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(Especial para o Boletim do IRIB)

NOVAS REGRAS. Tabelides e registradores de-
vem atentar para as novas regras que o mutuario do
Sistema Financeiro da Habitagdgo — SFH observara
para formalizar venda, promessa de venda, cesséo ou
promessa de cessdo do imével por ele adquirido, im-
postas pela Lei 8.004, de 14-3-90.

O TEXTO REVOGADO. Na redacdo do art. 292 da
Lei dos Registros Publicos — LRP — superada pelo
novo texto legal — a proibigdo enderecada a notarios
e registradores era no sentido de se assegurarem da
prévia comunicacdo ao credor, feita pelo alienante
com a antecedéncia minima de trinta dias. Agora, a
formalizagéo do negécio depende de simultanea trans-
feréncia do financiamento, com a interveniéncia obri-
gatdria da instituicdo financeira no préprio instru-
mento.

LIMITES DA VERIFICAGAO PELO REGISTRADOR.
Cabendo ao Cartdrio do Registro de Iméveis o0 exame
dos aspectos extrinsecos do titulo, ndo ha interesse
em verificar as alternativas negociais previstas pela
Lei 8.004, as quais o mutudrio deve obedecer. Tais
condi¢bes sdo conferidas pela instituigio financeira,
unica responsavel pela eventual desobediéncia aos
ditames legais.

A Lei 8.004 distingue financiamentos contratados
até 28-2-86 dos ajustados posteriormente. Nem mes-
mo essa matéria € da competéncia do registrador,
quanto a obrigagdo imposta ao novo mutudrio de as-
sumir a metade do saldo devedor contabil da opera-
¢éo. Novamente o problema é sé da financiadora.

Nao subsiste, portanto, a proibicdo constante do
art. 292. Incumbe ao notario impor — na lavratura
de escritura que lhe seja pedida pelo alienante — a
presenca obrigatéria da instituicdo financeira. Nao
basta, para cumprir a letra da lei, que a instituicio au-
torize, por instrumento separado, a lavratura do ato.
Esta conclusdo decorre do pardgrafo tnico do art. 1.2
da Lei 8.004, quando vincula a "formalizacdo” de qual-
quer dos modos negociais permitidos & “intervenién-
cia obrigatéria da instituicdo financeira'. Formaliza-
¢éo € palavra que nenhum bom diciondrio registra,

mas deve ter sido empregada pelo legislador no sen-
tido de ato ou instrumento que deu suporte material
ao negdcio ajustado.

Em face disso, vale lembrar a desnecessidade de
conferir se o alienante fez qualquer comunicagéo pré-
via ao credor.

QUATRO MOMENTOS NEGOCIAIS. Assim, o mo-
do de formalizar o negécio da transferéncia de imoével

vinculado ao SFH passou a compreender quatro
tempos:

a. as partes ajustam seus reciprocos interesses
econdmicos;

b. em seguida obtém a anuéncia da instituigéo
financeira, com ela determinando os encargos e as
obrigacdes da transferéncia;

c. lavram o instrumento que formaliza o negoé-
cio, com a intervengdo do credor no préprio titulo:

d. promovem o registro (cujo langamento pode
ser estipulado, no instrumento, como condicdo de
validade do contrato) no respectivo Cartério de Re-
gistro Imobiliario.

CONSENTIMENTO DO CREDOR. Nas transferén-
cias submetidas ao regime da Lei 8.004, o compare-
cimento ao negdcio do credor hipotecério corresponde
ao seu consentimento expresso, revogado, nessa par-
te, o paragrafo Unico do art. 293 da LRP.

DIREITO INTERTEMPORAL. Nos contratos de
transferéncia de financiamento relacionados com o
SFH assinados anteriormente a 14-3-90 (data da pu-
blicagdo da Lei 8.004), o Oficial do registro verifica
se houve a comunicacédo feita pelo alienante ao cre-
dor, com antecedéncia de trinta dias. Nesse caso,
nao acolherd escritura lavrada depois de esgotados
sessenta dias da data da comunicacdo do alienante,
ante a proibicdo do art. 293 da LRP.

WALTER CENEVIVA
Advogado
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PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. A Prefeitura, por decreto, de-

safetou uma &rea ptblica e,
no mesmo decreto, consta a doa-
¢do a COHAB. Haveria necessi-
dade de um titulo de doagdo do
imovel & donatéria?

R. A averbacdo devera ser feita na

transcricdo ou matricula. Se se
tratar de area publica conseqiiente
a loteamento (art. 3.° do Decr-Lei
58/37 ou art. 22 da Lei 6.766/79),
abre-se a matricula do imével, indi-
cando-se como proprietaria a Pre-
feitura Municipal, e, como registro
anterior, o artigo de uma das leis
citadas. A seguir se averba a de-
safetacdo, mencionando-se o nu-
mero e a data da lei.

Para a transmissio do dominio,
entretanto, deve haver um titulo
habil a ser registrado na matricula.
A Lei ou o Decreto nao transmitem
dominio.

G.V.S.

P. Como proceder com um titu-
lo conferido pela Unido, que

transmite uma parte ideal com

500ha dentro de drea maior?

R. Abre-se a matricula da 4rea

maior, ainda que precariamente
descrita na transcricdo, e registra-
-se o titulo de transmissdo dos
500ha ideais.

G.V.S.

P. O Oficio tem registrada escri-

tura publica de compra e ven-
da com pacto de retrovenda. Em
cumprimento ao pacto celebrado
€ lavrada a escritura de retroven-
da. Como deve ser ela registra-
da?

R. O pacto de retrovenda possibi-
lita ao vendedor recomprar o
imével. A recompra, em cumpti-
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mento ao pactuado, tem, necessa-
riamente, de ser instrumentada por

~outra escritura. Esta, assim, deve

ser registrada.
G.V.S.

P. O perimetro urbano foi am-

pliado, e a empresa proprieta-

ria de um imével com 280,0403

ha e outras, proprietdrias de

-30,2019ha, pretendem desmem-

brar o lote constante da matri-

cula 12.637 em lotes urbanos,

alegando que a parte desmem-

~ brada esta dentro do perimetro
~ urbano. Isso pode ser efetuado
apenas com certiddo do des-

membramento, ou hd necessida-

de de aprovagdo da Prefeitura

Municipal? Deve ser ouvido o’

INCRA?

R. O exame da matricula revela

que vdrias sdo as proprietarias
do imével matriculado, havendo
uma comunhéo.

O certo ¢é, para todo o desmem-

bramento, que ele seja aprovado

pela Prefeitura Municipal. O des-
membramento pressupde frente do

terreno a ser parcelado para uma

via publica preexistente. Nao ha,
na matricula, referéncia a nenhuma
rua, avenida, estrada etc., de tal
sorte que, se, para o desmembra-
mento que se pretende, as proprie-
tarias forem abrir a via em questao,
tratar-se-a de loteamento e devera
ser feito o registro, de acordo com
o art. 18 da Lei 6.766/79.

A Prefeitura, ao aumentar o pe-
rimetro urbano, esta se utilizando
da autonomia constitucional. Néao
necessita pedir autorizacdo ' ao
INCRA.. E, entretanto, indispensé-
vel saber-se quanto do imével fi-
cou dentro da zona urbana, para
que, com certiddo expedida pela
Prefeitura nesse sentido, possa ser
feita a averbacao.

Néo é possivel fazer-se desmem-
bramento de partes ideais, pois es-
tas se projetam no todo e néo séo
partes certas. Feito o desmembra-
mento, depois de averbada a alte-
racdo da situagdo do imoével (ou
de parte dele) de rural para urba-
na, averbada a abertura de via pu-
blica (ou registrado o loteamento),
abrem-se as matriculas dos lotes
ou terrenos que sio criados em
conseqiiéncia da APROVACAO do
plano de desmembramento pela
Prefeitura Municipal, colocando-se,
nessas matriculas, TODAS as pro-
prietérias, indicando-se qual a pro-
porcdo da titularidade do dominio
de cada uma delas.

G.V.S.

P. Foi apresentado. ao Cartdrio

instrumento  particular de
compromisso de venda e compra
para ser registrado. Deve o ins-
trumento ser formalizado por es-
critura publica, segundo preceito
do art. 134 do Cddigo Civil? Es-
clarece-se que ele néo foi regis-
trado na época e, apGs a sua for-
malizacdo, os imdveis indicados
nas letras a e ¢ ja foram trans-
mitidos por escrituras de venda
e compra ao cessiondrio. O imo-
vel do item b, ao tempo do com-
promisso, ndo era de propriedade
dos promitentes vendedores, que
s6 o adquiriram posteriormente.
Deve ser pago o Imposto de
Transmissédo, visto ter sido pago
totalmente, inclusive sobre os
iméveis a e c, sobre os quais
houve cessédo?

R. O compromisso particular de

compra e venda, qualquer que
seja o valor do imével, pode ser
registrado na matricula. '

O fato de o contrato ndo ter sido
registrado na época da formaliza-
cdo ndo impede o seu registro, ago-

{Continua na pégina seguinie)



(Continuagdo da pdgina anterior)

ra. O fato de dois dos imdveis ja
terem sido objeto de alienagéo, pe-
lo promitente vendedor, a tercei-
ros, com cessdo do promitente
comprador, ndo impede que o imé-
vel do item b seja, agora, matri-
culado, ou (ja estando matricula-
do) possa ser registrado, mesmo
tendo os promitentes vendedores
adquirido o dominio dele s6 depois
da data do compromisso.

Quanto ao imposto, se foi pago

o Imposto de Transmisséo, na épo-
ca do compromisso, ndo deve ser

exigido novo pagamento, a ndo ser

que, no Estado, incidisse imposto
sobre o compromisso (e, claro, no-
vo imposto na transmissao defini-
tiva).

G.V.S.

P. Foi apresentada ao Servico

Registral Imobilidrio uma es-
critura publica de venda e com-
pra em que o imével esta descri-
to de forma diversa da que cons-
ta do registro anterior. Neste,
consta apenas a drea (maior do
que a inserida na escritura). Co-
mo deve o Oficio proceder?

R. Ha duas posicoes distintas, que
a consulta nao esclarece:

A) Trata-se da venda do imédvel
todo objeto de transcricdo, em que
ha divergéncia de descrigdo?
~ Neste caso, o titulo ndo pode ser
registrado, tendo em vista que o
imével transcrito ou matriculado,
quando transmitido, deve ser des-
crito tal como se apresenta no re-
gistro anterior.

No Capitulo “Dos titulos”, da Lei
de Registros Publicos, insere-se
dispositivo estabelecendo consi-
derar-se irregular o titulo em que
a descrigdo do imovel ndo se afine
com o registro anterior.

B) Ou se trata de DESMEMBRA-
MENTO, isto é, estd sendo aliena-
do um imével que é parte de outro,
em drea maior, este transcrito?

Se se trata de desmembramento,
isto é, se se estd destacando uma
parte de um imdvel transcrito, ha o
Oficial de examinar, com o indis-
pensavel cuidado, a descricdo da
parte desmembrada, para verificar
se ele tem condi¢cdes de encartar
essa parte no todo, observando-se
o principio da especialidade.

No Estado de Sdo Paulo existe
uma orientacdo da Corregedoria
Geral da Justica no sentido de que,
se o imével que sofre o desmem-
bramento nio estiver perfeitamen-
te descrito em todas as suas linhas
perimetrais e area, deverd, na for-
ma do art. 213, § 2.°, da Lei de Re-
gistros Publicos, ser previamente
retificado para, ao depois, poder ser
aberta a matricula da parte des-
membrada para o registro do titulo.

Em outros Estados, entretanto, a
orientacdo é diversa, cabendo ao
Oficial fazer apenas o controle
quantitativo, isto &, verificar se no
registro anterior existe disponibi-
lidade de area para a transmisséao
que se pretende registrar.

G.V.S.

P. A Comarca e o Servigo de Re-
. gistro de Iméveis foram cria-
dos recentemente, em fungéo de
desmembramento territorial. Co-
mo proceder com respeito aos
iméveis subordinados a nova Co-
marca, transcritos ou matricula-
dos na antiga Comarca e Oficio
Imobilidrio? E possivel o IRIB
enviar-nos exemplares de ins-
trucoes?

R. Todo imével pertencente a atual

Comarca, nela sera matriculado
quando da apresentacdo de algum
titulo a registro. Para tanto, é in-
dispensavel que o titulo a ser re-
gistrado venha acompanhado de
certiddo de propriedade expedida
pela anterior Gircunscrigdo Imobi-
lidria.

Essa certiddo devera conter a
prova do dominio da pessoa que,
no titulo, figura como transmitente,

e deverd, ainda, informar ou negar
a existéncia de 6nus. Conforme o
caso, 0 imével podera apenas ser
objeto de transcricdo (ou inscri-
¢éo) na anterior Comarca ou ja es-
tar matriculado. A certiddo que for
apresentada € que dird a situacéo
atual do imovel.

Com essa certiddo, da transcri-
¢do ou matricula, o Oficio Imobi-
liagrio devera abrir a matricula, in-
dicando o registro anterior e o nu-
mero do titulo, assim como men-
cionar o anterior Oficio, colocando,
também, o/s proprietario/s. Em se-
guida, se o titulo apresentado a
registro estiver em ordem, serd
registrado.

Cuidard de, antes do registro,
proceder & averbacdo do transpor-
te de eventuais Onus .(hipoteca,
usufruto) ou, ainda, de constrigdes
judiciais (penhoras, arrestos, se-
gliestros) que pesem sobre o imé-
vel matriculado.

No que diz respeito a exempla-
res registrarios, com instrucoes,
sugiro que o Servigo Registral Imo-
bilidrio adquira o livro intitulado
Registro de Imdveis, de AFRANIO
DE CARVALHO.

G.V.S.

P. Apresentado mandado deter-

minando que o Servigco Re-
gistral Imobilidrio ndo praticasse
nenhum ato de registro ou de
averbacdo em conseqiiéncia de
medida liminar concedida em
acdo cautelar, o Oficio devol-
veu-o, alegando falta de previsao
legal para a averbacdo de indis-
ponibilidade. A parte requereu e
o Juiz determinou o cumprimen-
to do mandado, pena de desobe-
diéncia. Foi correto o procedi-
mento do Oficio?

R. Ndo ha previsdo legal para a

averbacdo de indisponibilidade
de bens. H4a, isto sim, previsao pa-
ra a averbacdo de sentencgas, re-
cursos e seus efeitos, relativos a
iméveis.

{C8nclui na pdgina seguinte)
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(Conclusdo da pédgina anterior)

Mas néo foi o que o Juiz deter-
minou. A ordem é para que o Ser-
vigo Registral Imobilidrio se abste-
nha de praticar atos de registro ou
de averbagdo em determinada ma-
tricula. i

O Juiz, dentro do poder cautelar
genérico de que dispde, pode de-
terminar o que entender de direito.
Porém, se o que ele determina atin-
ge 0 registro imobilidrio, as suas
determinagbes se subsumem, se
curvam ao atendimento dos princi-
pios registrarios.

SERPA LOPES ensina que os ti-
tulos judiciais, entre eles os man-
dados, igualmente devem subme-
ter-se a esses principios, licdo que

prudéncia a respeito de questOes
registrarias.

A meu aviso o Juiz se equivoca
ao determinar o cumprimento do
mandado, pois o que ele ordena
néo tem previsdo para 0 acesso ao
Registro de Iméveis, tendo agido
corretamente o Oficio Imobiliério.
O méaximo que poderia ter deter-
minado era a averbagdo da senten-
¢a ou do despacho liminar, conce-
dendo a medida postulada na cau-
telar.

G. V. S.

P. Em caso de venda de imdvel,
de pais para filhos, é neces-
sdria a anuéncia dos demais des-

R. A anuéncia dos demais filhos a

venda feita por ascendentes a
descendentes é conveniente para
evitar que, futuramente, a aliena-
cAo possa ser contestada por aque-
les e até anulada.

Entretanto, a falta dessa anuén-
cia dos filhos que nao adquirem
ndo é problema registrério, pois o
Oficio Imobilidrio devera registrar
a escritura, uma vez que ele é to-
talmente alheio ao eventual direito
de outros descendentes. A propé-
sito, o Oficial ndo é obrigado a sa-
ber se os alienantes tém ou néo
outros filhos. O problema, portan-
to, ndo é registrario, mas exclusi-
vo das partes.

tem sido seguida por toda a juris- cendentes na escritura? G.V.S.
4 \
O IRIB insiste na colaboracido de seus associados no sentido de se manterem em dia com
as contribuicdes mensais, pois ndo dispde de outras fontes de renda para fazer frente aos seus
compromissos. Faz-se mister a compreensédo de todos os associados, para que a Entidade pos-
.sa enfrentar suas despesas para a manutencdo de sua sede, publicagdes etc.
N )
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