' ) | "‘\, |
LN
\ |

ADVOGADOS | M i o Carvadhio

BOLETIM NOTARIAL E REGISTRAL

Prezados,

Enviamos o boletim notarial e registral
do més de Dezembro de 2017.

Em um primeiro momento abordamos a
afronta ao principio do ndo retrocesso,
no tocante a constituicdo da
inadimpléncia do consumidor no Estado
de S3o Paulo, promovida pela Lei
16.624/17.

Em seguida, tratamos da decisdao
proferida no ambito do Tribunal de
Justica do Estado de S3ao Paulo, que
entendeu correta a medida adotada por
um Oficial de Registro de Imdveis da
Capital em recusar o registro de
transferéncia de imével com a mera
apresentacdo de compromisso de
compra e venda e prova de quitacao.

Por fim, fizemos algumas consideracdes
acerca do Projeto de Lei n? 1.091, de
2017, que, nos termos de sua ementa,
aplica a Lei de Transparéncia aos
cartérios extrajudiciais.

Boa leitura!

CM Advogados

Ribeirao Preto SP Av. Braz Olala
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LEl 16.624/17 — DA AFRONTA AO PRINCIPIO DO NAO RETROCESSO NA CONSTITUICAO
DA INADIMPLENCIA DO CONSUMIDOR NO ESTADO DE SAO PAULO

Tiago de Lima Almeida *

Conforme amplamente divulgado por diversos veiculos de
comunicagdo, em dezembro de 2017 os consumidores paulistas
tiveram fragilizados os seus direitos fundamentais de informagao,
contraditério e ampla defesa em fungdo da aprovagdo da Lei n.
16.624/17, originaria do Projeto de Lei n. 874/16, de autoria do
Governador do Estado de Sdo Paulo, que, defendendo
exclusivamente os interesses das afortunadas empresas
multinacionais que exploram os servigos de prote¢do ao crédito,
alterou a Lei n. 15.659/15 para deleteriamente dispensar, antes
da publicizagdo do inadimplemento do consumidor junto aos
cadastros negativos, a comunica¢do do consumidor mediante
carta com aviso de recebimento e a prova da existéncia da divida,
da sua exigibilidade e do inadimplemento do consumidor.

Sabe-se que antes da Lei n. 15.659, de 2015, cujo nefasto diploma
de 2017 alterou, ndo era incomum a abstenc¢do pelos birds de
crédito do envio de cartas de cobranga aos consumidores e,
quando eram enviadas, ja eram recebidas por estes com data
vencida para regularizagdo da pendéncia, sendo que, quando os
recebedores buscavam as empresas de prote¢do ao crédito para
demonstrar a quitagdo do débito ou para apresentar outros
motivos, seus nomes ja estavam negativados.

A comunicagdo escrita ndo se exaure com a simples expedigdo da
carta de informagdo, ha que se ter prova escrita da realizagdo de
sua entrega e exata ciéncia do consumidor, para que seja dada a
ele a efetiva possibilidade de conhecer a divida, paga-la ou
contesta-la, ou seja, para que lhe seja garantido o direito a
informagdo de inadimpléncia, antes que seja deleteriamente
publicada.

A garantia que foi instituida pela Lei n. 15.659/2015 em prol da
parte hipossuficiente da relagdo de consumo, o consumidor, foi
totalmente esvaziada no momento em que a Lei n. 16.624/17
retirou o eficiente mecanismo existente para assegurar a
exigéncia de um nivel de certeza inquestiondavel para a ciéncia da
comunicagdo escrita e da propria existéncia da divida (exigéncia
de documento que prove a natureza da divida, sua exigibilidade e
a inadimpléncia do devedor antes da inscricdo no cadastro
negativo).

Entende-se que a supressdo ou dispensa da exigéncia da
comprovagdo da entrega das comunicagbes prévias aos
consumidores e qualificagido adequada da divida sé&o
extremamente lesivas ao interesse consumerista, salvo quando as
dividas ja tiverem sido regularmente protestadas ou estiverem em
cobranga judicial, hipéteses em que os consumidores, por forga
de lei, ja foram devidamente comunicados antes da deletéria
publicidade sobre o inadimplemento de seus débitos.

Se para o protesto, que é o ato formal e solene pelo qual se prova a
inadimpléncia e o descumprimento de obrigagdo originada em
titulos e outros documentos de divida, exige-se a intimagdo com
comprova¢do de recebimento pelo devedor, o arquivamento de
eventual divida nos bancos de dados de protegcdo ao crédito
igualmente deve ser feito, salvo se a informacgao de inadimplemento
originar de dividas cobradas judicialmente ou de dividas
protestadas, quando ja se notificou o devedor por meio habil e a
este ja foi conferido o efetivo direito de pagar ou contestar a divida.

E mais, se para o protesto, que é meio de conhecimento publico da
inadimpléncia, se faz necessaria a comprovagdo e qualificagdo do
débito, além da prova da entrega da intimagdo ao devedor, e a
publicidade do fato sé é legalmente atribuida depois de observados
todos os procedimentos previstos na Lei Federal n? 9.492/1997,
cumulado com o fato de que o devedor ndo honrou seu
compromisso de quitagdo do débito, incoerente que tal publicidade
possa ser realizada pelos bancos de dados de protegdo ao crédito
mediante expedi¢do de comunicagdo simples, sem a devida prova
legal de que esta foi entregue ao consumidor.

Fato é que tal protegdo aos consumidores ia de encontro com o
exclusivo interesse mercantilista das administradoras dos érgdos de
protegdo ao crédito, que figuram como empresas que, sob o disfarce
de protegdo ao crédito, na verdade funcionam como verdadeiras
empresas de cobranga que, a partir de dezembro de 2017, voltaram
a exercer suas atividades sem qualquer garantia de informagdo ao
consumidor, trazendo em seus bancos de dados de maus pagadores
informagdes cuja veracidade ndo se pode assegurar e, com isso,
onerando a concessdo dos créditos e prejudicando, indistintamente,
todos os consumidores, inclusive aqueles que sempre foram
adimplentes.

Do exposto, entende-se que a alteragdo no texto da Lei n.
15.659/2015 promovida pela Lei n. 16.624/17, no sentido de
suprimir ou dispensar a exigéncia dos birés de crédito de
comprovarem a entrega das comunicagdes prévias aos
consumidores, bem como de qualificarem adequadamente a divida,
antes de realizarem a negativacdo dos consumidores, ¢é
extremamente lesiva ao interesse da hipossuficiente sociedade
consumerista, implicando em verdadeira afronta ao principio do nado
retrocesso, que se materializa na vedacgdo ao legislador de suprimir
arbitrariamente a disciplina constitucional ou infraconstitucional de
um direito fundamental social, sendo vedada a desconstituicdo das
conquistas ja alcancgadas pelo cidad3o, de modo que cabe ao Estado
ndo so preservar, mas também de se abster de frustrar — mediante
supressdo total ou parcial — os direitos sociais ja concretizados.

Era o que cabia pontuar.

* Tiago de Lima Almeida, advogado sdcio do escritério Celso Cordeiro e Marco Aurélio de
Carvalho Advogados, Bacharel em Direito pela Pontificia Universidade Catdlica de Minas
Gerais — PUC/MG, Pés-Graduado em Direito Tributario pelo Instituto Brasileiro de Estudos
Tributarios IBET, MBA em Gestdo Tributaria pela Fundace — FEA/USP, Mestrando em
Direito Constitucional pela Pontificia Universidade Catdlica de Sdo Paulo — PUC/SP.
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O COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA NAO TEM O PODER DE, POR Sl SO,
TRANSFERIR A PROPRIEDADE DE UM IMOVEL

Daniel Bruno Linhares *

Em decisdo disponibilizada em 23 de novembro de
2017, a 12 Vara de Registros Publicos do Tribunal de
Justica de Sdo Paulo, no julgamento da Duvida n2
1077880-52.2017.8.26.0100, entendeu correta a
medida adotada pelo Oficial do 182 Registro de
Imoveis da Capital em recusar o registro de
transferéncia de imével com a mera apresentagdo de
compromisso de compra e venda e prova de
quitacao.

Dispde a legislacdao civil brasileira atual, em seu
artigo 108 do Cdédigo Civil, a escritura publica,
realizada em cartério, é essencial para validar os
negacios juridicos que tem por objeto a constituicdo,
transferéncia, modificacdo ou renuncia de direitos
reais sobre imdveis, de valor superior a trinta vezes o
maior saldrio minimo vigente no Pais.

Assim, a regra é que, para que haja a transferéncia
de um bem imdvel, ndo basta a existéncia de um
simples contrato, usualmente chamado de “contrato
de gaveta”, no qual as partes, pessoas fisicas ou
juridicas, se comprometem mutuamente a vender
aquele bem e a arcar com o preco, condi¢cdes e
demais termos nele pactuados. E necessaria para
gue a transacdo tenha validade, a lavratura de
escritura publica em Cartério de Notas e posterior
registro _do negécio juridico realizado, perante o
Cartdrio de Imdveis competente.

De toda forma, conforme delineado na aludida
decisdo do TISP “Exceg¢bes a tal regra devem ser
interpretadas de maneira restritiva, uma vez que o
registro de titulos diversos com o fim de se transferir
a propriedade representa a perda de um direito real
do antigo titular de dominio, que ndo pode se dar se
ndo nas formas previstas na legislagdo.”

Tal “excecdo” apontada pela 12 Vara de Registros
Publicos corresponde ao §62 do artigo 26 da Lei n2
6.766/79, que disciplina sobre matéria corriqueira
nos municipios brasileiros, permitindo que o préprio
compromisso de compra e venda, firmado por
instrumento particular, entre consumidor e loteador,
tenha efeito de escritura publica, desde que
acompanhado de documento que ateste o
pagamento integral do preco pactuado.

Importante ressaltar que o legislador delimitou essa
possibilidade com especificidade restritiva apenas
aos _consumidores que adquirem os lotes
diretamente do loteador, ou seja, os primeiros
adquirentes, de forma que a validade da lei limita-se
a_primeira transferéncia, aplicando-se, portanto,
uma Unica vez, correspondendo excecdo a regra.

Sendo assim, o julgamento procedente da suscitacdo
de duvida do 182 Registro de Imdveis da Capital, o
qual recusou realizar o registro de transferéncia de
imovel com a mera apresentacdo de compromisso de
compra e venda e prova de quita¢do, corresponde a
importante  precedente para sedimentar a
obrigatoriedade da lavratura de escritura publica
perante o Cartdrio de Registro de Imdveis para
efetiva transmissao da propriedade imobiliaria.

* Daniel Bruno Linhares, advogado, Bacharel em Direito pela UNISEBCOC, com
conclusdo em Dezembro de 2010 , Pds-Graduado em Direito Tributario pelo
Instituto Brasileiro de Estudos Tributarios (IBET), com término em Margo de 2015.
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OS ENTRAVES DA APLICAGAO DA LEI DE ACESSO A INFORMAGAO AOS CARTORIOS
EXTRAJUDICIAIS

Maria Luiza Xavier Lisboa *

Recentemente houve a apresentacdo, perante a
Assembleia Legislativa do Estado de Sao Paulo, do Projeto
de Lei n? 1091, de 2017, que, nos termos de sua ementa,
aplica a Lei de Transparéncia aos cartérios extrajudiciais.

O autor do Projeto, Deputado Raul Marcelo (PSOL),
justifica a apresentagdo afirmando que, apesar dos
cartorios extrajudiciais desenvolverem atividade publica e
serem fiscalizados pelo poder judicidrio, ndo ha
observancia dos mesmos a lei federal de acesso a
informacdo e transparéncia. Seria essencial que o cidaddo
tivesse acesso as informagGes sobre as despesas e
recursos dos cartérios para que houvesse melhor
avaliagdo quanto ao servigo desenvolvido.

Para tanto, o PL 1091/2017 cria diversas regras visando
atender a referida lei, como divulgagdo de determinadas
informacgdes, relativas, por exemplo, aos registros de
quaisquer repasses ou transferéncias de recursos
financeiros, registros de  valores arrecadados
mensalmente e quantidade e especificagdo dos servigos
realizados por més pelos cartoérios.

Pois bem, independente de sua intengdo ao apresentar a
proposicdo, sdo necessdrias algumas ponderagdes ante a
iniciativa do Deputado. Do ponto de vista material, a
proposicdo encontra grandes entraves que dificultam a
continuidade de sua tramitacdo. Diferente do que
pressupde o Deputado Raul Marcelo em suas explicagoes,
0s servicos notariais e de registros sdo exercidos em
carater privado, através de delegac¢do pelo poder publico,
nos termos do art. 236 da Constituicdo Federal. Como a
atividade é exercida de forma privada, ndo ha qualquer
recebimento de recursos publicos, ocorrendo, na
realidade, o repasse de taxas ao poder judicidrio pelos
cartérios, ou seja, repasse privado ao poder publico.

A Lei de Acesso a Informagdo cita expressamente aqueles
que devem obedecer aos seus ditames, ndo havendo
qualquer mengdo as delegacdes de servigos notariais e
de registros. Estas ndo podem ser equiparadas aos
6rgdos subordinados a lei, jd que a gestdo das serventias
é privada, e ndo publica. Mesmo em relagdo as pessoas
juridicas de direito privado subordinadas a lei, insere-se
como condigdo o exercicio de suas atividades sem fins
lucrativos e com o recebimento de recursos publicos para
que sejam obrigadas a apresentar suas informagdes.
Aqui, percebe-se a necessidade de vincular a atividade ao
orgamento publico como requisito essencial para
encaixar-se na lei.

Ressaltando, ainda, que os notdrios e registradores
devem respeito ao sigilo profissional (art. 33, IV, Lei
8.935/94) e ao direito a intimidade previsto em nossa
Constituicdo Federal (art. 59, X), que poderiam ser
desrespeitados com a aplicagdo da Lei de Acesso a
Informagdo nos moldes pretendidos pelo Projeto de Lei
em comento.

Ademais, os cartorios extrajudiciais possuem regulagdes
préprias, dispostas nas Leis n2 6.015/73 e 8.935/94, além
das normas publicadas pela Corregedoria Nacional de
Justica e pelas Corregedorias dos Estados. Tais nhormas
tratam inclusive da responsabilidade dos notarios e
registradores, seus impedimentos, seus deveres, bem
como das infragOes e san¢des que podem sofrer.

Por fim, do ponto de vista formal, a proposi¢cdo pode
inclusive estar tratando de matéria inconstitucional, haja
vista ser a Lei de Acesso a Informagdo norma federal.
Como a referida lei ndo inclui especificamente as
serventias notariais e de registro no rol dos entes que
devem obedecer seus ditames, somente uma proposi¢do
no ambito federal, que incluisse os cartérios neste rol,
poderia visar tal alteragao.

*Maria Luiza Xavier Lisboa, advogada, Bacharel em Direito pela Universidade Presbiteriana
Mackenzie, campus S3o Paulo, Estade de S3o Paulo, com conclusdo em julho de 2014.

Todos os direitos autorais pertencem a Celso Cordeiro & Marco Aurélio de
Carvalho Advogados, sendo permitida a reprodugdo desde que acompanhada da
citagdo da fonte. Os artigos refletem opinides juridicas fundamentadas na
legislagdo e entendimentos vigentes na data de sua publicagdo, mas a sua
aplicacdo e viabilidade dependera da efetiva andlise do caso concreto, ndo
vinculando o escritdrio perante qualquer terceiro. * Caso desejar ndo receber o
informativo, favor contatar o e-mail tiago@celsocordeiroadv.com.br
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