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EM OUTUBRO: V ENCONTRO EM JOAO PESSOA

De 19 a 7 de outubro préximo seré realizado em Jo&o Pessoa, na Paraiba, o V Encontro dos
Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil, tendo a Diretoria do IRIB escolhido uma capital do
Nordeste, com o intuito de aproximar o Instituto dos seus associados daquela regiao e da do

Norte do pais.

No temario do V Encontro ser&o incluldos assuntos que digam respeito aiméveisrurais,pratica
da Lei n. 6.015, aspectos préaticos de condominios urbanos e rurais e incorporagoes, sendo
aceitos trabalhos sobre esses temas, que sejam encaminhados a sede do Instituto até 15 de

setembro.

A Secretaria esta providenciando a expedigao de circulares aos s6cios, esclarecendo outros
pormenores, especialmente quanto & inscrigéo e reservas de hotéis, esperando-se que o V
Cncontro desperte na classe 0 mesmo interesse dos anteriores, que tao proveitosos resultados
apresentaram para seus participantes.
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COOPERATIVAS HABITACIONAIS

Por ocasiio do 1V Encontro de Ofi-
ciais de Registro de Imaveis do Brasil,
realizado no ano passado em Porto
Alegre, compareceram CcOmo convi-
dados especiais advogados do Banco
Nacional da Habitagdo, que subme-
teram ao IRIB uma proposigdo com a
finalidade de conciliar interesses do
Banco com a doutrina e o procedi-
mento dos atos praticados nos Regis-
tros de Imoveis.

Comissao de estudos

A proposicdo, que ndo pode ser
apreciada naquele Encontro pela exi-
glidade do tempo, foi objeto de estu-
do posterior por uma comissio espe-
cialmente designada pela Diretoria do
IRIB, coordenada por Elvino Silva
Filho, Presidente do Instituto, e com-
posta dos seguintes membros: Jether
Sottano (SP), Maria Helena Leonel
Gandnlfo (SP), Roberto Baier (SC),
Sylvio Paulo Duarte Marques (RS),
Geraldo Malvar (DF), Antonio Bastos
Ramos (DF), Nicolau Balbino {MG),
Fernando de Barros Silveira (SP), Ru-
bens do Amaral Gurgel (SP), Oswaldo

de Oliveira Penna {SP) e Pedro de Bar-
ros Silveira {SP). !

O grupo de trabalho, visando &
maior uniformidade entre os Cartdrios,
no que se refere ao registro de contra-
tos em que sdo partes as Cooperativas
Habitacionais, chegou as seguintes con-
clusBes que a Diretoria do IRIB divul-
ga, a titulo de RECOMENDAGAO:

| — Operacdes de financiamento do
BNH

Para a construgdo de conjuntos ha-
bitacionais, o Banco Nacional da Habi-
tacio opera por intermédio de Agentes
Financeiros, os quais concedem em-
préstimo, ou mutuo, para a Coope-
rativa Habitacional, recebendo em ga-
rantia hipotecdria a gleba de terras
onde serdo construfdas as unidades ha-

bitacionais. Essa hipoteca serad regis-

trada na matricula da gleba.

Para garantia do empréstimo conce-
dido pelo BNH ao Agente Financeiro,
este da em caugdo o crédito hipotecd-
rio, em favor do Banco, sendo a
caugdo averbada na mesma matricula.

Durante a construgdo, havendo
complementacio de recursos por parte
do Agente Financeiro, como aditivo ao
contrato de empréstimo feito anterior-
mente, considera-se o suplemento um
outro empréstimo e, sendo assim, ob-
jeto de novo registro e ndo de mera
averbacdo. Se esse segundo crédito for
igualmente caucionado ao BNH, a
caugdo serd, também averbada na ma-
tricula.

Terminada a construcgéo, a Coopera-
tiva providenciara a averbagdo do "'ha-
bite-se” e, para possibilitar a alienagdo
das unidades habitacionais, devera
apresentar o Certificado de Quitacéo
do INPS e requerer o registro da insti-
tuicdo do condominio.

/1 — Nucleos habitacionais

Com freqliéncia, ao invés de prédios
de apartamentos, a Cooperativa cons-
trdi conjuntos de residéncias (casas)
denominados niicleos habitacionais.

Para sua regularizagdo, o procedi-
mento do Oficial de Registro de Imo-
veis poderé seguir duas alternativas:
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1.2 — registro do loteamento, na
matrfcula da gleba, nos termos do De-
creto-lei n. 58, de 1937, passando, as*
sim, as ruas, pracas e areas livres a inte-
grarem o dominio pablico do Muni-

‘cipio (art. 4.9 do Decreto-lei n. 271,

de 1966);

2.8 — doacdo das vias de comuni-
cacio, ruas, pragas e areas livres a Pre-
feitura Municipal, pela Cooperativa.
Nesta hipotese, devera ser aberta uma
so matriculfa para as areas doadas e
nela efetuado o registro da doagdo. Em
seguida, na matricula da gleba toda,
far-se-a uma averbagdo noticiando a
abertura das vias publicas. Na mesma
ocasido devera ser averbada a subdi-
visdo da gleba em lotes e as respectivas
construgdes das casas em cada lote, a
fim de que possam ser vendidas aos
associados, uma vez que njo se trata
de oferta publica.

/1l — Venda das unidades

Passara, entdo, a Cooperativa Habi-
tacional a vender as unidades aos com-
pradores, por meio de contrato de
compra e venda com ¢onfiss3o de divi-
da e sub-rogagdo de hipoteca, na qual
figuram: a) a Cooperativa, como ven-
dedora; b) o Associado, como compra-
dor e devedor hipotecirio; e ¢) o Agen-
te Financeiro, como credor.

Os Cartérios de Registro de Iméveis
praticardo, em decorréncia, 0s seguin-
tes atos:

1.0 — na matricula da gleba toda:

a) averbacdo do desligamento da hi-
poteca e cancelamento parcial desta e
da caucdo, em relagdo a unidade habi-
tacional vendida;

b) averbagio do desmembramento
dessa unidade.

2.0 — na matricula que sera aberta
por ocasiio da venda de cada unidade
habitacional:

a) registro dacompra e venda outor-
gada pela Cooperativa ao Associado;

b) registro da hipoteca em que figu-
rara como credor o Agente Financeiro;

c) averbacdo da caugdo do crédito
hipotecério em favor do BNH.

Os atos acima enumerados s3o pra-
ticados atendendo ao principic da con-
tinuidade, sem que importem na perda

da prioridade do registro da hipoteca

ou hipotecas constituidas, a ndo ser
que ocorra a hipotese prevista no to-
pico seguinte.

IV — Prioridade dos Agentes
Financeiros

Foi sugerido aos representantes do
BNH que os contratos deverdo expres-
samente autorizar os Oficiais de Regis-
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tro de Iméveis que s6 procedam ao re-
gistro da hipoteca constituida pelo
Associado em favor do Agente Finan-
ceiro quando ndo haja outra hipoteca,
constituida pela Cooperativa em favor
de outro credor que nao seja o mesmo
Agente Financeiro (credor das hipo-
tecas anteriores}.

Se houver registro anterior de hipo-
teca em favor de terceiro, o Oficial
procedera tdo-somente a averbagdo de
sub-rogacdo das dividas hipotecérias
anteriormente constituidas, em virtude
da qual o devedor passara a ser o Asso-
ciado e ndo mais a Cooperativa.

Nessa hipotese, a existéncia da hi-
poteca ou hipotecas sub-rogadas par-
cialmente ao Associado, sera noticiada
na matricula de cada uma das unidades
habitacionais, na medida em que
forem sendo abertas, através da aver-
bagdo prevista no art. 230 da Lsi .
6.015.

V — Emolumentos

A Lei n. 6.015, em seu art. 290, §
1.0, estabelece que os atos relativos a
aquisicio de casa propria em que for
parte Cooperativa Habitacional serao
considerados, para o efeito de célculo
de emolumentos, um ato apenas, limi-
tando sua cobranca a 40% do salério-
-mfinimo regional (valor de referéncia).

PROJETO PRETENDE CRIAR NOVO LIVRO

Em abril deste ano, o Deputado
Israel Dias Novaes (SP) apresentou o
Projeto de Lei n. 4.801 da Camara dos
Deputados, propondo a criagao de no-
vo livro para os Cartérios de Registro
de Iméveis, que tomaria o n. 6, desti-
nado ao registro de plantas.

Conforme o projeto, ao ser registra-
do pela primeira vez um imovel, o titu-
lo seria obrigatoriamente acompa-
nhado de planta feita por profissional
legalmente habilitado e memorial des-
critivo do imovel.

Arquivadas as plantas no mencio-
nado livro 6, receberiam um namero
de ordem que deveria constar, depois,
dos titulos apresentados para registro e
das certiddes fornecidas pelos Cartd-
rios, relativas aos imoveis assim cadas-
trados. Cada colegcdo de 300 plantas
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constituiria um livro, cuja consulta se-
ria auxiliada por indices.

Na justificativa alegou-se como
objetivo dessas medidas, a diminuigdo
de pleitos judiciais em torno de impre-
cisbes de divisas, conflitos de vizi-
nhanca, conflitos pela posse das terras,
assim como maior facilidade e segu-
ranca das transacdes imobiliarias, afas-
tando a pratica da chamada “grila-
gem’’, hoje tdo comum na Amazo-
nia. O projeto prevé sua aplicagdo
inicial apenas ao Distrito Federal e as
Capitais dos Estados e Territérios,
extensiva oportunamente a outras
comarcas.

Posicdo do IRIB

Tdo logo tomou conhecimento do
mencionado projeto, a Diretoria do
IRIB, representada pelo seu Presiden-

PARA OS CARTORIOS

te, Elvino Silva Fiiho, encaminhou ofi-
cio ao autor do projeto, expondo uma
série de criticas construtivas, uma vez
que a matéria & de alto interesse da
nossa classe.

Sem transcrever integralmente o
oficio remetido, resumimos alguns dos
pontos que nele foram abordados:

1.9 — sendo a elzboragdo das plan-
tas alicercada nos titulos de dominio,
se estes apresentarem d(vidas, falhas
ou imperfeicdes quanto as divisas e
area, as plantas forgosamente espe-
Ihardo os mesmos erros;

2.0 — para que o projeto atingisse
seu objetivo, seria necessirio o compa-
recimento dos confrontantes decla-
rando sua concordancia, 0 que equiva-
leria, em Gltima andlise, a uma demar-
catbria amigével;
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3.0 — o5 conflitos pela posse das
terras j& tém sua protegdo juridica bem
acentuada com a reducgdo dos prazos
usucapiendos, e mais ainda com a eli-
minagdo no “animus domini’’ prevista
no projeto do Codigo Civil em trami-
tacdo no Congresso Nacional;

4.0 — o aspecto social dessa medida
ficaria prejudicado, uma vez que a
grande maioria da populagdo ndo tem

condigdes de arcar com 0 pagamento
de um profissional habilitado para a
feitura da planta de seu imovel;

5.0 — a apresentacdo da planta,
para quem deseja a tranqguilidade do
domfnio e dispde de meios econd-
micos para isso, ja é prevista na Lein.
6.0156, no Capitulo Xl, referente ao
Registro Torrens.

Para qué existe o IRIB

Encontrando-se ainda, o Projeto de
Lei n. 4.801 na Comissdo de Justica,
pendente de parecer, cremos muito
oportuna a manifestagdo do IRIB, que,
visando sempre a aprimorar e aper-
feicoar o servico plblico que presta-
mos, procurou, no caso, afastar dos
Cartérios de Registro de Iméveis um
in(itil e oneroso encargo.
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CANCELAMENTO DE USUFRUTO

Por morte do usufrutudrio, compro-
vada pela certiddo de 6bito, o cancela-
mento do usufruto pode ser requerido
ao Oficial do Registro de Iméveis, me-
diante simples requerimento.

Essa orientagdo, dada através do
Boletim n. 8, veio a ser confirmada em
sentenca proferida em 8 de maio do
corrente ano, pelo Dr. Gilberto Va-
lente da Silva, Juiz de Direito da 1.2
Vara dos Registros Plblicos de Sdo
Paulo, que assim decidiu: “Este Jufzo,

sempre desapegado do formalismo,
desafeicoado da burocracia (...} en-
tende possivel o cancelamento no pro-
prio registro, sem necessidade de inter-
vencio judicial, cabendo tdo-somente
ao Oficial verificar o recolhimento do
imposto, em especial quando o usu-
fruto foi reservado por ocasido da doa-
¢do”.

Em resumo: ao Oficial cabe apenas
verificar se o imposto de transmissdo
foi ou ndo recolhido integralmente por

ocasido da doagdo com reserva de usu-
fruto. Isto porque a Lei n. 9.591, de
1966 (do Estado de Sdo Paulo), facul-
ta, nesses casos, o recolhimento parcial
do ""quantum’ devido, atribuindo 2/3
do valor a nua-propriedade e 1/3 ao
usufruto, N3o tendo sido paga a tota-
lidade do imposto na época do registro
da doagdo com reserva de usufruto,
isto é, tendo sido pagos apenas os 2/3
correspondentes & nua-propriedade,
quando for cancelado o usufruto de-
verd ser recolhido o tergo faltante.

Por convocagido do Corregedor Ge-
ral da Justica do Estado de Mato
Grosso, Dr. Sérgio Martins Sobrinho,
reuniram-se em Ponta Por3, nos dias
12 a 14 de abril deste ano, os Serven-

Estado.
0O Encontro, que teve a colaboragao

tudrios de todos os Cartdrios daquele’

ENCONTRO DE CARTORARIOS EM PONTA PORA, MT

da Préfeitura local e da Segdo estadual
do Colégio Notarial, apreciou vérios te-
‘mas de interesse de todas as serventias,
inclusive, no que diz respeito aa Regis-
tro de Imoveis, temas concernentes 2
nova Lei de Registros Plblicos e a cer-
tiddes negativas exiglveis para os regis-
tros.

As conclusdes dos trabalhos deve-
rdo ser oportunamente transformadas .
em sUmulas e transmitidas a todos os
presentes, tendo sido encarregado
desse trabalho o Dr. Juiz de Direito da

" comarca de Amambaf. Entre os convi-

dados para participarem dos trabalhos
esteve o Dr. Gilberto Valente da Silva,
Corregedor Permanente dos Cartorios
de Registro de Imoveis de Sao Paulo.

PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. H&§ necessidade do compare-
cimento e assinatura do devedor em ins-
trumento particular de quitagdo e
cancelamento de débito hipotecério?

R. Ndo hi necessidade. Basta que a
quitagdo seja dada pelo credor, em ins-
trumento publico ou particular. Toda-
via, o registro da hipoteca pode ser
cancelado, independentemente da qui-
tacdo da divida, a vista de autorizagdo
expressa, nesse caso em instrumento
assinado por ambos: credor e devedor
(art. 251, 1, da Lei n. 6.015).

P. Na dissolugéo de sociedades, é de-
vido o imposto de transmissao quando
um imével é atribuido a um dos sé6-
cios?

R. Trata-se de pergunta feita por co-
lega do Estado de Sdo Paulo, cuja res-
posta é limitada, portanto, ao ambito
estadual.

Podem ocorrer duas hipoteses: a) se
o imodvel voltar ao domfnio da pessoa
que o conferiu a tftulo de integra-
lizagdo de capital, ndo incide o impos-
to de transmissdo (art. 3.9, l11, da Lei
estadual n. 9.591, de 1966); b) se o
imovel é desincorporado do patrima-
nio da pessoa jurfdica e atribuido a
quem ndo foi seu primitivo titular, é
devido o imposto.

Convém ressaltar, porém, que o De-
creto n. 47.672, de 1967, regulamen-
tando a arrecadagdo do imposto sobre
a transmissdo de bens imdveis, em Sdo
Paulo, determinou em seu art. 2.0 §

1.0, que "as guias serdo expedidas
ainda que se trate de caso de isen¢ao
ou ndo incidéncia”.

P. Compromissdrio comprador pode
dar em locacdo o imdvel, com anuén-
cia do promitente vendedor? Tal con-
trato é registravel?

R. Pode, desde que o compromisso
esteja regularmente registrado e que do
contrato de locagdo conste a clausula
de vigéncia no caso de alienacdo ou
cessdo.

P. Escritura publica exige que a re-
presentacao seja feita também por pro-
curacdo lavrada em cartorio?
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R. Essa questio é controvertida,
existindo duas correntes. A primeira
entende que o Cadigo Civil, regulando
a forma do substabelecimento ({art.
1.289, § 2.9), por via indireta, prescre-
veu a exigéncia de procuragdo lavrada
em cartério quando a escritura publica
for da esséncia do ato a que deve ser-
vir. A segunda corrente, a qual nos fi-
-liamos, entende que ndo foi o pensa-
mento da lei impor instrumento puibli-
co para as procuragoes que autorizem
atos que somente por escritura pablica
devem ser realizados, pois isso seria re-
troagir &s Ordenacdes Filipinas.

Em apoio a essa corrente, podemos
citar Eduardo Espinola: “O que a
nossa lei determina, em matéria de
procuracdo, € que para os atos que exi-

gem instrumento publico ou parti-

cular, ndo se admite mandato verbal.
Quer isso dizer que para os atos que
exigem instrumento publico ou parti-
cular, o mandato deve ser sempre con-
ferido por escrito, pouco importando,
porém, que a procuragio seja feita de
proprio punho para a constituicdo de
um ato jurfdico, em que a escritura pu-
blica é forma substancial do mesmo”.

P. As cédulas de crédito rural pigno-
raticias ndo hipotecdrias sdo apenas su-
feitas ao registro no Livro 3. H4 neces-
sidade de ser feita qualquer anotagdo de
sua existéncia na matricula do imé-
vel?

R. As cédulas rurais pignoraticias
téem o pagamento do débito garantido
por bens mdveis: tratores, caminhdes,
safra pendente etc. A garantia real re-
cai apenas sobre esses bens e ndo sobre
o imével agricola ondn se localizam.
Portanto, ndo hé necessidade de ano-

tacdo na matricula do imével. Ao con-
trario, qualquer amotagdo seria um ato
irregular, ndo previsto na lei.

O Oficial poderé ter um controle da
existéncia desses penhores por meio
dos lancamentos feitos no Indicador
Pessoal.

P. Instrumento particular com o
titulo ““recibo de sinal”, mas que con-
figura compromisso de venda e com-
pra, em perfeita forma legal, pode ser
registrado?

R. Ni&o importa o titulo que o ins
trumento particular traga. Confi-
gurando um compromisso de vendae
compra, que contanha a formagdo do
negocio juridico e os requisitos exigi-
dos no art. 176, pardgrafo Gnico, I,
da Lei n. 6.015, pode ser registrado,
conferindo direito real ao promitente
comprador. O mesmo, todavia, nio
ocorre com um pré-contrato, o qual
nao cria direito real e nem é admissivel
no Registro de Iméveis.

Caracteriza o pré-contrato o fato de -

ser mero acerto das preliminares de
uma futura formagdo de contrato de
compromisso, cuja celebragdo & esti-
pulada para época posterior, na depen-
déncia, por exemplo, da complemen-
tagdo da prestagdo inicial do preco ou
da exibicdo de documentos essenciais
ao estabelecimento do vinculo nego-
cial.

O inadimplemento das obrigagGes
estipuladas no pré-contrato é resolvido
no terreno especifico das perdas e da
nos, pois se trata de simples promessa
de contratar. J4 o contrato de compro-
misso cria direito real sobre coisa
alheia, uma vez registrado, legitimando
a adjudica¢do compulséria.

o m—

o .
P, Cléusulas de inalienabilidade, im-
penhorabilidade e incomunicabilidade
podem ser canceladas por simples re-
querimento ou h necessidade de man-
dado judicial?

R. H4& duas hipoteses que devem ser
consideradas, porém, em nenhuma de-
las h4 necessidade de mandado judi-
cial: a) mediante requerimento da pes-
soa que impos as cldusulas e de quem
recebeu o imével vinculado, o cancela-
mento pode ser feito com esteio no
art. 230, I, da Lei n. 6.015; b) tam-
bém a requerimento do interessado,
comprovada a morte do proprietdrio
do imbvel por documento hébil (certi-
dio de 6bito ou formal de partilha}, as
clausulas poderdo ser.canceladas. Isso
porque, nos termos do art. 1.723 do
Codigo Civil, os bens clausulados trans-
mitem-se sem onus aos herdeiros.

P. A cessdo de crédito hipotecério
pode ser feita por instrumento particu-
lar?

R. N3&o. Sendo a hipoteca vinculada
como acessbrio a divida principal, a
cessdo desta implica na do direito real
hipotecério, Portanto, quanto & forma
do ato, torna-se exigfvel, sob pena de
nulidade, a mesma solenidade que a lei
instituiu para a constituicdo da hipo-
teca, isto é, que a cessdo seja feita por
escritura publica.

Naturalmente ndo seguem essa regra
os contratos de que forem parte o
BNH ou entidades que integrem o Sis-
tema Financeiro da Habitacdo, para os
quais a Lei n. 4.380, de 1964, abriu
excecdo, atribuindo a tais instrumen-
tos particulares o cariter de escritura
pablica.
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