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INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL

CURSO DE INTRODUCAO AO DIREITO REGISTRAL
SERA INAUGURADO EM VITORIA

Quem acompanha as ativida-
des do Irib sabe que, hoje, o re-
gistrador imobilidrio brasileiro
tem a disposicao o melhor acer-
vo de informagdes jamais posto
a servigo da categoria. O papel
que o Instituto desempenha no
aperfeicoamento profissional
dos seus associados so fez cres-
cer nos ultimos anos.

Entendemos que o registra-
dor deve buscar o reconhecimen-
to de sua importancia economi-
ca e social com um trabalho tec-
nicamente irrepreensivel. Mas
para isso, € fundamental a cons-
tante reciclagem de conhecimen-
tos por notarios, registradores e
seus funcionarios.

Estudos, seminarios, publica-
goes e parcerias técnicas e cienti-
ficas tém sido a tonica do traba-
lho desta diretoria. Com uma
nova orientacao editorial, o Bole-
tim do Irib e a Revista de Direito
Imobilidrio, agora publicada regu-
larmente, cresceram em impor-
tancia e interesse para o registra-
dor. O Boletim Eletrénico IribjAno-
reg-SP, distribuido por e-mail, é o
mais atualizado 6rgao informa-
tivo da categoria, oferecendo a
informagdo em tempo real. A co-
letanea Irib em Debate ja esta em
sua 10° edicao, dez livros foram
publicados e distribuidos aos re-
gistradores imobilidrios no peri-

odo de trés anos. Multiplicaram-
se 0s seminarios nacionais e in-
ternacionais, convénios técnicos
e cientificos com instituigdes pu-
blicas e privadas, intercambios
com universidades e 6rgaos do
governo, parcerias editoriais no
Brasil e no exterior. Em parceria
com universidades brasileiras
foram patrocinados cursos de
aperfeicoamento técnico e profis-
sional de pés-gradugao em direi-
to registral. Os encontros regio-
nais e nacionais passaram a ser
documentados com reportagens
e entrevistas para o melhor apro-
veitamento das palestras. Todas
essas informagoes estao disponi-
bilizadas on line no site do Irib —
www.irib.org.br para serem aces-
sadas no momento em que o re-
gistrador quiser ou precisar. E
mais: agora a assessoria juridica
do Dr. Gilberto Valente da Silva,
aos associados que enviam suas
perguntas, também esta no nos-
so sife para ser consultada por
todos os colegas via Internet.
Como vocé pode ver, todas as
agoes do Instituto sao dirigidas
ao mesmo obijetivo de proporci-
onar informacdes e oportunida-
des de aperfeicoamento para o
registrador imobilidrio brasileiro.
Consciente da sua funcio de pa-
trocinar o estudo de temas liga-
dos ao direito notarial e registral,

o Irib acaba de criar mais uma
excelente oportunidade para a
capacitacao e/ou aperfeigoa-
mento de notdrios, registradores,
escreventes e auxiliares: um cur-
so permanente de aprendizado
e reciclagem do direito notarial e
registral, que deverd integrar todos
0S NOSS0S encontros nacionais.

Curso de Introdugdio ao
Direito Registral Imobiliario
Brasileiro: o primeiro da série.

Em Vitoria, ES, sera inaugu-
rado o I Curso de Introducdo ao
Direito Registral Imovilidrio Bra-
sileiro, durante o XXVII Encon-
tro dos Oficiais de Registro de
Imdveis do Brasil, de 7 a 11 de
agosto.

A idéia é oferecer nogoes ba-
sicas e essenciais sobre o registro
de iméveis para os notdrios e re-
gistradores interessados e, prin-
cipalmente, para seus funciona-
rios. Por isso, € muito importan-
te que nossos colegas se empe-
nhem em mandar seus escreven-
tes e auxiliares a Vitdria , em es-
pecial os colegas do Espirito
Santo. Para facilitar a participa-
¢ao dos funciondrios e nao atra-
palhar o desenvolvimento do
congresso, o curso tera horario
especial e concentrado durante
a manha.

Também ¢ objetivo do nosso
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curso difundir o direito notarial
e registral entre os alunos das
faculdades de direito. Estamos
fazendo contato com as univer-
sidades de Vitoria para a divul-
gagao e esperamos receber mui-
tas inscri¢des de universitarios
interessados na nossa area.

Serao os seguintes os temas e
docentes do 1° Curso de Introdu-
gdo ao Direito Registral Imobilidrio
Brasileiro:

- Abertura — Lincoln Bueno
Alves

- O Direito Registral Imobili-
ario Brasileiro: principios gerais
e eficdcia — Dra. Maria Helena
Leonel Gandolfo, registradora.

- Parcelamento do solo urba-
no — loteamentos e parcela-men-
tos: problemas mais comuns —
Dr. Jodo Baptista Galhardo, regis-
trador.

- Condominios: incorporagao
einstituicio — Dr. Frederico Hen-
rique Viegas de Lima, professor
universitario e advogado.

- Iméveis rurais — Dr. Gilber-

to Valente da Silva, advogado e
assessor juridico do IRIB.

A matricula no registro imobi-
liario — Dr. Sérgio Jacomino, regis-
trador e professor universitario.

Sua adesdo a esta iniciativa é
imprescindivel. Dela depende o
sucesso e a continuagio de mais
um programa de capacitacao
profissional que visa o aprimo-
ramento dos nossos servigos.

Lincoln Bueno Alves
Presidente

LEI DA CEDULA DE PRODUTO RURAL E ALTERADA

POR MEDIDA PROVISORIA

O Didrio da Justica da Unido de 17/3/2000 publicou a medida provisoria abaixo, que
alterou a Lei 8.929/94, da Cédula de Produto Rural.

Medida Provisoria N° 2.017-2,
de 16 de marco de 2000.

Acresce dispositivo a Lei n®
8.929, de 22 de agosto de 1994,
que institui a Cédula de Produ-
to Rural, e da outras providén-
cias.

O Presidente da Republica,
no uso da atribuicao que Ihe con-
fere o art. 62 da Constituigao,
adota a seguinte Medida Provi-
soria, com forca de lei:

Art. 1°ALein®8.929,de22de
agosto de 1994, passa a vigorar
acrescida do seguinte artigo:

“Art. 4°-A. Fica permitida a
liquidacao financeira da CPR de
que trata esta Lei, desde que ob-
servadas as seguintes condicdes:

I - que seja explicitado, em seu
corpo, os referenciais necessari-
os a clara identificacao do prego
ou do indice de precos a ser uti-
lizado no resgate do titulo, a ins-
tituicao responsavel por sua apu-
ragao ou divulgacao, a praca ou
o mercado de formagao do pre-
¢o e o nome do indice;

II- que os indicadores de pre-
¢o de que trata o inciso anterior
sejam apurados por institui¢des
idéneas e de credibilidade jun-

to as partes contratantes, te-
nham divulgagao periédica,
preferencialmente diaria, e am-
pla divulgagao ou facilidade de
acesso, de forma a estarem fa-
cilmente disponiveis para as
partes contratantes;

Il - que seja caracterizada
por seu nome, seguido da ex-
pressao ‘financeira’.

§ 1° A CPR com liquidagao
financeira é um titulo liquido e
certo, exigivel, na data de seu
vencimento, pelo resultado da
multiplicagdo do prego, apura-
do segundo os critérios previs-
tos neste artigo, pela quantida-
de do produto especificado.

§ 2° Para cobranca da CPR
com liquidagao financeira, cabe
acao de execugao por quantia
certa.” (NR)

Art. 2° Fica autorizada a
equalizacao de taxas de finan-
ciamentos concedidos pelo
Banco Nacional de Desenvolvi-
mento Econdmico e Social -
BNDES, para a modernizacao
da frota de tratores agricolas e
implementos associados e
colheitadeiras, na forma de re-
gulamentagao baixada pelo Po-
der Executivo.

Art. 3° O Fundo de Garantia
para Promocao da Competiti-
vidade - FGPC poderd, em ca-
rater excepcional, garantir em
até cinqlienta por cento as ope-
ragoes de financiamento conce-
didas pelo Banco do Brasil S.A.,
de que trata o art. 29 da Medi-
da Proviséria n® 1.970-8, de 9 de
margo de 2000, salvo quando a
operagao envolver, além do
FGPC, outras garantias com re-
cursos publicos, hipotese em
que o limite total da garantia
podera ser de até cem por cen-
to.

Art. 4° Ficam convalidados
os atos praticados com base na
Medida Provisoéria n® 2.017-1,
de 17 de fevereiro de 2000.

Art. 5° Esta Medida Proviso-
ria entra em vigor na data de
sua publicagio.

Brasilia, 16 de margo de
2000; 179° da Independéncia e
112° da Republica.

Fernando Henrique Cardoso
Pedro Malan

Mareus Vinicius Pratini de
Moraes

Alcides Lopes Tipias
Martus Tavares
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Comentarios a Lei 8.935

Prof. Dr. Frederico Henrique Viegas de Lima, advogado, professor e
diretor da faculdade de direito na Universidade de Brasilia — UnB.

Conheca mais
um tema do 1
Cengresso
Brasileiro de
Direito
Notariai e de
Registro,
realizado pela
Anoreg-BR ,
Anoreg-RJ e
CEPAD -
Centro de
Estudos,
Pesquisa e

Atualizacao

em duas

abordagens
complementares,
feitas por um
professor de
direito e um

juiz

COrreg

10 das

& ;
0SICOES ¢

1
da Nnoessa

reportagena.

O Prof. Dr. Frederico Henrique
Viegas de Lima fez uma abordagem
critica da Lei 8.935/94, escolhendo os
artigos e temas que tém sido objeto de
discussdo no Supremo Tribunal Fede-
ral e no Superior Tribunal de Justiga.
A seguir, um resumo da sua exposigao.

Quem delega e quem
cessa a delegacgdo?

Aredagdodoart. 2°da Lei 8935, que
acabou vetado, dizia : “Os Servicos
Notarial e de Registro sdao exercidos
em carater privado por delegacio do
Poder Judiciario do Estado membro e
do Distrito Federal”.

O entdo presidente Itamar Franco
vetou essa redagdo e, nas suas razdes
de veto, explicitou porque nao deve-
ria ser o poder judiciario a delegar os
Servigos.

Como entender, entao, quem dele-
ga e quem cessa a delegacao? Pode ser
qualquer poder, menos o poder judi-
ciario. Se assim nao fosse ndo existiria
o veto. Quem é que delega? Pode ser o
poder executivo, na grande maioria
das vezes deve ser ele. Nao é atribui-
¢ao do poder legislativo fazer a dele-
gagao e jamais serd do poder judicia-
rio, por causa do veto. Isso ficou bem
claro num julgamento do ST] em que
a perda da delegacao foi determinada
pelo poder judiciario e o ministro Wil-
liam Andrade Patterson, relator da
matéria, entendeu que o poder judici-
drio nao tem competéncia nem para
delegar, nem para cessar a delegagao.
Essa competéncia seria, portanto, de
qualquer poder, exceto do judiciario.

Definicdo de notario e registrador
O art. 3° da Lei 8935 define quem é
notério e quem ¢ registrador: “Nota-

rio, ou Tabelido e Oficial de Registro, ou
Registrador, sao profissionais do direito,
dotados de fé publica, a quem ¢é delega-
do o exercicio da atividade Notarial e de
Registro”.

Ha uma nova ordem constitucional.
E sobre essa ordem que deve ser encara-
da a funcdo de notarios e registradores.
O poder judicidrio exerce simplesmente
a fiscalizagdo de atos. E ndo se pode di-
zer que ha subordinagdo, senao também
terfamos que ter subordinagao, por exem-
plo, dos concessionarios de empresa de
Onibus, dos donos de televisao.

Essa defini¢ao de notarios e registra-
dores como “operadores do direito” é
algo importante que esse artigo deixa
patente.

Remocdo por concurso de provas
e fitulos: erro de redacdo.

O art. 16 da Lei 8935 diz: “As vagas
serdo preenchidas alternadamente, duas
tercas partes por concurso publico de
provas e titulos e uma terca parte por
concurso de remogao de provas e titulos,
nao se permitindo que qualquer
serventia notarial ou de registro fique
vaga, sem abertura de concurso de pro-
vimento ou de remocao, por mais seis
meses.”

Ha um erro de redagao, admitido ago-
ra pelo poder executivo. Uma coisa € o
concurso de ingresso, que é de provas e
titulos, e outra coisa é o concurso de re-
mogao, que equivocadamente saiu aqui
como concurso de provas e titulos.

Uma vez que se ingressa em determi-
nada atividade, a remogao independe de
provas. O profissional ja demonstrou que
tem aptiddo para o exercicio de determi-
nada atividade. No momento da remo-
¢ao, ele vai demonstrar que tem melhor
qualificacao ou classificagdo do que ou-
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tros candidatos. Assim é no Brasil, em
toda e qualquer carreira.

Se um juiz do interior do Rio de Ja-
neiro que quisesse vir para a capital, por
exemplo, tivesse que fazer outro con-
curso de provas, entdo também seria
necessario concurso de provas para
desembargador, ou concurso de provas
para ministro do STJ.

A expressao “provas e titulos”, em
relagao ao concurso de remogao, € ob-
jeto hoje de uma Acado Direta de
Inconstitucionalidade proposta pela
Anoreg-BR. O ministro relator José
Carlos Moreira Alves pediu informa-
¢des ao poder executivo, que enviou ao
Congresso Nacional, em carater de ur-
géncia, um projeto delei alterando o art.
16, citando nominalmente a Acao Dire-
ta de Inconstitucionalidade e o erro que
foi cometido na comissao de revisdo da
Camara dos Deputados.

Comissdo de concurso:
composicdo paritaria.

O caput do art. 15 da Lei 8935 diz:
“Os concursos serao realizados pelo
Poder Judiciario, com a participagao,
em todas as suas fases, da Ordem dos
Advogados do Brasil, do Ministério
Publico, de um Notério e de um Regis-
trador.”

Essa é a composicao que deve ser
paritaria. Muitas vezes, vemos pelo Bra-
sil composigao desigual para concursos.
Pode-se ter dez juizes, trés representan-
tes do Ministério Publico, um notario e
um registrador. A composicao deveria
ser paritaria, com um representante de
cada um.

Outro problema ¢ quem indica o re-
presentante para a comissdo de concur-
so, quem deve fazer isso é a entidade.
Da mesma forma, nao se pode querer
que o poder judicidrio indique o advo-
gado, quem vai indicar o advogado é a
OAB. Em varios concursos, o poder ju-
diciario indicou o notdrio e o registra-
dor. A entidade é que deve indicar, pos-
sivelmente, a Anoreg estadual.

56 existindo a paridade entre as par-
tes e a indicacao correta é que vamos
ter um concurso realmente puiblico. As

vezes, temos um concurso “meio ptbli-

i

co .

Regulamentacdo do concurso
por lei estadual.

O Art. 18 da Lei 8.935 exige lei esta-
dual para a regulamentacao do concur-
so publico, 0 que também vem sendo
descumprido em varios estados. Temos
visto resolugdes regulamentando os
concursos. A Lei 8.935 diz que a regula-
mentacao de um concurso deve ser fei-
ta através de lei.

Responsabilidade civil & objetiva.

Outro ponto polémico € o da respon-
sabilidade civil. Tenho a convicgao pes-
soal, como professor, de que a respon-
sabilidade civil de notérios e registrado-
res € objetiva. A moderna tendéncia do
direito civil é de que as responsabilida-
des sdo objetivas. Ja nao se admite, no
final do século XX, falar em responsabi-
lidade subjetiva com base na teoria da
davida.

A tendéncia da moderna legislagao é
a responsabilidade objetiva. Apesar dis-
so, houve um voto do ministro Carlos
Velloso (hoje presidente do Supremo
Tribunal Federal), no Agravo Regimen-
tal do Recurso Especial N® 219.354, do
Parand, em que ele disse, talvez dentro
da linha de entendimento do STF, que
os notarios e registradores ainda sao
funciondrios ptiblicos e, num sentido
amplo, a responsabilidade é do Estado.

Q art. 37, § 6% da Constituicao Fe-
deral diz: “As pessoas juridicas de di-
reito publico e as de direito privado
prestadoras de servigos publicos res-
ponderao pelos danos que seus agen-
tes, nessa qualidade, causarem a ter-
ceiros, assegurado o direito de regres-
so contra o responsavel nos casos de
dolo ou culpa.”

Ou seja, a responsabilidade ai vai
muito além da responsabilidade subje-
tiva e do Estado. Recentemente, disse o
Supremo Tribunal Federal que a respon-
sabilidade nao é dos notérios e registra-
dores e que, eventualmente, tera o Esta-
do o direito de regresso se comprovado
que agiram com dolo ou nao agiram.
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Continuo entendendo, porém, que
face a nova ordem juridica constitucio-
nal e aos pesados termos da Lei 8.935,
a responsabilidade é objetiva. E mais
do que na responsabilidade do Estado,
notarios e registradores se enquadram,
por exemplo, no que estabelece a Lei
8.078/90 (Cédigo de Defesa do Consu-
midor). Trata, o art. 14, da prestacio de
servigos e da responsabilidade dos for-
necedores de produtos e servigos.

Diz o art. 14 da Lei 8.078: “O forne-
cedor de servicos responde, indepen-
dentemente da existéncia de culpa, pela
reparagao dos danos causados aos con-
sumidores por defeitos relativos a pres-
tagdo dos servigos, bem como por in-
formagdes insuficientes ou inadequa-
das sobre sua fruicao e riscos.”

A Lei 8.078 afirma que a responsa-
bilidade pelo vicio obriga o prestador
a refazer aquilo que fez mal feito. Da
mesma forma, notarios e registradores
nao podem cobrar emolumentos por
atos retificatorios.

Emolumentos ndo podem ser acrescidos
de taxas e contribuicoes.

O art.28 da Lei 8.935 diz: “Os Noté-
rios e Oficiais de Registro gozam de
independéncia no exercicio de suas
atribuicoes, tém direito a percepcao dos
emolumentos integrais pelos atos pra-
ticados na serventia e s6 perderdo a
delegacao nas hipoteses previstas em
lei.”

Se notdrios e registradores tém di-
reito a percepgao dos emolumentos in-
tegrais, isso significa que nenhuma lei
pode retirar parte dos emolumentos
devidos aos notarios e registradores
para destinar a alguém. Da mesma for-
ma, o STF ja tem macica jurisprudén-
cia firmada no sentido de que nao po-
dem ser acrescidas, aos emolumentos,
taxas e contribui¢des destinadas a
quaisquer entidades, sejam quais fo-
rem.

Existem acréscimos na razao de 42%
dos emolumentos em alguns estados,
em outros ha destinacdo para vinte e
duas entidades diferentes, obrigando
notarios e registradores ao recolhimen-

to e expondo-os ao risco de sofrer san-
¢oes. Um dos maiores motivos de perda
de delegacdo hoje, em todo o Brasil, é o
nio recolhimento ou recolhimento in-
completo desses acréscimos.

O STF diz que nao pode existir acrés-
cimo por uma razdo muito simples:
emolumentos sao taxas num sentido
amplo. Existem cerca de doze decisdes
do STF no sentido de que ndo pode ser
acrescida, aos emolumentos, nenhuma
contribuicdo ou taxa com destino espe-
cifico.

O art. 236 da Constituicdo cuida
apenas de normas gerais. Para a regu-
lamentacao e fixagédo de tabelas, por
exemplo, é necessario uma lei estadu-
al. Na ADIn 1.441, do Parand, propos-
ta pela OAB, ficou esclarecido que
emolumentos sdo estabelecidos por lei.
As tabelas de emolumentos devem vir
de leis estaduais.

Perda da delegagdo.
O art. 32 estabelece: “Os Notéarios e

os Oficiais de Registro estdo sujeitos,
pelas infragbes que praticarem, asse-
gurado amplo direito de defesa, as se-
guintes penas: 1. repreensao; II. mul-
ta: III. suspensdo por noventa dias,
prorrogavel por mais trinta; IV. perda
da delegagao”.

Art. 35: “A perda de delegacao de-
pendera: I. de sentencga judicial transita-
da em julgado, ou II. de decisao decor-
rente de processo administrativo instau-
rado pelo juizo competente, assegurado
amplo direito de defesa.”

Art. 36: “Quando, para a apuragdo de
faltas imputadas a Notarios ou a Ofici-
ais de Registro, for necessario o afasta-
mento do titular do Servigo, podera ele
Ser suspenso, preventivamente, pelo
prazo de noventa dias prorrogavel por
mais trinta.”

§ 19 “Na hipétese do caput, o juizo
competente designara interventor para
responder pela serventia, quando o
substituto também for acusado das fal-
tas ou quando a medida se revelar con-
veniente para os servigos.”

Esses trés artigos dizem respeito ao
procedimento para a perda da delega-
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¢ao. O processo administrativo precisa
ser regulamentado, talvez através de
uma lei estadual que estabeleca o pro-
cedimento e a forma de assegurar o
direito de defesa. Ja tivemos varios pro-
cessos de perda de delegacao que fo-
ram verdadeiros “linchamentos”, pela
falta de um procedimento administra-
tivo que assegurasse a ampla defesa,
possibilitando, depois, o acesso ao ju-
dicidrio, que € uma garantia prevista
pelo art. 5? da Constituigao.

E quando houver uma sentenga
transitada em julgado, quem vai fazer
a cessagao da delegagao? O poder ju-
diciario deve fazer a indicagdo da per-
da e envid-la ao chefe do executivo, que
faz a cessacao da delegagao. Nao tenho
duvida de que se alguém tiver a dele-
gagao cassada por uma autoridade do
poder judiciario e recorrer ao préprio
poder judiciario, através do ST] ou do
STF, essa posigao sera revertida.

Afastamento: quem responde
pelo cartorio?

Quem vai responder pelo servigo
notarial ou registral em caso de afasta-
mento do titular? A questdo € simples,
ndo precisa tribunal nenhum regula-
mentar isso. Responde o substituto. A
lei regulamenta isso. Assume o substi-
tuto mais antigo e somente no caso dele
ser afastado por ter praticado os mes-
mos atos em conjunto com o titular é
que teremos a necessidade da interven-
cao.

Ingresso: habilitagéio em
concurso pUblico.

O ingresso na atividade notarial ou
de registro sujeita-se, entre outros re-
quisitos, a habilitagdo em concurso
publico de provas e titulos, realizado
pelo poder judiciario. O judiciario rea-
liza provas e titulos, ndo outorga a de-
legacao.

Aposentadoria compulsoria
nao esta na lei.

Art. 39: “Extinguir-se-a a delegagao
a Notério ou Oficial de Registro por: L.
morte; II. aposentadoria facultativa; I1I.

invalidez; IV. rentincia; V. perda, nos ter-
mos do art. 35.”

A lei ndo se refere a aposentadoria
compulsoria para a cessagdo da delega-
¢ao. Nunca se referiu, tanto assim que
varios notdrios e registradores permane-
ceram e permanecem em Seus cargos
apos os 70 anos, com base em posturas
anteriores. A Emenda Constitucional n.?
20 alterou o art. 40 da Constituigao e
deixou mais claro do que nunca que
notérios e registradores nao sao os fun-
cionarios publicos a que se refere a Cons-
tituicao.

Notarios e registradores ndo sdo
“servidores efetivos”.

Art. 40/CF: “Aos servidores titulares
de cargos efetivos da Unido, dos Esta-
dos, do Distrito Federal e dos Municipi-
0s, incluidas suas autarquias e funda-
¢oOes, é assegurado regime de previdén-
cia de cariter contributivo, observados
critérios que preservem o equilibrio fi-
nanceiro e atuarial e o disposto neste
artigo.

§ 1% Os servidores abrangidos pelo
regime de previdéncia de que trata este
artigo serao aposentados, calculados
seus proventos a partir dos valores fixa-
dos na forma do § 3% I. por invalidez
permanente, (...); II. compulsoriamente,
aos setenta anos de idade, com
proventos proporcionais ao tempo de
contribuigao;”

Notarios e registradores nao sao ser-
vidores titulares de cargos efetivos nem
da Uniao, nem do Estados, nem dos
Municipios, nem do Distrito Federal e
nao se sujeitam ao regime previdenciario
referido, que é o Regime Juridico Unico.
Essa nova redagdo fez com que, em va-
rios Estados, ndo se pensasse mais na
aposentagdo compulséria.

Sucursais: confinuam até
o julgamento do mérito.

Art. 43: “Cada Servico Notarial ou de
Registro funcionara em um so local, ve-
dada a instalacao de sucursal.”

Foi deferida liminar em Acao Direta
de Inconstitucionalidade. E direito ad-
quirido do titular permanecer com a
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sucursal. No Rio de Janeiro, quando de
um concurso, o T] pediu ao STF, que as
notarias que tinham sucursais fossem
desmembradas, criando os novos ofici-
os. O STF disse que nao. Continuavam

com as sucursais, tendo direito a perma-
necer com elas até o julgamento de mé-
rito da Agao Direta de Inconstituciona-
lidade, aqueles que prestaram concur-
so publico e assumiram.

Comentarios a Lei 8.935
Dr. Celso Peres, Juiz de Direito no Rio de Janeiro.

Numa primeira abordagem, enten-
do que a Lei 8935 deveria procurar
estruturar organicamente o servigo
notarial e registral, sem enveredar por
questdes que pudessem ser tratadas na
Lei de Registros Publicos. Deveria cui-
dar simplesmente de regulamentar o
art. 236 e estruturar, do ponto de vista
puramente organico, a atividade
notarial e registral, deixando as ques-
toes relativas a cargos e servicos para a
legislacdo especifica.

O art. 12 da lei 8935 diz: “Servicos
Notariais e de Registro sdo os de orga-
nizacao técnica e administrativa desti-
nados a garantir a publicidade, auten-
ticidade, seguranca e eficacia dos atos
juridicos.”

Ato juridico nada mais é do que o
acontecimento que provoca reflexos na
vida juridica. Esse primeiro equivoco da
lei deveria ser consertado, talvez numa
revisao futura, simplesmente substitu-
indo-se a expressao “ato juridico” pela
expressao “fato”.

Concurso de ingresso.

O concurso ptblico ja vem estabele-
cido na lei federal. A Uniao reservou
para si a tarefa de definir as regras; por-
tanto, compete as administragdes esta-
duais realizar os concursos para provi-
mento origindrio, ou seja, concurso de
ingresso.

Na pratica, pouquissimos estados
tém realizado concurso porque a lei foi
econdémica na definicao dos critérios e
deixou para as administragdes estadu-
ais a tarefa de regulamentagdo. Ja que
a lei federal procurou regulamentar o
concurso, por que nao o fez de maneira
mais especifica e detalhada, com trata-
mento uniforme para todos os estados?

Afinal, a delegacao tem como fungao
gerar fé ptblica, que prevalece em todo
o territério nacional. A questao deve-
ria ser tratada de maneira mais abran-
gente e detalhada pelo legislador, faci-
litando a realizacdo dos concursos nos
diferentes estados. Entendo que a so-
lucdo para isso esta na correcao da Lei
8935.

Concurso de Remocdo.

Seria necessario apenas mudar a
natureza do concurso de remocao, de
eliminatoria para classificatéria, mas
entendo que deve permanecer o con-
curso por ser o melhor critério de sele-
¢ao. As administragdes estaduais po-
deriam, inclusive, realizar provas es-
pecificas para cada servico.

Com outro critério, ainda que obje-
tivo, como a antigtiidade, por exemplo,
serd que terlamos essa eficiéncia, uma
vez que a finalidade da lei é também
estabelecer controle da atividade, que
deve ser prestada com eficiéncia antes
de tudo? Serd que a extingdo do con-
curso puiblico poderia ser substituida
por outro critério?

O que precisa mudar é o carater
classificatério. Se o delegatdrio conse-
guiu a delegacao ele ja demonstrou sua
aptidao. Entretanto, em provas espe-
cificas voltadas para aquela natureza
de servico, ele pode nao ter um bom
desempenho. Pode haver quem conhe-
ca melhor a matéria para desempenha-
la com maior eficiéncia. As provas de-
veriam ser dirigidas e, por isso, as le-
gislagdes devem observar que a prova
deve ser especifica para cada servigo.

Natureza da Delegacdo.
De acordo com a Constituicao, a
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delegacdo deve ser dada pelo poder
executivo. Entre as vdrias classificacoes
que os atos administrativos apresen-
tam, existem atos simples, atos comple-
x0s, e atos compostos. Entendo que
toda a construcdo constitucional da
delegacao foi para torna-la um ato com-
posto. Isto pressupde a participagao das
esferas de poder na construcao do ato
delegado. O legislativo define as regras,
o judiciario realiza o concurso e fiscali-
za, 0 executivo também outorga a de-
legacao.

O art. 2°da Lei 8.935, que concedia
ao poder judiciario a tarefa de outor-
gar a delegacao, foi vetado. Mesmo que
nao houvesse o veto, na propria cons-
trugao do art. 236 da CF, caput, o legis-
lador ja demonstrou a intengdo de ndo
deixar a cargo do poder judiciario essa
delegacao, quando utilizou a expressao
“Poder Publico” ao dizer que “Os Ser-
vigos Notariais e de Registro serdo exer-
cidos em caréter privado, por delega-
cao do Poder Piblico” e quando, logo
no paragrafo 19, esclareceu que “Lei
regulara as atividades, disciplinara a
responsabilidade civil e criminal dos
Notarios, dos Oficiais de Registro e de
seus prepostos, e definira a fiscalizagdo
de seus atos pelo Poder Judiciario.”

A natureza da expressdo “delegacdo”.
Serd que a expressao “delegacao” foi
corretamente utilizada pelo legislador?
Ela decorre do ato do Estado em des-
centralizar os seus servicos. Podemos
entender que a concessao, a permissao
e a propria atribuicao as pessoas fisi-
cas que realizam atividades que na ori-
gem sdo publicas, derivam do ato de
delegar. Ato de delegar, do ponto de
vista genérico, podemos entender
como abrangendo nao s6 a concessao,
a permissao e outras situagdes que per-
mitam a descentralizacao dos servigos.
Edson de Aguiar Vasconcellos susten-
tava que os notarios e registradores
devem ser tidos, no campo administra-
tivo, como colaboradores. Prestam ati-
vidade publica em regime de colabo-
racdo, tal como os tradutores e intér-
pretes. O tratamento deve ser quase o

mesmo porque todos estes tém direito a
percepgao dos emolumentos.

Controle técnico e administrativo da
atividade notarial e registral.

A Lei 8.935/94 contém uma inegavel
impropriedade, quando no art. 37, se
utiliza da expressao juizo competente: A
fiscalizacao judicidria dos atos notariais
e de registro, mencionados nos arts.6% a
13, serd exercida pelo juizo competente
... A expressao juizo é designada para
definir 6rgao investido de fungao
jurisdicional. Sera que entenderiamos
que a fiscalizagdo das atividades
notariais e registrais seria apenas reali-
zada no campo jurisdicional? Sera que
nao haveria a necessidade, na formula-
gao, de abranger a prestagio de servigos,
principalmente visando a melhor efici-
éncia?

Controle administrativo e disciplinar.

Aqui entra, a necessidade de separar
os papéis. O controle administrativo e
disciplinar, com certeza , deve perma-
necer com as Corregedorias de Justiga.
A Corregedoria deve ser vista como ali-
ada dos notarios e registradores.

Independéncia administrativa
para quem suporta os riscos.

No momento em que a legislagao atri-
bui completa independéncia ao notério
e ao registrador na geréncia administra-
tiva do servico, eles devem realmente
atuar com independéncia, porque supor-
tam todos os riscos. O que tenho visto,
no Rio de Janeiro, é que os o6rgaos
corregedores ainda tentam influir em
decisdes de cunho puramente adminis-
trativo. Recentemente, o Didrio Oficial
publicou decisao do juiz auxiliar de uma
corregedoria, indeferindo a recontra-
tacdo de um titular aposentado em ou-
tra serventia. Nao vejo impedimento al-
gum em que um titular aposentado vol-
te a serventia registral e notarial e seja
contratado pelo regime celetista. Con-
sidero a referida decisao uma ingerén-
cia indevida nessa atividade. A inde-
pendéncia deve ser exercida em sua
plenitude.
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Aposentadoria compulséria ndo esta
nem na Lei 8935, nem na Consfituicao.

O Supremo Tribunal Federal, jul-
gando alguns mandados de seguran-
ca e de titulares que se aposentaram
antes de Lei 8935/94, entendeu nao ha-
ver cabimento para o fato deles per-
manecerem na ativa. Até 1994, esses
titulares exerciam cargos. A expressao
“cargo” foi retirada na reformulacao
da lei. Portanto, até 1994, quem se apo-
sentava mantinha a aposentadoria
como se fosse um cargo, ainda que
compulsoriamente. Poderiamos en-
tender que havia aplicabilidade para
os preceitos constitucionais que esta-
beleciam essa guilhotina constitucio-
nal para o notario e registrador. Com
a edigao da Lei 8935 nao temos mais a
figura da aposentadoria.

Toda a construcdo da atividade
notarial e registral, e da prépria lei, foi
no sentido de nao estabelecer a possi-
bilidade da aposentadoria compulso-
ria. Além do art. 39 da Lei 8935, que
prevé os casos de perda da delegagao,
fazendo clara referéncia a “aposenta-
doria facultativa”, a prépria interpre-
tacdo sistematica do direito constitu-
cional permite essa conclusao. Nota-
rios e registradores nao foram coloca-
dos no capitulo da legislagdo ptblica
direta, indireta ou fundacional. Muito
pelo contrério, foram tratados no ca-
pitulo das disposigdes gerais, onde o
legislador, permitindo que exercessem
o cargo privado, nao quis trazé-los
para a disciplina dos servidores publi-
cos stricto senso. Até porque, em senti-
do lato, notdrios e registradores nao sao
servidores publicos nem para efeitos
penais.

Culpa por ato de preposto
nao tem fundamento.
A responsabilidade do notério/re-

gistrador deve ser abordada em trés as-
pectos: civil, penal e administrativo.
Quanto a responsabilidade penal, é
preciso observar que os notarios e re-
gistradores, no Codigo Penal, se encon-

tram ao abrigo de toda a tipificagdo con-
tida nos capitulos que tratam dos crimes
contra a legislacdo publica, crimes ad-
ministrativos em geral, sem prejuizo de
outras adequagdes tipicas que estejam
situadas nos crimes contra a familia, con-
tra a fé publica etc., pelo fato do nosso
Cédigo Penal haver acolhido a doutrina
finalista da acdo (reforma de 1994).

Com certeza, notarios e registradores
s6 podem ser punidos de dolo ou culpa.
No caso da culpa, é preciso que haja pre-
visdo expressa contra a notoriedade
culposa. Nenhum crime pode ser puni-
do a titulo de culpa se ndo houver, no
tipo penal, a abrangéncia da modalida-
de culposa. Os notérios e registradores
nao podem ser punidos por atos dolosos
praticados por seus prepostos. Se um
substituto ou escrevente de cartério de
notas ou registro agir com dolo e se se
entender que a responsabilidade por
essa conduta é do delegatario, é preciso
provar sua participagao no crime.

Segundo a moderna doutrina penal
(1994), nao existe participagdo culposa
em crime doloso e, portanto, ndao pode-
mos punir notario ou registrador, ape-
nas por um deslize, mesmo doloso, do
seu funciondrio. Que ele tem responsa-
bilidade civil e talvez até administrati-
va ndo se discute. Mas, no campo penal,
a tese da culpa por ato do preposto nao
tem o menor fundamento.

Responsabilidade administrativa
depende de interpretacdo.

E no campo da responsabilidade ad-
ministrativa que a lei merece maiores
criticas porque o legislador néo tipificou
as situagdes que podem ensejar, princi-
palmente, a perda da delegacao. Ele dei-
xa, nesta matéria, uma certa avaliacao
discriciondria das administracoes esta-
duais. O art. 31 elenca as infragdes dis-
ciplinares, o art. 32 prevé as punicdes, o
art. 33 preveé os critérios da aplicagdo das
penalidades, mas nao prevé quais serao
as penalidades dotadas de maior gravi-
dade, que podem ensejar a aplicagdo da
puni¢io mais severa: a perda da delega-
¢ao. Ficaram todos os notérios e regis-
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tradores a mercé de interpretagdes dos
corregedores.

Dentro dessa linha de raciocinio ndo
se pode utilizar a tipificagao das infra-
goes. Temos visto que os tribunais tém
aplicado aos notérios e registradores
sangoes previstas no Estatuto dos Fun-
cionarios Publicos da administragao
direta ou indireta.

Como se trata de uma atividade que
possui peculiaridades, que tem seu
proprio regramento, entendo que a lei
federal poderia pelo menos elencar as
condutas que ocasionassem a perda da
delegacao e fixar, sem prejuizo da com-
peténcia concorrente dos estados, prin-
cipios basicos, que deveriam ser apli-
cados no processo administrativo dis-
ciplinar.

Substituto assume, em caso de
afastamento do fitular.

A Lei 8935 prevé (art. 39 e paragra-
fos) que, no caso de ser aplicada a san-
¢do do afastamento preventivo preli-
minar do titular do servico, devera as-
sumir o substituto e, se ambos forem
afastados, assumird o interventor.

A lei ndo estabeleceu nenhum cri-
tério para a escolha do interventor. No-
tarios e registradores devem lutar para
que o art. 39 seja acrescido de mais al-
guns paragrafos, vinculando os atos
das administracoes estaduais na esco-
lha dos respectivos interventores.

A lei também deveria ser modifica-
da para estabelecer um critério de re-
muneragao para o interventor, inde-
pendentemente do resultado do pro-
cesso administrativo. Hoje, ela deter-
mina que 50% da arrecadagao da
serventia seja entregue ao titular afas-
tado e 50% seja depositado numa con-
ta judicial. Esse valor s6 serd do
interventor, no final do processo admi-
nistrativo disciplinar, se o titular for
afastado em caréter definitivo perden-
do a delegacao. Durante o periodo que
durar o processo administrativo, o
interventor, que nao tem qualquer re-

muneragao do érgao estatal, trabalha
de graca. A lei proibe o trabalho escra-
vaO.

Responsabilidade do interventor.

E preciso também estabelecer res-
ponsabilidade para o interventor.
Quando o titular afastado retorna a
serventia e encontra o servigo extrema-
mente desorganizado pode voltar-se
contra o Estado. Qual a eficacia dessa
medida ? Nenhuma. O interventor
deve dividir a responsabilidade.

Além disso, deve ter a obrigacdo da
prestacdo mensal de contas junto a ad-
ministracdo que o nomeou, de modo
que o titular tenha acesso a essa pres-
tacdo. O que acontece hoje é o
interventor prestar contas depois de
um, dois anos e, as vezes, nem prestar
contas. Assume um novo delegatario,
ou retorna o arltigo, tendo que arcar
com as conseqliéncias de uma adminis-
tracdo ruinosa levada a efeito pelo
interventor.

Direito de op¢do em caso de
desdobramento ou
desmembramento da serventia.

Nao se pode confundir os concei-
tos. O desdobramento ocorre quan-
do é criado um outro servigo, de igual
natureza, naquela comarca ou Muni-
cipio. O desmembramento resulta de
retirar atribuigdes que eram exercidas
em carater misto. A Lei 8.935/94, da
ao titular opgao somente nessas duas
hipoéteses.

Recentemente, uma lei estadual
criou alguns municipios e criou tam-
bém os servigos notariais e registrais,
dando aos titulares a possibilidade de
optar, quando na realidade ele ndo
perdeu a atribuicao. Se isso ndao ocor-
reu, nao pode haver a opgao. Se o ti-
tular ja tem um servigo sem acumu-
lar atribuicdes e a proposta da lei é
“descompartilhar” , ele ndo pode
exercer tal direito.
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CONTROLE PUBLICO SOBRE AS RELACOES DE CONSUMO OU
REPASSE DE CUSTOS COM OBRAS DE INFRA-ESTRUTURA?

Controle publico sobre as relacées de consumo
Pavulo Eduardo Fucci *

A publicacdo mensal paulista
Tribuna do Direito, dirigido @
area juridica, publicou artigo do
advogado Paulo Eduardo Fucdi,
comentando os trabalhos
publicados na Revista de Direito
ImobiliGrio n. 47, assinados
pelos registradores paulistas
Flauzilino Aradjo dos Santos
["Os problemas mais comuns
encontrados nos contratos-
padrdo de parcelamentos
urbanos®, pg. 159) e Sérgio
Jacomino ("Parcelamento do
solo urbano, o consumidor e o
registro imobiliario”, pg. 59).
Paulo Eduardo Fucci critica as
conclusdes a que chegaram os
registradores. Aberto o debate,
publicamos a opinido do
advogado paulistano e a
réplica do registrador Sérgio
Jacomino

Da Revista de Direito Imo-
bilidrio vol. 47, pags. 58 e 159,
constam, respectivamente, dois
estudos, da lavra dos ilustres
juristas Sergio Jacomino e
Flauzilino Aradjo dos Santos,
que podem ser resumidos nas
seguintes passagens do segun-
do deles: “...a relagao da legis-
lacdo urbanistica e do Sistema
Nacional de Defesa do Consu-
midor com o Registro de Imo-
veis tem balango altamente po-
sitivo, visto que esse sistema
recebe do Registro Imobiliario
uma inestimavel colaboracao
pela profilaxia que exerce, to-
mando medidas eficazes para
interditar, a priori , clausulas e
condi¢des que se apresentem
iniquas e abusivas no contrato-
padrao de parcelamento do
solo urbano, as quais subme-
tem-se ao exame qualificador do
Oficial por forga da Lei 6.766/79
e do Cédigo de Defesa do Con-
sumidor, sem olvidar que os cli-
entes potenciais do empreendi-
mento-parcelamento sao oriun-
dos das classes mais desfavore-
cidas.”

E fundamental a contribui-
cao, preventiva e cautelar, do
Servico de Registro de Iméveis,
no bloqueio de clausulas mani-
festamente ilegais, a bem do
consumidor incauto, nao sé nos
contratos de compromisso de
venda e compra em loteamen-
tos, mas também em outros ins-
trumentos submetidos a sua
analise, como sucede nas incor-
poragdes imobilidrias e em ou-

tras hipéteses de direitos e in-
teresses privados tutelados e li-
mitados por leis de ordem pu-
blica.

Todavia, € preciso evitar exa-
geros. Em primeiro lugar, por-
que nem sempre 0s empreendi-
mentos imobiliarios tém como
publico alvo pessoas economi-
ca, cultural e socialmente me-
nos favorecidas. Empreendi-
mentos de alto padrao exigem
maior ousadia dos empreende-
dores, o que €, justamente, o
que agrada e é aceito por um
nimero seleto de consumido-
res, tdo ou mais bem informa-
dos, preparados e poderosos,
de forma que os desafios para
levar a cabo as novas idéias e
0s riscos sao assumidos em con-
junto. A relagdo contratual é es-
tabelecida em pé de igualdade,
0 que ndo corresponde a equa-
cao genérica considerada pelo
Cédigo de Defesa do Consumi-
dor. Nao se pode dar tratamen-
to idéntico a hipéteses diferen-
tes, a consumidores com capa-
cidades de compreensao distin-
tas. Amesma lei, nessas circuns-
tancias, pode ser aplicada ou
interpretada de maneira desi-
gual.

Nao é razoavel que o Oficial
de Registro de Iméveis preten-
da a padronizagao do que ve-
nha a ser clausula contratual
iniqua ou abusiva. Loteamentos
e condominios com caracteris-
ticas especiais vém sendo cria-
dos e ndo podem ser obstados,
desde que respeitadas as estru-
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turas originais e basicas para a
sua implantacdo. Os negocios
juridicos evoluem e se alteram,
novos tipos de contratos e clau-
sulas sdo planejados na mesma
velocidade em que se desenvol-
vem as relacdes sdcio-econdmi-
cas e, normalmente, as leis é que
se tornam superadas e fora da
realidade. Dai, também, o te-
mor de que o elenco de clausu-
las condenadas possa se tornar,
na pratica, taxativo em dada cir-
cunscrigao imobilidria, tal como
0 sao os casos legais de averba-
Gao e registro, com a agravante
de que cada uma fard e execu-
tard a sua prépria lei, gerando
uma infinidade de procedimen-
tos administrativos de davida
e de duvida inversa, obrigando
os empreendedores a passarem
por um verdadeiro calvario,
que, em nada, incentiva a sua
atividade.

Se o Oficial de Registro de
Imoéveis precisa recorrer a juris-
prudéncia para dizer o que é ile-

Debate

gal, como no caso das clausu-
las de perda parcial das presta-
cOes pagas, em decorréncia da
rescisao do contrato, é sinal de
que a estipulacdo ndo é mani-
festamente ilicita e ndo deve ser
de inicio impedida. O art. 34 da
Lei 6.766/79 e o art. 51, XVI, do
Cédigo de Defesa do Consumi-
dor, retiram efeito de qualquer
clausula que, ocorrendo a
rescisao do contrato, impega 0
direito de indenizagdo do adqui-
rente pelas benfeitorias necessa-
rias e titeis, mas ndo proibe a re-
niincia ao direito de retencéo,
bem como a estipulagao prévia
do valor, os parametros para o
seu arbitramento ou o parcela-
mento da indenizacio.

Nao ha ilegalidade flagran-
te na cldusula de repasse dos
custos da infra-estrutura obri-
gatoria e indispensével do lote-
amento aos adquirentes, sem
prejuizo da responsabilidade
do loteador perante o Poder
Pablico, como também para

outras construgoes complemen-
tares, desde que, de alguma
maneira, o valor possa ser de-
terminado em fungdo das obras
jd descritas e haja orcamento
prévio ou posterior que a eles
seja submetido para aprovagao.
Com isso, 0 preco nao deixa de
ser certo e a participagao dos
adquirentes na sua composicao
fica garantida.

Os poucos argumentos e
exemplos aqui dados bastam
para desaconselhar o excesso
no controle administrativo pre-
ventivo dos contratos que en-
volvam relacbes de consumo,
mesmo porque nao se pode des-
cartar a possibilidade de que os
empreendedores prejudicados
reclamem do Estado os prejui-
zos experimentados por exigén-
cias descabidas daqueles aos
quais delegou seus poderes.

(*) O Dr. Paulo Eduardo Fucci é advo-
gado em Sao Paulo, SP.

Repasse de custos com obras de infra-estrutura. De novo.

Sérgio Jacomino*

O artigo do Dr. Paulo Eduar-
do Fucci enfocou, de uma pers-
pectiva digamos interessada, e
de certo modo limitada, a pro-
blematica dos contratos padrao
em parcelamentos do solo ur-
bano. Nao notou que os artigos
criticados referem-se basica-
mente ao parcelamento do solo
urbano, tendo deixado as incor-
poragdes para ulterior debate e
aprofundamento. Interessada,
digo-o, na consideragao de que
o0 objetivo do advogado especi-
alista nessa area, como nao po-
deria deixar de ser, é prospec-
tar, nas lacunas do que a lei co-
gentemente veda, meios de re-

presentar e expandir os interes-
ses de seu cliente. E, portanto,
uma perspectiva que atua pre
parte. Esta é uma andlise classi-
ca das diferencas medulares
entre a atividade do advogado
e a do notario ou do registra-
dor.

Diferentemente do advoga-
do, o registrador orienta sua
perspectiva no sentido de tute-
lar interesses singularizados na
expressao terceiros. Sao estes os
verdadeiros interessados no fil-
tro purificador do registro. E
ndo so: a propria sociedade -
digo-o da organizada - ja nao
pode suportar unicamente me-

canismos repressivos no jogo da
contratacdo de adesdo. Nao é
logico, do ponto de vista social,
que a tnica alternativa que por
fim reste aos consumidores se
limite a uma longa e custosa
demanda judicial para resolver
conflitos que poderiam ser evi-
tados numa atuacdo conse-
quente, preventiva, antejudi—
cial, dos registradores.

O nosso sistema registral,
consentaneo com os melhores
do mundo - reconhecidamente
até pelo Banco Mundial - exer-
ce um filtro purificador que visa
a barrar o acesso de titulos que
representem evidente poténcia



de conflitos. E o reconhecimen-
to dessa tensividade (empreen-
dedores X consumidores) que
deveria levar a uma reflexao
dialética - o que faltou no arti-
go do combativo advogado
paulista. Quanto mais restrita
seja a atuagdo do registrador,
potencializa-se exponencial-
mente a ocorréncia de conflitos.
E possivel uma abordagem es-
tatistica que confirma a existén-
cia de um sem-nimero de de-
mandas judiciais propostas com
base nessa excrescéncia nomi-
nada de contratos de gaveta ou
“instrumentos de padaria”, o
que seria facilmente obviado
por uma atuagdo firme e res-

Debate

ponsavel do registrador.

De outra parte, os limites da
atuagao dos registradores é
questao de politica judiciaria e
ja foi, hd muito, absorvida pelo
sistema brasileiro.

A prépria Lei do Parcela-
mento do Solo Urbano (6766/
79) é prédiga na estipulagao de
estere6tipos para conter ou de-
primir a autonomia da vonta-
de na contratagao oriunda des-
ses empreendimentos. Nao ha
como ignorar que, moderna-
mente, 0s mecanismos preven-
tivos de conflitos devam ser
valorizados, pois o hipertro-
fismo do Judiciario acarreta
incontornavelmente sua inefici-

Doutrina
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éncia. E isto ndo interessa a nin-
guém.

Enfim, considero que os ar-
gumentos desenvolvidos para
justificar a atuagdo do registra-
dor na qualificacdo registral
(exame de legalidade) nao fo-
ram bem compreendidos - ou
nao foram explicitados numa
sintese para la de apertada. H&
um indisfar¢avel parti-pris
travestido de objetividade téc-
nica.

De qualquer forma, o deba-
te esta langado.

(*) O Dr. Sérgio Jacomino é Oficial do
5* Registro de Imdveis de Sao Paulo, SP.
(jacomino@registral.com.br)

As cédulas de crédito bancario e o registro de imoéveis

Gilberto Valente da Silva*

A Medida Proviséria n°
1.925-2, de 9 de dezembro de
1999, publicada no Didrio Ofi-
cial da Unido do dia imediato
(reeditada em 30/03/2000), cria
mais um tipo de cédula, a se
juntar as demais cédulas de cré-
dito rural, industrial, comerci-
al, a exportacao e do produto
rural.

O exame dos 22 artigos que
compdem a referida Medida
revela que, em relagio ao Regis-
tro de Imoveis, sdao muito pou-
cas as medidas que elas im-
poem aos Registradores.

Em primeiro lugar, tais cédu-
las podem ter ou nao, como as
demais, varios tipos de garan-
tia e entre elas as garantias re-
ais, que podem envolver bens
imoveis ou moveis ou semo-
ventes.

Apenas quando a garantia

for imével é que elas interessam
ao Registro de Iméveis e, como
sempre, desconhecendo a me-
canica registraria, omitiu o le-
gislador que edita medidas pro-
visérias, a exemplo das demais,
o registro da cédula no livro 3
de Registro Auxiliar e o da ga-
rantia real, que pode ser a hi-
poteca ou a alienacao fiducid-
ria, na matricula do imével.

Assim, omitida qualquer re-
feréncia ao registro da cédula,
propriamente dita, no Livro 3,
restard apenas e tao somente a
possibilidade de acessar ao Re-
gistro de Imoveis se a garantia
for: a) hipoteca de imével; b)
alienagdo fiduciaria de bem
imével.

Far-se-a, portanto, o registro
na matricula do imével que ga-
rantir a divida que a cédula con-
substancia, podendo o bem

dado em garantia ser de propri-
edade do emitente da cédula ou
de terceiro prestador da garan-
tia.

O que é importante € que,
para o imével poder garantir a
cédula, deve ser e ter condicao
de ser alienado, prevalecendo,
portanto, a regra do art. 756 do
Cédigo Civil.

Curioso que a Medida, em-
bora refira garantia real tenha
restringido as duas possibilida-
des acima, como a hipoteca e a
alienacdo fiduciaria.

Em ambos o0s casos, tendo
por base o art. 1° da Medida
Proviséria, por se tratar de ti-
tulo de crédito, a cédula é emi-
tida por instrumento particular,
sem forma padronizada, nada
impedindo, por evidente, que
sua emissdo se faga por escritu-
ra publica, o que parece de difi-
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cil para ndo dizer impossivel
formalizagao desta forma, dado
0 que preceitua o disposto na
art. 4°, § 3° da Medida, pois se
estabelece o que até poderia
constituir varias vias do trasla-
do da escritura de emissao, mas
como se formalizar a “via ndo
negociavel” referida nesse dis-
positivo?

Acrescente-se, por necessa-
rio, que segundo o art. 1°, § 2°,
a cédula podera ser emitida em
moeda estrangeira, desde que
a credora seja instituigdo finan-
ceira domiciliada no exterior, o
que representa excecao a regra
da Medida Proviséria n® 1.950/

Doutrina

58 de 9 de dezembro de 1.999.
(DOU - de 10/12/99).

Assim, a cédula em questao
ndo serd registrada no Livro 3
de Registro Auxiliar, por falta
de previsdo legal. A garantia,
hipoteca ou alienacao fiducia-
ria, serd registrada na matricu-
la do imével, regrando-se pelas
normas legais vigentes para os
dois institutos.

Indispensavel que o imével
objeto da garantia seja de pro-
priedade de quem a presta, por-
que apenas quem tem a livre
disponibilidade pode hipotecar
ou alienar fiduciariamente.

Sado estas as breves anotacdes

Doutrina

a respeito da matéria, anotan-
do-se que faltou ao criador de
Medidas Provisorias, como lhe
competia, elencar mais um n° a
ser acrescido ao art. 167, I, da
Lei de Registro Pablicos e, man-
tendo a tradicio, determinam o
registro das cédulas no Livro 3.

Assim, registra-se a garantia
sem que se registre a origem e
o fundamento que gerou a sua
oferta.

(*) O Dr. Gilberto Valente da Silva é As-
sessor [uridico do Irib

Desnecessidade de outorga uxéria na aceitacGo de doacao

Carlos Roberto Faleiros Diniz*

Em toda doacao é imprescin-
divel a indicagdo do estado ci-
vil do donatario, apesar de a
aceitagdo nao estar na depen-
déncia do regime matrimonial.
No regime da legislagao atual,
entretanto, é perfeitamente pos-
sivel a pessoa casada receber ou
aceitar doagao, sem qualquer as-
sisténcia do conjuge, até porque
ha acréscimo patrimonial.

No caso especifico da mulher
casada, antes do advento da Lei
n?4.121/62, ela ndo poderia, sen-
do herdeira, renunciar a heranga
ou aceitar doacdo, sem a outor-
gamarital. Hoje, no entanto, com
a nova redacdo que a sobredita
lei deu aos artigos 242 e 248 do
CC, pode a mulher aceitar ou
repudiar a heranca ou legado,
sem autorizacdo marital. Isso re-
presentou grande avango nas
conquistas da mulher casada,
quanto aos seus direitos.

De acordo com Orlando Go-
mes, pode a mulher praticar
todos os atos que a lei expres-
samente nao lhe veda, poden-
do aceitar heranga, tutela, cura-
tela, mandato, litigar em juizo
civil ou comercial (cf. Direito de
Familia. Forense. pag. 135. n®
86).

Quanto a doacao, pode a
mulher casada aceita-la, inde-
pendentemente de outorga ma-
rital, especialmente quando a
doagdo vem acrescer o patrimo-
nio do casal. Nesse tltimo caso,
adoacdo seria classificada como
conjunta, aplicando-se 0s ex-
pressos termos do paragrafo
tunico do art. 1.178 do CC, que
dispoe: “Se os donatdrios, em
tal caso, forem marido e mulher,
subsistira na totalidade, a doa-
gao para o conjuge sobrevivo”.
Ocorrendo tal hipdtese, é des-
necessario o inventario, na fal-

ta de um dos conjuges, pois o
patriménio passa todo ao con-
juge sobrevivo. Nao ha trans-
missao de bens a herdeiros
(com esse entendimento: TJSP
—AC98.687-1 - 42 C. — Rel. Des.
Alves Braga — RJ 143/120).

Atencao especial deve ser
dada a esse tipo de ato juridico,
especialmente a luz da Lei do
Divoércio (Lei n® 6.515/77).
Agostinho Alvim, em seu livro
“Da doacdo” (ed. Saraiva. 3% ed.
1980. p. 39), dilucida bem a
questdo, afirmando:

“Quanto a mulher casada,
nos entendiamos estar ela im-
pedida de receber doacao, sem
autorizagdo do marido.

Aproibigao doart. 242, n®1V,
s6 dizia respeito a herancas e
legados. Mas, se a razao era a
possivel ofensa ao decoro da
familia, a doacdo, com sobra de
motivo, teria que ser proibida,



pois a heranga ou legado supde
a morte de seu autor, enquanto
que o doador permanece vivo.

A analogia impunha-se.

Hoje, porém, tendo sido su-
prida aquela proibicao, pela Lei
4121 de 27 de agosto de 1962, e
levando em conta, também, o
espirito da Lei, pensamos que
a mulher casada pode receber
doagoes.

A analogia perdeu o suporte em
que se arrimava”.

Mesmo que a doagdo seja
onerosa, condicionada ou que
se lhe imponha outras clausu-
las e condigoes, ainda assim
perdura a liberdade da mulher
aceitar as doacgOes, sem outor-

- Doutrina

ga marital, isto é, permanece
integra a sua capacidade de re-
ceber a doagdo.

Confirmando a orientacao
seguida temos decisdo inserta
no Boletim Adcoas n® 32144,
cuja ementa é a seguinte: “Do-
acdo - Mulher casada - Autori-
zacao do Marido. Depois do
advento da Lei 4.121 de 1962, a
mulher casada ndo estd impe-
dida de receber doacdo, sem
autorizagao do marido” (T]-SC,
Ac. Uninime da 12 Cim., de
12.09.1974 - Ap. Civ. 9.789, Flo-
riandpolis. Rel. Des. Ivo Sell -
Aldory Nazareno Gaullois e sua
mulher vs. Adelina Cunha
Campos seu marido e outros).

Opiniao
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Essa a interpretacdo mais
correta da legislagao regulado-
ra da espécie, e adapta-se ao
progresso juridico, preconizan-
do a isonomia entre o homem e
a mulher (arts. 5% e 226, §5°, da
Constituigao Federal de 1988).

Assim, conclui-se que a mu-
lher casada pode aceitar doa-
gOes sem outorga uxdria e em
qualquer hipétese, ainda quan-
do se tratar de doagoes onero-
sas, com clausulas ou condi-
¢oes.

(*) O Dr. Carlos Roberto Faleiros Diniz
¢é advogado.

Condominio — alteracao de conven¢ao ndo registrada

Biasi Ruggiero*

Recentemente, comentei a
crescente inseguranga no exame
de documentacdo imobilidria.

Mais um perigo ronda o ad-
quirente, desta vez de unidade
condominial. Sempre se enten-
deu que a convengao é oponi-
vel a todos, desde que registra-
da no servigo imobiliario. E o
que dispoe a lei (art. 9, § 1%, da
Lei n®4.591/64 ). Se ndo estiver
registrada, é oponivel aos que
dela participaram, no caso con-
déminos que, episodicamente,
eram condéminos naquele mo-
mento da assembléia instituido-
ra ou modificadora da conven-
cao.

Nos bons tempos, quem ad-
quiria unidade autébnoma ia ao
registro de imoveis e examina-
va a convengao arquivada e
suas eventuais alteracdes. Para
esse adquirente, as resclugdes
nao registradas eram conside-

radas res inter alios, vale dizer,
inoponiveis para quem, na épo-
ca em que tomadas, ndo era
conddmino, mas terceiro estra-
nho ao condominio. S6 aplica-
vel a quem dela participara ou
teve ciéncia inequivoca.

E ha alteragoes importantes
que atingem clausulas pétreas
que, até por bom senso, depen-
dem da totalidade de votos
para sua aprovacao, pois dizem
respeito ao direito de proprie-
dade. A guisa de exemplo, po-
demos lembrar: mudanga de
destinacio, alteragdo da facha-
da, venda de area comum e,
como no caso ora comentado,
alteracao do critério de partici-
pacdo no rateio das despesas.

Entretanto, a c. 10* Camara
do e. Segundo Tribunal de Al-
cada Civil de Sao Paulo, ado-
tando inovador conceito de
“terceiro”, eliminou a garantia

que a lei quis dar aos adquiren-
tes. Prolatou r. julgado, no sen-
tido de que o adquirente, sim-
plesmente por tornar-se condo-
mino, ndo pode alegar sua con-
dicdo de terceiro perante o con-
dominio e as alteragdes da con-
vencao, ainda que nao registra-
das na serventia competente,
pois tem plena ciéncia da deci-
sao assem-bledria...

A questao estard bem posta,
se a premissa (ciéncia inequivo-
ca) estiver certa. Todavia, cui-
dando-se de adquirente que, na
ocasido da mudanga da regra
convencional, nem imaginava
que um dia seria participante
desse condominio serd certo
ndo considera-lo terceiro?

O condbémino que nao é ter-
ceiro é o que participou ou to-
mou conhecimento da altera-
¢ao. Quem adquire posterior-
mente, a menos que se prove
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seu pleno conhecimento das
novas regras, nao pode ser sur-
preendido, como na hipétese,
de alteracdo do sistema de ra-
teio, passando a ser bem dife-
rente do que consta da conven-
cao. Alids, essa alteracdo, que
baliza o percentual das unida-
des no pagamento das despe-
sas, dependendo do que vier a
ser modificado, ndo pode ser
alterada nem mesmo pela mai-
oria, ainda que qualificada.

E o r. julgado a que me refi-
ro, Apelagiao n® 595025-0/6,
subscreveu premissa parcial-
mente correta, mas, a meu ver,
no caso enganosa, do recurso:
“Os terceiros referidos na peca
deciséria (da oponibilidade erga
omnes), cuja obrigatoriedade de
observancia decorre do efetivo
registro da convengao no carto-
rio imobilidrio competente sao:
os locatarios, 0s usurarios, os vi-
sitantes, 0s ocupantes eventuais,
mas nunca os proprios condémi-
nos. Condéminos nao sao tercei-
ros! Eles fazem parte de um todo
que é o condominio.”

E, assim, equiparou a situa-

Opiniao
¢ao juridica do adquirente com
a de mero visitante ou presta-
dor de servico como o entrega-
dor de pizza.

Outra passagem surpreen-
dente foi o v. acérdao conside-
rar cartério imobilidrio compe-
tente, para fins de oponibili-
dade perante terceiros, o Carto-
rio de Registro de Titulos e Do-
cumentos... O pior € que essa
respeitavel, mas infeliz ementa
podera ser publicada e passara
a ser aplicada pelos leguleios,
provocando enormes prejuizos
até que se restaure o até entao
pacifico entendimento. Portan-
to, quem quiser adquirir um
apartamento devera percorrer
todos os cartorios de registro de
titulos e documentos do Brasil
para descobrir se nao foi regis-
trada alguma ata alterando, di-
gamos de 3% para 30%, a parti-
cipagdo do apartamento que
pretend.e comprar. Ou, entdo,
ler todos os livros de atas even-
tualmente encontraveis, a par-
tir da instituicio do condomi-
nio.

O comprador é submisso,

apenas e tao-somente, aos atos
formalmente perfeitos e, prin-
cipalmente, alteragao de con-
vengao registrada no cartoério
imobilidrio que ndo é o de Re-
gistro de Titulos e Documentos,
mas o Servigo de Registro de
Iméveis. Nao se confunda a ca-
racteristica propter rem, para os
legitimos encargos da unidade,
ainda que anteriores a venda.
Mas a ata a que se refere ar.
ementa estd imperfeita, de va-
lidade intra muros, limitada ao
condémino do momento, ndao
obriga o sucessor que néo tinha
como conhecé-la. Afinal, a fina-
lidade do registro, no direito
brasileiro, € a publicidade. Sem
registro nao houve publicidade.
O adquirente, que entrou na
relagdo condominial apds a se-
creta alteragao, nao poderia ter
sido atingido por ela. Data ma-
xima venig, a e. Camara foi se-
duzida por um sofisma.

(*) O Dr. Biasi Ruggiero é advogado
em Sao Paulo, SP.

Tribunais Superiores

SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL

A jurisprudéncia dos tribu-
nais superiores é colefada
do Didrio da Justica da
Unido (DJU) e divulgada pelo
Boletim Eleirénico do Irib/
Anoreg-SP. Se vocé ainda
ndo estd recebendo esse
informativo didrio, envie o
seu e-mail

d nossa secretaria.
[Selecdo: Sérgio Jacomino)

Concurso de Remocdo de
Provas e Titulos: Medida
cautelar indeferida.

Indeferida medida cautelar
requerida em acdo direta ajui-
zada pela Associagao dos No-
tarios e Registradores do Brasil
- ANOREG contra o art. 16 da
Lei 8.935/94, que exige, para a
remocao de notarios e registra-
dores, concurso de provas e ti-
tulos. O Tribunal considerou
ndo caracterizada a relevancia
juridica da tese de ofensa ao §

3°do art. 236, da CF (“O ingres-
so na atividade notarial e de
registro depende de concurso
publico de provas e titulos, nao
se permitindo que qualquer ser-
ventia fique vaga, sem abertu-
ra de concurso de provimento
ou de remogao, por mais de seis
meses.”), uma vez que cabe a
legislacdo infraconstitucional
estabelecer os critérios para o
concurso de remocio, ndo ha-
vendo, a primeira vista, incons-
titucionalidade na adocdo de
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- Tribunais Superiores

concurso de provas e titulos.
ADInMC 2.018-DF, rel. Min.
Moreira Alves, 13.10.99. (Infor-
mativo STFN2166,11a15/10/
99)

Cobranca de Taxa em atos
de cartdrios

Indeferida medida liminar
em agdo direta ajuizada pelo
Partido do Movimento Demo-
cratico Brasileiro - PMDB con-
tra o inciso VII, do art. 3%, da Lei
12.604/99, do Estado do Para-
nd, que estabelece, como recei-
ta do Fundo de Reequipamen-
to do Poder Judiciario - FUN-
REJUS, a aliquota de 0,2% so-
bre o valor do titulo do imével
ou da obrigagdo nos atos prati-
cados pelos cartérios de protes-
tos de titulos, registros de imo-
veis, titulos e documentos e ta-
belionatos. O Tribunal, a pri-
meira vista, entendeu nao ha-
ver relevancia na tese de incons-
titucionalidade da referida taxa,
uma vez que sua destinacao é
publica e que o Poder Judicia-
rio é o fiscalizador da ativida-
de notarial, estando, num pri-
meiro exame, em conformida-
de com a jurisprudéncia do STF
no sentido de nao ser possivel
a vinculacao de taxas judiciari-
as e emolumentos a entidades pri-
vadas, ou mesmo a servigos publi-
cos diversos daqueles a que tais
recursos se destinem. (ADINMC
2.059-PR, rel. Min. Nelson Jobim,
12.3.2000. Publicado no Boletim
Informativo STF 180).

Provimento sobre custas e
emolumentos. Inconstituciona-
lidade. Natureza tributaria.
Ofensa ao principio da reserva
legal. Competéncia da
Assembléia Legislativa.
Declarada a inconstituciona-
lidade do Provimento n® 9/97,

da Corregedoria-Geral da Jus-
tica do Estado de Mato Grosso,
que dispunha sobre fixacdo e
cobranca de emolumentos de-
vidos pelos atos do servigo no-
tarial e de registro publico no
Estado. Tendo em vista a orien-
tacdo seguida pela jurisprudén-
cia do STF no sentido de reco-
nhecer a natureza tributaria das
custas e emolumentos judiciais
e extrajudiciais, o Tribunal re-
conheceu a ofensa ao principio
da reserva legal (CF, art. 150, I)
e a invasao da competéncia
suplementar conferida a Assem-
bléia Legislativa estadual para a
fixagao de emolumentos (CF, art.
24, § 2% “A competéncia da
Unido para legislar sobre normas
gerais ndo exclui a competén-
cia suplementar dos Esta-
dos.”). Precedentes citados:
Rp 1.094-SP (RT] 141/430);
ADInMC 1.926-PE (DJU de
10.9.99); ADInMC 1.378-ES
(DJU de 30.5.97); ADInMC
1.444-PR (DJU de 29.8.97).
ADIn 1.709-MT, rel. Min.
Mauricio Corréa, 10.2.2000.
(Informativo STF 177).

Enfiteuse e ato juridico perfeito.
Oart.88da Lei7.450/85, que
acrescentou ao art. 101 do DL
9.760/46 (“Os terrenos aforados
pela Unido ficam sujeitos ao
foro de 0,6% do valor do respec-
tivo dominio pleno”) a expres-

sao “que sera anualmente atu-
alizado”, nao se aplica a contra-
to de enfiteuse firmado antes do
inicio de sua vigéncia, sob pena
de violagao ao principio do ato
juridico perfeito (CF, art. 5%,
XXXVI). Admite-se, no entanto,
a corregao monetaria do foro, a
fim de evitar o enriquecimento
sem causa do enfiteuta. Prece-
dentes citados: RE 143.856-PE
(DJU de 2.5.97); RE 185.578-R]
(DJU de 4.12.98); RE (AgRg)
207.064-R] (DJU de 22.10.99).

RE 231.655-R], rel. Min. Mo-
reira Alves, 14.3.2000.

Sucessdao de filho adotivo
e CF/88.

Considerando que a suces-
sao regula-se por lei vigente a
data de sua abertura, a Turma
manteve acérdao que inadmi-
tira a habilitacdo de filho adoti-
vo como herdeiro em sucessao
aberta antes do advento da CF/
88, requerida em face do dis-
posto no § 62 do art. 227 da CF
(“os filhos, havidos ou nao da
relagao do casamento, ou por
adocgado, terdo os mesmos di-
reitos e qualificagdes, proibi-
das quaisquer designacgoes
discri-minatérias relativas a
filia-cao.”). Precedente citado:
RE 163.167-SC (DJU de
31.10.97).

RE 204.089-SP, rel. Min. Mo-
reira Alves, 14.3.2000.

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Arrematacdo. Faléncia. Hasta
pUblica. Arrematacdo extingue
onus que pesam sobre o bem
arrematado.

Ementa. Processo civil. Ar-
rematacdo. Faléncia. Tributo
predial incidente sobre o imo-

vel arrematado. Matéria con-
cernente ao processo falimen-
tar. Negativa de vigéncia ao art.
130 paragrafo tinico, CTN. Pre-
cedentes. Doutrina. Recurso es-
pecial provido.

I - Na hipétese de arremata-
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¢do em hasta publica, dispde o
paragrafo tinico do art. 130 do
Cédigo Tributario Nacional que
a sub-rogacao do crédito tribu-
tario, decorrente de impostos,
cujo fato gerador seja a propri-
edade do imével, ocorre sobre
o respectivo prego, que por eles
responde. Esses créditos, até
entdo assegurados pelo bem,
passam a ser garantidos pelo
referido preco da arrematacao,
recebendo o adquirente o imo-
vel desonerado dos 6nus tribu-
tarios devidos até a data da re-
alizacido da hasta.

IT - Se o preco alcancado na
arrematacdo em hasta publica
nao for suficiente para cobrir o
débito tributario, nao fica o ar-
rematante responsavel pelo
eventual saldo devedor. A arre-
matagdo tem o efeito de extin-
guir os 6nus que incidem sobre
0 bem imovel arrematado, pas-
sando este ao arrematante livre
e desembaragado dos encargos
tributarios.

Recurso conhecido e provi-
do. (4* Turma/ST])

Brasilia, 24 de agosto de
1999. Relator: Ministro Salvio
de Figueiredo Teixeira. (Recur-
so Especial N©166.975/SP; DJU
4/10/99; pg. 60)

Fraude de execucdo. Alienacéo
do imovel penhorado.

Execucdo de alugueres. Pe-
nhora. Alienagao do imédvel pe-
nhorado. Citacdo valida dos
devedores. Embargos de tercei-
ro. Fraude de execucao. Confi-
guragao.

Configura fraude de execu-
gao a alienagao de bem sob
constriciao desde que atendidos
0s pressupostos da pendéncia
de demanda com citagao vali-
da, e do estado de insolvéncia

“a que, em virtude da alienacao
ou oneragao, conduzido o de-
vedor.”

Recurso nao conhecido. (5°
Turma/ST])

Brasilia, 14/9/99. Relator:
Ministro José Arnaldo da
Fonseca.(Recurso Especial
N°190.695/SP; DJU 4/10/99;
pg. 90)

Incorporacao. Clausula
contratual abusiva. Perda total
das parcelas pagas. Codigo de
defesa do consumidor. Nulidade.

Construtora (...) interpoe
agravo de instrumento contra o
despacho que nao admitiu re-
curso especial assentado em
ofensa aos artigos 6° da Lei de
Introducao ao Cédigo Civil, 1°,
§ 2°, da Lei n® 6.899/81, 1.058,
1.062 e 1.536, § 2°, do Cédigo
Civil, além de dissidio jurispru-
dencial.

Insurge-se, no apelo extre-
mo, contra o Acordao assim
ementado:

“Ofende os principios fun-
damentais do sistema que regu-
la o contrato de incorporagao a
clausula contratual que transfe-
re o risco proprio do empreen-
dimento do incorporador ao
promitente comprador e assim
atenua a responsabilidade da-
quele, cria desvantagem exage-
rada para este e ofende o equi-
librio contratual. Conseqiiente
nulidade.”

Decido.

A irresignagao nao merece
prosperar.

Primeiramente, ressalte-se
que nao foram prequestionados
os artigos 1.062 e 1.536, § 2°, do
Codigo Civil, o que inviabiliza
sua analise.

Alega a agravante que, “no
caso vertente, encontra-se con-

figurada claramente uma das
excecoes previstas no contrato,
que ¢ a inadimpléncia de mais
de 30% dos promissarios com-
pradores, responsavel direta
pelo atraso no cronograma da
obra, sendo que para tal fato em
nada contribuiu a Recorrente,
até porque o pagamento das
parcelas assumidas independe
da sua vontade ou atuacao, de-
rivando exclusivamente do in-
teresse e disponibilidade dos
adquirentes”. Ocorre, porém,
que o Acordao assim decidiu:

g

A apelante sustenta ndo ca-
racterizada a sua mora com
base em clausula contratual que
permite a inobservancia do pra-
zo de entrega em caso de
inadimpléncia de mais de 30%
dos promitentes compradores.

Entretanto, é manifestamen-
te nula essa estipulagao contra-
tual uma vez que, contrariando
o sistema legal, transfere o ris-
co do empreendimento do in-
corporador para os promitentes
compradores e, assim, é abusi-
va e consequentemente nula a
teor do art. 51. incisos 1e I V, §
1°, incisos I e II do Coédigo de
Defesa do Consumidor, ...”

A alegagao de forca maior,
como se pode observar, nao ser-
ve de base para reformar o fun-
damento acima. Ndo ha perti-
néncia.

Quanto a incidéncia da cor-
recdo monetaria, decidiu bem o
Acérdao ao estabelecer sua in-
cidéncia a partir do desembol-
so de cada parcela. No tocante
ao tema em questao, esta Corte
assim se posicionou:

“Perdas e danos. Negado te-
nham os autores deixado de lu-
crar, nao ha como impor conde-
nagao a esse titulo. Matéria de
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fato que ndo se expde a reexa-
me no especial. Honorérios.
Havendo condenacdo, a base de
calculo sera o valor. Corregao
monetdria e juros. Incidéncia a
partir do desembolso, por apli-
cacao do artigo 36 da Lei 4.591/
64 também quando o incorpo-
rador da causa a ndo realizacao
do empreendimento.” (Resp n®
93.995/R], 3* Turma, Relator o
Ministro Eduardo Ribeiro, DJ
de 24.08.98)

“Direito civil. Compromisso
de compra e venda de imdvel.
Cldusula penal que estabelece
a perda da totalidade das par-
celas pagas pelos promissarios
compradores. Contrato firmado
na vigéncia do codigo de defe-
sa do consumidor. Nulidade da
clausula. Possibilidade de re-
tencao pelo vendedor de parte
das quantias. Recurso parcial-
mente provido.

Nula é a clausula que prevé
a perda das prestacdes pagas de
um contrato de compromisso
de compra e venda avencado na
vigéncia da Lei 8.078/90, po-
dendo a parte inadimplente re-
querer a restituicao do quantum
pago, com corre¢ao monetaria
desde cada desembolso. Por
outro lado, autoriza-se a reten-
cao de parte dessas importan-
cias, atendendo as circunstan-
cias do caso concreto, em razao
do descumprimento do contra-
to.” (Resp n°® 99.440/SP, 4* Tur-
ma, Relator o Ministro Salvio de
Figueiredo Teixeira, D] de
14.12.98)

Ante o exposto, nego provi-
mento ao agravo. Intime-se.

Brasilia, 23/9/99. Ministro
Carlos Alberto Menezes Direi-
to, Relator. (Agravo de Instru-
mento N2 253.933/SP; DJU 5/
10/99; pg. 263)

Incorporacdo. Necessidade de
registro para comercializacdo
das unidades auténomas.

Ementa. Civil. Incorporacao
imobiliaria. Registro prévio.

O artigo 32, caput, da Lei n°
4.591, de 1964, proibe o incor-
porador de negociar sobre uni-
dades autonomas antes de ter
arquivado, no Oficio Imobilia-
rio, a incorporacao. Hipotese,
todavia, em que o defeito do
ajuste preliminar, contratado
antes do registro da incorpora-
gao, foi apagado pelo negoécio
definitivo, assinado quando a
incorporacéo ja estava registra-
da. Recurso especial ndo conhe-
cido.

Brasilia, 24/8/99. Relator:
Ministro Ari Pargendler. (Re-
curso Especial N° 69.098/SP;
DJU 4/10/99; pg. 53)

Fraude de execu¢do ndo
caracterizada. Penhora néo
inscrita.

Ementa. Processo civil. Em-
bargos de terceiro. Imével ad-
quirido por terceiro quando nao
havia transcricao da penhora
incidente sobre o imoével. Frau-
de de execugdo nao caracteriza-
da. Art. 659, § 4°, CPC. Orienta-
cao doutrinario-jurisprudenci-
al. Recurso provido (4* Turma
do ST)).

I - No sistema anterior, para
a caracterizacdo da fraude de
execugdo, relativa a alienacdo
de bem constrito, cabia ao exe-
quiente, na auséncia de registro
da penhora, provar que o ter-
ceiro adquirente tinha ciéncia
do énus que recaia sobre o bem.

IT - Exatamente para melhor
resguardar o terceiro de boa-fé,
areforma introduzida no Cédi-
go de Processo Civil pela Lei
8.953 /94 acrescentou ao art. 659
daquele estatuto o § 4°, segun-

do o qual, “a penhora de bens
imdveis realizar-se-a mediante
auto ou termo de penhora, e
inscrigdo no respectivo regis-
tro”.

Brasilia, 2/9/99 (data do jul-
gamento). (Recurso Especial N®
214.990/5P; DJU 11/10/99; pg.
74)

Loteamento clandestino. ACP.
Persisténcia na prética de venda
dos lotes. Prisdo preventiva.
Ementa. HC. Prisao preven-
tiva. Ordem publica. Garantia.
1 - A necessidade da prisao
preventiva como garantia da
ordem publica se exterioriza no
fato de o agente, sabedor de li-
minar em acdo civil publica
impeditiva da comercializacao
de iméveis em loteamento clan-
destino, persiste na pratica,
mesmo depois de instaurada,
também, agao penal.
2 - Recurso improvido.
Brasilia, 21/9/99 (data de
julgamento). Relator: Ministro
Fernando Gongalves (Recurso
em Habeas Corpus N° 8.756 /RS;
DJU 11/10/99; pg. 87)

Uso do solo urbano. Limitagoes
urbanisticas. Restricoes do uso
da propriedade.

Ementa. Administrativo.
Recurso ordinério. Mandado de
seguranca. Edificacdo litoranea.
Municipio de Guaratuba. Em-
bargo pelo Estado. Legalidade.
Uso do solo urbano. Interesse
da coletividade. Lei e decreto
paranaense 7.389/80 e 4.605/
84.

O uso do solo urbano sub-
mete-se aos principios gerais
disciplinadores da fungao soci-
al da propriedade, evidencian-
do a defesa do meio ambiente e
do bem estar comum da socie-
dade.
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Consoante preceito constitu-
cional, a Unido, os Estados e os
Municipios tém competéncia
concorrente para legislar sobre o
estabelecimento das limitagbes
urbanisticas no que diz respeito
as restricoes do uso da proprie-
dade em beneficio do interesse
coletivo, em defesa do meio am-
biente para preservagao da sau-
de publica e, até, do lazer.

A Lei 7.389/80 e o Decreto
4.605/84 do Estado do Parana
nao foram revogados pelo art. 52
do ADCT Estadual, nem interfe-
rem na autonomia do Municipio
de Guaratuba, devido a mencio-
nada competéncia legislativa
concorrente.

Recurso ordinario conhecido
porém, improvido. (2* Turma —
ST))

Brasilia, 5/3/99. Relator: Mi-
nistro Pecanha Martins. (Recur-
so Ordinario em MS N°¢ 8.693/
PR; DJU 18/10/99; pg. 216)

Venda de fra¢do ideal.
Parcelamento do solo irregular.
Impossibilidade de registro.

Ementa. Civil. Venda de fra-
gao ideal de terras, para trans-
ferir lote certo e determinado,
sem o regular parcelamento do
solo. Impossibilidade.

A venda de fracdo ideal de
terras parceladas irregularmen-
te ndo pode ser objeto de regis-
tro imobilidrio, porque frauda
a legislagao especifica; o Juiz
que proibe o registro desses ne-
gdcios, sem a prévia oitiva do
proprietario, ndo fere a garan-
tia do contraditério, porque s6
ordenou o que o Oficial do Car-
tério ja estava obrigado a fazer.
Recurso ordinario ndo provido.
(32 Turma - STJ)

Brasilia, 17/8/99 (data do
julgamento). Relator: Ministro

Ari Pargendler. (Recurso Ordi-
nario em MS N°9.876/SP; DJU
18/10/99; pg. 226)

Estrangeiro. Imoével rural.
Embargos de terceiro. Posse.

A Turma, ap6s voto-desem-
pate, decidiu que os estrangei-
Tos que, mediante instrumento
particular de venda e compra,
adquiriram o pleno dominio e
a posse definitiva do imovel
tém legitimidade para defendé-
lo por meio de embargos de ter-
ceiro. Apesar de o referido ins-
trumento nao comportar regis-
tro no Oficio Imobiliario, e sem
este os estrangeiros nao adqui-
riram e nem adquirirao as pro-
priedades de imoével rural, a
posse nao lhes ¢ proibida pela
Lei n.2 5.709/71, porém nao in-
duzird ao usucapiao. REsp
171.347-SP, Rel. origindrio Min.
Carlos Alberto Menezes Direi-
to, Rel. para acérdao Min. Ari
Pargendler, julgado em 14/3/
2000.

Fraude & execucdo. Auséncia de
registro da penhora. Cabe ao
arrematante provar que o
terceiro adquirente tinha ciéncia
do onus sobre o imovel.

Para a caracterizacdo de

fraude a execucao, cabe ao exe-
qiiente que ndo providenciou o
registro do gravame provar que
o terceiro adquirente tinha cién-
cia do dnus que recaia sobre o
bem alienado. Na hipétese,
quando da pesquisa cadastral
efetuada pelos ora recorrentes
- altimo adquirente e a Previ -
nao constava a existéncia de
constrigao sobre a coisa, por fal-
ta do registro da penhora e de
o entao alienante ndo ser réu em
qualquer acao judicial. Essa
providéncia nao foi tomada
pelo autor-arrematante do imo-
vel penhorado. Dessa forma,
sao aplicaveis os precedentes
deste Superior Tribunal que pri-
vilegiam a funcdo do registro
publico na publicidade da liti-
giosidade da coisa para alcan-
qar terceiros, que estariam afe-
tados pela coisa julgada forma-
da em processo do qual nao te-
riam como ter ciéncia. Por mai-
oria, a Turma proveu o recurso.
Precedentes citados: REsp
9.789-SP, DJ 3/8/1992; EREsp
114.415-MG, DJ 16/2/1998, e
REsp 77.161-SP, DJ 30/3/1998.
REsp 110.336-PR, Rel. Min. Sal-
vio de Figueiredo, julgado em
16/3/2000.

TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO

Penhora. Bens vinculados a cédula rural. Cabivel.

Ementa: Recurso de Revista.
Execucao. Penhora. Bens vincu-
lados a cédula rural pignorati-
cia e hipotecaria. Toda a contro-
vérsia gira em torno da inter-
pretacao das normas que regu-
lam a matéria.

O Regional entendeu com
base na Lei n° 6.830 c/c o arti-
go 649 do CPC que é cabivel a

penhora sobre os bens vincula-
dos a cédula rural pignoraticia
e hipotecdria

Nao caracterizada a violagio
constitucional.

Revista ndo conhecida. Rela-
tor: Min. Francisco Fausto (Pro-
cesso RR-553.906/1999.6 — TRT
da 4* Regiao; DJU 22/10/99;
pg.209)
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Consultas respondidas pelo Assessor Juridico do IRIB, Dr. Gilberto Valente da Silva:
Av. Vereador Joseé Diniz, 3135, 7° andar, SGo Paulo, SP. CEP 04603-003. Telefones: (0xx11)
5092-4402 ou 5092-4365. Fax: (0xx11) 5092-3048.

Lei obriga a apresenta¢do de
certidoes na alienacdo ou
oneracgdo de iméveis.

P — Qual a norma que obri-
ga as pessoas juridicas a apre-
sentar certiddes da Receita Fe-
deral para alienar ou onerar
iméveis de sua propriedade?

R~ A Lei8.212/91, que regu-
la a seguridade social é que
obriga todas as pessoas juridi-
cas a apresentacao de certidoes
negativas. Regulamentos e or-
dens de servigo, entretanto, dis-
pensam, em determinadas situ-
acgoes, ou a apresentacdo da
CND do INSS ou as certiddes
negativas de contribuigdes so-
ciais. Mas o que obriga a apre-
sentagao e prevalece ainda ¢ a
lei.

Divergéncia de descri¢do e area.
Imével hipotecado. Varios
conddéminos.

P - Divergéncia de descricao
e area de um imével, entre o que
consta da matricula e o que
consta da cédula de crédito ru-
ral apresentada a registro.

R - Nos termos do art. 225,
§ 2°, da Lei de Registros Publi-
cos, os titulos em que a descri-
cdo do imédvel (e nela se inclui a
area) divergir do que consta da
matricula, ou transcricdo, sdo ir-
regulares para fins de registro.
Deve ser feita a retificagdo do ti-
tulo para ajusta-lo ao que cons-
tar do registro ou do registro para
ajustéd-lo a realidade, devendo ser
obedecido o art. 213, § 2%, da Lei
de Registros Publicos.

Imovel hipotecado. Varios
condéminos. Nova hipoteca.
R - Quanto a uma nova hi-

poteca de imével ja hipotecado
e de varios conddminos, nao
importa se o todo ou a parte
ideal de apenas um dos cond6-
minos, € indispensavel a anu-
éncia do credor da primeira hi-
poteca. Segundo o art. 756 do
Codigo Civil, s6 quem pode ali-
enar pode hipotecar. E, de acor-
do com a lei das cédulas (qual-
quer delas), s6 se pode alienar
imovel dado em garantia hipo-
tecdria se o credor da primeira
hipoteca concordar, anuir. A hi-
poteca apresentada ndo pode
ser registrada, mas isso nao se
deve a falta de anuéncia dos
demais condéminos (desde que
quem esteja hipotecando se li-
mite a sua fragao ideal) e sim a
falta da anuéncia do credor da
primeira hipoteca registrada.

Unificacdo de iméveis. Area do
todo maior do que area dos
imoveis componentes.
Refificacao.

R - A unificagdo de imoveis
tém pressupostos: a) que eles
sejam contiguos; b) que sejam
do mesmo proprietario (ou pro-
prietarios) ; c) que estejam des-
critos em todas as suas medidas
perimetrais e 4rea. Se a soma
das areas do todo unificado é
maior do que a dos imdveis
componentes, devem os inte-
ressados, na forma do art. 213,
§ 29 da Lei de Registros Publi-
cos, requerer a retificacdo (e
podem pedir, junto, a unifica-
gao) dos registros.

Cancelamento de
indisponibilidade por medida
cautelar fiscal.

R - Em se tratando de medi-

da cautelar fiscal comunicada
ao Registro, os bens da pessoa
juridica ficam indisponiveis.
Para o cancelamento dessa in-
disponibilidade, deve ser apre-
sentado mandado, observados
os arts.250, I e 259, da Lei de
Registros Publicos, determinan-
do o cancelamento da averba-
cao feita. Caso contrario, ne-
nhum ato pode ser praticado.
Quanto a extingdo da empresa
(ou da filial) é preciso que se
apresente, depois de averbado
o cancelamento da indisponibi-
lidade, a ata, devidamente re-
gistrada na Junta Comercial, da
qual conste qual o destino do
imével (ou iméveis) de propri-
edade da pessoa juridica, para
ver o que pode ou deve ser pra-
ticado no ambito do registro
imobiliario.

Venda de imével ao marido.
Regime da separacdo legal
de bens.

P — Imével de propriedade
de mulher casada, no regime da
separacao legal de bens, vendi-
do ao marido.

R - Se a aquisigdo do imével
ocorreu na constincia do casa-
mento, o registro nao pode ser
feito, porque in6cuo. Por forca
da Stimula 377 do Supremo Tri-
bunal Federal, o imodvel se co-
municou ao marido, sendo ele
detentor da metade ideal. A
venda da metade dela seria in6-
cua porque ela teria a mesma
metade.

Compromisso de c/v. Falecimento
do compromissario.

P — Im6vel compromissado,
tendo sido o contrato apresen-
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tado a registro. Falecendo o
compromissario, se outorgou a
escritura a esposa e filhos sem
autorizagao judicial, dando-se
por cumprido 0 compromisso.
Pode ser feito o registro de tal
escritura?

R - Se o compromisso de
compra e venda estiver registra-
do, nao se pode lavrar nem re-
gistrar a escritura, diretamente,
a viuva e filhos. Suprimindo-se
o inventario, o Estado é lesado
porque nao ha recolhimento do
imposto de transmissao, que-
brando-se a continuidade regis-
traria. O correto €: a) que seja
feito o inventdrio e registrada a
partilha para que vitva e her-
deiros recebam a escritura defi-
nitiva; ou b) que o espdlio, re-
presentado por inventariante, ou
por inventariante e herdeiros,
receba o dominio para depois
registrar a partilha que fizer.

Registro de cédula de crédito
rural pignoraticia. Devedor nGo
& o proprietario do imoével.

P - Em cédula de crédito ru-
ral pignoraticia, os imdveis
onde se encontram os bens ape-
nhados sdao de propriedade do
espolio de A, sendo B o deve-
dor. Quem deve assinar a anu-
éncia, uma vez que esta em an-
damento o inventario ou arro-
lamento. E necessario alvara?

R - Nao se trata de garantia
real. O imével nao responde
pelo penhor, de tal forma que
se registra a cédula no livro 3,
sem indagar quem ¢é o proprie-
tario do imovel em que se loca-
lizam os bens apenhados.

Doacdo de imovel com cléusula
de reversdo e posterior
alienacdo.

P — Prefeitura fez doagao de
terreno a pessoa fisica, com cla-

usula de reversao e imposigao
de inalienabilidade e impenho-
rabilidade, devendo ser feita
edificacdo no prazo de trés
anos. Posteriormente, o dona-
tario alienou o imével. A prefei-
tura interviu e anuiu na escri-
tura. As clausulas ficaram can-
celadas automaticamente?

R - As clausulas restritivas
nao se transmitem ao sucessor
do donatario. No caso, ao con-
cordar com a alienagao feita, a
prefeitura abriu mao ndo s6 da
possibilidade da reversao, mas
também da incidéncia das clau-
sulas de inalienabilidade e impe-
nhorabilidade, que se extinguem
com a transmissao feita.

Mandado de registro de
penhora. Imével de
empresa falida.

P — Mandado de registro de
penhora de imével de proprie-
dade de empresa falida, cuja
faléncia foi averbada em outro
bem da falida.

R - Ao receber a comunica-
cao da decretacao da faléncia,
ela deveria ter sido averbada
em todas as matriculas de todos
os imoéveis de propriedade da
empresa. A penhora, a meu avi-
s0, nao deve ser registrada, in-
formando-se o Juizo da decre-
tagao da faléncia, pois o crédito
trabalhista devera ser habilita-
do no procedimento falimentar.
Sugiro que se averbe a decreta-
¢do da faléncia em todas as
matriculas de propriedade da
falida para evitar problemas
futuros.

Mandado de cancelamento de
registro de hipoteca.

P - Mandado de cancela-
mento provisorio de registro de
hipoteca, expedido pela juizade
Registros Publicos, nos autos da

acao de anulagao da hipoteca
com pedido de tutela antecipa-
da.

R - Os cancelamentos de
atos de registro nao podem ser
feitos em cumprimento a limi-
nares, mas apenas em cumpri-
mento a mandados expedidos
em quaisquer agdes, desde que
a sentenca que ordene o can-
celamento tenha transitado em
julgado (arts. 250, I e 259, da Lei
de Registros Publicos). Ha ca-
508, por exemplo, em que 0 juiz
declara que tal alienacao foi fei-
ta em fraude a execucio e de-
termina o seu cancelamento ou
o cancelamento do registro.
Nao se trata de sentenca, po-
rém de despacho ordinatoério,
que contém a ordem, e esse des-
pacho ndo transita em julgado.
No mandado deve vir consig-
nado expressamente que contra
ele ndo foi interposto recurso,
porque transito em julgado é
apenas da sentenca que julga o
mérito.

DacGo em pagamento por
instrumento particular?

P - A Caixa Econémica Fe-
deral se utiliza de instrumentos
particulares de dacao em paga-
mento. Instrumentos de dacao
em pagamento para aquisicao
de casa propria nao deveriam
ser celebrados através de escri-
tura publica?

R - O instrumento particu-
lar, instituto criado pela lei que
criou 0 BNH, se destinava ex-
clusivamente as aquisi¢oes da
casa propria nos financiamen-
tos concedidos e obtidos pelo
Sistema Financeiro de Habita-
¢ao. Dacao em pagamento é um
instituto mediante o qual al-
guém, nao podendo satisfazer
em dinheiro uma obrigacao, da
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em pagamento um bem movel
ou imovel de sua propriedade
para quitar, total ou parcialmen-
te a divida. Assim, ndo se pode
aceitar a formalizacdo da dacédo
em pagamento por instrumen-
to particular, aplicando-se o art.
134, do Codigo Civil e sendo
exigivel, como essencial, a escri-
tura ptblica.

CND do INSS para registro de
loteamento. Empresa
comercializadora de imoveis.

P - Empresa que comerci-
aliza iméveis estd obrigada a
apresentar a CND do INSS
quando do registro de lotea-
mento?

R - Na Lei 6766/79 nao
consta a exigéncia da apresen-
tacdo de CND do INSS nem de
certidao negativa de contribui-
¢oes sociais administradas pela
Receita Federal. Empresa que
comercializa imodveis, dedican-
do-se exclusivamente a incor-
poracgoes e loteamentos, estaria
dispensada da apresentagao
dessas certidoes na venda ou
oneracio de imodveis. Portanto,
seria incongruente que as certi-
does fossem exigidas para o re-
gistro de loteamentos. Ja para o
registro de incorporacdes de
condominios, a situagao é dife-
rente. O art. 32 da lei 4.591/64
¢é expresso quanto a exigéncia
de certiddes comprovando a
regularidade da incorporadora
perante a seguridade social.

Registro de conferéncia de bens
de pessoa fisica para pessoa
juridica.

R - Se a pessoa juridica for
comerciante e tiver os seus atos
constitutivos registrados na
Junta Comercial, o documento
que a Junta registrar, nos termos
do art. 64 da Lei 8.934/94, é

hébil para possibilitar, no regis-
tro imobilidrio, o registro da
conferéncia de bens da pessoa
fisica para a formacgdo ou au-
mento de capital de pessoa ju-
ridica. No caso, ha que se aten-
tar para o fato de que o original
do documento fica arquivado
na Junta, ndo se podendo, por-
tanto, exigir a sua apresentagao,
valendo cépia autenticada pela
propria Junta ou copia de copia.

Entretanto, na transferéncia
de imével de pessoa juridica,
com atos constitutivos registra-
dos na Junta, para a pessoa fisi-
ca ou juridica dos sécios, por
forca de extincdo ou reducdo do
capital social, exige-se escritu-
ra publica. E para as pessoas
juridicas registradas no Regis-
tro Civil das Pessoas Juridicas,
nao comerciantes, portanto,
tanto a conferéncia para a for-
macdo ou aumento do capital
social, como o retorno do imé-
vel para sGcios, deve sempre ser
formalizada por escritura pu-
blica.

Venda de parte de imével rural.
Remanescente sem descri¢do.
Registro de hipoteca.

P - Vendida parte de imével
rural, o remanescente permane-
ceu na matricula sem descricdo.
Para ser registrada hipoteca que
grava tal remanescente, devida-
mente caracterizado na escritu-
ra, abre-se nova matricula ou se
averba na matricula anterior os
atuais caracteristicos e confron-
tagdes, para em seguida, regis-
trar a hipoteca?

R - O remanescente é imo-
vel totalmente diverso do que
estava matriculado. Cada im6-
vel deve ter sua matricula e o
novo imével (0 remanescente)
deverd ser objeto de matricula,

na qual serdo praticados todos
os atos relacionados a ele. Nao
ha necessidade de se averbar a
descricdo do remanescente na
matricula da drea maior. Em
havendo sua descri¢do, averba-
se deste logo a abertura da nova
matricula e se encerra a primi-
tiva.

Registro de penhora. Imével
hipotecado.

P — Imovel hipotecado pode
ser penhorado e ter a penhora
registrada?

R - A hipoteca comum nao
impede o registro da penhora.
O que impede o registro da pe-
nhora é ser a hipoteca conse-
quiente de cédula de crédito ru-
ral, comercial, & exportacao etc.
Sugere-se que, ao ser registra-
da a penhora, se expeca oficio
com copia da matricula, infor-
mando o Juizo da existéncia da
hipoteca.

Penhora. Parte de imével. Bem
de familia.

P — Pode ser penhorada par-
te de imodvel utilizada para co-
mércio, tendo em vista que o
imovel foi destinado a bem de
familia, isto é, residéncia da fa-
milia.

R - Nao se pode registrar
penhora de parte de um imo-
vel. Ademais, estando registra-
da a sua destinagdo a bem de
familia, ndo pode ser penhora-
do. Ao exeqiiente da acao cabe
demonstrar ao juiz que, embo-
ra registrado o bem de familia,
a utilizagdo comercial de parte
do imével desnaturou o institu-
to, requerendo que o juiz man-
de cancelar esse registro para
poder registrar a penhora. A
questdo é processual e ndo regis-
traria.
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C/V deimovel hipotecado.

R - Nada impede o registro
de escritura publica de compra
e venda de imével hipotecado,
em que o credor hipotecario
comparece, anuindo. Mas, se no
titulo constar que o transmiten-
te se responsabiliza pelo paga-
mento do débito, trata-se de di-
reito pessoal, nada devendo
constar no registro.

Compra e venda de imovel rural.
IRT ou CCIR?

P - Escritura publica de ven-
da e compra de imével rural,
referindo-se apenas ao CCIR,
sem mencao sobre o ITR, sen-
do que o comprador apresen-
tou comprovante do pagamen-
to do ITR em seu nome (tiltimos
seis anos).

R - Em primeiro lugar é pre-
ciso saber a data da escritura,
pois se ela foi lavrada depois de
1995, o CCIR apresentado nao

poderia ter sido aceito. O fato
do ITR dos tltimos cinco anos
estar em nome do adquirente
ndo interfere, pois o que se deve
comprovar é a regularidade do
imével perante a Receita Fede-
ral e em relacao ao ITR.

CND do INSS. Quais as empresas
liberadas?

P - Empresa que tem par-
ticipagdo em outras socieda-
des comerciais, industriais ou
civis como sdcia, acionista ou
quotista, pode declarar que
um ou mais imoveis nao per-
tencem ao ativo imobiliario?

R - Nada impede que a em-
presa faca essa declaragao que,
entretanto, ndo a exime de
apresentacao da CND do
INSS. So estdo liberadas des-
sa apresentagao as empresas
que tenham por objeto social,
com exclusividade, a comerci-
alizagdo de iméveis, lotea-
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mentos, incorporagoes.

Caugdio dada em garantia de
contrato de locagao.

P - Pode ser averbada a
caucao dada em garantia de
contrato de locacao? Essa ga-
rantia pode ser oferecida por
fiador?

R - Quando a caugao é do
dominio, da propriedade, em
tese, essa garantia deveria ser
instrumentada por hipoteca.
Entretanto, a lei das locagoes
urbanas possibilitou a averba-
gao dessa caugao. Ela nao gera
direito real, mas direito obriga-
cional, que tem publicidade re-
gistraria. Acontece que a pro-
pria lei que autoriza a averba-
gao da locagdo proibe dupla
garantia, fianga e caugao. Por-
tanto, ndo se pode averbar a
caugdo havendo fianca, mesmo
que a caugao seja dada por ter-
ceiro que nao seja o fiador.
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