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3.3.4 Quem nao registra ndo € dono; guem registra também pode nao ser

Hosana Luiz de Faria
Bacharel emdireito pelo UNICEUB, Brasilia DF.

Advogado militante nas reas de registros publicos, direito agrario e ambiental

Todo cuidado é pouco ao
adquirir um im6vel, segja ele urbano
sejarural. Algunscidaddosadquirem
iméveis, muitas vezes investindo
toda economia auferida ao longo da
vida, v8o aum tabelionato de notase
lavram uma simples procuragdo.
Sentem-se seguros quanto a
agquisicdo do imével, esquecendo-se
de que essa procuragdo pode ser
revogada pel o outorgante a qual quer
tempo, e também, dependendo da
desonestidade do vendedor, podera
diendlo novamente. Ademas a
procuracdo poderd perder a eficdcia pelo falecimento do
outorgante, situagbes que tornam absolutamente insegura essa
formadetransac&o t&o comum.

Hosana Luiz de Faria

Outro cidad&o julgando-se mais experiente e conhecedor
das nogdes minimas de segurancajuridicadatradicao imobiliaria,
a0 adquirir um imével, previamente procura a serventia registral
dalocalizagdo do bem solicitando certiddo de matriculae certiddo
negativa de 6nus. De posse de tais documentos, vai a um
tabelionato de notas e lavra uma escritura publica de compra e
venda, sujeita aos seguintes pré-requisitos. apresentacdo de
certiddo negativa de débitos fiscais, federais, estaduais e
municipais, guia de quitagdo do ITBI, quando a hipdtese for
transmissao de imovel urbano maisrecolhimento|PTU e CND do
INSS, quando ahipétesefor transmissdo deimével rural maisITR
e CCIR e em aguns estados, por forca de interpretacdes
diferenciadas da lel, a averbacdo da reserva legd, incluida na
legislacdo patriapelalei 7.803/89, e recepcionada pelalegislacéo
posterior, estabel ecido um percentua variavel entre 20% e 80%,
dependendo do tipo de vegetacdo e da localizagdo do imoével
ristico que deve ser obrigatoriamente preservado com a
vegetacdo natural. Cumpridas todas essas etapas, o cidaddo volta
para casa com o traslado da escritura publica e, seguro, cuida
apenas em manter tal documento na gaveta. Esquece de que 0 seu
imovel continua registrado no nome do vendedor, podendo sofrer
umapenhoraou ser transferido paraoutrem, situacBes quetornam
essapréti caabsol utamenteinsegura.

Outro cidaddo conhecedor da matéria, principamente da
Lei 6.015/73 LRP, e, no caso dos iméves rurais, da Lei
10.267/2002, de vigéncia gradativa que exige o geo-
referenciamento de todas as propriedades rasticas deste pais, um
mosaico a ser elaborado pelo INCRA, que evitard a sobreposicéo

de titulos. Hoje é pré-requisito para registro de escrituras de
imoveissuperioresamil hectares. Depoisde satisfeitaessaetapae
todas enumeradas nos paragraf os anteriores, o cidaddo experiente
levasuaescrituraaregistro evai paracasafelizdavida, com uma
certiddo de matricula atualizada com o imével devidamente
registrado em seu nome e absolutamente seguro sobre a
propriedade do imével que adquiriu, como de fato deveria ser.
Entretanto suponhamos que o outorgante residia anteriormente
em uma cidade distante e |4 deixou contas pendentes que
originaram processos de execugdo, na qual os credores tenham
pedido a penhora dos bens do outorgante-vendedor, e que ele
mesmo jatenhasido citado anteriormente ao registro daescritura.
Configura-sefraude a execucao, e, mesmo sendo o comprador de
boaféelepodever seuimével penhorado elevado ahastapublica.
Portanto, QUEM REGISTRA TAMBEM PODE NAO SER
DONO. O que ndo deixa de ser uma aberragdo juridica e que
contrariafrontalmenteo direito de propriedade.

Assim, a0 adquirir um imével, o comprador, aém dos
cuidados acimaenumerados, deve requerer também umacertiddo
negativa de agdes em nome do vendedor nas comarcas de
localizacdo doimével, dasuaresidénciaatual e por onde eletenha
residido pelos Ultimos vinte anos. Mesmo assim, para ter
seguranca aparentemente garantida seria necessario requerer
certiddes em todas as comarcas do pais, pois o vendedor pode ter
contra ele processos de execucdo em qualgquer outra localidade,
outra aberracdo juridica. Mas, suponhamos que alguém tome
todas estas precaucdes, seria possivel considerar a tradicdo
absolutamente segura? A resposta, em especial no caso das
grandesareasruraisénao.

Acontece quealel do geo-referenciamento exige em certas
situagBes acertidéo de destaque doimdvel daunido, ou sgja, uma
cadeiadominial ininterruptaretroagindo ao titulo quetransferiu o
imovel do estado para um particular, que pode ser, um titulo de
aquisicdo de terras do estado ou sentenca de usucapido, uma
sesmaria ou registro paroquial, que tecnicamente denominamos
forma de aguisicdo origin&ria. Caso ndo satisfeitas essas
exigéncias o estado tem pleiteado, mediante acgdo
DISCRIMINATORIA, a declaragdo de devolutividade do
imovel.

Nunca compre um imével sem a assessoria de um bom
advogado. Mesmo assim o profissional no maximo podera
minimizar esses riscos, pois como j& mencionado, com a
legislacdo hoje vigente em nosso pais, ndo existe seguranca
juridicaabsolutanatradicaodosbensimoéveis.
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