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Marcado pelo “'Plano Brasil Novo”, este ano foi dificil para todos nds, brasileiros, com mu-
dangas significativas em nossa vida pessoal e profissional.

O_IRIB, assim como outras institui¢des, sofreu um abalo muito grande ao ter suas economias
bloqueadas no Banco Central, em margo de 1990. Porém, apoiado pelos Associados, unidos a Dire-
toria e ao Conselho da Entidade, conseguiu com trabalho e esforgo equilibrar suas financas, até
dezembro deste ano. Nao foi simples. Foi uma luta ardua, que venceu os obstaculos impostos, e
continuamos batalhando para que cada vez mais o Instituto seja reconhecido e valorizado como a
entidade sélida e representativa da classe dos registradores do Pais.

Queremos, através deste Boletim, agradecer a todos os que responderam ao nosso apelo,
enviando a contribuicdo social extraordinaria, que nos vimos obrigados a solicitar. O valioso e pron-
to atendimento permitiu-nos reequilibrar a situagéo financeira do IRIB. A Diretoria, sensibilizada, ma-
nifesta seu agradecimento publico pela colaboracdo recebida.

Através do esforco conjunto e da dedicacdo geral, conseguimos manter em dia nossas pu-
blicagdes. Editamos, este ano, o volume 24/25, periodo de julho/89 a junho/90, da Revista de Di-
reito Imobilidrio, remetida aos Associados no més de agosto passado. O volume 26, periodo de
julho a dezembro de 1990, encontra-se em fase de impressdo e devera ser enviado a todos em
principios de 1991. O Boletim do més de dezembro segue agora, levando aos caros Associados
nossa mensagem de perseveranga e incentivo no Ano Novo.

Ainda em 1990, realizamos com sucesso o XVII Encontro Nacional dos Oficiais de Regis-
tro de Imoveis do Brasil, em Caxambu, Minas Gerais, ocasido em que todos os que |4 comparece-
ram tiveram ensejo de comprovar que o IRIB é uma entidade sdlida, que vem mantendo acesos os
seus objetivos no sentido de aprimorar os conhecimentos de Direito Imobilidrio, além de propiciar
aos congressistas momentos inesqueciveis de confraternizacao.

Por ocasido das festas natalinas, elevemos o pensamento ao Supremo Ser e pegamos a
Deus para que cubra de béngédos nossa Entidade, os Associados, seus familiares e amigos. Que de
cada coragdo nasga uma prece pela paz do mundo e, em especial, para que nosso Pais continue a
cumprir seu majestoso destino!

SEJA O ANO DE 1991 BOM PARA TODQS NOS!

iTALO CONTI JUNIOR

Presidente™

J

Boletim do IRIB 163 (Dezembro 90) — 1



PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. Determinada pessoa construiu

um pavimento e a seguir um
outro, sobreposto. Apresentou
documentos para a averbacdo da
construgdo e pretende transferir
0 2.° pavimento a seu filho. Da
escritira de transmissio do 2.°
pavimento, deve constar a fracdo
ideal que lhe corresponde? Esse
2.° pavimento deve ter designa-
¢d0 numeérica ou alfabética? O
instrumento de Instituicdo do
condominio pode ser feito por
instrumento particular? H& ne-
cessidade de elaboracdo de ins-
trumento de Convencédo do con-
dominio?

R. Em primeiro lugar, quanto a

averbacdo, ela deve ser feita
do total da construgao, pouco im-
portando quem tenha sido o autor,
pois o que se averba é a constru-
¢ao e nao o nome da pessoa que
a faz.

Héa necessidade de apresentacao
da CND do IAPAS para as constru-
¢bes com mais de 70 m2.

Averbada a construcdo, é indis-
pensavel registrar-se a Instituicio
do condominio, do que resulta nas-
cerem as unidades autdnomas (1.°
e 2.° pavimentos), que tanto podem
ser numeradas, como designadas
por letras. A cada unidade, de evi-
dente, cabe uma fracdo ideal no
terreno, proporcional a &rea (til
construida e a participacdo nas coi-
sas de uso comum.

O instrumento pode ser piiblico
ou particular, segundo a orienta-
céo da Corregedoria Geral da Jus-
tica. Em S&o Paulo, aceita-se o ins-
trumento particular, sendo conve-
niente verificar qual a orientacao
do Estado do consulente.

A meu aviso, é necessario o re-
gistro concomitante da Convengéo
do candominio, que, entretanto, por
se referir apenas a duas unidades,
sera bastante simplificado.

G.V.S.

P. Pode ser aberta matricula de
imovel rural de cuja descricdo
consta que ele possui uma érea
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dentro de um todo maior, com
indicacdo das confrontacées do
todo? Se existir transcricdo com
essa forma de descricdo, é de
ser ela mantida na matricula?

R. E indispensavel que se verifi-

que na transcricdo se se esta
descrevendo parte ideal localizada.
Se assim for, deve ser aberta a
matricula do todo em que se en-
carta a parte ideal, indicando-se,
por averbacdo, logo depois, que
fulano de tal, pela transcricdo n.*
tal, esta localizado, e descrever-
-se-4 a parte que consta da trans-
cricdo. Se for parte certa e deter-
minada, a matricula a ser aberta
devera ser da parte certa. O que
nao pode é abrir matricula de par-
te ideal, pois o que se matricula
é o imdbvel.

No que diz respeito as perguntas
relativas a4 abertura de matriculas
de partes ideais, que posteriormen-
te foram sendo transmitidas como
partes certas, recomendo a leitura
de um pequeno trabalho denomina-
do A Matricula, que apresentei ao
5.° Encontro Regional dos Oficiais
de Registro de Imdveis do Brasil,
em 1987, em Cuiaba-MT.

Esclareco que ao Oficial nédo ca-
be perquirir da regularidade dos
registros anteriores, devendo ob-
servar o art, 252 da Lei de Regis-
tros Publicos, COMO REGRA. En-
tretanto, se de tais registros nédo
resultam elementos para se abrir
a matricula, omitindo-se todos os
dados de identificacdo do imével,
devera ser exigido do interessado
que promova o acertamento (ou re-
tirando-se de registros anteriores
essa descricdo, ou procedendo-se
a retificacdo via judicial, de acor-
do com o art. 213, § 2.°, da Lei de
Registros Pablicos).

G.V.S.

P. O prédio urbano com vdrias
numeracbes pode ganhar au-
tonomia? :

R. O fato de um prédio ter varios
nimeros ndo significa que ele
seja vérios prédios. Para se selu-

cionar a questdo, deve o interessa-
do apresentar a planta aprovada
pela Prefeitura relativamente as
edificacoes, e, se forem elas dis-
tintas, considerando-se que cada
imével € uma unidade imobiliria
distinta, podem ser abertas as ma-
triculas individuais, mas, se néao
houver distingdo de edificacoes,
pelo simples fato de ter varios nu-
meros a construgio, ndo se pode
inferir a existéncia de varios imo-
veis.

G.V.S.

P. Quando se averba alteracdo
do estado civil, é necessério
proceder-se a partilha?

R. A averbacgdo consegiiente as se-

paracoes diz respeito a altera-
cao do estado civil, e os cOnjuges
(ou ex-conjuges) néo s&o obrigados,
nessa oportunidade, a efetuar a
partilha. Assim, se nédo efetuarem
a partilha, faz-se a simples averba-
cdo de alteracdo do estado civil.

Quando vier uma transmisséao
em que ambos comparecem, sera
registrada, independentemente de
partilha. Se for apresentada a par-
tilha sera registrada.

G.V.S.

P. Pode ser reservado ou insti-

tuido o usufruto a pais que
doam o dinheiro para uma com-
pra e venda? Ndo se trataria de
uma doacdo modal?

R. Se se trata de doagdo em di-

nheiro, podem os doadores im-
por clausulas. Se, entretanto, pre-
tendem ficar com o usufruto ou
este deve ser adquirido simulta-
neamente com a nua-propriedade
pelo/s filho/s, em sendo maior/es,
adquire/m a propriedade plena e
institue/m o usufruto em favor dos
doadores.

Sugiro a leitura do trabalho O
Direito Real de Usufruto, apresen-
tado pelo Dr. Ademar Fioraneli ao
XIV Encontro dos Oficiais de Re-
gistro de Iméveis do Brasil, reali-
zado em 1987 em Foz do Iguacgu-PR,

{Continua na pégina seguinte)



{Continuagdo oa pédgina anterior)

e publicado na Revista de Direito
Imobilidrio n.° 21.

Reserva de usufruto é uma coisa
e instituicdo é outra; s6 pode re-
servar quem tinha a plena proprie-
dade, transmitindo a nua e, em con-
seqliéncia, reservando 0 usufruto.
Em qualquer caso o usufruto é
REGISTRADO.

Quanto ao registro de escritura
de transmissio de propriedade com
imposicdo de clausulas, NAO HA
DISPOSITIVO LEGAL que determi-
ne publicacdo de editais. Quem as-
sim procede esta cometendo grave
erro, podendo até ser responsabi-
lizado.

No que diz respeito as incorpo-
racoes e condominios, o Oficio
Imobiliario deve proceder segundo
lhe pareca correto, esquecendo o
que fazem os seus colegas, e, se
esses erram, que arquem com as
conseqiiéncias. Para o registro da
Instituicdo de condominio, basta o
instrumento correspondente, que
que deve ser apresentado depois
de averbada a construcéo.

G.V.S.

P. Pode o Servigo Registral Imo-

biligrio ser obrigado a receber
cheques de outras pracas para
pagamento de custas e emolu-
mentos? Em caso afirmativo,
quando esses devam ser obriga-
toriamente nominais, quem deve
figurar como beneficidrio: o Ser-
vico de Registro de Imdveis ou
o Oficial?

R. O Oficio deve receber cheques,

mesmo de outras pracas, para
‘pagamento de custas e emolumen-
tos. Condicionara, entretanto, a
execucao dos servigcos a que os
cheques sejam compensados pri-
meiramente, posto que lhe é dado
exigir depdsito prévio.

G.V.S.

P. O Servigo de Registro de Imé-

veis € obrigado a prestar in-
formacdes por telefone e a aten-
der pedidos escritos sem a per-
cepcdo de custas e emolumen-
tos?

R. O Oficio nao esta obrigado a

atender a informacdes por tele-
fone, e, quando lhe séo solicitados
servigos via postal, conforme os

atos a praticar (certidoes, por
exemplo), podera condicioné-los ao
prévio pagamento dos emolumen-
tos.

G.V.S.

P. Foi apresentada ao Servico

de Registro de Imdveis uma
carta de sentenca expedida em
procedimento de separacdo judi-
cial consensual.

O cbénjuge varéo era titular de
direitos de compromisso de ven-
‘da e compra de um imovel. O

. compromisso foi celebrado por
instrumento particular com for-
ca de escritura piblica. Na par-
tilha, o imovel foi atribuido &
varoa.

Pode ser feito o registro sem
a anuéncia da promitente vende-
dora, uma Companhia Habitacio-
nal?

R. A consulta deixa uma duvida,

pois fala em instrumento parti-
cular e depois em instrumento par-
ticular com forca de escritura pu-
blica.

Mas pouco importa, pois, se
havia dominio do vardo e o casa-
mento se realizou no regime da
comunhio de bens ou mesmo da
comunhdo parcial, basta averbar-
-se 0 casamento, anotando-se o re-
gime de bens e registrando-se a
partilha. Se havia apenas compro-
misso, o que € atribuido a virago
séo os direitos de compromissario
comprador. O registro também po-
de ser feito. sem qualquer interve-
niéncia do promitente vendedor
ou, se for dominio, do credor hipo-
tecario.

Assim, num resumo, o registro
deve ser feito, acautelando-se o
Oficio para, em primeiro lugar, ve-
rificar da necessidade de averba-
céo do casamento (o que fard com
base na respectiva certiddo), e, em
seguida, fara o registro da carta de
sentenca, ou transferindo dominio,
ou transferindo direitos de compro-
misso de venda e compra.

G.V.S.

P. Um imdvel urbano vem sendo
transacionado na Comarca,
conforme carta de aforamento
expedida pela Prefeitura Munici-
pal desde 1956.
Sucessivas transmissées do

terreno foram registradas, e,

atualmente, o proprietdrio pre-
tende averbar a construcao exis-
tente no terreno. Apresenta, pa-
ra tanto, certiddo da Prefeitura
Municipal da qual consta a exis-
téncia da edificagdo desde antes
de 1968, o que isenta o interes-
sado da apresentacdo da CND
do 1APAS.

Entretanto, como néo havia a
averbacédo da construcéo, o reco-
lhimento do ITBI e do laudémio,
nas sucessivas transmissoes, se
fez tendo por base apenas o ter-
reno e ndo a edificacéo.

Qual a responsabilidade do
Oficial se fizer a averbacéo ago-
ra, em relacdo aos numerosos
titulos que registrou anterior-
mente?

R. A meu aviso ndo ha responsa-

bilidade alguma, tendo em vista
que ndo havia noticia ou prova de
que no terreno houvesse edificagéo
para que o Oficial exigisse que o
Imposto de Transmissdo e o lau-
démio fossem recolhidos também
sobre a edificacéo.
+ No Estado de Sao Paulo, em que
é obrigatoria a apresentagdo do
carné (aviso) do imposto munici-
pal, juntamente com a escritu-
ra, para registrar-se transmissao,
quando esse carné acusa a existén-
cia de construgdo e esta néo esté
averbada, o Oficial exige a averba-
¢do da construgio.

Acredito ndo haver responsabili-
dade do Oficial por desconhecer o
que ndo estava em seus livros.

G.V.S.

P. Podem os herdeiros, repre-

sentados por advogado, tam-
bém herdeiro, nos termos do art.
235, I, da Lei de Registros Publi-
cos, requerer a unificacdo de
imdveis, antes de iniciar o inven-
tério? A nova matricula deverd
ser aberta em nome do Espdlio?
Como qualificd-lo?

R. A morte transmite, desde logo,

a posse e o dominio aos her-
deiros, conforme prescreve o GCo6-
digo Civil. Assim, os herdeiros séo
titulares do dominio independente-
mente de qualquer outro ato. Pro-
cede-se ao inventario para o paga-
mento do Imposto de Transmisséo,
assim como para estabelecer-se a

{Conclui na pégina seguinie)
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(Conclusdo da pégina anterior)

proporgcao de cada um em relagéo
ao dominio da massa condominial
que é a herancga.

A meu aviso, a abertura da ma-
tricula que se pretende é desneces-
séria, pois podera ser feita se os
iméveis forem unificados no pro-
prio inventéario, o que faria gerar a
matricula tnica para o registro do
formal de partilha.

Os herdeiros sdo proprietérios
dos imdveis inventariados, embora
sem titulo registrado, j& que nas
transmissoes mortis causa o regis-
tro se faz para publicidade e dis-
ponibilidade, uma vez que o domi-
nio ja foi adquirido anteriormente,
ao contrario dos demais titulos em
que o dominio, a propriedade, se
adquire com o registro (transcri-
¢édo).

. Dessa forma, se sdo todos os
herdeiros requerendo a unificagao,
entendo que a matricula Unica po-
de ser aberta, devendo figurar nela,
.como proprietério, ndo o Espdlio,
mas o nome do falecido, que é
qguem figura como adquirente nas
transcrigdes ou matriculas dos imo-
veis unificandos.

G.V.S.

P. Foi apresentado ao Servigco

de Registro de Imdveis, para
registro, formal de partilha no
qual se verifica que a partilha

beneficiou os herdeiros do de
cujus e um terceiro, cessiondrio
de direitos hereditarios.

O Oficio exigiu a carta de ad-

judicacdo em favor desse ces--

siondrio, e 0 Juiz que expediu o
formal, ao qual também compete
- a Corregedoria Permanente do
Cartdrio, entendeu que este esta
perfeito. Como deve proceder o
Servico Registral Imobilidrio?

R. O cessionario de direitos here-

ditarios, com o seu titulo (ins-
trumento de cessdo), habilita-se no
inventario e substitui aqueles que
Ilhe cederam esses direitos. Dessa
forma, o pagamento, na partilha,
dos bens ao cessionario se faz da
mesma forma que o pagamento aos
herdeiros, séndo irregular a exi-
géncia do Oficio pretendendo que
esse cessionario eX|ba carta de ad-
judicacao.

Isso porque, além do mais, a
adjudicacdo, no inventdrio, s6 é
feita quando uma pessoa recebe
todo o imével ou vérios iméveis por
inteiro, certo que o titulo habil a
ser expedido é o formal de parti-
Ilha ou a folha de pagamento, uma
para cada herdeiro, e o cessionério,
substituindo o herdeiro ou herdei-
ros que lhe/s cederam seus direi-
tos, apresenta o mesmo titulo que
os demais.

G.V.S.

P. Os Tabelides da Comarca la-

vram escrituras sem que a
anterior esteja registrada, omi-
tindo, portanto, o nimero do re-
gistro (transcricao ou registro
em matricula) no titulo. Deve o
Servico Registral Imobilidrio re-
gistrar apenas a anterior e de-
volver a nova, para que seja reti-
-ratificada?

R. O procedimento dos tabelides

esta totalmente errado. Talvez
um entendimento com eles pudes-
se sanar a falha, e, se ndo atende-
rem, talvez o Juiz pudesse resol-
ver a questéo.

E ilegal, especialmente em face
da Lei 7.433/85 e do seu Decreto
regulamentador, lavrar escritura
sem que o transmitente tenha, pre-
viamente, registrado o seu titulo
aquisitivo. Mas impor, pela falha e
omissao dos tabelides, esses dnus
as partes, embora legalmente cor-
reto, me parece um problema sé-
rio, especialmente quando se tratar
de pessoas pobres.

Sugiro, pois: a) — uma conversa
com os tabelides; b) — na negati-
va, consulta ou conversa com o
Juiz, ou, em dltima hipétese, repre-
sentagdo a Corregedoria Geral,
instruida de cépias das escrituras
em que os titulos anteriores ndo
estavam transcritos ou registrados.

G.V.S.
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