar
e das aguas.



Contudo, o inciso XXIII do artigo 5°, da CF, prevé que a
propriedade atendera a sua funcdo social.

Neste ponto, é que se destaque e se justifica o interesse publico na
regularizacdo fundiaria das propriedades informais.

Para a construcdo de um Estado Democratico de Direito é
necessario o palio da propriedade como plenitude do exercicio da
cidadania e como um dos elementos integrantes da dignidade
humana (artigos 1°, inciso III e 170 da CF).

Neste contexto, para que se possa regularizar a propriedade
informal, necessario se faz conhecer alguns aspectos do Direito
Registral Imobiliario.

IMOVEIS RURAIS

A partir do chamado Estatuto da Terra, de 1964, criou-se um
madulo rural, ou seja, uma parcela minima de fracionamento para
se combater o minifundio.

Da mesma forma, criou-se um rigoroso cadastro rural para fins
administrativos e fiscais, tanto das areas tituladas como das
simplesmente possuidas. Com isso, pretendia-se chegar a uma
realidade fundiaria.

Constantemente, os imodveis rurais sdo recadastrados com
objetivos fiscais, cujo valor presta-se, igualmente, para fins de
desapropriacdao, objetivando-se a promogao da Reforma Agraria,
além de se identificarem areas de reserva técnica, com limitagdes
administrativas.

O controle ambiental passou a ser rigoroso — no plano burocratico -
, evitando-se o desmatamento indiscriminado.

A realidade brasileira, com a concentragao urbana, provocou um
éxodo urbano, passando o solo rural a ser alternativa para os
moradores das cidades, que se transferiram para regioes
periféricas, mas em zonas tidas como rurais.

Instituiram-se condominios localizados ou geraram-se, de fato,
areas urbanizadas.

Todavia, tal regularizacago somente pode se dar com o
assentimento do INCRA (Instituto Nacional de Colonizagcao e
Reforma Agraria), mediante o cumprimento de rigorosas exigéncias
administrativas. Afora a costumeira mora de parte da
administracao.



A pratica dominante consistiu na venda de areas ideais, dentro de
um todo maior, com a localizagao do condominio.

Geraram-se situacdes de fato e juridicamente irreversiveis, em
especial com edificagdbes de expressivo valor. O condominio
estabeleceu uma posse definitiva.

Com o novo preceito legal, sua regularizagdo passou, também, a
ser possivel.

A realidade latino-americana parece-nos ser similar.
FUNDAMENTO LEGAL

No tocante aos IMOVEIS RURAIS, o procedimento normal de
regularizacdo, em caso de loteamento/desmembramento devera
observar as seguintes disposicoes:

ma Lei n% 6.766/79, especialmente no que diz respeito ao artigo
53;

m Instrugao n© 17-b, do Instituto Nacional de Colonizagao e
Reforma Agraria — INCRA, de 22 de dezembro de 1986;

m Os artigos 93 e seguintes do Decreto n® 59.428, de 27 de
outubro de 1966.

= Porém, a exigéncia de observancia do médulo rural (area
minima de exploracdo que serve de parametro para o
parcelamento) gerou a formagdo de condominios.

= As exigéncias destas legislagdes (modulo rural - drea minima de
exploracao que serve de parametro para o parcelamento) gerou
a formagao de condominios.

Como se sabe, quando a propriedade deixa de ser una e passa a
ser de diversos proprietarios (conddéminos), conflitos sao
estabelecidos porque, a principio, cada um tem ingeréncia sobre a
totalidade da area.

Tais condominios permitem, na pratica, que cada condomino tome
posse de area certa e determinada, gerando uma situacao de
localizacao, embora no assento registral isto ndao figure como na
realidade.

Logo, juridicamente varios proprietarios sao titulares de uma
mesma coisa, mas, de fato, cada um se apresenta como dono de
parte certa e determinada.



E sabido que para o retorno ao status em que cada titular detém
uma coisa certa e determinada existe o instituto da extingao do
condominio, que pode ocorrer por escritura publica (havendo
consenso) ou judicial. Para isso, € mister a manifestacdo de
vontade ou o conhecimento (citacdo) de todos os condominos.

Tratando-se de ato voluntario, todos devem comparecer
conjuntamente na escritura publica de extingdo de condominio, o
que, nao raras vezes, torna o negdcio inviavel, ou pelo fato de
existirem dezenas ou centenas de condominos, ou porque um ou
alguns deles ja falecera etc.

Para agilizar e incentivar que os conddminos em situacdes
localizadas extremem suas divisas e alcancem a matriculagao
exclusiva de sua terra, retirando-se do condominio, permitiu-se que
fosse celebrada uma escritura publica declaratéria com a anuéncia
apenas dos condominos lindeiros.

Este é o fim do Projeto Gleba Legal.

Percebe-se que hodiernamente estas situagdes - consolidada para
imdveis urbanos e localizada para imoveis rurais - estdo
merecendo toda a atencao do Estado, para inseri-las sob o amparo
da lei, voltando a normalidade e passando a gerar seguranca no
Universo Juridico.

Portanto, com base nos preceitos constitucionais que consagraram:

- O direito de propriedade, cujo objetivo visa atender ao interesse
social, principalmente em relacdo aqueles menos afortunados
gue possuem imdveis em situacOes irregulares e irreversiveis e

~ Aqueles que ndo conseguem que o registro de sua propriedade
reflita a realidade (condominios), € que o Poder Judiciario do
Estado Rio Grande do Sul, através da Corregedoria-Geral da
Justica, instituiu um plano emergencial;

- A estratégia objetivou a regularizacdo das propriedades
informais, dispensando exigéncias outras, que nao a
documentacgao relativa a boa origem do imdvel e simplificando
procedimentos.



PROJETO “"GLEBA LEGAL"

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

Diploma Legal:

m Arts. 527 e seguintes do Provimento n® 32/06-CGJ/RS, oriundo do
Prov. 07/05-CGlJ.

Legislacao Correlata:
- Lei n® 4.504/64;

- Lein®4.,947/66;

- Lein® 5.868/72;

- Lein%6.015/73;

- Lein%©6.739/79;

- Constituicao Federal/88;
- Lei n©9.393/96;

- Lein©10.267/01;

- Decreto n© 4.449/02;
- Lein© 10.931/04.

- Decreto n°® 5.570/05

Origem do Problema:

= Auséncia de preocupacdo do legislador com a formacdo de
condominios pro diviso;

= O Estatuto da Terra imp0s, pelo estabelecimento da fragdo minima
de parcelamento, a escrituracdo e o registro de imdveis rurais
como fracOes/partes ideais, impedindo a sua correta
definicao/localizacao e impondo a criagao de milhares de
condominios irreais;

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

m Em virtude de terem sido gerados registros deficientes e nao
correspondentes a realidade (fracdao ideal), o0s pequenos
proprietarios rurais tém enormes dificuldades de disporem e de
onerarem seus imoveis, atitudes imprescindiveis para que possam
produzir;

m Tal situagdo impede o desenvolvimento da politica agricola
nacional, contrariando preceitos constitucionais estabelecidos.



O QUE E O PROJETO GLEBA LEGAL?

E um Provimento editado pelo Desembargador Aristides Pedroso de
Albuquerque Neto, Corregedor-Geral da Justica do Rio Grande do
Sul a época, que tem por finalidade a regularizacdo de parcelas de
imoveis rurais registradas em condominio, porém em situacao
consolidada e localizada (pro diviso), através da criagdao de um
mecanismo mais pratico, rapido e agil.

Tal regularizacdo abrangera quaisquer glebas rurais, sem distingao
entre as oriundas de condominios, em que é impossivel definir a
area maior e seus respectivos conddéminos, daquelas dentro de
area maior identificada e da qual sejam eles conhecidos (art. 527,
paragrafo unico).

Procedimentos para Regularizagao
(artigos 528 e seguintes)

Devera ser respeitada a fracao minima de parcelamento;

A identificacdo da parcela devera observar os requisitos da
matricula (arts. 176, inciso II, n°® 3, e 225 da Lei n° 6.015/73 -
LRP);

A localizacdo da parcela sera feita mediante Escritura Publica
Declaratoéria, por declaragdo do proprietario, com a anuéncia de
todos os confrontantes da parcela a ser extremada, devendo
contar, no minimo, com cinco (5) anos de posse (arts. 528 e 529);

Admite-se accessio possessionis: soma da posse com a dos
antecessores para fins de contagem do prazo.

Na falta das anuéncias, admite-se a notificacdo dos lindeiros
(mesmo procedimento criado pela Lei n°® 10.931/04), conforme
paragrafos do art. 528;

No caso em que o imodvel (parcela) a ser localizado fizer divisa com
vias publicas (estradas, rua, travessa, corredor, etc. ou sanga,
arroio, rio,Jago e mar) nao ha necessidade da participagao do
Municipio, Estado ou Unido ou de seus Orgdos representativos na
escritura publica declaratéria ( Prov. 01/08-CGJ).

A simples apresentacdo do titulo servira para a abertura da
matricula e a realizagdo do REGISTRO DE LOCALIZACAO da
gleba (igual ao caso de divisao);



m Tratando-se de localizagao cumulada com retificacao, o Registrador
praticard, primeiramente, a averbacdo da retificacdo;

m A adocao do procedimento de localizagdao nao impede a realizagao
da divisao, inclusive judicial, nem afasta a aplicacao da Lei n©
10.267/01 (exigéncia do Georreferenciamento), conforme
estabelecem os artigos 8° e 10;

m N3o serd necessaria a intervencao do Ministério Publico, nem do
Poder Judiciario.

EBA LEGAL M

Estrada Municipal do Colorado

Mat. 25.983

Mat. 24.765

Mat. 5.911

Mat. 25.984

Mat. 3.182

Mat. 2.650

Espécies de Localizagao e
Documentagao Necessaria

m LOCALIZACAO SIMPLES (art. 531):
- Desnecessaria a retificacao da descricao do imoével;

- Dispensavel a apresentacdo de planta, memorial
descritivo, ART (em imodveis sem medidas lineares, apenas
com a area total em metros quadrados ou em hectares);

- Necessidade de apresentacao das certidoes de agoes reais
e pessoais reipersecutdrias, e a de 6nus real (art. 1°, IV, do
Decreto n° 93.240/86), do CCIR e do ITR dos ultimos cinco
(5) anos.



m LOCALIZACAO CUMULADA COM RETIFICACAO (art. 531, §20°):

Necessaria a apresentacao de planta, memorial descritivo
e ART;

Necessidade de apresentacao das certidoes de acoes reais
e pessoais reipersecutdrias, e a de onus real (art. 1°, 1V,
do Decreto n° 93.240/86), do CCIR e do ITR dos ultimos
cinco (5) anos.

OBS.: Por nao se tratar de divisdo, ndo sera necessaria a
apresentacao de guia de reconhecimento do Imposto de
Transmissao de Bens Iméveis (ITBI).

CAUTELAS DO REGISTRADOR
(art. 535)

HIPOTECA: dispensa anuéncia do credor, mas o
Registrador comunicara o ocorrido;

PENHORA COMUM: dispensa autorizacao judicial, mas o
Registrador comunicara o Juizo competente;

PENHORA a favor do INSS: exige a anuéncia do credor;
ANTICRESE: exige a anuéncia do credor;

PROPRIEDADE FIDUCIARIA: deverdo comparecer juntos,
o fiduciante e o fiduciario;

USUFRUTO: deverao comparecer juntos o nu-proprietario
e o usufrutuario;

INDISPONIBILIDADE por ORDEM JUDICIAL: nao sera
possivel a localizagao;

ARROLAMENTO FISCAL: é possivel a localizagdao, mas o
Registrador comunicara o ocorrido;

OUTROS ONUS, CLAUSULAS E GRAVAMES: aplicavel a
regra qualificatoria inerente as escrituras publicas de
divisao.

BENEFICIOS DIRETOS

a) mitigar a formagdo e a manutengao de condominios pro diviso;



b) outorgar ao proprietario certeza quanto a coisa que integra seu
patrimonio;

C) seguranca juridica para todos;
BENEFICIOS INDIRETOS

a) melhorar o acesso aos beneficios previdenciarios, porque o INSS
exige a vinculagao do segurado com a terra e a configuracao de
condominios prejudica o segurado;

b) melhor acesso ao crédito fundiario em virtude da certeza da coisa
dada em garantia;

c) maior justica no recolhimento da contribuicao sindical rural, em
fungdo do cadastro da parcela do imével no INCRA.

GLEBA RURAL E FRACAO MINIMA

W Existe uma pré-disposicao dos Notarios e Registradores Galchos
em reduzir a fragdo minima de parcelamento, tendo em vista que o
Projeto Gleba Legal objetiva a extremar as situagbes ja
consolidadas para fins de regularizagdao de imdvel rural.

Impossibilidade de aplicagao do Projeto
Lei n® 5.868/72

Glebas inferiores a fracao minima de parcelamento

o Entendemos que essas Glebas inferiores a fracao minima de
parcelamento devem ter acesso ao album imobiliario, a fim de
dar plena eficacia ao Projeto Gleba Legal e a propria definicao do
imovel rural fornecido pela Lei n° 5.868/72.

o Contudo, a regularizacao desse tipo de gleba requer muito
cuidado e cautela, sendo necessaria uma regulamentagao, com
ampla participagao do INCRA.

m OBS.: Ja esta sendo idealizado projeto que permita, também, a
regularizacdo destas areas (vide minuta).

ALGUMAS OBSERVAGCOES SOBRE
O PROJETO GLEBA LEGAL

OBS.: A area titulada ndo podera ser alterada quando da
LOCALIZACAO, salvo se o procedimento for CUMULADO COM
RETIFICACAO.



OBS.: No caso de localizagdo privilegiada, devera ser realizada a
DIVISAO COM CARATER ECONOMICO e nd3o o PROJETO GLEBA
LEGAL.

UM NOVO PARADIGMA DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA
PROPOSTO PELA
CORREGEDORIA-GERAL DA JUSTICA

E notério que um dos principais objetivos do Governo Federal é a
execucgao de programas de regularizagao fundiaria.

Antecipando-se ao Ministério do Desenvolvimento Agrario (MDA), a
Egrégia Corregedoria-Geral da Justica do Rio Grande do Sul, mais
uma vez, inova e edita norma administrativa para tal mister.

Parabéns ao Eminente Desembargador Aristides Pedroso de
Albuquerque Neto e toda sua equipe.

MODELOS DE ATOS REGISTRAIS

MATRICULA 24.537 (FICTICIA)

IMOVEL - UMA AREA DE TERRAS, RURAL, de forma regular, com a
superficie de quinze hectares (15ha), ou seja: de cento e cinqlienta mil
metros quadrados (150.000,00m?), situada ao norte, na Estrada Municipal
De Tras do Morro — SPC 130 e, ao sul, no alinhamento da Estrada Municipal
dos Ramires — SPC 300, no lugar denominado “Costa do Morro”, neste
Municipio, com as seguintes caracteristicas, dimensdes e confrontagdes: AO
NORTE, na extensao de setecentos e cinqlenta metros (750,00m), com a
Estrada Municipal De Tras do Morro — SPC 130; AO SUL, na mesma
extensdo, com a Estrada Municipal dos Ramires — SPC 300; AO LESTE, na
extensdo de duzentos metros (200,00m), com imével de propriedade de
Fulano de Tal; e, AO OESTE, na mesma extensdo, com imoével de
propriedade de Beltrano de Tal.-

INCRA - Cadastrado no INCRA, sob o numero 8511590021605, com a
denominagédo de “Chacara Verde”, neste municipio, area total de 15 ha,
modulo rural 5.0ha, niumero de moédulos rurais 3.80ha, numero de modulo
fiscal 7.0ha, numero de modulos fiscais 2.70, fracdo minima do
parcelamento 2.0ha.-

PROPRIETARIOS — JOSE DA SILVA (qualificar), proprietario da parte ideal
equivalente a quatro hectares (4ha) do imdvel objeto desta matricula; JOAO
DA SILVA (qualificar), proprietario da parte ideal equivalente a dois hectares
(2ha) do imovel objeto desta matricula; CLAUDIO DA SILVA (qualificar),
proprietario da parte ideal equivalente a dois hectares (2ha) do imovel objeto
desta matricula; ROBERTO DA SILVA (qualificar), proprietario da parte ideal
equivalente a cinco virgula dois hectares (5,2ha) do imdvel objeto desta



matricula; EDUARDO DA SILVA (qualificar), proprietario da parte ideal
equivalente a hum virgula oito hectares (1,8hectares) do imovel objeto desta
matricula.-

TITULO AQUISITIVO — M-20.992, Livro 2-Registro Geral, de 24 de janeiro
de 2001, objeto do R-3/20.992, de 20 de junho de 2002, desta Serventia.-
Sapucaia do Sul, 7 de maio de 2005.-

Registrador e/ou Substituto: ~-EMOLUMENTOS -
RS....-

AVERBAGAO DA LOCALIZACAO NA MATRICULA DE ORIGEM

AV-1/24.537(AV-um/vinte e quatro mil, quinhentos e trinta e sete), em 4-8-
2008.-

LOCALIZAGAO DE GLEBA DE PROPRIEDADE DO CONDOMINO JOSE
DA SILVA - Nos termos da Escritura Publica datada de trés (3) de margo (3)
de dois mil e oito (2008), lavrada no Tabelionato desta Cidade, pelo Notario
Bel. ..., no Livro Numero 195, folhas 10/11, sob o numero 22.751/21.430,
tendo por fundamento o Provimento numero 32/06-CGJ/RS, instruida com
planta e memorial descritivo elaborados pelo Engenheiro Civil ... — CREA
numero ...-D, fica constando que o proprietario da parte ideal equivalente a
quatro hectares (4ha) do imovel objeto desta matricula, José da Silva, ja
qualificado, localizou e extremou sua parte ideal pro divisa no
condominio, com a anuéncia dos lindeiros Roberto da Silva e Fulano de
Tal, a qual apresenta as seguintes dimensbes, confrontacbes e
caracteristicas: UMA AREA DE TERRAS, RURAL, de forma regular, com a
superficie de quatro hectares (4ha), ou seja: de quarenta mil metros
quadrados (40.000,00m?), situada ao norte, na Estrada Municipal De Tras do
Morro — SPC 130 e, ao sul, no alinhamento da Estrada Municipal dos
Ramires — SPC 300, no lugar denominado “Costa do Morro”, neste
Municipio, com as seguintes caracteristicas, dimensdes e confrontagdes: AO
NORTE, na extensdo de duzentos metros (200,00m), com a Estrada
Municipal De Tras do Morro — SPC 130; AO SUL, na mesma extensao, com
a Estrada Municipal dos Ramires — SPC 300; AO LESTE, na extensao de
duzentos metros (200,00m), com imoével de propriedade de Fulano de Tal; e,
AO OESTE, na mesma extensao, com imovel de propriedade de Roberto da
Silva, conforme matricula numero 25.000, Livro 2-Registro Geral, desta
Serventia. PROTOCOLO - Titulo apontado sob o numero 58.000, em 4-10-
2005.- Sapucaia do Sul, 4 de agosto de 2008.-

Registrador e/ou Substituto: - EMOLUMENTOS -
R$16,60.-

MATRICULA DA GLEBA LOCALIZADA

MATRICULA 25.000 (FICTICIA)
IMOVEL - UMA AREA DE TERRAS, RURAL, de forma regular, com a
superficie de quatro hectares (4ha), ou seja: de quarenta mil metros
quadrados (40.000,00m?), situada ao norte, na Estrada Municipal De Tras do
Morro — SPC 130 e, ao sul, no alinhamento da Estrada Municipal dos



Ramires — SPC 300, no lugar denominado “Costa do Morro”, neste
Municipio, com as seguintes caracteristicas, dimensdes e confrontagdes: AO
NORTE, na extensdo de duzentos metros (200,00m), com a Estrada
Municipal De Tras do Morro — SPC 130; AO SUL, na mesma extensdo, com
a Estrada Municipal dos Ramires — SPC 300; AO LESTE, na extensao de
duzentos metros (200,00m), com imovel de propriedade de Fulano de Tal; e,
AO OESTE, na mesma extensado, com imével de propriedade de Roberto da
Silva.-

INCRA - Cadastrado no INCRA, sob o numero 8162430033742, com a
denominacao de “Chacara Verde”, neste municipio, area total de 15.0 ha,
modulo rural 5.0ha, niumero de moédulos rurais 3.80ha, numero de modulo
fiscal 7.0ha, numero de modulos fiscais 2.70, fracdo minima do
parcelamento 2.0ha.-

PROPRIETARIOS — JOSE DA SILVA (qualificar), proprietario da parte ideal
equivalente a quatro hectares (4ha) do imdvel objeto desta matricula; JOAO
DA SILVA (qualificar), proprietario da parte ideal equivalente a dois hectares
(2ha) do imével objeto desta matricula; CLAUDIO DA SILVA (qualificar),
proprietario da parte ideal equivalente a dois hectares (2ha) do imovel objeto
desta matricula; ROBERTO DA SILVA (qualificar), proprietario da parte ideal
equivalente a cinco virgula dois hectares (5,2ha) do imdvel objeto desta
matricula; EDUARDO DA SILVA (qualificar), proprietario da parte ideal
equivalente a hum virgula oito hectares (1,8hectares) do imovel objeto desta
matricula.-

TITULO AQUISITIVO — M-24.537, Livro 2-Registro Geral, de 7 de janeiro de
2008, objeto da AV-1/24.537, 4 de agosto de 2008, desta Serventia.-
Sapucaia do Sul, 4 de agosto de 2008.-

Registrador e/ou Substituto: ~EMOLUMENTOS -
RS....-

REGISTRO DA LOCALIZACAO
(GLEBA LEGAL)

R-1/25.000(R-um/vinte e cinco mil), em 4 de agosto de 2008.-

LOCALIZAGAO DE GLEBA DE PROPRIEDADE DO CONDOMINO JOSE
DA SILVA - Nos termos da Escritura Publica datada de trés (3) de marco (3)
de dois mil e oito (2008), lavrada no Tabelionato desta Cidade, pelo Notario
Bel. ..., no Livro Numero 195, folhas 10/11, sob o numero 22.751/21.430,
tendo por fundamento o Provimento numero 32/06-CGJ/RS, instruida com
planta e memorial descritivo elaborados pelo Engenheiro Civil ... — CREA
numero ...-D, fica constando que o proprietario da parte ideal equivalente a
quatro hectares (4ha) do imdvel objeto desta matricula, José da Silva, ja
qualificado, localizou e extremou sua parte ideal pro divisa no
condominio, com a anuéncia dos lindeiros Roberto da Silva e Fulano de
Tal, também ja qualificados, cujas dimensdes, confrontagdes e
caracteristicas constam desta matricula.- PROTOCOLO - Titulo apontado
sob o numero 58.000, em 4-8-2008.- Sapucaia do Sul, 4 de margo de 2008.-

Registrador e/ou Substituto: .- EMOLUMENTOS - RS....-

GLEBA LEGAL E O ESTATUTO DOS ESTRANGEIROS



Regulamentacgao Legal: CF, art. 190; Lei n® 5.709/71).

Para ser contemplada por esse instituo, a pessoa estrangeira deve
estar regularmente inscrita na Receita Federal (CPF);

A aquisicdo de areas rurais por pessoa estrangeira é limitada a 50
moédulos de exploragdao indefinida, em area continua ou
descontinua (art. 3° da Lei n® 5.709/71);

No entanto, quando se tratar de imodvel de area nao superior a 3
modulos, aquisicdo sera livre, independente de qualquer
autorizagdo ou licenca, salvo se for imovel situado na faixa de
fronteira ( 150KM).

Diante da estipulacdao do INCRA de que o mdédulo rural compreende
a area média de 3 hectares, pode-se a afirmar que a limitagao de
propriedade rural esta limitada a 150 hectares.

Ademais, o Art. 12 da mesma lei estabelece que a soma das areas
rurais pertencentes a pessoas estrangeiras, fisicas ou juridicas, ndo
podera ultrapassar a um quarto da superficie dos Municipios onde
se situem, comprovada por certiddao do Registro de Imdveis, com
base no livro auxiliar de que trata o art. 10.

Por derradeiro é interessante
salientar sobre esse tema que:

Art. 79 - A aquisicdo de imédvel situado em drea considerada
indispensavel a seguranga nacional por pessoa estrangeira, fisica
ou juridica, depende do assentimento prévio da Secretaria-Geral
do Conselho de Seguranca Nacional, independentemente na
area.

Art. 89 - Na aquisicdo de imodvel rural por pessoa estrangeira, fisica
ou juridica, é da esséncia do ato a escritura publica.

Art. 99 - Da escritura relativa a aquisicdo de area rural por pessoas
fisicas estrangeiras constara, obrigatoriamente:

I - mencao do documento de identidade do adquirente;
II - prova de residéncia no territério nacional; e

IIT - quando for o caso, autorizagdo do 6rgao competente ou
assentimento prévio da Secretaria-Geral do Conselho de Seguranca
Nacional.

ESPECIES
DE



EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

Espécies

s LOTEAMENTOS:
- Comum;
- Fechado.

s DESMEMBRAMENTO
s FRACIONAMENTO/DESDOBRO

= CONDOMINIOS:
- Geral (entre duas ou mais pessoas);
~ Edilicio:
. De Casas;
. De Apartamentos;
. De Lotes, de livre construcao.

s APART-HOTEL OU SERVICO DE APARTAMENTO;
= FLAT SERVICE OU RESIDENCE SERVICE;

= PROPRIEDADE TEMPORARIA OU TIME-SHARING.

LOTEAMENTO COMUM
. Loteamento Comum
LEGISLACAO:

m Lei n° 6.766/79.

O proprietario de uma area in natura resolve parcelar o imovel,
gerando varias outras areas, seja de natureza particular (lotes,
reservas técnicas etc.), seja de natureza publica (vias de
circulacdo, area verde, area institucional etc.).

LOTEAMENTO FECHADO

Loteamento
Conceito

m Considera-se loteamento a subdivisao de gleba em lotes destinados
a edificacao, com abertura de novas vias de circulacdao, de
logradouros publicos ou prolongamento, modificacdao ou ampliacdo
das vias existentes.



(artigo 2°, §1° da Lei n. 6.766/79)
LEGISLAGCAO:
m Lei n® 6.766/79 e artigo 7° do Decreto-lei n® 271/67.

JA ha algum tempo passou a existir no Brasil e figura do
loteamento fechado, no qual o projeto apresentado ao Municipio
e os documentos levados ao Registro de Imdveis obedecem aos
ditames da Lei de Parcelamento do Solo (Lei n® 6.766/79). E
tratado, no primeiro momento, como um loteamento comum.

CARACTERISTICAS DO LOTEAMENTO FECHADO

m O Municipio autoriza o loteamento e posteriormente, o loteador
restringe o uso do bem publico pela comunidade (ruas, pragas,
etc.);

m O Municipio permite o cercamento/fechamento do perimetro
urbano;

m Com instalacao de portarias, cancelas, vigias etc;
POLEMICA

B O fechamento de Loteamento:
Ato ilegal = auséncia de prévia desafetacdo?
ou
Instrumento do exercicio do Direito Fundamental de Seguranga?

Silvio de Salvo Venosa

B A Lei n. 4.591/64 albergou expressamente essa modalidade de
condominio em seu artigo 8°. O novo cdédigo Civil ndo se refere
expressamente a essa modalidade, o que sugere que de futuro,
tenhamos um regramento préprio.

MAURO HENRIQUE RENNER,
Ex-Procurador-Geral de Justica

m “Ja o “Loteamento Fechado” vai além do Loteamento tradicional e
produz a segregacao espacial das classes de alta renda que, no
dizer dos arquitetos e urbanistas, ndo é novidade - ela esta
presente em todo o processo de urbanizacao de nossas cidades. O
que se apresenta como um fenébmeno novo é o isolamento cada vez
maior dos seus locais de moradia: “fora da cidade” e fisicamente
isolado do entorno, como verdadeiras ilhas.”



Posicao de Melhim Namem Chalub

m “Loteamento e Condominio Urbanistico sdao figuras juridicas
distintas, inconfundiveis, ndo se admitindo transmudar um
loteamento num condominio pelo simples “fechamento” do acesso
a um local organizado sob a égide da Lei 6.766/1979; tal barreira é
pratica ilegal, pois importa em vedagdo de acesso a areas publicas
e em apropriacdo privada de areas afetadas ao dominio publico;
admite-se eventualmente, com base em expressa previsao legal, a
concessao de permissdo de uso dessas areas.”

Loteamentos especiais’ estdao surgindo, principalmente nos arredores
das grandes cidades, visando a descongestionar as metrépoles. Para
esses loteamentos ndao ha, ainda, legislacdao superior especifica que
oriente a sua formagdo, mas nada impede que os Municipios editem
normas urbanisticas locais adequadas a essas urbanizagdes. E tais
sao os denominados ‘loteamentos fechados’, ‘loteamentos
integrados’, ‘loteamentos em condominio’, com ingresso sé permitido
aos moradores e pessoas por eles autorizadas e com equipamentos e
servicos urbanos proéprios, para auto-suficiéncia da comunidade.
Essas modalidades merecem prosperar.

E segue...
Hely Lopes Meirelles

= Todavia, impOe-se um regramento legal prévio para
disciplinar o sistema de vias internas (que em tais casos nao
sao bens publicos de uso comum do povo) e os encargos de
segurancga, higiene e conservacao das areas comuns e dos
equipamentos de uso coletivo dos moradores, que tanto
podem ficar com a Prefeitura como com os dirigentes do
nicleo, mediante convencao contratual e remuneracao dos
servicos por preco ou taxa, conforme o caso. MEIRELLES, Hely
Lopes. Direito municipal brasileiro. 11. ed. Sdo Paulo: Malheiros,
2000, p. 468-4609.

Loteamento Fechado na Jurisprudéncia

m Um precedente jurisprudencial no Rio Grande do Sul decorre da
Acao Direta de Inconstitucionalidade n.° 70.014.703.193, julgada
em 2 de outubro de 2006, proposta pelo Procurador-Geral de
Justica, a fim de questionar a Lei Complementar n.® 246, de 6 de
dezembro de 2005, do Municipio de Caxias do Sul, que, no seu
Capitulo VIII, prevé a figura do loteamento fechado.

= ACAO DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE. LET COMPLEMENTAR
N° 246/05 QUE OBIJETIVA A ALTERACAO DA LEI N© 2.452/78, QUE
DISCIPLINA O USO DO SOLO PARA PROTEGCAO DE MANANCIAIS,



CURSOS E RESERVATORIOS DE AGUA E DEMAIS RECURSOS
HIDRICOS DE INTERESSE DO MUNICIPIO DE CAXIAS DO SUL. ART.
36 E CAPITULO VIII. ‘LOTEAMENTO FECHADO'. POSSIBILIDADE DE
INSTALACAO DE CANCELAS OU CERCAS A ISOLAR LOTEAMENTOS.
DISTINGAO ENTRE LOTEAMENTO FECHADO E CONDOMINIO
EDILICIO. LEIS FEDERAIS NS. 6.766/79 E 4.591/64. DOUTRINA E
JURISPRUDENCIA CATALOGADAS. Loteamento Fechado como nova
espécie de loteamento, produto hibrido resultante do ‘cruzamento’
do condominio edilicio (horizontal) do art. 8° da Lei n.° 4.591/64,
com o parcelamento regulado pela Lei n.° 6.766/79, face a
alteracao introduzida pela Lei n.© 9.785/99. Art. 36 da Lei
Complementar - Inexiste na Lei n.© 4.591/64 (que dispde sobre o
condominio em edificacgdes e as incorporacdes imobiliarias)
qualquer mengao acerca de doagao de parcela da propriedade para
fins de instituicao de espagos publicos.
ACAO JULGADA PARCIALMENTE PROCEDENTE. VOTOS VENCIDOS

Como se vé, a decisdao admitiu a figura do loteamento fechado
como uma nova modalidade de loteamento, constituindo um tipo
hibrido resultante do “cruzamento” do condominio edilicio
horizontal, previsto no artigo 8.© da Lei n.0© 4,591, de 16 de
dezembro de 1964, com o parcelamento regulado pela Lei Federal
n.° 6.766/1979, desde que haja prévia regulamentacdo pelo
Municipio.

A pratica do registro no Loteamento Fechado

Com o registro do loteamento, ha a transferéncia para o Poder
Publico Municipal, do dominio das areas destinadas ao sistema
viario, pragas e demais equipamentos comunitarios.

Em ato posterior, a Municipalidade autoriza o fechamento das vias
de comunicagao - dai a expressao loteamento fechado.

Concessao de uso de todas as areas publicas exclusivamente aos
moradores do loteamento, que ficavam responsaveis pela sua
manutencao e conservagao.

Esta modalidade do parcelamento do solo urbano vem sendo
combatida com vigor pelo Ministério Publico, através de Acgao Civil
Publica, sob o fundamento de burla as regras cogentes
estabelecidas na Lei n°® 6.766/79, além de que a concessao de uso
de um bem publico com base no Decreto-lei n® 271/67 exige
licitagdo, que nao vem ocorrendo no caso de implantacao de
loteamentos fechados.



Na orla maritima, esse tipo de loteamento - “ fechado” - vem
sendo substituido pelo condominio horizontal de lotes ou
urbanistico, em funcao da divergéncia sobre a sua legalidade.

Para solucionar este impasse, tem-se exigido (i) ou que o
empreendedor dé outra area ao Municipio, em troca das areas
publicas (ruas, pragas, area institucional, area verde etc.), (ii) ou
que haja a contraprestacdo periddica pela concessao do uso
(onerosa).

E uma alternativa para aplicar esta espécie de empreendimento
(loteamento fechado), mas que o torna mais oneroso aos
adquirentes dos lotes.

Lei n°® 8.736/1996 do Municipio de Campinas-SP;

Leis Municipais que
admitem o loteamento fechado

Lei Municipal n.°© 2.047/2004, do Municipio de Capdo da Canoa;
Lei Complementar Municipal n.°© 12/2005 de Xangri-L3;
Lei Municipal n.°© 2.351/2005, do Municipio de Gramado;

Lei Municipal n.° 2.253/2004, do Municipio de Gravatai; e Lei
Complementar Municipal n.2 246/2005, do Municipio de Caxias do
Sul;

Lei Complementar n© 390, de 02 de julho de 2008, do Municipio de
Santa Cruz do Sul.

Ditas legislagbes autorizam a implantacao de “loteamentos
fechados”, permitindo que o Municipio conceda, a titulo precario, o
uso de areas publicas de loteamentos a serem implantados.

Participacao Popular

A previsao e admissao de loteamentos fechados em legislacao
municipal, deve contar com a participagao popular, nos termos do
art. 29, XII, da CF, que assegura a participacao popular, mediante
a cooperacao das associacdes representativas, no planejamento
municipal, para a instituicao do Plano Diretor.

Tal disposicao também é assegurada pelo Estatuto da Cidade, no
qual a participacao popular se transforma em requisito
indispensavel para assegurar a legalidade do plano diretor e das



leis que fixam diretrizes gerais de ocupacao do territério nos
municipios ( inciso II do artigo 2°, c/c o inciso I, § 4° do artigo 40)

CONDOMINIOS
Espécies
CONDOMINIOS:
— Geral (entre duas ou mais pessoas);
— Edilicio:
mDe Casas;

mDe Apartamentos;
mDe Lotes, de livre construcgao.
Condominio Geral

LEGISLAGCAO:

m Artigos 1.314 e seguintes do Cddigo Civil

(mais de um proprietario de uma mesma coisa).
Condominio Edilicio
ESPECIES E LEGISLACOES:

De Casas (Lei n© 4.591/64, especialmente o artigo 89, letra “a” e
arts. 1.331 e seguintes do Cddigo Civil);

De Apartamentos (Lei n°® 4.591/64, especialmente o artigo 89,
letra “b"” e arts. 1.331 e seguintes do Cddigo Civil);

De Lotes, de livre construcao (artigo 8° da Lei n° 4.591/64 c/c
artigo 39 do Decreto-lei n® 271/67).

CONDOMINIO HORIZONTAL
i DE LOTES
CONDOMINIO HORIZONTAL DE LOTES

Segundo Gustavo Burgos, em Porto Alegre, hd mais de vinte anos,
a existéncia de empreendimentos imobiliarios sob a formatacao de
condominio horizontal de lotes, fundamentados, sob o prisma de
sua validade, no artigo 3.9 do Decreto-Lei n.© 271/1967, em
combinagao com o artigo 8° da Lei Federal n.© 4.591/1964

Legalidade ou Ilegalidade
do
Condominio Horizontal de Lotes

INTRODUCAO



B Para entendermos o problema que circunstancia o Condominio
Horizontal de Lotes ¢é essencial discorrermos, ainda que
brevemente sobre o Direito Urbanistico.

Direito Urbanistico e seu fundamento juridico

m O artigo 30, inciso VIII da Constituicao assim preconiza:
- Compete aos Municipios:
- VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupagao do solo urbano;

- Artigo 5°, XXII, XXIII e XXVI;
- Artigos 6° e 7°;
- Artigos 170, 182, 184, 185 e 186.

Direito Urbanistico e seu fundamento juridico

m O cumprimento da funcdo social da propriedade urbana estd
condicionado ao atendimento das especificagdes do plano diretor
(artigo 182,§ 2°)

m Art. 182. ...
§ 29 - A propriedade urbana cumpre sua funcao social
quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagdo da
cidade expressas no plano diretor.

] O Estatuto da Cidade assim prescreve:

= Art. 40. O plano diretor, aprovado por lei municipal, é o
instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansao
urbana.

- § 1o O plano diretor é parte integrante do processo de
planejamento municipal, devendo o plano plurianual, as
diretrizes orcamentarias e o orgamento anual incorporar as
diretrizes e as prioridades nele contidas.

- § 20 O plano diretor devera englobar o territério do
Municipio como um todo.

Conceito

s Empreendimento imobiliario, no qual o adquirente possui:



a propriedade individual do lote (unidade autdbnoma), constréi a
sua casa, constituindo uma unidade, edificada, respeitando a
convengao e as limitagdes existentes nas leis municipais;

uma fracdo ideal que incidira sobre as dreas comuns,
consistentes nas vias internas, guaritas e clubes esportivos.

A fracao ideal é calculada sobre o lote (unidade auténoma) e
nao sobre area construida.

Legalidade ou Ilegalidade
do Condominio Horizontal de Lotes

m 1° Tese:

Sustenta a legalidade dos “condominios horizontais de lotes”
desde que, sem prejuizo da aplicacao da Lei n°® 6.766/79, estes
sejam aprovados pela legislagao municipal, nos termos do Plano
Diretor.

Essa corrente também argui que o morador tem direito a

seguranca (arts. 5° e 6° da Constituicao Federal), assim como o

Poder Publico Municipal tem competéncia constitucional para

disciplinar a utilizacao do solo urbano (art. 30, VIII) e dos bens

publicos municipais.

Enunciado da I Jornada de Direito Civil promovido pelo
Conselho da Justica Federal

89 - Art. 1.331: O disposto nos arts. 1.331 a 1.358 do novo
Cddigo Civil aplica-se, no que couber, aos condominios
assemelhados, tais como loteamentos fechados, multipropriedade
imobilidria e clubes de campo.

Defensores da legalidade

Clari de Fatima Bottega;
Décio Anténio Erpen;
Eduardo Pacheco de Souza;
Francisco Arnaldo Schmidt;
Gilberto Valente da Silva
Gustavo Burgos;

Hely Lopes Meirelles ;

Joao Pedro Lamana Paiva
Julio Cesar Weschenfelder;
Mario Pazutti Mezzari
Melhim Namem Chalhub



Clari de Fatima Bottega
Trabalho de Conclusao para obtencao de aprovacao em
Especializacdao em Direito Imobiliario

B “Todavia, mesmo sem legislacdo prépria, mas com base nas
legislagbes ja existentes, conforme vislumbrado no decorrer deste
estudo, deve haver a possibilidade de registro desta espécie de
condominio no Oficio Imobilidrio, para que os empreendimentos ja
existentes ndo continuem as margens da lei.”

Francisco Arnaldo Schmidt

m A interpretacdao e aplicagao conjunta da legislacdo federal até aqui
aludida- Lei 4.591/64 e Decreto-Lei 2.71/67 - visa proporcionar
aos adquirentes a necessaria seguranca juridica ao aderir a um
empreendimento da espécie “ condominio horizontal de lotes.

m A nosso ver, o registrador ndo devera opor obstaculo ao ingresso
do projeto, desde que venha aprovado pela Prefeitura Municipal,
visto que as necessarias equiparagdes, principalmente das
edificacOes as obras de infra-estrutura, sao feitas por forca de Lei,
e nao pela vontade do aplicador do Direito.

Gilberto Valente da Silva

= “E indispensavel que as normas de direito urbanistico do municipio
contemplem a possibilidade administrativa da aprovacao do
projeto, para ser implantado segundo as normas condominiais,
porque, em tais casos, as vias de circulagdo internas, as areas de
lazer, ndo passam para o dominio publico, pois que de loteamento
nao se trata (art. 22 da Lei n° 6.766/79), e a Prefeitura Municipal
que nao tem, em contrapartida, o dever de manutencao de tais
vias, a coleta de lixo, o saneamento, nem mesmo o poder de fazé-
lo.

s Se a Prefeitura Municipal nao aprovar o empreendimento para ser
implantado como condominio, nos moldes da Lei n° 4.591/64,
portanto, ndao se pode falar em seu acesso ao registro imobiliario,
como regido por esse Diploma. Tratar-se-a de loteamento comum e
terd seu registro regulado pela Lei de Parcelamento do Solo Urbano
(Lei n°® 6.766/79) ainda que, posteriormente, pela concessao de
direito real de uso das areas publicas, possa fisicamente ser
fechado, impedindo-se que a malha viaria integre a rede de
circulagdo da cidade e que as areas verdes sejam utilizadas por
qualquer cidadao do povo.”

Gustavo Burgos



m Portanto, ndao se vislumbra qualquer obice a instituicdo do

condominio de lotes, realidade ja enfrentada por muitos municipios
brasileiros (entre eles, o de Porto Alegre/RS).

Julio Cesar Weschenfelder

No que concerne a matéria urbanistica, o papel legislativo da Unido
Federal resume-se a edicdo de normas gerais, cabendo aos Estados
e ao Distrito Federal disciplinar normas regionais pertinentes,
suplementares aquelas definidas pela Unido (art. 24, I).

Quanto aos municipios, mesmo que tal competéncia suplementar
nao lhes coubesse, como de fato |hes cabe, ainda assim restaria
garantido seu poder de legislar sobre a matéria, ja que a
conjugagao dos incisos I e VIII do art. 30 com o art. 182, todas da
CF/1988, lhes atribui papel importante na normatizagao
urbanistica.

Hely Lopes Meirelles

“"Os loteamentos especiais estao surgindo principalmente nos
arredores das grandes cidades, visando descongestionar as
metrdpoles. Para esses loteamentos ndao ha, ainda, legislacdo
superior especifica que oriente a sua formacdo, mas nada impede
gque os Municipios editem normas urbanisticas adequadas a essas
urbanizagdes. E tais sao os denominados ‘loteamentos fechados’,
‘loteamentos integrados’, ‘loteamentos em condominio’, com
ingresso s6 permitido aos moradores e pessoas por eles
autorizadas, e com equipamentos e servicos urbanos préprios, para
auto-suficiéncia da comunidade. Essas modalidades merecem
prosperar. Todavia, imp0e-se um regramento legal prévio para
disciplinar o sistema de vias internas (que em tais casos nao sao
bens publicos de uso comum do povo) e os encargos de seguranga,
higiene e conservacao das areas comuns e dos equipamentos de
uso coletivo dos moradores, que tanto podem ficar com a
Prefeitura como com os dirigentes do nucleo, mediante convencao
contratual e remuneracao dos servigos por prego ou taxa, conforme
o caso (...)

Hely Lopes Meirelles

“(...) o chamado ‘loteamento fechado’ constitui modalidade especial
de aproveitamento condominial de espaco para fins de construcao
de casas residenciais térreas ou assobradadas ou edificios.
Caracteriza-se pela formacdo de lotes autbnomos com areas de
utilizagdo exclusiva de seus proprietarios, confinando-se com
outras de utilizacgdo comum dos conddéminos. O terreno assim
‘loteado’ nao perde sua individualidade objetiva, conquanto sofra
profunda transformacdo juridica (...).”37



Melhim Namem Chalhub

O registro dos condominios de lotes, efetivado com fundamento
no art. 3° do Decreto-Lei n® 271/1967 e nos arts. 28 e seguintes
da Lei n° 4.591/1964, confere segurancga as relacdes juridicas
oriundas dessa espécie de empreendimento e afasta o risco de
disseminacao de ocupacdes irregulares e das freqlentes
intervencgdes estatais para regularizacao fundiaria, que a pratica
demonstra serem absolutamente infrutiferas e de elevado custo
para a toda a sociedade.

Legalidade ou Ilegalidade do Condominio Horizontal de Lotes

m 2° Tese:

Defende a ilegalidade dos “condominios horizontais de lotes”, em
funcdo de que este tipo de empreendimento imobilidrio constitui
burla a Lei n°® 6.766/79, sendo um loteamento disfarcado de
condominio de casas.

Alegam ainda a inconstitucionalidade das leis e normas
administrativas municipais que prevéem os Condominios
Urbanisticos, por ferir o principio da isonomia e da liberdade de ir e
vir, agredindo o planejamento urbano que depende da integracao
do loteamento a cidade.

Recepgao pela Constituicao dos fundamentos juridicos do
Condominio Urbanisticos

O Condominio Horizontal de lotes € harmonioso com os artigos 6°,
7° e 182 da CF, tendo em vista a garantia constitucional de
moradia digna, a qual compreende seguranca, lazer, abrigo,
sistema de esgoto, coleta de lixo, iluminagao...

Em defesa do registro do Condominio Horizontal de Lotes

“"Nem se diga que a inexisténcia de area util construida em cada
terreno é obstaculo ao registro da incorporacao, porque a fragao
ideal correspondente a unidade sera encontrada em funcdo da area
desta mesma unidade, sem vinculacdo a futura edificagao
(...)Interpreta-se esse diploma (refere-se ao DL 271/67) no sentido
de que ele produza efeitos e atenda aos reclamos da sociedade,
gque ganha em segurangca. Condiciona-se o0 registro de tais
empreendimentos a aprovagao, pelas Prefeituras Municipais, para
que sejam regidos, em conjunto com a Lei n. 4.591/64 (agora com
os arts. 1.331 e seguintes do novo cédigo Civil) e pelo Decreto-Lei
citado, satisfazendo-se, assim, todos os critérios urbanisticos



impostos pela legislagdo municipal. Ao registrador nao é dado,
portanto, negar a validade a aprovacao de um projeto nesse
sentido que a Prefeitura aceite e autorize a implantacao.”

Gilberto Valente da Silva citado por Melhim Namem Chalub.

m Ao registrador ndo é dado, portanto, negar a validade a
aprovacao de um projeto nesse sentido que a Prefeitura
aceite e autorize a implantacao.

- Sera que nao? E o principio da qualificagao?
m Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza:

- “Constituindo uma realidade, podemos dizer que num caminho
sem volta, devem os registros imobiliarios fechar as portas para
os condominios sem construcdao, mantendo-os a margem da
legalidade, ou buscar a referida interpretacdao mais flexivel das
normas inerentes ao condominio? Penso que ndo interessa ao
trafico imobilidrio e a seguranca juridica fazer vista grossa a um
movimento que exige um novo modelo habitacional. O
registrador, se assim atuar, contribuira para a producao informal
das cidades por apego a uma interpretacao ortodoxa.”

m Ainda afirma o ilustre registrador e tabeliao do Estado do Rio de
Janeiro:

- A negativa de acesso dos condominios sem construgdao ao
registro  imobilidario ndo exterminard tal espécie de
empreendimento.

A derrogacao parcial do Decreto n. 271/1967

m A promulgacao da Lei 6.766/79, posteriormente ao Decreto nao
implicou a sua derrogagao por completo.

m N3o vigem mais no Pais, as disposicdes daquele diploma legal que
disciplinava os loteamentos convencionais, isto &, aqueles em que
se constituia ou se aproveitava o sistema viario oficial da cidade
(artigos 1°, 2° e 4° a 6° do Decreto 271/67).

m Os demais dispositivos continuam em vigor.
B Nesse sentido:
— Décio Antonio Erpen;

— Joao Pedro Lamana Paiva;
- Mario Pazzuti Mezzari;



— Melhin Namem Chalhub;

Jurisprudéncia

= TJ/RS. Apelacdo Civel NUMERO: 70020348199, Relator: José
Aquino Flores de Camargo.

Admite a figura do “Loteamento Fechado”, justificando-o com o
mesmo fundamento do Condominio Horizontal de Lotes.

No entanto, ndo admite o chamando Condominio Urbanistico em
razao da auséncia de transferéncia de bens publicos ao Ente
Administrativo, bem como pelo fundamento de que o Decreto-Lei
n.0 271/67 fora revogado pela Lei n.°© 6.766/79, sendo
necessario respeitar as restricbes da legislagdo ambiental
(licenciamento ambiental) e federal (artigo 4° da Lei n.°
6.766/79) que estabelecem a reserva de espacos publicos.[1]

Comentarios sobre Apelacao Civel
Numero 70020348199

= Apesar de contarmos com decisao proferida nos autos da Apelacao

2

C

ivel n. 70020348199, pela 202 Camara Civel do Tribunal de

Justica do RS, quando solucionou apelo decorrente de
procedimento de duvida argliido por DHZ Construtora Ltda. contra
sentenca proferida em processo de duvida manejado pelo Oficial do
Registro de Imoveis da 32 Zona de Porto Alegre, versando sobre a
matéria, na qual, apds uma argumentacdo no minimo contraditoria,

e

que admite a formacao de loteamentos fechados, foi decidido

pela impossibilidade da instituicdo do condominio de lotes, sob a
alegagao de que se estaria, com ele, permitindo aos
empreendedores, a implantagdo de loteamentos sem a necessaria
reserva de area publica e sem a necessaria documentacdo
(querendo referir-se ao licenciamento) destinada a garantir a
preservacao ambiental exigida na legislacao do parcelamento do
solo urbano.

Ora, tal decisao jurisprudencial afigura-se-nos divorciada da
realidade e até mesmo do real alcance do que seja,
juridicamente, a instituicdo de um condominio de lotes, pelos
seguintes aspectos:

O condominio de lotes ja é uma realidade praticada em todo o
pais, decorrendo da legislacdo que ha muito admitiu essa
figura em nosso direito;

Para a instituicio do condominio de lotes, ao contrario do

afirmado, ha que se observar toda a legislacdo exigivel a



implantagdao de um loteamento, observados ndao s6 os critérios do
parcelamento em si, mas aqueles relativos ao licenciamento
ambiental exigivel ao empreendimento;

3. A Unica diferenga que se tem a acentuar entre a instituicao de um
loteamento convencional e um condominio de lotes é o fato de que
as vias publicas e outros espagos publicos originados pelo primeiro
constituem, no segundo, areas de uso comum dos condéminos,
integrativas do calculo de suas fragdes ideais;

4. Entender-se como razoavel o loteamento fechado & muito mais
contraditério do que admitir o condominio de lotes, porque, no
primeiro, ou tem-se o fechamento ilegal de uma area publica, ou o
fechamento de discutivel legalidade de areas publicas (de uso
comum do povo e, como tais, insuscetiveis de concessao de uso
pelo Poder Publico) para fruicdo exclusiva por certas e
determinadas pessoas — moradores do loteamento;

5. O condominio de lotes, assim, representa uma forma de fruicdo
da propriedade privada juridicamente mais adequada a realidade
da estruturacdo urbanistica e do parcelamento do solo na
atualidade das cidades brasileiras;

Comentarios sobre Apelacgao Civel
Namero 70020348199

= Ha autorizacdo estatal para a pratica do instituto no ambito do
Rio Grande do Sul, na forma do que dispdem os artigos 25 e 26
da Lei Estadual n. 10.116, de 23.03.1194, que utilizou a feliz
expressao “instituicdo de condominios por unidades auténomas”
para a designacao dos condominios de lotes, afeicoando-se,
assim, a escorreita doutrina apregoada por Melhim Namem
Chalhub (1), uma das maiores autoridades no tema em nosso
pais.

= Nessas disposicdes legais, ficam autorizados os Municipios a
regularem supletivamente essa matéria, de modo a promover a
melhor adequacao das disposicdes a realidade das cidades.

(1) CHALHUB, Melhim Namem. Condominio de Lotes de Terreno
Urbano. ...... p. 28.

8. Havendo, por outro lado, legislacao edilicia editada em muitos
Municipios  proporcionando a harmonizacdo do sistema,
entendemos, SMJ], que essa legislagao local, juntamente com as
acoes de ordenamento territorial levadas a efeito pelos gestores
municipais, constituem os instrumentos mais legitimos a definicdo
dos juizos valorativos destinados a orientar o desenvolvimento das
cidades.



Por derradeiro, é interessante lembrar que nos termos do art. 2°
da Resolucao Conama n° 237, de 19 de 1997, publicada no DOU de
22 de dezembro de 1997, expedida pelo Conselho Nacional do Meio
Ambiente, é imprescindivel a apresentacao do licenciamento
ambiental, senao vejamos:

“Art. 2°. A localizagao, construgao, instalacao, ampliacao,
modificacdo e operacao de empreendimentos e atividades
utilizadoras de recursos ambientais consideradas efetiva ou
potencialmente poluidoras, bem como o0s empreendimentos
capazes, sob qualquer forma, de causar degradacao ambiental,
dependerdao de prévio licenciamento do 6rgao ambiental
competente, sem prejuizo de outras licengas legalmente exigiveis.
§ 19, Estao sujeitos ao licenciamento ambiental os
empreendimentos e as atividades relacionados no Anexo I, parte
integrante desta Resolugao.

(...)

Anexo I

Atividades ou empreendimentos

Sujeitos ao licenciamento ambiental

(...)

Atividades diversas

- parcelamento do solo”44

Logo, embora nao possamos considerar esse empreendimento um
tipo de parcelamento do solo regulado pela Lei n°® 6.766/79, por o
condominio horizontal de lotes configurar-se em fracionamento do
solo, é essencial que o Registrador Imobiliario e o Empreendedor
verifiguem o impacto ambiental que causara.

Jurisprudéncia

APELACAO CIVEL. ABERTURA DE MURO EM CONDOMINIO DE
FATO.1 - Os imoveis integrantes de um mesmo loteamento
fechado, dotados de individualizacao e autonomia, embora nao
constituam condominio legal, que pressupde co-propriedade pelo
menos de solo, caracterizam, todavia, o condominio de fato,
porque ressalvado o aspecto da co-propriedade, no mais
equiparam-se ao condominio.2 - Diante desta realidade,
considerando que a figura do condominio horizontal especial
esta prevista no art. 8°, da Lei 4591/64, entendeu-se, de
forma majoritaria, que o aludido dispositivo deveria ser
interpretado em consonancia com as necessidades e
exigéncias da vida moderna e do fenémeno juridico da
comunhao de superficie, para alcancar os chamados
condominios de fato.3 - O fato de nao ter sido registrada a
convencao no RGI ndo é suficiente para afastar o direito do



Condominio de vir defender o seu dominio ou posse.4 - Nao
socorre aos apelantes a circunstancia do Condominio autor estar
situado em area publica para garantir-lhes o direito de abrir o muro
para entrada e saida pelo condominio, haja vista que foi a prépria
municipalidade quem aprovou o projeto.5 - Desprovimento do
recurso.

m Para os estudiosos do Direito que pretendem aprofundar o estudo
sobre o assunto, recomenda-se a leitura da Apelagao n°
149.638.4/3-00 da Quinta Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo.

] O Voto é no sentido de caracterizar minuciosamente o
condominio horizontal de lotes, esclarecendo divergéncias sobre
este importante mecanismo juridico para o fracionamento da
propriedade imobiliaria urbana.

Requisitos para instituicao
do condominio horizontal de lotes

= No Brasil vige o principio da autonomia municipal; o Municipio,
respeitadas normas gerais de nivel federal, pode planejar e
comandar seu préprio processo de urbanizagao.

= Como nao existe regulamentacao expressa na lei federal a respeito
do condominio horizontal de lotes - trata-se de construgao
doutrinaria, ja acolhida por alguns Tribunais - €& preciso, como
leciona GILBERTO VALENTE DA SILVA (Consultor Juridico do IRIB),
que "... as normas de direito urbanistico do municipio contemplem
a possibilidade administrativa da aprovacao do projeto, para ser
implantado segundo as normas condominiais."

m Subsidiariamente a legislacgdo municipal que aprovar essa
modalidade de empreendimento, ha também que se estabelecer os
direitos e deveres dos conddminos através de uma minuciosa
Convengao Condominial, contendo as normas que vigerao entre os
conddéminos, bem como as limitagdes edilicias e de uso do solo
relacionadas com cada unidade.

m Assim, sao requisitos para a configuracao do condominio de lotes,
nos quais nao haja a prévia construcdo do prédio (casa/edificio):



1) que o empreendimento seja projetado nos moldes da Lei n©
4.591/64 (com as alteracdes ditadas pelo novo Cédigo Civil), em
que cada lote sera considerado como unidade autonoma, a ele
atribuindo-se uma fracao ideal da gleba e coisas comuns, sendo
que nesse todo existirdo também as areas e edificacdes de uso
comum;

2) que o Municipio disponha de legislacao especifica, prevendo a
possibilidade legal de implantacao de condominio de lotes; e

Obs: Em Sapucaia do Sul, em 2004, foi sancionada a Lei
Municipal n° 2.641, que expressamente admite o
Condominio Horizontal de Lotes.

Para a implantacdo desta espécie de parcelamento do solo, entendo
que o proprietario/empreendedor deva apresentar ao Oficio de
Registro de Imoveis, os seguintes documentos:

Um requerimento solicitando o registro da instituicao condominial
em que conste referéncia expressa aos dispositivos legais
supracitados e a legislagdo municipal especifica;

Roteiro para o registro da incorporacao de condominio de lotes;

Um projeto devidamente aprovado pela Municipalidade, a qual
devera conter:

a legislacao que autorize a aprovacao deste tipo de
empreendimento, contendo o que segue:

= um memorial descritivo informando todas as particularidades
do empreendimento (descricao dos lotes autbnomos contendo
especialmente as areas privativa, comum e total e a fracdo
ideal correspondente na area total etc.);

= planta de lotes;

= planilha de calculo de éareas;

s planilha de custos da realizacao da infra-estrutura
(documentos exigidos pela NB 140);

= uma convencao de condominio (grande protagonista desta
modalidade de empreendimento), na qual deverao constar,
entre outras clausulas previstas em lei, as formas e
caracteristicas que cada construcdo podera apresentar, os
direitos e deveres de cada condbémino etc. (arts. 1.332 e
1.334, do Cddigo Civil);

= a2 anotacdo de responsabilidade técnica (ART) do responsavel
pelo projeto;



m aprovacao das autoridades competentes (Ex.: Municipio,
FEPAM, METROPLAN etc.).

Da Incorporacgao

Frise-se que a criacdao deste empreendimento se dara com a
incorporacao imobilidria (artigo 32, da Lei n° 4.591/64), com
posterior individualizagao e instituicao condominial, ou diretamente
com a individualizagdo e instituicao condominial (ocorrera quando o
empreendimento ja estiver pronto).

Fundamento Legal

O Condominio Horizontal de Lotes tem como fundamento legal os
seguintes dispositivos:

Artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 271/67, combinado com o
artigo 8.° da Lei Federal n.° 4.591/1964.

Por oportuno, é de se ressaltar que a Lei n°® 10.406/02 (Novo
Caddigo Civil) alterou dispositivos da Lei n® 4.591/64, ao prever um
capitulo denominado “Do Condominio Edilicio” (arts. 1.331 e
segs.).

Porém, entende-se que o art. 8° da Lei n° 4.591/64, ainda
permanece em vigor, eis que nao ha previsao em contrario no NCC.

Hely Lopes Meirelles
A lei aplicavel aos loteamentos fechados ou condominios
horizontais é a Lei 4.591/64, e os loteamentos abertos ou
convencionais é a Lei n. 6.766/79.
A pratica do registro do condominio horizontal de lotes

Os procedimentos registrais serao:

- a) a incorporagao imobilidria e a instituicdo do condominio serao
registradas junto a matricula da gleba (livro 2 - Registro Geral);

-~ b) a conclusdao das obras de infra-estrutura sera averbada
também junto a matricula da gleba;

- ¢) a convengao de condominio sera registrada em livro préprio
(livro 3 (Registro Auxiliar)) e, em ato continuo, sera averbada na
matricula;

A pratica do registro do condominio horizontal de lotes



d) serdo abertas matriculas para as unidades autbnomas - lotes
- para nela serem langcadas as transferéncias dominiais, as
constituicdes de Onus, as edificacdes, a referéncia ao registro da
convencao de condominio e todos os demais atos de registro
relativos a cada unidade.

Quando da averbacdao, na matricula do lote, da existéncia
do registro da convencao condominial, € de bom alvitre
que sejam consighadas as principais regras estabelecidas
quanto ao uso do solo e restricoes edilicias, para sua
plena publicidade.

@
@
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A pratica do registro do condominio horizontal de lotes

Lei Municipal
prevendo o
Condominio

Horizontal de Lotes

‘ No Registro de Iméveis ( resumo):

i 1. requerimento solicitando o registro da instituicdo condominial
INICIO o i :
—_— em que conste referéncia expressa aos dispositivos legais

supracitados;

2. Planilha;

3. Memorial Descritivo;

4. anotagao de responsabilidade técnica (ART) do responsavel
pelo projeto

5. convencgéao de condominio, na qual deverao constar, entre
outras clausulas previstas em lei, as formas e caracteristicas
que cada construgao podera apresentar;

Aprovagao da
Prefeitura do
Projeto

Vide lamina anterior

mO
de Responsabilidade Territorial (Projeto de Lei n.© 20/2007) na
forma de condominio urbanistico, estando disciplinado no artigo
3.9, XII, do referido diploma legal.

Projeto de Lei n.© 20/2007

condominio horizontal de lotes consta incorporado pela nova Lei



Condomitio pode ser A propriedade ¢ exercida plenamente por Lo

voluntério A 00 b o propncnos todos os condominios, ndo havendo drea
Geral de um bem

0U necessario privativa e de uso comum artigos 131421330

Assume a forma de edificio ou de
casas e ¢ construido sob a forma de

> ! - | Edificagio prévia. Existe uma unidade
unidades isoladas entre i,

autonoma e areas de uso comum.

G Ed,l,“{m i iz °°“d‘;)““31a° Codigo Civil artigos 1331 a 1358;
. edilicio, no qual as casas assobradas - . .
Condominio de Casas por testamento; DIV . Edificagdo prévia. Lei 4.591/1964
ou ftérreas sio as unidades
autonomas.
O loteamento torna cada lote . X
s . Aqui, apés o repasse do percentual
inteiramente  independente  dos . . L
demais. O proprictirio de um lofe estabelecido pela lei municipal ao Ente
- © prop L, Pablico, do dominio das areas destinadas ao
em um loteamento ndo ¢, portanto, | . o o
. , sistema vidrio, pragas e demais equipamentos
um condomino da area global que . .
. o K comunitirios.  Em ato  posterior, a
foi  subdividida, mas, ~sim, | . .. . o
Loteamento proprietirio absoluto da drea que : el 4
X .\ Ato entre vivos .. - .| vias de comunicagio - dai a expressio Lei 6.766/1979
Comum/”Fechado’ adquiriu e que constitui o lote, ndo

loteamento fechado - concedendo o uso de
todas as dreas publicas exclusivamente aos
moradores do loteamento. Assim, o custeio
dos servigos e manutengdo dos bens piblicos
concedidos deverdo ser suportados pelos
moradores.

estando sujeito a quaisquer das
restrigdes que a comunhdo impde.
Pode usar, fruir e dispor do seu bem,
como melhor lhe aprouver, sem
estar  sujeito as regras  de
condominio.
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Condominio
Horizontal de Lotes
(0)11

Condominio
Urbanistico

SIM
Vias e equipamentos
privativos.

SIM
Vias e equipamentos
privativos, pertencentes
aos condominos.

SIM
Liberdade de construcio.

AS TRANSFORMACOES SOCIAIS E ECONOMICAS COMO
DETERMINANTES DE NOVAS FORMAS CONDOMINIAIS

m Segundo Elvino Silva Filho*, os aglomerados urbanos, cada vez
maiores, geram uma concentracdo humana exagerada nas grandes
cidades constituindo causas determinantes de mudancas de
costumes, ocasionando dificuldades para obtencao de habitacdes
adequadas as mais diversas necessidades humanas.

* Trabalho sobre as Novas Formas de Propriedade Condominial.



APART-HOTEL OU SERVICO DE APARTAMENTO

FLAT SERVICE OU RESIDENTE SERVICE

APART-HOTEL

m Com alimentacao, rouparia, lavanderia etc.

O jurista EROS ROBERTO GRAU publicou na Revista dos Tribunais,
vol. 546, 1981, pp. 36-47, o seguinte entendimento:

"0 conjunto de consideracdes até este ponto expostas pode ser
sumariado nas seguintes conclusoes:

a) o contrato de hotel é o celebrado entre o hotel e o usuario de
seus servigos, tendo por objeto a hospedagem remunerada;

b) o contrato de hotel implica, em sua esséncia, uma locacao de
coisa imovel, uma locacdo de coisas moveis, uma locacao de
servico, um depdsito e, potencialmente, um penhor;

c) como tal - como contrato de hotel - se configura o contrato
celebrado entre o designado ‘hotel-residéncia’ e os usuarios de
Seus servigos;

d) o contrato de hotel, contrato tipico - inclusive o de ‘hotel-
residéncia’ - consubstancia um negdcio singular, ao passo que o
contrato de ‘apart-hotel’ consubstancia um negdcio misto;

e) no contrato ‘apart hotel’, a parte que figura em uma das pontas
da relagdo juridica ndao esta no exercicio de industria de hotelaria,
mas no exercicio da atividade de prestador de um servigo de
locacdo de imdvel, a qual se agrega a prestacao de outros servicos,
por agente diverso;

f) diferem fundamentalmente, assim, o contrato de hotel e o
contrato de ‘apart-hotel’; g) destarte, nao podem os ‘apart-hotels’,
gue nao celebram contratos de hotel - mas de ‘apart-hotel - com os
usuarios de suas unidades ser entendidos como meios de
hospedagem;

h) nao obstante, se e quando o autodenominado ‘apart-hotel’
celebrar com aqueles usuarios contrato de hotel, nesta hipdtese (e
apenas hipdtese) ha de ser entendido como estabelecimento similar
a ‘hotel-residéncia’; portanto, como meio de hospedagem.”



W “Para todos os efeitos, a utilizagdo, neste parecer, da expressao
“apart-hotel” é& usada como sindnimo de “hotel residencial”,
significando: “Hotel ou assemelhado com cozinha (ou kitchenette)
prépria nos apartamentos, independentemente da razao social ou
nome de fantasia utilizado”

m (item 3.49, do art. 3° do Cddigo de Edificacdes de Porto Alegre - LC
284/92)"

m Desse modo - e justamente por ser da esséncia do “apart-
hotel” a existéncia de condominio horizontal - o pedido, uma
vez atendidos os requisitos legais previstos na legislagdo municipal
urbanistica e na legislagao civil, deve ser atendido. Nao ha qualquer
razao que justifique o empeco a iniciativa do particular, no caso.

= *Parecer n® 193/99, de lavra do Procurador Gustavo Nygaard, que
versa sobre a natureza juridica dos “Apart-hotéis” ou “Hotéis-
residéncia”, aprovacao de projetos para construir, individualizacdo
das unidades, possibilidade e tratamento tributario.

FLAT SERVICE
B Para solteiros, viuvos, divorciados, separados, idosos etc.
m O conceito de flat traduz um empreendimento imobiliario
composto por apartamentos, destinados a individuos que nao
gquerem ou nao dispdoe de tempo para executar 0s servigos

domeésticos.

m Semelhante ao empreendimento de hotelaria, com perspectiva de
didrias mensais, quinzenais etc.



DA MULTIPROPRIEDADE

TIME SHARING; TIMESHARE; TIME-SHARE
OU AINDA

PROPRIEDADE TEMPORARIA

TIME SHARING

Outra forma, agora, sob o aspecto de propriedade condominial,
tem sido, ha pouco tempo divulgado no Brasil, com a denominag&o
de “PROPRIEDADE TEMPORARIA” ou " TIME SHARING” ( dividindo o
tempo), onde a quota da parte ideal é aferida ou estimada por
periodo ou unidades de tempo, isto &, o exercicio de direito de
propriedade de cada um dos condéminos que se estende sobre a
totalidade no mesmo imédvel, se delimita por um determinado
periodo.
Aspectos Conceituais

Periodicidade: o fator "tempo" exerce a grande importancia
conceitual nesse tipo de condominio, uma vez que como o préprio o
nome diz, time-share é (tempo dividido).

Pluralidade de Proprietarios: ha mais de um proprietario sobre o
mesmo objeto, sendo que estes utilizam o bem apenas em
determinada época e nao conjuntamente ou sobre determinada
parte.

O titular pode exercer o seu direito exclusivamente durante um
periodo pré-determinado ou até em outro local.

Gustavo Tepedino
“com o termo multipropriedade designa-se, genericamente, a
relagdo juridica de aproveitamento econémico de uma coisa movel
ou imével, repartida em unidades fixas de tempo, de modo que
diversos titulares possam, cada qual a seu turno, utilizar-se da
coisa com exclusividade e de maneira perpétua.”
(Multipropriedade imobilidria, Editora Saraiva, Sao Paulo: 1993,p.1).
Marcelo Augusto Santana de Melo

DA MULTIPROPRIEDADE



= Espécies - Marcelo Augusto Santana de Melo
= “ a) Multipropriedade acionaria

- Nessa espécie de multipropriedade, a principio utilizada na Italia,
é constituida uma sociedade an6nima, que sera proprietaria do
imovel no qual serad repartida a utilizacdo, sendo que a chave
dessa espécie é a criacao de agdes especificas representativas da
fracao de tempo que o detentor podera desfrutar no imdvel.

- Observa-se que nao existe direito real algum e a natureza
juridica resulta na dependéncia do multiproprietario a conducao
social da empresa e a seu estatuto. A relagcdao acaba por se
tornar complexa e sempre atrelada ao destino da empresa.

= b) Multipropriedade imobiliaria

- A multipropriedade imobiliaria, modelo no qual estamos
tentando defender a utilizacao no Brasil, se baseia na
possibilidade de outorga de direito real pleno ou limitado ao
titular ou co-proprietario. Basicamente, destacamos duas
espécies: a primeira consiste em outorgar um direito real
limitado a titulo de habitacdo, usufruto ou a criacao propria de
um instituto que permita o compartilhamento da propriedade. A
segunda, figura na possibilidade de outorgar direito real de
propriedade, mas condicionando-se a utilizagdo ou, ainda,
prevendo a representatividade dos direitos como condominio
civil ou ordinario de fracdo de tempo.

» C) Multipropriedade hoteleira

- Gustavo Tepedino nos ensina que a modalidade conhecida como
hoteleira ndo constitui por si sé uma espécie de
multipropriedade. A rigor, trata-se da conjugagcao do sistema
multiproprietdrio, concebido ora mediante a modalidade
imobilidria, ora através da férmula societaria, com os servicos de
hotelaria desenvolvidos por empresa do ramo hoteleiro (op. cit.,
p. 19).

» d) Multipropriedade obrigacional

- Embora a doutrina acabe por ndo enunciar essa espécie de
multipropriedade, parte da jurisprudéncia nacional mais
conservadora acaba por classificar contratos de aproveitamento
por tempo como mero direito obrigacional, alguns classificando o
instituto como arrendamento:



- “Time sharing. Sistema de multipropriedade imobiliaria. Direito
Real de Habitacdo Periddica que garante ao proprietario e
consumidor espaco temporal de uso de cada multipropriedade.
Contrato que nao garante direito real, mas sim mero direito
obrigacional ou pessoal de multipropriedade” (Rio de Janeiro,
Tribunal de Justica. Recurso n. 2002.700.023695-8, 11/03/2003.

- “Multipropriedade. Natureza juridica de arrendamento” (Sao
Paulo, Tribunal de Justica. Apelacao Civel n. 149.666.4/0-00,
04/05/2004)"

DA MULTIPROPRIEDADE - Jurisprudéncia

» Multipropriedade. Time sharing. Enquadramento entre os direitos
reais. Inviabilidade Constituicao do empreendimento como
condominio especial disciplinado pela Lei 4.591/1964, com
instituicdo de condominio tradicional, regido pelo Cddigo Civil,
sobre as diversas unidades auténomas. Possibilidade. Alteracao de
convencao condominial que traz disposicdbes de natureza
obrigacional. Recusa acertada de averbacdo. Condominio
tradicional sobre as unidades autbnomas, com insergao nas
matriculas correspondentes de elementos de ordem obrigacional,
tendentes a tornar reais direitos pessoais. Inadmissibilidade -
Processo CG 686/2007 - Campos do Jordao - rel. Alvaro Luiz
Valery Mirra

» Corregedoria Geral de Justica do Estado de Sao Paulo
FUNDAMENTO LEGAL
B Salvo melhor juizo, entendo que todas as formas de condominio
tém embasamento legal na Lei 4.591/64, inclusive as espécies ora
comentadas.
“"MORE LEGAL"”
PROJETO MORE LEGAL:
DIREITO A MORADIA

Projeto MORE LEGAL

Estratégia da Corregedoria-Geral da Justica do Rio Grande do
Sul para a regularizacao do solo urbano



Fundamentos Constitucionais do Projeto

Funcgao Social de Propriedade

(art. 59, XXIII, CF: “A propriedade atendera a sua fungao social):
- a propriedade tem que ser usada adequadamente;

- restricao do carater absolutista.

Direito a Moradia

(art. 6°, CF: "Sao direitos sociais a educagao, a saude, o trabalho,
a moradia, o lazer, a segurancga, a previdéncia social, a protecdo a
maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na
forma desta Constituicao."):

- direito fundamental do cidadao;

- direito social fundamental.

Construcao de um Estado Democratico de Direito:
- plenitude do exercicio da cidadania;
- dignidade humana (arts. 19, IlI e 170, CF).

Politica Urbana Consistente (Lei n° 10.257/01):
- criagao de mecanismos juridicos;
- ordenacgao e controle do uso do solo.

- Sistema Registral Eficaz:

- participacao dos Registradores e Notarios no processo de
regularizagao;

- agilidade nos procedimentos de retificacao de registro;

- isengao de custas e emolumentos nos casos de regularizacao
fundiaria de interesse social, reconhecida pela Administracao
Publica.

DIPLOMAS LEGAIS
(HISTORICO)

- Provimento n° 35/95-CGJ/RS (versao I);

- Provimento n°© 1/98-CGJ/RS (arts. 532 e segs. da Consolidacao
Normativa - CNNR);

- Provimento n° 17/99-CGJ/RS (versao II);

— Provimento n° 28/04-CGJ/RS (versao III).

- Provimento n° 32/06-CGJ]/RS

LEGISLACAO CORRELATA

m Constituicao Federal;
m Lein® 6.766/79;

m Lei n© 9.785/99;

m Lein® 10.257/01;



m Lein® 10.931/04.
ORIGEM DO PROBLEMA

Populagao no Brasil (1900): 17.438.434 habitantes
- 10% urbana;
- 90% rural.

Populagao (2001): 169.799.170 habitantes
- 81% urbana;
- 19% rural.

CAUSA: EXODO RURAL

PROBLEMA: A expansao desordenada das cidades gerou
situacoes clandestinas e irregulares nas propriedades
(favelas, corticos etc.).

OBS.: a populacao favelada no Brasil aumentou 42% nos ultimos
15 anos e alcanca quase 7 milhdoes de pessoas, segundo analise do
Ipea (Instituto de Pesquisa Economica Aplicada) com base na Pnad
(Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios, do IBGE) de 2007 .
http://www.centrovivo.org/node/1008

Estima-se que hoje, no Brasil, 35% da populagao urbana mora em
locais inadequados e existe uma caréncia de mais de 2,5 milhoes
de domicilios.

O QUE E O PROJETO MORE LEGAL?

E um Provimento editado pela Corregedoria-Geral da Justica do
Rio Grande do Sul (Prov. n® 39/95), que tem por escopo imediato a
regularizagao do solo urbano pelo registro de loteamento,
desmembramento, fracionamento ou desdobro de imoveis urbanos
ou urbanizados, ainda que localizados em zona rural, que
apresentam situagOes de posse consolidada e irreversivel.

Foi idealizado pelo eminente Des. Decio Antonio Erpen e
encontra-se na sua terceira edicao (Projeto MORE LEGAL III - Prov.
n% 32/06 - com atualizacdes nas gestdes do Des. Aristides Pedroso
de Albuquerque Neto.

FINALIDADE DO PROJETO

O Projeto MORE LEGAL visa atender ao principio constitucional
previsto no art. 59, XXIII, estabelecendo que "“a propriedade
atendera sua funcgdo social”.



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

CONCEITO DE “SITUACAO CONSOLIDADA"

Considera-se situacao consolidada aquela em que o prazo de
ocupacao da area, a natureza das edificacbes existentes, a
localizagcao das vias de circulagio ou comunicagao, os
equipamentos publicos disponiveis, urbanos ou comunitarios,
dentre outras situagoes peculiares, indique a irreversibilidade da
posse titulada que induza ao dominio.

Exemplos de Situacoes Consolidadas/Irreversiveis

Foto ilustrabiva da rua Jofio de Souza Garcia esq Benjamin
Conslant (astaltaday, sentido SEHT ESTHANORDESTE,

Iia Jeao de Soura Garcia Tado impar. sentido NOROUSTESUIT PSP o
fimdo Rua Beniannn Constant casfaltada)



oo tlustrativa da rua Jodo de Sowen Carcoag, senbido SUTLES'T

NORDESTE. lado iimpar. em direcdo a Av, Americo Vespucio

B Para a confirmacdo de situacdo juridica consolidada sera valorado
qualquer documento proveniente do poder publico.

m Hodiernamente, esta situacdo estd merecendo toda a atengdo dos
Entes Federativos (Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios),
0s quais langam mao de novos diplomas legais para inseri-la sob o
palio da lei, passando a gerar efeitos no Universo Juridico.

m Um exemplo tipico dessa afirmacao é a nova definicdo de situagao
consolidada trazida pela Lei n® 11.977/2009.

Novo Conceito de
Situacao Consolidada

Lei n°® 11.977, de 7 de julho de 2009 que estabelece no artigo 47 o
seguinte:

Para efeitos da regularizacdo fundiaria de assentamentos urbanos,
consideram-se:

I-..

II - area urbana consolidada: parcela da area urbana com
densidade demografica superior a 50 (cinqlenta) habitantes por
hectare e malha viaria implantada e que tenha, no minimo, 2 (dois)
dos seguintes equipamentos de infraestrutura urbana implantados:

a) drenagem de aguas pluviais urbanas;
b) esgotamento sanitario;

c) abastecimento de agua potavel;

d) distribuicdo de energia elétrica; ou



e) limpeza urbana, coleta e manejo de residuos soélidos;

Como se V&, o Projeto More Legal devera sofrer modificagdo, a fim
de adequar-se ao novo conceito trazido pela Lei que exige, no
minimo, dois dos 5 equipamentos dispostos no inciso II.

Para que ocorra a regularizagao, necessariamente, a propriedade
informal devera transmutar, ingressando nos Registros Publicos e
tornando-se regular, atribuindo direitos e garantias aos
possuidores, agora proprietarios ou titulares de direitos reais.

Assim, os requisitos urbanisticos e exigéncias fiscais ndao seriam
motivos impeditivos a permitir o acesso ao registro imobilidrio para
0s terrenos que apresentassem a caracteristica de situagao juridica
consolidada, cuja posse, com inicio de prova escrita vinda do
proprietario, fosse inatacavel.

FORMAS DE REGULARIZAGCAO

Pelo Proprietario/Loteador (art. 38, da Lei n° 6.766/79):
quando notificado para cumprir com sua obrigagao de regularizar o
empreendimento;

Pelo Possuidor de qualquer documento que identifique a presencga
no local (Projeto MORE LEGAL);

Pela Municipalidade (art. 40, da Lei n® 6.766/79): compete ao
Municipio o direito/dever de proceder a regularizagdo quando o
loteador nao o fizer.

O Projeto More Legal ainda pode ser implantado em imdvel
desapropriado por utilidade publica, cujo processo esteja em
tramitacdao no poder judiciario.

DOCUMENTACAO
(ART. 512, DO PROV. 32/06)

I - titulo de propriedade do imdvel ou, nas hipdéteses dos §§ 3° e 4°
deste artigo, apenas a certiddao atualizada da matricula;

II - certidao negativa de acdo real ou reipersecutéria, de 6nus reais
e outros gravames, referente ao imovel, expedida pelo Oficio do
Registro de Imdveis;

III - planta do imdvel e memorial descritivo, emitidos ou aprovados
pelo Municipio.

PROCEDIMENTO DE REGULARIZAGAO



m O interessado deverda apresentar um requerimento dirigido ao
Oficial do Registro de Imodveis ( artigo 519, “ caput”), instruido com
a documentagao necessaria;

m Exame e Qualificagao do Registrador, a fim de verificar sua
regularidade em atengdo aos principios registrais:

- Se favoravel, remessa ao juizo competente;
O pedido de regularizacgdo serd encaminhado ao juizo
competente: em Porto Alegre, na Vara dos Registros Publicos;
no interior, na Vara da Diregao do Foro (artigo 519, § 19).

- Se houver impugnacao, devolucao para corregao.

OBS.: Neste caso, quando a parte nao se conformar com as
exigéncias do Oficial/Registrador, o apresentante devera requer
a suscitacao da Duvida, a qual serd julgada concomitantemente
com o pedido de regularizagao.

= Autuado e processado no Cartério Judicial...
= O Magistrado ouvird a manifestagdo do Orgdo do Ministério Plblico;

= Em seguida, o juiz podera suspender o julgamento e determinar a
para publicacao de edital para conhecimento de terceiros;

» Decisao judicial;

= Transitada em julgado a sentenca, os autos do processo serao
remetidos ao Registro de Imdveis para cumprimento das
determinacdes e arquivamento.

= No Registro Imobilidrio, o Oficial fara o lancamento dos atos de
registro e/ou averbacdao e arquivamento, comunicando o fato a
Municipalidade.

PROCEDIMENTOS REGISTRAIS
APOS A REGULARIZACAO

Regularizado o parcelamento (loteamento, desdobramento,
fracionamento ou desdobro) na matricula do imdvel, os adquirentes
de lotes poderao requerer o registro/averbagao dos seus contratos.

Os contratos poderdao ser ou nao padronizados. Também, podera
ocorrer o registro/averbacao de um pré-contrato (recibo, ou arras
etc.), gerando direitos reais, quando aquele que se obrigou a
concluir o contrato ndao cumprir a obrigagao.



Finalmente, registrado/averbado o contrato ou o pré-contrato, para
a aquisicao da propriedade plena, faz-se mister a outorga da
Escritura Publica definitiva ou, na impossibilidade, a obtencdo de
sentenga em processo de adjudicagdao, salvo nos casos de
parcelamentos populares.
BENEFICIOS
a) coibir a propriedade informal;

b) regularizar qualquer imovel, ainda que rural, ou em condominio
sobre area determinada;

c) a regularizacao da totalidade da area, ou a subdivisdo de apenas
uma quadra ou mais;

d) a simplificacdo documental, tanto sobre o imével, como do
beneficiario;

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

f) a protecao juridica dos adquirentes;
g) atualizar o cadastro das Municipalidades, para fins tributarios;

h) o incremento da economia, pela insercdo de novos negdcios no
Mundo Juridico Formal;

i) @ segurancga juridica e a paz social geradas pelo Sistema Registral
Imobiliario.

IMPOSSIBILIDADE DE APLICACAO
DO PROJETO

Ficam excluidas as seguintes areas (§1° do art. 511):

Areas de preservacdo permanente e legal;

Unidades de conservacao de protecao integral;

Terras indigenas;

Outros casos previstos em lei.

Acoes de Usucapiao



Na impossibilidade de regularizacao pelo Projeto MORE LEGAL,
poderao ser ajuizadas acdes de usucapiao, individual ou coletivo.

Neste sentido, o MORE LEGAL antecipou-se ao Estatuto da Cidade,
que introduziu no ordenamento juridico nacional a possibilidade de
intentar agdes de usucapiao coletiva.

CONTROLE DA LEGALIDADE EXERCIDO
PELO REGISTRADOR IMOBILIARIO

O Registrador, ao receber titulo para registro em sua Serventia,
cujo contelddo contenha indicios ou evidéncias de loteamento
irregular ou clandestino, devera impugna-lo, noticiando o fato
imediatamente ao representante do Ministério Publico local.



SERVICOS DE REGISTROS PUBLICOS

I
‘53 REGISTRO DE IMGOVEIS i
ok COMARCA DE SAPUCAIA DO SUL — RS g’) D N,
Sk LIVRO N® 2 — REGISTRO GERAL L
= !
ol Sapucaia do Sul, 6 de Julhe de 19 98 ;< -1- |-19.508-
IMOVEL - TERRENO URBANO constituido dos lotes mimercs dezesseto
(173 a8 vinte sssais (2&8) da gquadra '"D", da planta de Jodo Paulo
Pereira de WVvargas g aldeyr gandido pPareira de vVargas. itugar
denpminade “Vila Vargas",.  qgue no mapeamento geral corresponde a

guadra mmerc quatro (%) do Sgtor 04HZS, de esauina, de forma
regular, com a drea superficiasl de trés mil, trezentos e sessonta
meEtros guadrades (3.380.00m2)y, situagde na wua Mauricio Cardoso,
lado TIMFPAR. esquina com a Tuda Rosinha Jeoaguina Silveira, lado
IMPAR,. Bairro Vargas, nesta cidade, ctom as seguintes dimensies o
confrontacfies: A0 SUDOESTE, na extensdo de trinta metros (30,00m),
com o alinhamento da tua Rosinha Joaguina Silveita: A0 NORDESTE,
na mesma extensao, com ¢ lote nudmerce dozgsseis (18): A0 NORCESTE,
na extensse de cento e doze metros (112,08m), com o5 lotes nidmeros
um (1) a dez (10); e, AD SULESTE, na mesma extensd3o com o
alinhamento da twa Maurrlicio Cardoso.-—

QUARTEIRAD - E formado pelas rvuas Rosinha Joaguina sSilveira,
Mauricice Cardosc, Gaspan de Lemos 2 S&oc Cactano. -

PROPRIETARIO - MUNICIPIO DE SAPUCGATA DO SUL, com andersco na
Avenida Lednidas de Souza mdmeEro 957 e com C.CG.O.MF s5ob o nmimerao
gg. 185.920/,080% 25, —

- M-2.825, ficha 1, do Livro 2-Registro Sgral,
objeto do R-1/2.625, .de 23 de junho de 1977 2 M-2.626, fTicha %, do
Livro' 2-Registro Geral.” obiegto do R-1/2.62&6,. de. 23 de junho- de
1977 (UNIFICACAO), —

PEOTOCQOLO - Titulo apontado sobh o mimeroc 45.433, Bm 6-7-1998.—
Sapucaia do Sul, ¥ de julhe de 19%8.-= i

Substituto: » Sy, o e

EMOLIUMENTOS — R&a’ 70, -

AV-1/19.5U8tAV—um/dezenove mil, guinhentos e cito), em 31-3-1999.—
DESAFETACAO - Nos termos do regueriments datado de 31 de margo de
1999, instruide com a TLiei Municipal Namero 2.071, de 23 de abril de
1998, assinada pels Prefeito Municipal, Walmir dos Santos Martins,
pele Preocurador Geral do Municipio, Dr. Milton Pinheire dos Santos,
pelc Secretarioc Municipal Especial de Gowverne, Dr. Livaldino Fagan e
pelo Secretarie Municipal de Habitacdo e Trabalho, Roberto Fischer
Strdher, fica constando gue © imével objeto desta matricula, foi
desafetado da categoria dos bens de uso comum, passandc a integrar a
categoria dos bens dominiais do Municipie de Sapucaia do Syl.-
PROTOCOLO - Titulo apeontade scb o numero 46.709, em 31-3-1999,—
Sapucaia do sul, 14 Jf abril de 1999.-

Substituto: WL -

EMOLUMENTOS — RS®, 40.-ek

AVF—2J’%9.503{ﬁ".{-duisfdez&muue mil, sguinhenlos e woite), em 10 de
setembro ge 2002 .-

RETIFICACACO DO MAPEAMENTO GERAL (NUMERCO DA QUADRA)Y - Nos termcs
do requerimento datado de & de setembro de 2002, instruido com a
Cextidio nlimero '9.376, expedida pela Frefeitura Municipal ! desta

CONTINEZA NO VERSO
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cgssenta metros quadrados (3.360,00m?*), ccupada por vinte (Z20) [errenas urbanocs, senda
aque as descrigbes dos ioftes constam do memorial descritivo. Tudo &m conformidade com o

Prococsa de Regiularizacio de Loteamento (Proleto More Leaall), dgevidamente agprovadao pela

L = . ero DL CTIIOOD, -
L i ero 2.SF2S2002.
PROTOCDOLO — Tituio apgontado sob o ndrmerro AZE, =i 31I-5-E050G.-

Sapucaia do Sul, 5 de junho de _z.U(_Ie.

Registrador e/ou Substituto:

E My MEMTOS -~ RE£42 00 ~"ToO
= CIMCO e awe i, G = 31 d= do 2006,
ABERTURA DE MATRICULAS COM ENCERRAMENTO - Frocede-se & esta awvearbacao paora

ficar constando gue o5 lotes do Loteamenta Popular “"Rua Mawuricio Cardosa”

objeto do R-
Af1@ SNR, foaram matriculados nesta Serventia sob os ndmeros 25.438 a 25.457, Livro 2-

Regls

CE EMOCEDDA = mre

PROTODCOLDO — TIituio aponitado s o s o
Sapucaia do Sul, 5 de ;unllu cie 25_!-_:1&_

Exary




Novos Instrumentos em prol do direito a moradia
A regularizacdo fundiaria:

W lei 11.481/07;
W lei 11.977/09-PMCMV;
B Usucapiao Extrajudicial;

MUITO OBRIGADO !!!
JOAO PEDRO LAMANA PAIVA
WWW.LAMANAPAIVA.COM.BR
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