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1. Introdugdo

1.1. O Problema

Quando aprofundamos nossos estudos sobre o usucapiao constitucional
urbano como instrumento para obter a seguranga na posse das terras particulares
ilegalmente parceladas e vendidas em lotes de terreno a populagdo de baixa-renda,
percebemos que ndo-basta a nova concepgdo dada a fungdo social da propriedade
pela Constitui¢do de 1988. Para efetiva-la sdo necessarias muito mais que
interpretagdes doutrinarias ou mesmo jurisprudenciais. Para tornar a fung¢do social
da propriedade eficaz fazem-se necessarias mudancas estruturais no ordenamento

juridico brasileiro.
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Um dos aspectos a ser revisto é o préprio cadastramento imobilidrio.
Como fica claro a partir do estudo de caso que fizemos, ao final exposto, a auséncia de
vinculo entre o titulo de propriedade e sua representacio na cartografia urbana permite
todo o tipo de parcelamento ilegal do solo. Desta forma, o comprador de um lote de
terreno nunca podera saber se o titulo de propriedade apresentado pelo vendedor refere-
se ou-ndo aquela gleba parcelada. Se a auséncia de vinculo entre o titulo registrado e
sua representagdo grafica no espago urbano favorece todo o tipo de parcelamento ilegal,
favorece especialmente a grilagem? de terras.

Além de dificultar a compra de lotes de terreno e facilitar a grilagem de
terras, a auséncia de obrigacio legal de manutengdo e atualizagdo de mapas cadastrais
em nossos Cartorios de Registro de Imoveis dificulta as decisdes do Poder Judiciario,
quando confrontado por um conflito onde mais de um proprietrio reclama para si os
direitos sobre a mesma gleba. Pois, em tese, diante de dois ou mais titulos registrados
para uma dada area nem o Judiciario pode resolver o conflito, uma vez que para o
Cadigo Civil, basta o registro ou a transcrigdo do documento de transferéncia para a
aquisi¢do da propriedade (art. 530, I).

A auséncia de mapas cadastrais facilita os conflitos de terras na medida
em que permite uma aparente, ou real, superposicéo de titulos de propriedade. Por outro
lado, a dissociagdo entre o registro imobilidrio e o cadastro fiscal mantido pelas Prefeituras
Municipais dificulta o poder de policia da Municipalidade para fazer cumprir a fungéo
social da propriedade urbana. Esta dificuldade fica clara, por exemplo, nos obstaculos
encontrados pelo Municipio de Sdo Paulo em controlar a ocupagdo das areas de
mananciais, pois o nome do contribuinte ndo guarda relagdo necessaria com o proprietario.

1.2. A Abordagem

Para este primeiro estudo, abordamos o problema primeiramente
analisando de forma dogmatica o contexto legal em que se insere a auséncia de mapas
cadastrais em nossos Cartorios de Registro de Imdveis. No que tange a aquisi¢do do
dominio, fazemos um corte epistemologico para examinar apenas o contrato de venda

e compra como forma de sua transferéncia.

2. A origem da denominagéo “grilagem dc terras” ndo ¢ unanime. Uns alcgam que o nome foi dado
facc ao barulho feito pelos “grilciros”, para fazerem valer suas intengdes; ¢ semelhante a uma revoada de
grilos. Outros dizem quea semelhanga sc dd na cor dos velhos documentos ressuscitados pelos grilciros
cm suas artimanhas para obtcrem scus titulgs de propricdade.
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Desta forma, abordamos alguns aspectos desses contratos perante o
Cédigo Civil brasileiro. Dentro deste limite analisamos as normas havidas pela Lei
Federal n. 6.015/73, conhecida como a “Lei dos Registros Piiblicos”

Expomos a modificacdo legislativa sobre a questao registraria de terras
ao longo da historia brasileira. Sobre a lei vigente, fazemos uma explanacio de
seus objetivos e elencamos as regras impostas para que um titulo seja registrado e
apontamos as Leis Federais que regulam o parcelamento do solo urbano. Estas
questdes tedricas sdo apresentadas da forma mais sintética possivel. A explanagdo
tedrica é feita apenas e tdo-somente para mostrar ao leitor os limites legais da
questdo.

Entdo, abandonamos a dogmatica para examinarmos um conflito
de terras, onde foi constatada a sobreposi¢do de dois titulos de propriedade, ambos
registrados, portanto igualmente validos. O conflito estudado, ainda ndo definitivamente
resolvido, refere-se ao parcelamento “Parque Novo Lar” situado em Sao Mateus, na
zona leste da Cidade de Sao Paulo, (plantas 1, 2 e 3). Este caso é particularmente
interessante ndo-s6 porque o Judiciario foi obrigado a decidir entre dois titulos de
propriedade que, aparentemente, se sobrepde mas, também, por ser uma regido da
Cidade, onde os conflitos de terra remontam ao século XVI.

Desta forma, historiamos as questdes das terras da zona leste desta
Capital, antes de apresentarmos o caso propriamente dito. O estudo do caso foi
elaborado a partir de entrevistas que nos foram generosamente concedidas pelos
lideres da comunidade e moradores do “bairro”:* José Aguiar e Pedro Pastor
Avalo.

A partir dessas entrevistas, examinamos os documentos referentes ao
caso, coletados e cedidos pelo advogado Antdnio Benedito Margarido, que representa
os moradores, ha cerca de vinte anos, em sua luta pela regularizagdo de suas terras. Os
documentos examinados trazem copias das pecas dos processos judiciais e
administrativos que se desenvolveram a partir do final dos anos 60 e o inicio dos 80,
periodo em que o conflito se desenrolou.

Nio menos relevante para este artigo foi a sua representagio cartografica
feita a partir da base de dados do Instituto Polis, colocada a nossa disposi¢do pela Dra.
Raquel Rolnik. A execugdo acurada do trabalho cartografico foi cuidadosamente levado

3. No Municipio de Sdo Paulo, os assentamentos informais sio chamados de “bairros™ por scus
moradorcs ¢ pclas pessoas que neles atuam.
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a cabo pelo arquiteto Fernando Bastos.* Nossas idéias empiricas encontram respaldo
na bibliografia apresentada no final que situa as questdes aqui levantadas.

2. Alguns Aspectos Sobre a Evolugdo das Normas Juridicas Brasileiras

2.1. O inicio da questdo registraria

A compreensdo dessas disputas territoriais ndo € tarefa simples, uma
vez que os conflitos tém origem em questdes historicas que podem ser tragadas até o
século XVI. Por outro lado, par e passo com os problemas fundiarios houve uma
evolugdo legislativa. Aqui fazemos outro corte epistemoldgico e deixamos de examinar
a legislagdo fundiéria vigente durante o Brasil colonial, que conheceu algumas mudangas
durante os quatrocentos anos em que foi aplicada.

Mesmo porque, o caso que discutimos, em que pesem seus estreitos
vinculos com questdes juridicas coloniais, desenvolveu-se a partir dos finais dos anos
60 deste século. Desta forma, iniciamos este estudo apos a Proclamagdo da
Independéncia.

S6 entdo ¢ a partir da Constituigdo, de 1824, admitiu-se a existéncia de
propriedade privada no Pais. Através da Lei n. 601, de 1850, conhecida com Lei de
Terras, ficaram estabelecidos os procedimentos de regularizagdo que deveriam ser
seguidos para transformar as concessdes administrativas outorgadas pela Coroa
portuguesa. Aquela Lei permitiu, também, a legalizagfo das posses das terras que fossem
ocupadas sem nenhum titulo.

Ambas, regularizagdo e legalizagdo, seriam possiveis se o possuidor
apresentasse uma planta com o levantamento planialtimétrico da gleba e houvesse
principio de cultura agricola no local. As terras nio-legitimadas ou regularizadas seriam
consideradas devolutas e sua ocupagdo foi criminalizada. A ocupagéo de terra devoluta
era punivel com prisdo e multa.

Paralelamente aos procedimentos de regularizagdo e a figura da terra devoluta,
a Lei de Terras criou um tipo de registro fundiério, que ficou conhecido como Registro
Paroquial. Nos termos do Decreto, de 1854, que a regulamentou, aquele registro consistia
da entrega ao padre responsavel pela paroquia da situagdo do imével da declaragio de

4. O arquitcto nao conscguiu localizar nos mapas as drcas constantes das transcrigdes. A partir das
descrigdes dos perimetros, verificamos que os marcos constantcs ndo constam de nenhum dos trés
lcvantamentos da Cidadc utilizados para o trabalho (Sara Brasil, da década dc 1930, Gegram, de 1974 ¢
Emplasa, de 1981 — todos com cscala 1:10.000).
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proprio punho, em duas vias, com a descri¢do da gleba de terras havida. As cépias
eram seladas, com o pagamento do imposto obrigatdrio. Uma delas era devolvida ao
declarante e outra era mantida nos arquivos da pardquia.

A auséncia da declaragdo ou a falta de boa-manutengdo de seu
arquivamento na paréquia constituiam ilicito e eram puniveis com multas progressivas.
Todavia, a declarag@o néo fazia prova de propriedade e sim prova da posse declarada.
Desta forma, o Registro Paroquial consistiu em um cadastro de terras, antes de um
registro imobiliario. Mesmo assim, imediatamente apds a publicagdo do Codigo Civil,
foi admitido o registro daquelas declaragdes no Registro Geral de Imodveis.

As descri¢des das terras declaradas ndo se baseavam em qualquer tipo
de levantamento topogréfico. Tampouco, mantinham as pardquias mapas cartograficos
de suas circunscri¢des territoriais. As descrigdes eram pitorescas. Baseavam-se em
marcos instaveis, tais como corregos, arvores e cercas. Raramente informavam as
medidas lineares das confrontagdes, area ou as dire¢des precisas seguidas pelo terreno.
Exatamente como as descri¢des havidas nas concessdes portuguesas, era impossivel
pelas descrigdes feitas perante o Registro Paroquial localizar a drea de terras declarada
em um mapa cartografico.

Em 1864, a Lei n. 1.237 criou outra espécie de registro imobiliario
desvinculado da Igreja Catdlica. O Registro Geral de Imoveis, entdo criado, tinha por
fungdo fazer e manter o registro das transagdes imobiliarias dentro de sua circunscrigdo
territorial. Desta forma foi dada a possibilidade de serem registradas tanto a venda e
compra, quanto os 6nus constituidos sobre os iméveis. Aqueles Registros Gerais ndo
mantinham mapas cartograficos de seus territorios, nem era exigido que as transagdes
registradas fossem baseadas em dados topogréaficos precisos. Declarada a Republica,
em novembro de 1889, o Governo provisério que se instalou, desvinculou o Estado
brasileiro da Igreja Catdlica e conseqiientemente extinguiu o Registro Paroquial.

Aquele Governo provisodrio estabeleceu pelo Decreto n.451 B, de
31.05.1890, que os Registros Gerais criados, em 1864, deveriam seguir o método
registrario conhecido como Método de Torrens. Assim, as transa¢des imobiliarias
passaram a ser transcritas em fichas. Novamente, ndo houve sequer mengdo da
necessidade de serem mantidos pelos Registros Gerais mapas cartograficos de suas
circunscrigdes e de vinculd-los as transcrigdes. Este é um dado particularmente
interessante, pois o método registrario do australiano Torrens é reconhecidamente
eficaz, justamente por esta conexdo necessaria entre a cartografia da regido e o titulo
transcrito.
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Com a entrada em vigor do Cddigo Civil, em 01.01.1917, para a
tradi¢do da propriedade imdvel, tornou-se obrigatdrio a transcrigio registraria da
transagdo (art. 530, I). Além da transcrigdo obrigatdria, o Codigo Civil estabeleceu
forma especifica paré o titulo a ser transcrito como essencial para a validade do ato
juridico (art. 82). Sendo assim, o registro obrigatdrio era possivel se o ato juridico
tivesse a forma de Escritura Publica lavrada por notario ou fosse decorrente de deciséio
judicial. Aparentemente o legislador civilista quis dar maior seguranga aos atos
juridicos sobre a propriedade imobiliaria que se tornou o pilar do ordenamento juridico
brasileiro.

Apesar desses cuidados formais, o legislador civilista ndo tragou novos
pardmetros essenciais para a modificagdo da antiga ordem. Desta maneira, as transcri¢des,
desde entfio obrigatdrias para a tradigdo da propriedade imével, continuaram a ser feitas
nas fichas, conforme o prescrito no Método de Torrens. Porém, sem sua necessaria
vinculagdo ao mapa cartografico da regido. Este método hibrido, de criacdo autoctone,
ndo deu bons resultados. Sua transformagdo, no entanto, demorou muitos anos. As
caracteristicas fundamentais do Registro Geral foram mantidas até 1973.

O método registrario foi alterado pela Lei Federal n. 6.015,em 31.12.73.
Esta Lei conhecida como “Lei dos Registros Publicos” aboliu o Método de Torrens
para os novos registros. Desta forma, paulatinamente as antigas transcri¢des vao se
transformando em matriculas. A Lei dos Registros Publicos determina as regras formais

€

que os Cartérios Registrarios devem seguir para dar “autentiCidade, seguranca e
eficiéncia aos atos juridicos” (art. 1°). Esta Lei fixa as regras registrarias de todos os
Cartorios de Registro, inclusive de iméveis, e determina que todos eles serio
administrados por uma pessoa fisica de Direito Privado nomeada de acordo com as

regras dadas pelo Poder Judicidrio do Estado-membro (art. 2°).

2.2. O parcelamento do solo

O Cddigo Civil ndo estabeleceu regras para o parcelamento do solo
urbano ou rural. O Decreto-lei n. 58/37, estabeleceu-as. A partir de entdo, todo o
parcelamento do solo urbano precisa ser aprovado pela Prefeitura Municipal e registrado
no Cartorio de Imoveis anteriormente a venda dos lotes de terreno.

Determinou que, além da planta e planos aprovados do loteamento, o
loteador estava obrigado a fazer registrar o modelo de contrato de compromisso ¢
venda e compra que celebraria com os promitentes compradores que quisessem comprar

os imoéveis a prazo.
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Aquele Decreto-lei ndo trouxe nenhuma norma urbanistica, mesmo assim
poucos parcelamentos cumpriram suas determinagdes. Todavia, conseguiu coibir as
perdas impostas aos promitentes compradores de baixa renda, como ocorrera, até entao,
com os contratos celebrados com respaldo no art. 1.080 do Cédigo Civil.

Desta forma, se durante os anos 20 e até¢ 1937, durante a gradual
intensifica¢@o do processo de urbanizagdo paulistano, a perda das parcelas das prestacdes
do pagamento eram corriqueiras, a partir dai estas perdas se restringiram a compra de
lotes em loteamentos grilados. Todavia, surgiram as figuras dos loteamentos urregulares
e clandestinos, ou seja, aqueles que apresentam alguma irregularidade na sua aprovagio,
registro ou implementagdo e aqueles que ndo foram registrados.

O Decreto-Lei n. 58/37 conheceu algumas alteragdes trinta anos mais
tarde através do Decreto-Lei n. 271/67. A grande mudanga, no entanto, deu-se somente
em 20 de dezembro de 1979, com a publica¢fo da Lei n. 6.766.

Nos anos 70, a crise do petroleo trouxe o fim do denominado “milagre
econémico” e possibilitaram o inicio do lento processo que acarretou o fim do regime
autoritario, sob tutela militar (1964/88). O fim do modelo econdmico imposto, a partir
de 1964, enfraqueceu a “linha dura militar” e trouxe a volta dos movimentos populares.
Estes, cujos participantes sentiam diretamente as conseqiiéncias da explosdio dos
loteamentos irregulares e clandestinos, a partir dos anos 50, obtiveram profunda
altera¢do do Decreto-Lei n. 58/37.

De fato, a Lei n. 6.766/79 apresentou muitas inovagdes. Determinou
normas urbanisticas para a aprovagao dos parcelamentos e criminalizou a conduta da
venda de lotes de terreno sem prévia aprovacado e registro. Além disso, criou a figura
do loteamento popular e possibilitou a regularizagiio fundiaria pela Prefeitura Municipal
dos parcelamentos feitos em desacordo com as normas juridicas vigentes a época da
sua implantagdo.

A possibilidade de aplicacdo de indices mais flexiveis para a aprovacio
e implantacdo de loteamentos populares e a de regularizagio de loteamentos irregulares
e clandestinos desencadearam uma série de programas de regularizagdo fundidria em
varios Municipios brasileiros. Por outro lado, a criminaliza¢do da conduta do parcelador
ilegal é apontada como o fator que levou a favelizagdo das cidades brasileiras.

E dificil ligar a favelizagio somente 4 criminalizagio de uma dada
conduta. Outros fatores certamente influiram na intensificagio desse processo,
especialmente a recessdo econdmica e o crescimento da inflagio monetaria verificados

especialmente a partir dos anos 80. Todavia, a verdade é que, desde entilo, pelo menos
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na Cidade de Sdo Paulo, a oferta de lotes ilegais diminuiu consideravelmente, enquanto
a populagdo favelada aumentou 2,5 mil vezes entre 1973 e 1993.*

De qualquer forma, a Lei n. 6.766/79 foi parcialmente alterada pela Lei
n. 9.785, publicada em 29.01.99. As alteragdes introduzidas sdo importantes. E
interessante notar que, por exemplo, foram flexibilizados os indices urbanisticos dando
poder aos Municipios para fixa-los. Desta forma, atendeu-se tanto aos preceitos da
Constituigdo, de 1988, quanto as estratégias fixadas pela Agenda Habitat, ou seja, é o
governo local que deve ter a autonomia para a gestdo urbana. A nova Lei alterou,
também, a Lei n. 6.015/73 para possibilitar o registro da cessdo dos direitos possessorios
quando da imissdo provisoria na posse, nas expropria¢des por interesse social
promovidas por qualquer dos entes federados.

Naio conhecemos qualquer estudo sobre o impacto da Lein. 9.785/99 na
ocupagdo do solo urbano brasileiro. Cumpre aqui observar que o acréscimo de uma
alinea a um artigo da Lei n. 6.015/73 se de fato solicitou o problema da posse da terra
dos ocupantes, enquanto ndo se chega a sentenga final do processo desapropriatério,
ndo alterou a esséncia daquela Lei. Desta forma, como as normas legais anteriores que
dispuseram sobre o parcelamento do solo a estrutura das normas registrarias foi mantida.

2.3. A natureza juridica das normas e as formalidades do Registro de Imoveis

As normas registrarias sdo basicamente procedimentais. A preocupagio
dessas normas ¢é regulamentar como um titulo deve ser registrado, os livros que devem
ser mantidos, protocolos e prenotagdes. Além disso essas normas se preocupam com
outras formalidades, tais como: por quem e como o titulo deve ser lavrado para habilita-
lo ao registro, a quantidade de cdpias que devem ser apresentadas, e, especialmente,
quem e como sera nomeado o responsavel pelos Cartdrios.

Tal & a preocupagdo do legislador com esta ultima questdo que a
Constitui¢do Federal determina que os servigos notariais e registrarios devem ser
mantidos por pessoas fisicas privadas, sob delegacdo do Estado (art. 236). Este artigo
foi objeto da Lei Complementar n. 8.935, de 18.11.94. A Lei informou que os servigos
notariais e registrarios tém a fungdo de garantir “publiCidade, autentiCidade, seguranca
e eficacia aos atos juridicos” (art. 1°). Aparentemente, entendeu o legislador que esta
garantia sera dada pelo estrito cumprimento de ritos.

5. A populagdo favclada que cra de cerca de 74 mil, cm 1973, saltou para quasc 2 milhdcs dc pessoas,
cm 1993, scgundo dados da FIPE.
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De fato, a Lei de 1994 teve o escopo de determinar os mecanismos para
operacionalizar a delegagdo de poderes aos agentes privados responsaveis pelo servigo,
antes que o mérito e o contetido dos titulos passiveis de registro. A Lei n. 8.935 afirma
que a delegagdo para operar aqueles servigos ddo fé pubica aos atos praticados pelos
agentes delegados (art. 3°), traz responsabilidade civil e criminal para os mesmos (arts.
22 a24), e, finalmente, determina que o agente tem a obrigagdo de respeitar as normas
técnicas dadas pelo Poder Judicirio Estadual (art. 30, XIV).

De fato, cada Cartério de Registro estd vinculado ao Poder Judiciario
dos Estados-membros.® Isto significa que as regras prescritas pela Lei n. 6.015/73 sdo
completamente desvinculadas dos cadastros fiscais mantidos pelo Municipio. De
qualquer forma, tanto as normas trazidas pelo art. 30, XIV da Lei complementar, de
1994, quanto aquelas determinadas, em 1973, cingem-se as formalidades burocraticas
que devem ser respeitadas para o registro de um titulo de transferéncia de dominio.
Assim, passamos a examinar as regras burocraticas trazidas pela Lei dos Registros
Publicos para o registro de titulos imobilidrios.

2.3.1 — As normas juridicas prescritas na Lei de Registros Publicos

As normas juridicas prescritas na Lei de Registros Publicos sfo rigidas
para o registro de qualquer ato juridico. Determinam o que pode ser registrado, o Cartorio
competente para o registro e, sobretudo, como se deve proceder ao registro. Para o
registro imobiliario, abandonadas as transcrigdes previstas pelo Método de Torrens,
foi adotado o sistema alemio de matriculas.

O novo método ndo ¢ ruim em si. Funciona muito bem em locais com
ocupagdo do solo ja consolidada e devidamente mapeada. Néo ¢ o caso do Brasil, onde
justamente sempre foi evitada a vinculag@o entre o titulo e sua inser¢ao na mapografia
da Cidade. Desta forma, a inteng@o declarada da Lei - dar seguranga aos atos juridicos
registrados - nem sempre ocorre para os imoveis.

A Lei n. 6.015 determina que o ato registrario deve ser transcrito em
livro. Os livros devem ser mantidos no Cartdrio registrario responsavel pela
circunscrigdo onde esté localizado o imdvel. O ato juridico passivel de registro deve
conter a descrigdo do imével, sua situagdo com rua com o nimero dado pela Prefeitura
Municipal, sua 4rea ou metragens lineares de sua confronta¢des (dependendo de como
ja estiver descrito em registro anterior), e 0 nome dos confrontantes. Constara, também,
o nome e qualifica¢do do proprietario.

6. O Estado tcm responsabilidade objctiva pelo registro.
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Se o proprietario for pessoa juridica, a Escritura de venda e compra do
imoével s6 serd registrada se forem apresentadas as Certiddes Negativas de Débito do
INSS e da Receita Federal.” O numero do cadastro na Prefeitura Municipal do Imposto
Predial e Territorial Urbano IPTU ou, na Unido, do Imposto Territorial Rural - ITR
tem inscri¢do obrigatoria na matricula (art. 176, 11). Para o registro do ato juridico, no
Estado de Sdo Paulo, deve ser apresentado o comprovante de pagamento do Imposto
de Transmissdo de Bens Iméveis [TBI por ato inter-vivos ou causa-mortis.

Os atos juridicos poderdo ser objeto de registro ou de averbagdo. Sio
averbados os atos que ndo se referem a transmissdo do dominio, tais como modificacéo
de nome de rua, niimero do imével na rua, alteragdo do estado civil do proprietério,
etc. Se o que estiver averbado ou registrado prejudicar alguém, o prejudicado pode
pedir sua retificagdo (art. 860, Codigo Civil). A diferenga entre retificar um ato juridico
averbado ou registrado sdo relativas a forma e a autoridade a qual o pedido ¢ dirigido.

As alteragdes relativas as averbagdes sdo requeridas através de petigdo
dirigida ao Oficial Maior do Cartério, onde o titulo esta registrado. A peti¢io assinada
pelo proprietario, pelo prejudicado ou por quem legalmente os represente, com firma
reconhecida, ¢ juntada a copia autenticada ou original do documento que prova a
alteragdo.

As retificagdes do registro propriamente dito sé serdo admitidas por
determinagéo judicial. Assim, se qualquer aspecto da descrigdo do imovel estiver
incorreto cabera aquele que tiver legitimidade para requer sua retifica¢do pleited-la em
Juizo. Somente apds o devido processo legal, citados pessoalmente os confrontantes, e
o transito em julgado da sentenga podera ser obtido o mandado de retificagdo. Este
mandado serd, entdo, apresentado ao Cartorio registrario para o registro da retificagdo.

Podemos dizer, portanto, que sdo averbadas as caracteristicas do imodvel
ou fatos juridicos que a lei considera menos importantes. Enquanto, sdo registrados
todos os atos juridicos que se referem ao dominio. De qualquer forma, para ser registrado
ou averbado o instrumento do ato juridico apresentado precisa ser original ou sua copia
autenticada e firmas reconhecidas em Cartorio.

Os instrumentos registraveis que envolvam transagéio do dominio ou do
dominio 1til sobre imovel sdo aqueles, nos termos da Lein. 6.015/77 (art. 221, 1a V),
celebrados perante notario ptiblico no Brasil ou perante agente publico de Consulado
brasileiro no Exterior. Os instrumentos particulares admitidos por lei poderdo ser

7. Determinagdo decorrente da Lei n.” 8.212/91, art. 47.
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registrados desde que, além da descri¢do do imével idéntica a previamente registrada,
tragam a qualificagdo de todos os contratantes, sejam celebrados perante pelo menos
duas testemunhas, com todas as firmas reconhecidas por notarios piblicos.

Os atos juridicos celebrados no Exterior, fora dos consulados, deverio
primeiramente ser validados pelo Supremo Tribunal Federal. Finalmente, poderdo ser
registradas decisdes judiciais. De qualquer forma, o instrumento juridico para ser
registrado devera sempre trazer a descrigdo do imovel exatamente igual a que ja se
encontra registrada.

Como ja dissemos, tanto os Cartdrios de Registro Imobilidrio quanto os
Cartorios de Notas sdo vinculados aos Poder Judicidrio Estadual e ndo aos Municipios
onde estdo situados. Porém, enquanto cada Cartério de Registro de Imoveis tem uma
circunscrigdo territorial especifica, dentro de uma determinada Comarca, como limite
de sua area de atuagio, os atos juridicos passiveis de registro poderdo ser celebrados
perante qualquer notario sediado em territorio brasileiro.

A criagdo de novos servigos de registro imobiliario estdo ligados a
expansdo da Comarca onde estdo situados, ou seja, apesar de sua desvinculagdo juridica
a estrutura Municipal, a criagdo de novos Cartorios de Registro de Imdveis esta ligada
a expansdo territorial urbana.

Assim, a criacdo de uma nova Comarca, como também de novos servicos
notariais ou registrarios que sdo fruto de decisio do Poder Judicial do Estado-membro,
derivadas tanto ao adensamento populacional quanto a expansdo urbana e a criagdo de
novos Distritos € Municipios.

Desta forma, o crescimento do numero de Cartorios vinculados ao Poder
Judicial Estadual decorre do processo de urbanizagdo. A falta de controle sobre a expansio
urbana verificada nos Municipios brasileiros, que assistiram impassiveis ao crescimento
de suas periferias, com a ocupagdo da area rural e degradagdo do meio ambiente, é a
mesma dos Cartorios vinculados ao Poder Judicial. Os Cadastros Municipais mantém,
ainda que muito precariamente, uma conexao com a ocupa¢do do solo urbano, ja os
Cartorios sdo completamente alheios a realidade territorial sobre a qual atuam.

Esta questdo € mais grave para os Servigos de Registro de Imoévelis. Estes,
como vimos, s6 podem atuar dentro de uma circunscrigio territorial especifica. Todavia,
ndo mantém mapa cadastral sobre suas respectivas circunscrigdes territoriais. Desta
forma, quando muito terdo a planta de um lote de terreno ou de uma gleba de terras.
Nunca terdo a representagdo grafica e cientifica do todo constituido pela malha dos
diferentes espagos ocupados dentro de suas circunscrigdes territoriais.
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Assim, podemos afirmar que as normas e regras prescritas pela Lei n.
6.015/73, para o registro de um instrumento juridico imobiliario, ndo passam de uma
longa lista de prescrigdes burocraticas. Ora, o dominio imobiliario que so sera transferido
pelo seu registro, diz respeito diretamente a um direito real exercido sobre um territério
determinado. A Lei, no entanto, ndo se preocupa com o espago fisico € sim com o
estrito cumprimento de todas as formalidades necessarias ao seu registro, presumindo-
se que uma vez registrado este espago exista de verdade.

Desta forma, qualquer dos instrumentos enumerados pelo art. 167, inciso
[, alineas 1 a 36, da Lei n. 6.015/73 poderdo ser registrados, cumpridas as exaustivas
formalidades legais, independentemente de sua realidade espacial. Conseqiientemente,
possibilita-se a superposi¢io de titulos de propriedade. E exatamente o que ocorreu no

€aso concreto que passamos a examinar.
3. O Estudo de Caso

3.1. Os primeiros assentamentos

Para o entendimento da questdo fundiaria da zona leste da Cidade de
Sdo Paulo ha a necessidade de recuarmos no tempo até praticamente a data da sua
fundagdo. Entre os séculos XVI e XIX, as varias concessdes de terras feitas na regido,
sem a devida demarcagdo cartografica, permitiram que durante o século XX se
desenvolvessem inimeros conflitos fundiarios.

Estes conflitos envolveram disputas judiciais entre a Unido, o Estado, o
Municipio de Sdo Paulo e particulares. Os conflitos sobre aquelas terras afetaram
diretamente os adquirentes de boa-fé que compraram lotes e casas na regido durante o
processo de expansdo urbana da Cidade.

Assim, ja em 1580, os jesuitas obtiveram uma sesmaria da Coroa
portuguesa em seus arredores. Esta sesmaria, como de costume, abrangia uma gleba
de terras imensa, com cerca 270km_ Cobria toda a zona leste da Cidade até onde hoje
se localiza o bairro da Mooca, e parte das municipalidades vizinhas hoje existentes,
tais como Mogi das Cruzes, Guarulhos, Itaquaquecetuba e Santo André (Planta 2).*
Esta sesmaria foi concedida a Companhia de Jesus para a catequese e aculturagdo dos
indios Guaianases que habitavam a regido.

8. Nio foi possivel mapcar o aldcamento. No cntanto, a partir da planta da arca metropolitana ¢
possivel pereeber suas dimensdcs.
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Os jesuitas pretendiam impedir a escravizagdo daqueles indios € a
expulsdo de suas terras. De acordo com a legislagdo portuguesa, s os indios selvagens
poderiam ser escravizados. Na verdade, a historia do Pais mostra que eram justamente
os indios cristianizados e aculturados os preferidos a serviddo. Assim, os esforgos da
Companhia de Jesus foram em vio. Por volta de 1710, j4 ndo mais havia quaisquer
indios no imenso aldeamento, que ficou conhecido como Sdo Miguel-Guarulhos.

Os Guaianases acabaram perdendo suas terra, porque no inicio do século
XVII a Coroa permitiu que a Camara de Vereadores passasse a conceder terras em
sesmaria, para sua posterior ratificagdo. Durante aquele século e o inicio do seguinte, a
Camara de Vereadores de Sio Paulo concedeu inumeras sesmarias sobre aquele
aldeamento. Quando a Carta Régia chegou a Sdo Paulo, em 1733, sem a ratificagdo.
das sesmarias concedidas e determinando que aquela, de 1580, deveria prevalecer e os
Guaiandses deveriam voltar as suas terras, ja era tarde. Neste sentido, a Camara
respondeu a Metrdpole, dizendo que ndo poderia cumprir a determinagédo real pois ndo
mais havia indios na regido.’

O processo terminou em 1745, com a ratificagdio da Coroa das sesmarias
dadas pela Camara. Assim, em 1850, com a possibilidade dada pela Lei n. 601 para a
regularizacdo das sesmarias, as sesmarias dadas pela Camara foram transformadas em
propriedades pelos herdeiros e sucessores dos sesmeiros.

A mesma Lei, como vimos, criou a figura das terras devolutas e determinou
que as terras ndo-regularizadas da forma que estabeleceu, voltariam ao patriménio da
nagdo. Estas terras devolvidas seriam leiloadas em hasta publica, e o dinheiro apurado
seria utilizado para financiar a importagéo de mio-de-obra livre européia (arts. 18 € 19).

Ruy Cirne Lima relatou que, no final do Império, o Congresso Nacional
percebeu que a Lei de Terras ndo havia atingido seu objetivo de desenvolvimento
agricola. Ainda, constatou que ndo se conhecia com precisdo as terras devolutas que
haviam sido vendidas. Assim, o Congresso Nacional propds a alteragdo da Lein. 601,
na sessdo de 1888. As modificagdes ndo foram aprovadas e, talvez, por isto mesmo, o
regime republicano incorporou-as ao novo sistema juridico brasileiro.

O primeiro Govemno republicano permitiu, por Decreto, a criagio de
bancos agricolas para fomentar esta atividade econdmica e financiar coldnias agricolas
e 0 assentamento da mado-de-obra livre dos colonos. Estas foram as bases da concessio

9. HOLSTON, James: Legalizando o llegal, Sao Paulo, Revista Brasileira de Ciéncias Sociais, n. 8,
1993, p. 81
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dada ao engenheiro Ricardo Medina, em 1890. Em 1891, o engenheiro transferiu esta
concessao para seu banco privado, o Banco Evolucionista absorveu os 50 mil hectares
ao longo das margens do Rio Tiete.

Também, em 1891, a primeira Constitui¢do republicana transformou o
regime do Estado brasileiro, que assumiu o carater de federagao, e elevou as Provincias
a Estados-membros. Assim, as antigas Provincias ganharam mais autonomia e para
elas foram transferidas as terras devolutas localizadas em seus territérios.

Apesar da transferéncia das terras devolutas, quando, em 1892, o Banco
Evolucionista apresentou a medig@o de apenas metade da area que lhe fora concedida,
em uma das margens do Rio Tieté, a Unido decidiu cancelar a concessdo sobre as
terras localizadas na outra margem. Desta forma, aquelas terras retornariam ao
patrimdnio da Unido.

O Estado de Sdo Paulo, que havia cedido os direitos sobre aquela metade
de concessao, contestou a determinagdo da Unido. O Supremo Tribunal Federal decidiu
a questdo somente em 1928 para dizer que a metade da concessdo, sobre a qual havia
sido feita a medigdo, deveria ser havida como condominio indivisivel entre o Banco
Evolucionista e o Estado de Sdo Paulo.

Ocorre que, no meio tempo, o Banco Evolucionista, faliu em 1900. Antes
da faléncia dera em garantia sua concessdo confirmada ao Banco Real de Crédito. O
Banco Real de Crédito faliu em 1909; a concessdo dada em garantia foi a hasta publica
e terminou arrematada por um de seus sdcios.

O acérddo do Supremo, que determinou a propriedade em condominio
indivisivel da metade da concessdo, outorgada em 1890, também confirmou suas
finalidades. Assim, tanto os sucessores do Banco Evolucionista quanto o Estado de
Séo Paulo receberem a concessdo sobre aquelas terras com o dever de usa-la para a
fundacdo de coldnias agricolas. Todavia, nem o Estado nem os sucessores dos direitos
do Banco cumpriram aquela determinagiio legal.

Ambas as partes utilizaram o acorddo de forma diversa. Enquanto os
sucessores do Banco a utilizavam para vender suas terras a terceiros e fazer toda espécie
de negocios juridicos, o Estado de Sdo Paulo opunha-se contra toda e qualquer
regulariza¢do fundidria, através de agdes de usucapido para terras localizadas na zona
leste da Capital.

Uma vez que a descrigdo da drea, cuja concessdo foi confirmada pelo
acérddo mencionado, era imprecisa, a transcrigdo que gerou também o foi. Desta forma,
tanto os sucessores do Banco Evolucionista puderam comercializar muito mais do que
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de direito poderiam, quanto o Estado de Sdo Paulo sentia-se no direito de reclamar
seus supostos interesses em Juizo contra qualquer regularizagdo na zona leste.

Mesmo deixando de lado as oposigdes apresentadas em Juizo pela
Municipalidade, face a outras concessdes outorgadas ao Municipio na zona leste durante
o Império, pode-se dizer que aquela vasta regido da Cidade viveu uma série de conflitos
de terras durante um século diante de um lado da oposigio do Estado, e de outro de sua
incapaCidade de produzir um cadastro de iméveis confidvel. De fato, a Unido s6 deixou
de contestar as agdes de usucapido naquela regido no dia 7 de abril deste ano com a
publica¢do da Stmula Administrativa n. 4, promulgada pelo Advogado Geral da UniZo.
O Estado de Sao Paulo havia abdicado de suas pretensdes, em 1986.

A Unido que nunca havia deixado a disputa. Diante da decisao do
Supremo Tribunal Federal sentia-se no direito de reclamar seus interesses pela metade
da concesséo que lhe fora devolvida. Teve sua posigao fortalecida pela publicag¢do do
Decreto-lei n. 9.760, em setembro de 1946. O Decreto-lei deu uma arma poderosa a
Unido para suas reclamagdes de direitos sobre a regido.

Aquela norma juridica elencou os bens de dominio da Unido, entre os
quais os extintos aldeamentos indigenas (art. 1°, h). Como o extinto aldeamento de Séo
Miguel-Guarulhos abrangia toda a zona leste da Cidade, melhor se sentia a Unido para
se opor as agdes de usucapido, mesmo se a jurisprudéncia majoritaria da Justica Federal,
desde a década de 80, opinava pela inconstitucionalidade daquele Decreto-lei no que
diz respeito aos extintos aldeamentos, uma vez que ndo foi recepcionado pela
Constitui¢do Federal, de 1946, publicada poucos meses depois.

Assim, o Municipio e o Estado de Sdo Paulo desistiram de suas pretensdes
na década de 80 e a Procuradoria do Estado, em 1986, oficiou recomendando a
publicagdo de Decreto presidencial para que a Unido fizesse o0 mesmo. No entanto,
esta demorou 24 anos para reconhecer o 6bvio, ou seja, ndo tinha qualquer respaldo
juridico para se opor as a¢des de usucapifo sobre terras particulares naquela regido.

O certo € que todos os litigios havidos entre os atores estatais e particulares
sobre as terras da zona leste, até hoje, nfio conseguiram deslindar as questdes dominiais
sobre a regido. La se sobrepdem titulos de dominio, havidos por concessdes de uso
mais antigas e mais recentes, dos quais derivaram nebulosos titulos de propriedade.

Desta forma, a histéria de titulos nebulosos, de legitimidade precéria,
dos assentamentos na'zona leste da Cidade de Sdo Paulo iniciou-se com a outorga de
sesmarias pela Camara Municipal, no século X VI, sobre drea ja concedida. Perpetuou-
se ao longo dos séculos diante da auséncia de mapas cadastrais em nossos Cartérios de
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Registro de Imoveis. A auséncia de mapas cadastrais gera obstaculos para a seguranga
da posse dos lotes comprados em parcelamentos, pois permite a sobreposi¢ao, real ou
ficta, de titulos de propriedade e deixa o Poder Judicirio sem instrumentos adequados
para resolver os conflitos de terra.

Portanto, mesmo com o novo entendimento da Unido Federal, os conflitos
sobre as terras da zona leste da Cidade levardo geragdes até serem dirimidos mantida a
atual legislagdo registraria ou até que esta venha a ser alterada para que se obrigue a
manuten¢do de mapas cadastrais atualizados pelos nossos Cartérios. Os conflitos
ocorridos no loteamento denominado “Novo Lar”, em Sdo Mateus, que examinamos a
seguir, irdo demonstrar a dimens@o dessas questdes juridicas.

3.2. O Loteamento “Novo Lar”

No final dos anos 60, o loteamento, denominado ‘“Novo Lar” (Planta
5),!° foi anunciado pela midia e divulgado, também, através da distribui¢do de belos
panfletos por toda a zona leste da regido metropolitana de Sdo Paulo. O loteamento
concebido e planejado pela empresa Lar Nacional oferecia & venda casas, com seus
respectivos lotes, a pregos muito convidativos.

O marketing de venda oferecia varios planos de pagamento, diferentes
tipos de casas, e a opgdo dada ao comprador de recebé-las acabadas ou semiprontas. A
empresa anunciava que linhas de crédito bancério do Sistema Financeiro de Habitago
seriam obtidas para o pagamento das unidades e finaliza¢do das obras. Foram oferecidas
ao mercado 10 mil unidades habitacionais no local.

Aquele empreendimento imobilidrio, apesar de ndo ter sido aprovado
pela Prefeitura Municipal e registrado nos termos do Decreto-lei n. 58/37, obteve enorme
sucesso. A empresa Lar Nacional organizava visitas ao local, levando os interessados
com peruas. L4 chegando, o interessado via os trabalhos de terraplanagem e o inicio da
construgio das casas, visitava uma fébrica de blocos, o lago de 4guas cristalinas ¢ a
execugdo do projeto de captacdo daquelas aguas para as casas. Desta forma, o
interessado, vendo um canteiro de obras em plena atividade, desconhecendo o
descumprimento das determinagdes legais para a comercializagiio de lotes de terrenos
e a edificagdo de casas, as de unidades foram vendidas.

Todavia, das 10 mil unidades colocadas & venda, somente 516 foram

10. Chegou-sc a csta representagdo combinando-sc um véo de 1971 (GEGRAM) com o levantamento
do Metrd de 1974.
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entregues. Nenhuma delas foi acabada. Os compradores mais persistentes e com mais
sorte conseguiram ao menos receber uma das 516 casas, mesmo que tenham tido que
acabé-las com seus proprios recursos. Centenas de pessoas firmaram contrato, iniciaram
seus pagamentos e nada receberam em troca.

Por outro lado, as importancias a serem pagas ndo eram tdo-acessiveis
como uma conta menos cuidadosa poderia levar a crer. Segundo os depoimentos
prestados, ficava contratado que o comprador deveria fazer uma poupanga por um
prazo de tempo que variava de um ano e meio a dois anos, a partir de quando
receberia sua unidade habitacional. Recebida a casa, com imiss@o provisoria na
posse, as parcelas de pagamento eram majoradas. Nos termos do contrato que
examinamos, datado de 1967, o comprador deveria pagar mensalmente 1% do prego
total, por um prazo de tempo nio-determinado, todavia, até a imissao provisoria na
posse de sua residéncia. Imitido na posse, passaria a pagar mensalmente 1,5% do
valor do contrato.

Os valores ndo eram fixos. As parcelas mensais de pagamento variavam
de acordo com o salério minimo, enquanto o valor remanescente do contrato era
reajustado monetariamente pela variagdo dos pregos da construgéio civil. Desta forma,
mesmo aqueles que conseguissem pagar suas prestagdes em dia, nunca chegariam a
quitar o valor total do contrato, cujo saldo remanescente era reajustado por outro critério
que, historicamente, varia acima do salario minimo.

Apesar de ndo fixar a data de recebimento da residéncia, o contrato
examinado estabelecia que da data de sua assinatura o promitente comprador estava
obrigado no pagamento dos impostos e taxas que incidissem sobre o imével. O contrato,
também, estabelecia que, até a quitag@o total do prego, o promitente comprador ficaria
provisoriamente na posse do imovel. Desta forma, a empresa loteadora ndo tinha
dificuldades em reaver e revender as residéncias daqueles que atrasavam os pagamentos,
mesmo sendo o parcelamento clandestino.

De qualquer forma, completados os periodos de caréncia dos primeiros
compradores, nenhuma das 516 casas estava acabada, tampouco haviam sido feitas
ligagdes de luz, de esgotamento sanitario e 4guas pluviais, ou calgamentos. E claro que
as prometidas linhas de crédito jamais foram obtidas, face a clandestinidade da ocupagio.
Mesmo assim, e ainda considerando a majoragdo das prestagdes mensais, os
compradores preferiram tomar posse de suas residéncias.

Neste interim, enquanto o “bairro” ia precariamente se formando e novas
vendas iam sendo feitas, o Sr. Humberto Reis Costa aproximava as cercas de sua
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propriedade (Planta 6)'' em dire¢do ao Novo Lar. Costa era de fato proprietario de uma
area de terras a alguns quilémetros do bairro.

Aparentemente, o sucesso daquele empreendimento imobiliario fez com
que, de forma pouco ortodoxa, resolvesse dividir os lucros obtidos pela loteadora
clandestina, obrigando que os promitentes compradores passassem a paga-lo. De fato,
quando suas cercas chegaram a vizinhanga do “Novo Lar”, no inicio dos anos 70, o Sr.
Costa comegou a dizer no “bairro” que era o verdadeiro proprietario daquelas terras e
procurava ganhar confianga dos adultos, tratando bem seus filhos, dando-lhes bolas e
camisetas de futebol.

Naquela época, os moradores ja tinham bons motivos para duvidar da
honestidade e boas inten¢des da loteadora. Assim, ndo queriam mais fazer acordos e
celebrar contratos com quem ndo apresentasse a documentagdo necessaria para a final
transferéncia da titularidade. Entdo, os moradores haviam aprendido que, além do titulo
de propriedade, o pretenso proprietario deveria apresentar o projeto de parcelamento
aprovado.

Considerando que Costa nao apresentava tal documentagdo e que se ndo
pagassem a Lar Nacional acabariam por encarar uma reintegracéo de posse, continuavam
os pagamentos para a loteadora, até a data em que esta fechou seus escritorios e seus
sOcios sumiram no tempo e no espago pouco tempo depois.

Desaparecidos os socios da Lar Nacional, Costa aumentou sua pressdo
sobre os moradores, jogando lixo para poluir o lago onde era captada a agua para as
residéncias e fazendo despejos forgados de algumas familias. Assim, os pais saiam
para trabalhar e quando voltavam encontravam seus moveis e filhos na rua e outra
familia em sua casa. A poluigdo da dgua ndo afetava todos os moradores, pois muitos
ja haviam construido pogos artesianos em suas casas. No entanto, os despejos forgados
assustaram a comunidade.

Desta forma, resolveram constituir uma Associagdo de Moradores, onde
pudessem discutir e resolver os problemas comuns. Além disso, criaram uma rede de
comunicagdo encarregando as donas de casa do “bairro” de avisarem seus maridos,
quando os caminhdes de Costa aparecessem no local para trazer novas familias. Os
maridos, por sua vez, haviam obtido autorizagdes de seus chefes para voltar para casa
na hipotese de receberem telefonema. Assim, conseguiram resistir as evicgdes

arbitrarias.

11. Esta ¢ a planta dc localizagio dos dois lotcamentos como sc cncontram hoje registrados cm
CASE 3, na Prefeitura Municipal dc Sdo Paulo.
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Por outro lado, além de terem um local para se reunirem precisavam
constituir formalmente a Associagdo, portanto precisavam de um advogado. Mesmo
porque, no inicio dos anos 70, muitos outros grupos de pessoas apareceram alegando
ser os verdadeiros proprietéarios da area. Nesta época, um advogado apareceu no local,
alegando querer comprar uma casa. Este advogado obteve a constituigdo formal da
sociedade e defendeu varios moradores nas a¢des de reintegragdo de posse promovidas
pela Lar Nacional.

No entanto, ndo os auxiliou no deslinde da questdo fundidria propriamente
dita. Ao longo do tempo, percebeu-se que o advogado prestava servicos para o Sr.
Costa; logo seu trabalho consistia em resguardar seus interesses e ndo o de promover
aqueles da comunidade. Na verdade, tal deslinde era mesmo tarefa dificil.

Muitos poderiam reclamar a propriedade sobre a area, inclusive o Estado
de Sdo Paulo, tdo vagas sdo as descrigdes das glebas de terras nos titulos de
propriedade. Ndo existe qualquer registro da maioria dos marcos apontados,
impossibilitando a reconstru¢do dos perimetros. Desta forma, sem a representagio
cartografica qualquer solucéio seria, na melhor das hipoteses, discricionaria. E,
discricionarias foram as decisdes tanto do Poder Judiciario, quanto da Prefeitura
Municipal de Sao Paulo nas disputas travadas entre Costa e a empresa loteadora que
examinamos adiante.

3.2. Os Titulos de Propriedade

Antes de examinarmos as lides propriamente ditas devemos examinar
os titulos de propriedade que as respaldaram. Todos os titulos conflitantes tiveram a
mesma origem, a saber: a Fazenda Oratorio. Esta fazenda, provavelmente recebida em
sesmaria, chegou a propriedade de Jodo Cardoso de Siqueira e sua mulher no século
XIX.

Reis Costa alegava ter adquirido suas terras de alguém que, através de
longa cadeia sucessoria, seria o sucessor dos direitos dominiais de Jodo Cardoso de
Siqueira.'? De qualquer forma, obteve o registro da transcri¢do, em 1951. A companhia
Lar Nacional e sua s6cia Pérola de Sa Franco, por sua vez, adquiriram suas glebas de
um terceiro, Jodo Boaventura, que alegava ser inventariante de André de Jesus. As
aquisigdes tanto da loteadora, quanto de sua sdcia ocorreram mais de uma década apds

12. Até o momento, nao localizamos os autos dos inventérios alegados por Costa cm agio demarcatoria
promovida por supostos sucessores dc André dc Jesus. De qualquer forma, o TJ-SP outorgou-lhe mandado
de reintcgragdo dc possc sobre partc do antigo Sitio de André de Jesus.



162 Ellade Imparato

o registro da transcri¢@o obtido por Costa, pois se deram por volta de 1967. Todavia,
também foram transcritas na forma da Lei entdo vigente.

André de Jesus comprou uma “sorte de terras” de Jodo Cardoso de Siqueira
e de sua esposa, em 1844, conforme declarou perante o Registro Paroquial em 1854.
Ocorre que, segundo consta, enquanto a morte dos Siqueira teria originado inventarios,
tendo o ultimo, devido pelo falecimento da esposa, encerrado em 1860, a sucessdo de
André de Jesus é nebulosa. A data do falecimento de André de Jesus teria ocorrido por
volta de 1868, sendo certo que seu primeiro inventario so6 foi aberto em 1928.

Se, de fato, no que tange a filiaggo, aparentemente o titulo de Costa estava
melhor respaldado que os titulos da loteadora, por outro lado estando todos registrados,
nos termos do art. 530, inciso I, do Cddigo Civil, ndo haveria que ser falado
dogmaticamente que um titulo era melhor ou pior que os outros. Os titulos que respaldavam
os direitos da loteadora sdo melhor descritos, ja que fornecem ao menos as medidas lineares
de suas confrontagdes. Mesmo sendo estas descri¢des desvinculadas da realidade
cartografica, dificultando a visualizagdo e localizagdo das terras que descreviam, ao menos
trazem as medidas lineares. O mesmo ndo ocorre com a descrigdo das glebas transcritas
por Costa, que segundo o registro perfazia um total de cerca de 150 acres de terra, nem
com a descri¢do das terras deixadas por André de Jesus, que segundo seu segundo
inventario, aberto em 1969, perfazia um total de cerca de 1.867 mil m"

Apesar das descri¢des nebulosas as terras adquiridas por Costa e a
descrigdo feita, em 1969, das terras deixadas por André de Jesus é facil verificar que se
confrontam. Ambas mencionam a confrontagdo com o Corrego Anhumas e, mais
relevante, um dos confrontantes mencionados no titulo de Costa aparece como herdeiro
de André de Jesus no inventario aberto em 1969. Porém, das descri¢des havidas nos
varios titulos ndo se pode afirmar que as terras da loteadora e as terras de Costa sequer
se confrontassem. No entanto, as decisdes administrativa e judicial perceberam nao-sd
uma confrontagdo, mas até uma superposigdo de titulos.

3.3. As lides judiciais-

Os moradores, como expusemos acima, estavam muito confusos e
acabaram por se organizarem para poderem enfrentar seus problemas. Tinham toda a
razdo. Os conflitos se travaram, sem que tivessem sido informados oficial ou

oficiosamente. Segundo relataram, souberam que para sua solu¢do havia necessidade

13. Das petigdes constantes nos documentos cxaminados, ndo constam o nimero dessc processo,
ncm a data da distribuigdo da petigdo inicial.
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de ser decidido um processo que estava em Brasilia. A Lar Nacional os havia informado,
através de seus sdcios, que instaurara o processo para a regulariza¢do do parcelamento.
Os moradores nada sabiam dos conflitos entre a loteadora e Costa e s6 foram saber
que havia um misterioso processo em Brasilia apds o sumico dos socios da Lar
Nacional.

Nao sabiam que os conflitos foram deflagrados tdo-logo Costa chegou
com suas cercas nas divisas do loteamento e muito menos que estes se operavam tanto
no nivel administrativo, quanto no nivel Judiciario.

De fato, havia a a¢do de reintegragio de posse distribuida a 6* Vara Civel
da Comarca da Capital'¥. que aguarda, para sua cabal execugdo, decisdo de outra agdo
enviada ao Supremo Tribunal Federal, em 12 de margo de 1973, até hoje nio-
solucionada. A agdo que correu perante a 6" Vara Civel foi uma reintegratoria que Jodo
Boaventura (inventariante de André de Jesus nos titulos da Lar Nacional) moveu contra
Costa e sua esposa. A sentenga de Primeira Instincia reconheceu a procedéncia da
acdo. Costa apelou e o Tribunal de Justiga modificou aquela decisdo, reconhecendo os
direitos de Costa, que fez executar o acorddo em 1972.

A execugdio da sentenga foi contestada por embargos de terceiros da
loteadora, em 18 de outubro de 1972, e de Pérola de Sa Franco, em 20 de outubro
daquele ano. O mandado manda reintegra-lo na posse de uma area de 1.422.094m_ de
area maior do “Sitio André de Jesus” O mandado de reintegragdo expedido, em 29 de
agosto, ndo faz qualquer referéncia a Fazenda Oratorio ou as terras deixadas por Jodo
Cardoso de Siqueira e sua esposa, de cujo sucessor Costa alega ter comprado em sua
contestacdo, nos autos do processo n. 3.382/79, da agdo ordinaria de demarcagio e
divisdo que correu perante a 16" Vara Civel

Os embargos de terceiro distribuidos suspenderam o feito. Todavia, os
embargos de terceiro promovidos pela Procuradoria do Patriménio do Estado de Sao
Paulo, em 14 de novembro de 1972, transferiram a competéncia do feito para a 3* Vara
da Fazenda Estadual, em 9 de margo de 1973."* A Procuradoria do Estado alegava, em
sintese, que o titulo de Jodo Boaventura era esplrio, porque suas terras localizavam-se
dentro de 4rea maior, na margem esquerda do Rio Tieté que, nos termos da decisdo do
Supremo Tribunal Federal, cabiam em condominio ao Banco Evolucionista e ao Estado

14. Tamb¢ém, para cstc processo, nao foi possivel localizar o nimero.

15. Estc processo cnglobava uma partc da drca comereializada, ¢ nfio o total dc 10 mil residéncias
que cstavam scndo compromissadas a venda.



164 Ellade Imparato

de S@o Paulo. Ainda, alegou que do total de 25 mil hectares, os 12,5 mil hectares que
couberam ao Banco ja haviam se esgotado com a alienag@o de drea superior a 15,353
mil hectares de terras.

Paralelamente, corria outra ag@o de reintegracdo de posse. A a¢do que a
Companhia Melhoramentos e Urbanizagao Kiaja, na qualidade de sucessora do Banco
Evolucionista, e um certo coronel José Paulini promoviam contra a empresa perante a
8" Vara da Justiga Federal, em Sdo Paulo. Naquela a¢do as Fazendas do Estado e da
Unido apresentaram oposi¢ao.

A Fazenda do Estado, que havia sido chamada para integrar a lide como
litisconsorte ativa e comunheira, havia ingressado com oposi¢ao, alegando 0 mesmo
que na outra reintegratoria. A oposi¢do promovida pela Unido Federal, em 1972,
requereu a exclusdo do feito da autora, da ré e da oponente, tendo em vista a alinea h),
artigo 1°, do Decreto-lei n. 9.760/46 que dava & Unido Federal o dominio sobre os
extintos aldeamentos indigenas. De fato, a area em discussdo encontra-se, de fato,
dentro do perimetro do extinto aldeamento de Sdo Miguel-Guarulhos e do perimetro
de terras concedidas ao engenheiro Medina.

Em suas alegagdes a Unido desconheceu o acérdao, de 1928, do Supremo.
Ainda, afirmava que ndo-reconhecia a legalidade da concessdo feita pelo Estado de
Sdo Paulo ao Banco Evolucionista, em 1892, pois o titulo infringira o art. 11, da Lei n.
840, de 15 de setembro de 1855, que determinava a necessidade de escritura publica.

Nem vamos aqui considerar as outras questdes de alta indagago juridica
levantadas pela Unido como, por exemplo, o fato de a area do extinto aldeamento
indigena ndo ser terra devoluta. Desta forma, o Estado de Sdo Paulo nao teria qualquer
direito sobre elas nos termos do art. 64, da Constitui¢do Federal, de 1891. Percebemos,
em uma primeira analise, que todas as questdes juridicas suscitadas tinham caréter
formal, desconheciam o fato que as pessoas fisicas e juridicas de Direito Privado tinham
titulo de dominio registrado e absolutamente desconsideravam os reflexos das discussées
que travavam na populacdo diretamente envolvida.

O fato ¢ que todos aqueles titulos de origem duvidosa e de descrigdo
nebulosa, diante da auséncia de representagdo cartografica, foram registrados, o que
os tornava validos e oponivel a terceiros, nos termos da legislagdo-pétria. Tanto assim
¢, que a acdo originaria n. 210-9 ainda se encontra no Supremo, transferida a relatoria
do ministro Mauricio Corréa, em 1995.

A complexidade da lide perturbou, naquele momento, a Procuradoria do
Estado. Esta, em 9 de abril de 1973, peticionou ao Juizo da 3" Vara da Fazenda Estadual,
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informando a existéncia do feito, discutindo sobre area maior que, diante do interesse
da Unido e do Estado, fora remetido da 8" Vara da Fazenda Federal ao Supremo Tribunal
Federal. Outrossim, informou aquele Juizo que além da oposi¢do naquele feito requerera
medida acautelatéria de seqiiestro “face ao problema social criado” Mesmo assim,
diante do interesse manifestado pela Unido no outro feito, requereu a remessa dos
autos a Justiga Federal e o sobrestamento daquele processo até o final julgamento do
outro feito pelo Supremo.

Assim, o Juizo da 3" Vara da Fazenda Estadual decidiu, em 11 de agosto
de 1973, pela suspensdo do feito e dos seus respectivos embargos de terceiros até a
data em o outro processo fosse julgado pelo Supremo Tribunal Federal. Dos documentos
examinados consta a inicial da oposi¢éo, distribuida em 28 de maio de 1982, promovida
perante a 3" Vara da Fazenda Estadual pelos moradores do loteamento “Novo Lar” na
qualidade de compromissarios compradores da Lar Nacional contra Jodo Boaventura
e Humberto Reis Costa e respectivas esposas, face a execugiio da sentenca havida pela
decisdo da reintegragdo de posse.

Aquela oposigdo trouxe finalmente, apds uma década, perante o Poder
Judiciario a discussdo sobre os direitos dos adquirentes de boa-fé e moradores do “bairro”.
A oposigdo fez-se necessaria, pois Costa queria fazer cumprir o mandato de reintegracéo
que obtivera contra a loteadora que estava, como expusemos acima, suspenso.

A sentenga que decidiu esta oposi¢do nada mencionou sobre os direitos
dos moradores. Aquele Juizo entendeu, em 30 de junho de 1982, pelo indeferimento da
oposigdo pois a execugdio da sentenga reintegratdria ja havia transitado em julgado e
que a Lar Nacional obtivera liminar de manuteng&o de posse sobre parte da area. Todavia,
ambos os feitos estavam suspensos, logo a oposi¢do era incabivel. Mesmo tendo
indeferido aquela agfio € mesmo relevando os interesses dos moradores, a decisdo foi
para eles importante, porque impediu Costa de continuar com os despejos arbitrarios
que promovia.

Por outro lado, nos termos da certiddo objeto e pé expedida pelo Supremo
Tribunal Federal, em 06 de outubro de 1982, os autos da lide entre a Unido, o Estado
de Sdo Paulo, as empresas Kiaja e Lar Nacional, encontravam-se com o ministro relator.
Até o momento, a inica mudanga processual foi a alteragdo do ministro relator.

3.4. A Disputa Administrativa
Enquanto as lides acima relatadas se travavam no Poder Judiciério, outro
conflito, entre Humberto Reis Costa e a Lar Nacional, se desenrolou em procedimento
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administrativo perante a Prefeitura Municipal de S3o Paulo. Esta disputa, iniciada em
1970, foi deflagrada pela apresentagdo nos autos do processo administrativo n. 104.190/
69 do acoérddo, autorizando a reintegragdo de posse de Humberto Reis Costa.

Através daquele processo administrativo a Lar Nacional Construtora e
Administradora Ltda. pleiteava a aprovagdo do parcelamento, que de fato ja fizera e
comercializava.'® Costa informou sobre a existéncia do litigio esclarecendo que a lide
versava sobre apenas cerca 69 mil m’ do total de 278.449,00m2 que a Lar Nacional
pretendia arruar.

Apesar de Costa reconhecer, naquele procedimento administrativo, a
propriedade da Lar Nacional sobre a area de cerca de 221 mil m’ aquele processo
durou mais de dez anos. Foi resolvido independentemente da resolugdo judicial das
lides perante o Supremo e a 3" Vara da Fazenda Estadual ou da representagdo cartografica
das areas.

Parecer, datado de 14 de julho de 1970, informava que o Cddigo de
Obras em vigor determinava que o arruador deveria apresentar os titulos de propriedade
da area que parcelava provando o dominio e que provasse a auséncia de litigio sobre a
gleba. O parecer sugeria que a Lar Nacional apresentasse novo pedido de aprovagio de
arruamento sobre a area de 221 mil m? sobre a qual ndo havia litigio.

A Lar Naciona” seguiu o parecer. Todavia, as certiddes negativas dos
distribuidores deveriam ser apresentadas também em relagdo aos antecessores da
arruadora. Ocorre que havia uma agdio demarcatdria e divisoria, perante a 20" Vara
Civel da Comarca da Capital contra um dos antecessores da loteadora. E, quando, em
1972, a Cia. de Melhoramentos e Urbanizagdo Kiaja distribuiu a a¢do de reintegracio
de posse perante a Justica Federal, a apresentacdo de Certiddo Negativa dos
Distribuidores Federais restou irremediavelmente impossivel.

De qualquer forma, em 1971, a loteadora havia recebido parecer favoravel
para a obten¢do do Alvara, pois apresentara toda a documentagéo necessaria. O Alvara

“Termo de Compromisso e Autorizagdo” - foi expedido em 10 de janeiro de 1972.
Porém, entre margo e abril daquele, ano o setor de engenharia descobriu, através de
estudo de campo, sem aparelhos, com base em planta da Light, que o Alvara concedido
ndo correspondia a gleba inscrita nos 221 mil m_ de propriedade da loteadora. Mesmo
assim, foi autorizada; pelo engenheiro chefe da divisdo, a lavratura de Alvara de

16. A propricdade imével reconhecida como Dircito Humano, cm 1789, trouxc outros problemas,
quc comcgam a scr atacados através da fungio social da propricdade.
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“regulariza¢do de arruamento e loteamento”.

O processo seguiu para o Departamento de Patrimdnio para a doagdo
das ruas a Municipalidade. Em 09 de novembro de 1972, foi enviada equipe técnica ao
local que constatou que “o loteamento em questdo encontrava-se em fase adiantada
de execucgdo”, prédios com alvara de construgdo e “habite-se” outros clandestinos
com autos de infragdo, multas e embargos. Constatou, ainda, que a Prefeitura Municipal
de Sdo Paulo intimara a Lar Nacional, em 16 de margo de 1970, para regularizar o
loteamento no prazo de 45 dias. Deste episddio, relatado nos autos de regularizagio na
Empresa Municipal de Urbanizagdo — Emurb, em 12 de margo de 1981, fica clara a
total falta de integragdo entre os diferentes 6rgdos da Prefeitura Municipal de Szo
Paulo.

Ainda, em 1980, a Prefeitura Municipal constatou que a empresa Lar
Nacional ndo mais existia e que seu procurador residia em local incerto e desconhecido.
Em novembro daquele ano, fora realizada nova vistoria no local e a regularizagio fora
novamente autorizada. Segundo os moradores, de fato, vérias equipes da Municipalidade
estiveram no local. Todavia, ninguém se lembra de ter visto equipes com aparelhos
topograficos.

Desta forma, o processo administrativo foi resolvido, em 1984, sem
qualquer respaldo técnico. A Prefeitura Municipal decidiu que os titulos de propriedade
se sobrepunham em parte. Deliberou que cerca de um ter¢o da 4rea seria integrada ao
loteamento Sapopemba de Reis Costa e reconheceu que cerca de dois ter¢os era de fato
da Lar Nacional (Planta 6). Finalmente, autorizou a regularizagio pela Prefeitura, nos
termos da Let n. 6.766/79, da parte que reconheceu como sendo de propriedade da
loteadora.

A parte que passou a integrar o “Jardim Sapopemba” obteve regularizagdo
fiscal. Os impostos sdo, até hoje, langados em nome de Costa e seus filhos. Os
calcamentos, a ligagdo, a canalizagdo das dguas e o esgotamento sanitario a rede publica,
foram integralmente custeados pelos moradores. As ligagdes a rede publica de luz e
forga fora obtida anteriormente.

Na verdade, a decisdo administrativa respaldou-se em um acordo fora dos
autos do processo, € que ndo o integrou. Por este acordo, fomentado pelo entdo presidente
da Emurb, os socios da loteadora e Reis Costa acordaram naquela divisdo da area.

Os moradores nao foram consultados para opinar sobre o acordo oficioso.
Assim, os moradores que compraram seus lotes e casas da Lar Nacional, ha trinta
anos, promovem agdes de usucapido urbano para terem reconhecido o dominio sobre
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seus imoveis. Nestas agdes, sofriam a oposi¢do da Unido e a contestagdo dos sucessores
de Reis Costa.

Aquelas agdes seguem sendo contestadas por Reis Costa. Ha cerca de
um més foi julgada uma de suas apelagdes, para indeferi-la. Os autos ainda ndo
retomaram ao Cartorio. Quando retornarem, serd a primeira confirmagéo do dominio

no “bairro” para cerca de cem desses agdes propostas a partir de 1992.

4. Conclusdo

A ocupagdo ilegal do solo urbano paulistano volta ao debate. Segundo
as entrevistas e reportagens que vém sendo publicadas pela midia, o governo
democrético, que serd instalado em janeiro de 2001, promovera a regularizagdo fundiaria
da Cidade. Ja ndo era sem tempo que houvesse uma gestdo municipal que priorizasse
a inclusdo social e espacial dos moradores desta Cidade.

Hernando De Sotto apontou a importincia que o reconhecimento do
direito de propriedade privada teve para o desenvolvimento da economia européia no
século X VIII. Entdo, foram quebradas as relagdes existentes desde a Idade Média sobre
a terra e admitida a existéncia da propriedade privada como um direito do cidadio.'
No entanto, a maioria dos estudos internacionais mostra que antes que o dominio pleno
¢ muito importante obter a seguranga na posse como instrumento de combate a pobreza
urbana nos paises em desenvolvimento.

No Brasil, devido nossa legislagfio sobre propriedade, € dificil pensarmos
em seguranga na posse sem o registro do titulo. Assim, seja a ocupagao do solo assentada
em area de propriedade publica ou privada a seguranga sé serd obtida, através da
aquisi¢do do dominio util ou pleno. Este reconhecimento pressupde o registro dos
instrumentos de aquisi¢do da propriedade, plena ou-ndo.

A inseguranga na posse afeta a vida de milhdes de brasileiros. Uma
pesquisa bastante conservadora'’ estima que metade da populagdo da Cidade de Sao
Paulo viva em assentamentos informais. Isto significa que, s6 nesta Cidade, pelo menos
5 milhdes de pessoas vivas precariamente, sem seguranga sobre a posse de suas moradias.

Estes dados j& sdo sérios por si-s0. Mais sérios ficam quando percebemos
que tampouco o registro do titulo trara a almejada seguranga. Esta foi precisamente a
situagdo enfrentada pelos adquirentes dos lotes e casas oferecidos ao mercado pela Lar

17. Pesquisa feita pela Fundagio Instituto de Pesquisas Econdmicas (Fipe) em 1994, publicada pclo
jornal Folha de S.Paulo, domingo, 4 dc junho, 2000, p. C1.
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Nacional Construtora e Administradora Ltda., em Sio Mateus. Ora, apesar de ndo ter
aprovado e registrado o loteamento anteriormente ao oferecimento dos lotes e casas,
em cumprimento a determinacfo legal, aquela empresa tinha um titulo registrado.

Tendo um titulo registrado na regifio, com drea suficiente para abrigar os
cerca de 500 lotes que primeiramente implantava e vendia, mesmo que um pretenso
adquirente contratasse um advogado para examinar a documentagdo disponivel, o
maximo que o experto poderia dizer ¢ que se tratava de um parcelamento clandestino.
Ninguém poderia afirmar, a partir do exame da certiddo de propriedade, que a area
registrada ndo abrangesse a area loteada. Da mesma forma, as glebas registradas em
nome de Pérola de S4 Franco, para onde estavam planejadas a implantagao das demais
9,5 mil residéncias

Nio poderia e ndo-pode. E impossivel fazer o levantamento mapogréfico,
a partir dos marcos dados na descrigdo daquela certiddo de propriedade para saber se a
area abrangia todo o loteamento (Plantas 4 e 5). Como n3o se obtém qualquer resultado,
tentando-se langar os marcos dados da area registra de Humberto Reis Costa demonstra.
Desta forma, a decisdo da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo ao dividir a area (Planta
6) foi totalmente arbitraria.

No tltimo més de maio, o Partido dos Trabalhadores (PT) publicou e
divulgou seu programa nacional de moradia. L4, quando abordada a questdo da
discriminagdo das areas publicas ¢ dito que: “os exemplos que mostram ambas
confusdes, entre proprietarios e os limites de suas propriedades, sdo infinitos {(...)
causados principalmente pela auséncia de cadastro confidveis e bem organizados em
nossos Cartorios de Registro de Imoveis.”'® Na verdade, nossos estudos demonstram
que a pouca confiabilidade dos titulos registrados, no que tange os limites da propriedade
originando infinitos confrontos entre proprietarios, € sim um problema de estrutura
organizacional, todavia de outra ordem.

A questdo diz respeito & legislagdo federal que normatiza a organizagao
funcional dos Servigos Imobiliarios. Desta forma, ao vincular tais servigos ao Poder
Judicidrio e ndo ao Municipio € ao desobrigar a necessaria correspondéncia entre o
mapa da Cidade € o titulo registrado, nfo existe maneira possivel de dar total seguranga
aos titulos registrados. e, conseqlientemente, evitar os constantes litigios.

Por outro lado, a estrita ligagdo entre os mapas cadastrais e o titulo
registrado pode ndo ser suficiente para resolver o caos registrario hoje existente. Para

18. Projeto Moradia, coordenado por Erminia Maricato, Liicio Kowarick & outros, S. Paulo, Instituto
Cidadania, 2000, n. 4.5.1.d, p. 34.
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tanto, ha necessidade premente de haver uma unificagio entre os vérios cadastros
imobiliarios. Percebemos que é impossivel, ou pelo menos muito dificil, promover
uma ampla reforma urbana, através da regularizagdo fundiaria sem unifica-los.

Como pode o Governo municipal cumprir suas obrigagdes constitucionais
se desconhece os proprietarios do solo que deve administrar, nos termos do art. 1827 A
Unido mantém seu préprio cadastro dos imdveis urbanos, que integram seu patriménio,
nos Servigos do Patriménio da Unido. Cada Estado-membro, através de seus respectivos
Poderes Judiciais é responsavel pela geréncia de todos os servigos registrarios dentro
de seu territério."

Finalmente, cada um dos quase 6 milhdes de Municipios brasileiros
mantém o seu cadastro imobiliario. O problema ndo ¢ s6 o niimero de diferentes
cadastros existentes, o que representa pouca economicidade e dificuldade de controle
de quem quer que seja. A questdo € que néo existe qualquer conexdo entre estes cadastros.

O programa nacional para moradia, acima mencionado, afirma que nio
¢ por falta de normas juridicas que a ocupagéo do solo urbano brasileiro é cadtica.”® De
fato, ndo faltam normas juridicas. O problema, portanto, ndo € a quantidade e, sim, da
qualidade das normas juridicas. O conjunto legal regulamentador do espago urbano
ndo é eficaz a produgdo de uma Cidade que cumpra sua fungéo social.

A legislagdo urbanistica, aliada a pratica da politica clientelista, propiciou
a visivel exclusdo espacial das cidades brasileiras. Todavia, ndo se trata somente da
legislagdo urbanistica. Esta encontra respaldo no ordenamento juridico nacional,
especialmente na concepgdo da propriedade como reserva de valor e no cadastramento
que ¢ feito desta propriedade.

Cirne Lima disse que as descri¢des imprecisas dadas as sesmarias eram
propositais. Desta forma, a Coroa portuguesa manteve os sesmeiros brigando entre si
para definir os limites de suas terras e ndo com a metropole. A afirmagido é bastante
razoavel. De fato, se tinham os portugueses os instrumentos de navegacdo necessarios
para cruzar oceanos, certamente dominavam a tecnologia para mapear precisamente
as terras que concediam. O que ndo ¢ razodvel ¢ a manutengdo, mutatis mutandi, do
mesmo principio colonialista quinhentos anos apés sua implementagio.

O Pais independizou-se ha quase duzentos anos. Ha mais de cem anos é
um Estado laico independente da Igreja Catolica. No entanto, a imprecisdo dos titulos

19. Somente para a Comarca ¢ Municipio de Sdo Paulo existem |8 Cartorios de Registro de Iméveis.

20. 1., p.34
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de propriedade é uma constante. Do aval da Coroa a concessdo das sesmarias, dos
Registro Paroquiais aos nossos atuais Servigos de Registro de Iméveis pouco mudou.
Certamente, ndo houve qualquer modificagdo ao longo destes cinco séculos no que
tange a vinculagdo entre a representagdo grafica do imoével, o titulo de propriedade e
sua real inser¢do no mapa cadastral da Cidade.”

Publicada a Constitui¢do Federal, de 1988, a grande maioria da doutrina
patria reconhece as profundas modificagdes trazidas ao conceito de propriedade. Hoje,
ndo mais podemos dizer a propriedade seja um instituto do Direito Privado. A fungdo
social da propriedade urbana, ndo s6 limita seu exercicio, através de normas urbanisticas,
mas integra o préprio Direito.

A extens@o da fungdo social altera o conceito de propriedade imoével,
oriunda do Cddigo de Napoledo, de 1804, favorecendo o exercicio da moradia e a real
ocupagdo do imével. Protege os ocupantes até contra o proprietario que ndo cumpra
sua fungdo social. Ao.ponto de Fabio Konder Comparato, por exemplo, afirmar que
nenhum direito & propriedade resta aquele que ndo a faz cumprir sua fungéo social.

Esta percepgdo ¢ correta. Todavia, seu reconhecimento ¢ dificil na pratica,
quando verificamos a grande maioria das decisdes judiciais. O Poder Judiciério brasileiro
tende ao positivismo. Desta forma, enquanto ndo houver a positivagdo do novo conceito
de propriedade a jurisprudéncia majoritaria continuara impondo o velho conceito.

De qualquer forma, a questdo ndo é o Poder Judiciario, nem sequer
modificagdes legislativas para a mudanga de conceitos. A questdo ¢ mais profunda.
Trata-se da necessidade de uma mudanga na propria estrutura em que se respalda o
direito de propriedade, ou seja, na forma como se da seu registro.

Somente um registro de propriedade unificado, que vincule o titulo a
sua representagdo grafica na malha urbana (ou rural) tomnara, além da seguranga ao
registro, possivel obrigar o cumprimento da fungdo social da propriedade. A desconexio
hoje existente, no minimo, dificulta a missdo constitucional dada ao Poder Municipal
de implantagdo de uma Cidade que cumpra sua fungdo social.

A apontada desvincula¢do perpetua a necessidade de regularizagio
fundiaria. Assim, conforme o discutido durante a 7* Conferéncia do IRGLUS, em julho
deste ano, no Cairo, a necessidade da regularizagio fundiaria é um tema permanente.
Sera, de fato, perene, enquanto ndo enfrentarmos as modificacdes estruturais que se
fazem necessarias.

21. A mcsma obscrvagdo ¢ valida para as arcas rurais.
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Para o Pais, no que tange ao direito de propriedade imobilidria,
entendemos que a primeirissima modificagdo a ser feita é na forma pela qual se da seu
registro. Sem esta alteragdo, dificilmente a propriedade atingira sua fungédo social e
jamais deixaremos de necessitar a periddica regularizag@o fundiaria.

Sio Paulo, dezembro de 2000.
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