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EXEGESE DO § 2.° DO ART. 290 DA LRP

Cuida-se de consulta formulada por Oficial de
Servico Registral Imobiliario de um Municipio pau-
lista, referente a cobranca de emolumentos.

Prefacialmente, cumpre salientar que, em ma-
téria dessa natureza, o IRIB tem evitado se pronun-
ciar. Como é sabido, os emolumentos devidos pela
pratica de atos registrais imobilidrios possuem re-
gramento diferenciado em cada unidade da Federacéo.
Assim, torna-se extremamente dificil tracar diretrizes
unissonas em torno do assunto. Como, porém, a con-
sulta envolve a exegese de norma de lei federal, apli-
cavel a todos os Estados, indistintamente, nao se furta
em externar opiniéo.

Trata-se de cobranga de emolumentos relativa a
registro de contrato de compra e venda, com mttuo
e outras avencas. Consta como proprietaria e vende-
dora uma Construtora e Incorporadora. A credora hi-
potecédria € a Caixa Econdmica Federal, atualmente
como sucessora do Banco Nacional da Habitacao.
Como interveniente figura uma Companhia de Habi-
tagao Popular, de um Municipio de Sdo Paulo. A cons-
trugdo, com 280 unidades, destina-se & populacdo de
baixa renda daquela cidade paulista.

Levado o contrato a registro, entendeu o Oficial
do Registro de Iméveis que os emolumentos deveriam
ser cobrados de acordo com o disposto no art. 290,
caput, da Lei 6.015, de 31.12.73.

Irresignada, a interveniente ingressou com peti-
¢éo, autuada como consulta, perante o juizo de sua
cidade, requerendo que os emolumentos fossem cal-
culados com base na previsdo do § 2°, letra a, do
citado dispositivo legal.

Apreciando o pedido, decidiu o Magistrado que
razdo assistia & entidade publica interveniente. Na
sua Otica, a empresa proprietaria, conquanto pessoa
juridica de carater privado, deve ser considerada ins-
tituichdo assemelhada as cooperativas habitacionais,
para fins de cobranca de custas e emolumentos, nos
termos do art. 290, § 2°, do mencionado Diploma le-
gal. Amparou-se, basicamente, em decisbes undnimes
da Corregedoria Geral da Justica do Estado de S3o
Paulo, todas nesses sentido.

Recorreu o Oficial, ndo se tendo noticia, até este
momento, do resultado do julgamento. E pouco pro-

vavel, porém, que obtenha éxito, em face da orienta-
¢ao imprimida pelo 6rgdo Corregedor de S&o Paulo.

Esse, em sintese apertada, o caso trazido a apre-
ciagdo do IRIB. '

A controvérsia gira em torno da exegese do § 2°
do art. 290 da Lei dos Registros Publicos. O consu-
lente insiste em afirmar que a empresa proprietaria,
a Construtora e Incorporadora, ndo pode ser conside-
rada assemelhada as Companhias de Habitagdo Po-
pular — COHABs, porquanto lhe faltaria o interesse
publico, haja vista a sua natureza eminentemente pri-
vada. J4 a empresa interveniente, a Companhia de
Habitacdo Popular, e o Magistrado prolator da deci-
sdo a quo, este dizendo-se alicergado em reiteradas
manifestacbes do d6rgio corregedor paulista, compe-
tente para dispor sobre a matéria, pensam exatamen-
te o contrario. Pode-se resumir o seu entendimento
neste excerto, extraido de uma das decisdes da Cor-
regedoria Geral da Justiga de Sao Paulo e transcrito
pelo Juiz que analisou a espécie:

“As mencionadas Companhias s8o socieda-
des de economia mista que executam projetos
de construcdo de habitagbes populares. Ora,
outras pessoas juridicas, que ndo tenham a mes-
ma finalidade exclusiva, desde que servindo o
Sistema Financeiro da Habitacdo, podem se de-
dicar a projetos de interesse social na area da
habitagdo, constituindo-se, evidentemente, nas
entidades assemelhadas de que trata o aludido
dispositivo legal” (Decisdes Administrativas da
Corregedoria Geral da Justica, 1982/83, p. 62,
apud DARIO GAYOSO JUNIOR, Juiz Corregedor
Permanente, em sentenca proferida na Consulta
35/89, Barra Bonita — SP).

Mas ndo se pense que os argumentos do Oficial
sao despreziveis. Ao revés, mostram-se bastante con-
sistentes. Atente-se para este, expendido nas suas
razoes de recurso: nao se pode, pura e simplesmen-
te, tomar o fato de que os imdveis destinam-se a
populacdo carente da cidade paulista — e isso é ine-
gavel, pela suas reduzidas dimensbes —, para, a
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partir dai, e s6 por s, entender-se que a empresa
proprietaria, de cunho particular, seja considerada
assemelhada as Companhias Habitacionais e a outras
entidades congéneres estatais. Fosse assim, remata
ele, qualquer empresa particular, dedicada ao ramo
imobiliario, contanto que construisse iméveis de pe-
quenas proporcdoes — presumindo-se, portanto, que
dirigidos as pessoas de parcos recursos financeiros
—, inevitavelmente teria de ser equiparada aquelas
entidades de direito publico, para fins de célculo dos
emolumentos do registro imobiliério.

A rigor, tanto uns quanto outros tém a sua parce-
la de razdo. Ou seja, as ponderagdes do consulente
nao deixam de ser légicas, nem as decisdes do 6rgao
corregedor paulista, que alicergaram a pretensao da
empresa interveniente e a decisdo do Magistrado
a quo, carecem. Acredita-se que ha um ponto em co-
mum entre as duas correntes de idéias, capaz de con-
temporizar o pretenso antagonismo.

Veja-se o texto do polémico § 2.° do art. 290 da
Lei dos Registros Publicos, na parte que aqui inte-
ressa:

“Nos demais programas de interesse social,
executados pelas Companhias de Habitagdo Po-
pular — COHABs — ou entidades assemelhadas,
os emolumentos e as custas devidos pelos atos
de aquisicdo de imdveis e pelos de averbacéo
de construcio estardo sujeitos as seguintes limi-
tagbes:..." (grifou-se).

O pressuposto claro para que as regras de des-
conto dos emolumentos incidam é, portanto, a exis-
téncia de programas de interesses sociais executados
por aguelas companhias ou entidades congéneres.

Ora, essa execucdo pode concretizar-se sob as
mais diversas formas. Pode a companhia executar o
programa isoladamente, com recursos préprios, ou
associada com outras entidades, da mesma ou de
outra natureza. Em ambos os casos, e dependendo
da sua participacdo, pode delegar ou encarregar-se
das variadas tarefas que o empreendimento necessi-
ta — planejamento, superviséo, fiscalizacéo, constru-
¢cdo, comercializacdo, e tantas outras, peculiares a
cada caso.

O que parece inquestiondvel é que deve haver,
em qualquer hipétese, para que o preceito em tela
possa ser aplicado, a participacao real e efetiva, seja
a que nivel for, do poder piblico. Nao por outro mo-
tivo o legislador utilizou-se da denominacdo COHAB,
usualmente empregada em todas as esferas do ser-
vico publico — federal, estadual e municipal — para
configurar a entidade de direito piblico — da admi-
nistragao direta ou indireta, pouco importa — encar-
regada de promover projetos na drea habitacional pa-
ra a populacdo de baixa renda. Presumiu o legislador,
com acerto, que programas dessa natureza, somente
o poder publico, que néo visa a lucro, pode, desinte-
ressadamente, realizar, se ndo em todo, pelo menos
no ambito do planejamento e supervisao.

Dai a razdo por que os beneficidrios desses pro-
gramas sejam aquinhoados com abatimento nos emo-
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lumentos do registro imobilidrio. E que a participagao
imprescindivel da instituicdo puiblica faz prever um
antecedente e sério levantamento, dentro da comu-
nidade abrangida, das pessoas mais carentes de mo-
radia. Noutras palavras: os destinatdrios do beneficio
seriam, realmente, pessoas dele necessitadas.

Partindo desse raciocinio, &€ inconcebivel enxer-
gar-se como assemelhada aquelas companhias uma
empresa privada, baseado apenas no critério da des-
tinagdo dos imoveis, consoante bem realgou o consu-
lente nas suas razdes de recurso. Ndo se nega que o
adquirente de um imoével de reduzidas proporgoes
seja, em principio, de baixa renda, tanto quanto aque-
le privilegiado pelos programas de interesse social
desenvolvidos pelas COHABs e entidades similares.
Essa inferéncia, no entanto, ndo é bastante para que,
a partir de uma pretensa finalidade “socializante”,
discutivel na sua esséncia, desfigurar completamente
o alcance da norma em questéo.

NZo se olvide, nesse ponto, de uma regra consa-
grada de hermenéutica: as normas excepcionais de-
vem ser interpretadas restritivamente. E resulta indu-
vidoso que o preceito estatuido no § 2° do art. 290
da LRP apresenta contornos de exceg¢do. O normal é
que os emolumentos do registro imobiliario sejam
satisfeitos na sua inteireza. Logo, invidvel interpre-
tar-se elasticamente o mandamento aludido, de modo
a emprestar-lhe um alcance que, as escancaras, ndo
possui.

E de se repetir: empresas de cunho eminente-
mente privado, sem nenhum resquicio de interesse
publico — entendido este na sua acepgao estrita —,
jamais podem ser consideradas equiparadas as
COHABs, como refere a norma, para o efeito de que
ali se cogita. O paradigma COHAB, adotado pelo
legislador, foi eleito em virtude de sua ampla utiliza-
¢do, consoante alhures salientado, pelos poderes pu-
blicos para designar os 0rgdos ou empresas encarre-
gadas de desenvolver programas na drea de habitagao
popular. Como, porém, € evidente que alguns desses
orgdos rotulem-se de forma diversa — é o caso, por
exemplo, do municipio de Porto Alegre, onde o érgdo
voltado para a habitacdo popular é chamado de De-
partamento Municipal de Habitacdo (DEMHAB) —
empregou-se a expressdo “‘entidades assemelhadas”
para, justamente, abarcar as variadas denominacdes
existentes, impossiveis de serem previstas pelo le-
gislador.

De qualquer forma, no caso concreto, presente a
participacdo de uma entidade de direito publico — a
Companhia de Habitagdo Popular — na execucédo do
projeto, ainda que sob a figura de interveniente —
de ver-se, no entanto, que, pela cépia do contrato fir-
mado, prestard servicos de assessoria técnica rela-
tivos a planejamento, producgéo, fiscalizagdo e co-
mercializagdo do empreendimento, a configurar sua
ativa e decisiva participacdo no programa desenvol-
vido, e, na esteira das consideragdes expendidas
atrés, apresenta-se correta, data venia, a decisdo do
inclito Magistrado a quo. Ressalva-se, contudo, que os
fundamentos estdo a altura da decisdo. Nao fosse a
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participagdo da Companhia de Habitacdo Popular, en-
tidade de direito pablico, na execugéo do projeto, di-
versa seria a solucao, pois, pelos motivos aduzidos,
a empresa proprietaria, de natureza privada, ndo pode
ser considerada assemelhada, em qualquer situacio,

as COHABs de que fala a norma do § 2.° do art. 290
da Lei dos Registros Pulblicos.

JOAO PEDRO LAMANA PAIVA

Oficial dos Registros Publicos de
Sapucaia do Sul-RS

PREPARATIVOS PARA O XVII ENCONTRO

Conforme ja noticiado, o IRIB vai realizar o XVII
ENCONTRO DOS OFICIAIS DE REGISTRO DE IMO-
VEIS DO BRASIL na cidade mineira de Caxambu, no
periodo de 17 a 21 de setembro do ano em curso.

O temdrio a ser estudado e debatido durante o
evento estard subordinado aos seguintes itens:

Incorporacdo e condominios
Cancelamento de registro
Imadveis rurais
Loteamentos urbanos

= LI D —

A Entidade solicita sugestoes de seus Associa-
dos para a ampliacdo dos temas acima, com o acres-
centamento de subtemas, a fim de desenvolver os
itens em pauta.

Visando estimular a apresentacdo de trabalhos
nos Encontros, a Diretoria do IRIB, em reunido reali-
zada dia 23 de margo altimo, aprovou a isencdo do
pagamento da taxa de inscricdo ao XVII Encontro para
os s6cios que apresentarem trabalhos no evento, re-
ferentes aos temas acima relacionados. Esta é uma
forma de colaboracédo do IRIB para com os que mais

se esforcarem, dando de si para maior aprimoramento
da classe dos registradores.

O IRIB continuara informando os seus sécios das
providéncias para o XVIl Encontro, especialmente no
que se refere as condigcdes de transporte e hospe-
dagem, e serdo envidados os maiores esforcos para
proporcionar conforto e tranqgiilidade aos seus parti-
cipantes.

A programacdo social do evento ja esta sendo
cuidada com muita dedicacdo por parte de seus or-
ganizadores, de modo a propiciar dias agradaveis e
amenos a todos os comparecentes.

Na bela estancia hidromineral, os visitantes te-
rdo o ensejo de visitar o Parque das Aguas, com
balneario, hidroterapia, sauna, quadras de jogos e de
patinagdo, além de seus bosques, com muitas flores
e passaros. O Museu Histérico € outra atracéo turis-
tica de Caxambu, cidade também de deliciosos lico-
res e de belo artesanato em bambu, palha e taboa.

Assim, além de tomar parte nos estudos e deba-
tes, os participantes do XVII Encontro poderdo usu-
fruir de dias apraziveis, com o que também serdo
favorecidos os seus acomparihantes.

PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. Uma viiva e um homem sol-
teiro adquiriram um terreno
com 1.125m*. Depois se casaram
entre si, no regime da separa-
cdo de bens. Agora, é lavrada
uma escritura de extincdo do
condominio, em que uma fica
com a parte da frente do terre-
no, com 58% do imdvel, e outro
com o restante, tendo sido insti-
tuida, em favor da parte dos fun-
dos, uma serviddo de passagem.
Serd que ndo se trata de fracio-
namento do imovel ou seu des-
membramento, que a Lei de Par-
celamento do Solo Urbano ou a
Prefeitura ndo aprovam?

R. Se se tratasse pura e simples-

mente de uma extingdo de con-
dominio, atribuindo-se (ou dividin-
do-se} o imdvel em duas partes,
como foi feito, para a abertura de

matricula dos dois imdveis e re-
gistro da escritura, seria indispen-
savel a prévia aprovacdo da Pre-
feitura Municipal, pois se trataria
de desmembramento, e nenhum
desmembramento pode ser aceito
pelo Oficio Imobiliario sem prévia
aprovacio da Prefeitura.

Haveria necessidade, também,
de registro, segundo estabelece o
art. 18 da Lei 6.766/79, salvo se a
Corregedora Geral do Estado, nos
pequenos parcelamentos, dispen-
sar, como acontece em varios Es-
tados do Pais, o registro especial
de que cuida esse artigo.

No caso, entretanto, o que se
tem €, de fato, um parcelamento,
tanto que se verifica um imoével
encravado nos fundos, beneficidrio
de uma serviddo de passagem, e
outro na frente. Houve, portanto,
desmembramento, que deve ser

aprovado pela Prefeitura e regis-
trado ou néo, segundo a orientacéo
da Corregedoria Geral.

G.V.S.

P. Como deve o Oficio proceder

quanto ao registro de uma es-
critura de Convencdo de Condo-
minio elaborada por cinco ir-
maos, condbéminos em um terre-
no, mediante a qual eles esta-
belecem a parte a ser ocupada
por cada um deles?

R. A escritura mediante a qual os

cinco irmdos adquirem o terre-
no pode ser registrada, pois se tra-
ta de uma transmissado normal, de
um imoével a cinco pessoas.

Ja a Convencdo do Condominio
niao o pode, tendo em vista que a
aquisicdo diz respeito a um condo-
minio comum, do Cédigo Civil. A
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eventual Convengao que os adqui-
rentes tenham estabelecido nao
podera ter acesso ao Registro de
Iméveis, por falta de previsao le-
gal.

Verifiquei, entretanto, que no
imével ha quatro construgdes. Se
houvesse cinco construcoes, de
forma a que cada conddmino ficas-
se com uma delas, poderia ser fei-
to o registro de Instrumento de
Instituicido do Condominio (ou de
Especificacao), conforme prevé a
Lei 4.591/64.

Seria necessario, entretanto,
primeiramente averbar-se as cons-
trugdes, registrando-se, em segui-
da, o Instrumento de Instituicdo do
Condominio no Livro 2 (matricula
do imdvel) e conjuntamente o Ins-
trumento de Convencédo do Condo-
minio no Livro 3, de Registro Au-
xiliar,

Mas, para que cada unidade au-
ténoma (nome juridico que se da-
ria a cada edificag@o) pudesse pas-
sar do estado de indivisdo (isto &,
de ser do dominio de todos os con-
déminos) para a propriedade ex-
clusiva de cada um deles, o instru-
mento a esse fim destinado seria
a escritura publica (ou instrumen-
to particular se admitido no Esta-
do, pela Corregedoria Geral) de
atribuicdo das unidades, instru-
mento esse que equivaleria a uma
escritura de divisao.

Cada condémino teria a sua uni-
dade auténoma e todos teriam par-

ticipacdo nas coisas de uso co-
mum, isto €, nas areas nao cons-
truidas e naquelas constantes dos
termos do art. 9.° da Lei de Condo-

minio e Incorporacoes.
Como estd, entretanto, nenhum

registro pode ser feito.
G.V.S.

P. Foi apresentada ao Oficio

Imobilidrio uma escritura pu-
blica de venda e compra e insti-
tuicdo de usufruto, em que 0s
adquirentes e instituidores do
usufruto sdo menores imptbe-
res, representados pelos pais,
que sdo os usufrutudrios. Pode
ser ela registrada?

R. Os menores implberes podem

ser representados pelos pais
na aquisicdo pura e simples de
iméveis, uma vez que se benefi-
ciam com o aumento de seu patri-
monio.

Entretanto, recebendo o domi-
nio, ao instituir o usufruto do imé-
vel em favor de terceiros, mesmo
sendo estes seus pais, estdo ge-
rando um direito real na coisa
alheia, isto é, estdo gerando um
direito de terceiros na sua pro-
priedade.

Para tanto, é indispensavel este-
jam autorizados por alvaré judicial,
representados por quem o Juiz de-
terminar que assuma essas fun-
coes.

Na verdade, a escritura contém
uma impropriedade técnica, que a

meu aviso impede o seu registro.
Ela poderia ser de transmisséo, a
titulo de venda e compra, da nua-
propriedade para os menores e do
usufruto para os pais, o que evita-
ria problemas e permitiria o regis-
tro.

Tal como estd, entendo que o
titulo ndo pode ser registrado, pois
os menores estdo onerando sua
propriedade sem autorizagao ju-
dicial.

G.V.S.

P. Apresentada a registro uma

escritura lavrada em 1951, foi
ela devolvida para ser retifica-
da. Mas o Servico Registral Imo-
biligrio verifica que o imposto
de transmissao foi recolhido ao
Estado e agora ele é devido ao
Municipio. Em retornando a es-
critura, deve ser exigido novo
recolhimento do imposto, agora
a Prefeitura Municipal?

R. O imposto de transmissao € re-
colhido antes de ser formaliza-
da a escritura publica. Assim, o
que deve prevalecer é a lei vigen-
te ao tempo em que formalizado o
ato notarial.
Nao ha por que, em se alterando
a competéncia relativa ao imposto,
que a partir da nova Constituicéo
Federal de 1988 passou a ser do
Municipio nas transmissfes one-
rosas, se exigir novo pagamento.
G.V.S.

e
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