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INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL

SISTEMA PUBLICO DE REGISTRO DE TERRAS:
PRESIDENTE FHC ASSINA PL QUE TEVE A
COLABORACAO DOS REGISTRADORES.

O anteprojeto do Incra que
altera normas do cadastro ru-
ral, tributagdo e registro imo-
bilidrio, (dispositivos das Leis
4947 /66, 5868/72, 6015/73,
9393 /96, Decreto-1ei 1989/82 e,
indiretamente, dispositivos da
lei das escrituras publicas e co-
digo civil), teve a colaboracao
dos notarios e registradores,
através das suas entidades re-
presentativas, IRIB e ANO-
REG-BR, que apresentaram
emendas e sugestdes aceitas e
incorporadas a proposta (veja
quais foram no Boletim do IRIB
276, pg. 103).

Essas alteragoes foram con-
substanciadas no PL n® 3.242/
00, enviado ao Congresso pelo
governo federal em 14 de ju-
nho, que agora aguarda relato-
ria na Comissao de Agricultu-
ra e Politica Rural da Camara
dos Deputados.

A convite do ministro Raul
Jungmann, os registradores es-
tiveram representados pelo Irib
na solenidade realizada em
Brasilia, no ultimo dia 17 de
julho, para aprovacao dos pro-
jetos de reestruturacao do In-
cra e encaminhamento de pro-
jeto de lei 3242, de interesse de

todos os registradores e nota-
rios brasileiros.

Durante a cerimoénia, o Mi-
nistério do Desenvolvimento
Agrario apresentou o balango
da grilagem de terras no Brasil
(veja pgs. 122/123), e anun-
ciou: 1) o cancelamento do ca-
dastro de 1899 grandes propri-
edades rurais que nao apresen-
taram os documentos necessa-
rios a regularizagao e 2) as me-
didas governamentais para
coibir as fraudes na titulacao
de terras.

A reestruturacdo do Incra, a
criagao de um Sistema Publico
de Registro de Terras e a con-
solidacao de projetos de assen-
tamento da reforma agraria fo-
ram anunciados pelo presiden-
te Fernando Henrique Cardo-
so no Paladcio do Planalto. O
presidente assinou o Projeto de
Lei que altera o Sistema Publi-
co de Registro de Terras. Com
as alteragdes, ficam interliga-
dos os cadastros de terras do
Incra, da Receita Federal e dos
cartorios, com uma identifica-
gao comum para impedir fal-
sificagOes de registros de terras.

O Ministro do Desenvolvi-
mento Agrario Raul Jungmann

acentuou a importancia dos re-
gistradores e notarios brasilei-
ros, fazendo expressa mengao
ao elevado nivel técnico dos
debates e trabalhos da comis-
sao especialmente constituida
para o fim de elaborar o ante-
projeto, que acabou assinado
pelo Presidente da Republica.
Mas o que mais nos gratifi-
cou foi o reconhecimento pu-
blico de que o Irib ofereceu um
trabalho irrepreensivel, o que
demonstra sem sombra de du-
vida que os registradores bra-
sileiros estao capacitados e in-
teressados em contribuir com
solucdes técnicas para a regu-
larizagao fundiaria e o desen-
volvimento social no Brasil.

Lincoln Bueno Alves
Presidente

veja nova secao:

REGISTRO
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BALANCO DA GRILAGEM DE TERRAS NO BRASIL:
IRIB PARTICIPA DA SOLENIDADE, EM BRASILIA, A
CONVITE DO MINISTRO RAUL JUNGMANN.

Na ultima edicao deste Bo-
letim (Boletim do IRIB 276, pgs.
98/108) vocé acompanhou a
participagao do Irib no debate
do anteprojeto do Incra para o
Sistema Publico de Registro de
Terras e conheceu o texto do
Projeto de Lei n*® 3.242/2000,
originado pelo anteprojeto mo-
dificado, com a indicagao das
emendas que foram sugeridas
pelo grupo de trabalho dos re-
gistradores e aceitas pelo Incra.

Convidados a participar da
solenidade em que o Ministro
Raul Jungmann, do Desenvol-
vimento Agrario, apresentou a
estratégia governamental para
enfrentar o problema da grila-
gem de terras no Pais, o presi-
dente do Irib Lincoln Bueno
Alves e a presidente da Anoreg-
BR Léa Emilia Braune Portugal
estiveram na Esplanada dos
Ministérios, em Brasilia, no ul-
timo dia 17 de julho, assistindo
ao cancelamento do cadastro de
1899 grandes propriedades ru-
rais. Das 3065 grandes proprie-
dades rurais (93 milhdes de hec-
tares), cujos cadastros foram
cancelados em dezembro pelo
Incra, 1899 nao tiveram seus
documentos apresentados para
regularizacdo e continuardo
fora do Sistema Nacional de
Cadastro Rural-SNCR.

A drea total das terras que
teve seus cadastros cancelados
pelo Ministério do Desenvolvi-
mento Agrario, através do In-
cra, chegou a 62,7 milhdes de
hectares, quase trés vezes o ter-
ritério do Estado de Sao Paulo.

O ministro Raul Jungmann
disse esperar que o Congresso
Nacional aprove o projeto de
Lei 3.242/00, enviado pelo go-
verno federal em 14/6/00, para
coibir a apropriacao irregular e
a transferéncia fraudulenta de
terras. O projeto enviado ao Le-
gislativo prevé a criacdo de um
cadastro tinico de imoveis para
todo o Pais, e altera as normas
do cadastro rural, tributacio e
registro imobilidrio.

Presidente FHC promete a
regularizacGo da propriedade
da terra

Presente a cerimonia, o pre-
sidente Fernando Henrique
Cardoso destacou: “Estamos re-
gularizando a propriedade da
terra. Com isso estamos, tam-
bém, derrubando proprietarios
que nao existem, que entram
Nos censos e aumentam o coe-
ficiente de concentragao da ter-
ra no Brasil, porque levo a sé-
rio a existéncia de latifindios
que sao, como disse 0 poeta, de
“fazendeiros do ar”. Nao tém
terra nenhuma. Tém titulos nos
cartorios que, eventualmente,
foram obtidos sabe Deus como,
e vendem depois, e criam pro-
blemas mais adiante. Isso esta
sendo regularizado. Obviamen-
te, com respeito ao devido pro-
cesso legal.”

Além do presidente da Re-
publica, compareceram a ceri-
monia: o procurador-geral da
Republica, Geraldo Brindeiro; o
ministro do Superior Tribunal
de Justica, Antonio de Pdadua

Ribeiro; o vice-governador de
Goias, Alcides Rodrigues Filho,
o secretario-executivo do Mi-
nistério do Desenvolvimen-
to Agrario, José Abrao; o presi-
dente do Incra, Orlando Muniz;
o professor da USP e estudioso
da reforma agraria, José de Sou-
za Martins; o diretor do Ibase,
Candido Grzybowski, e o coor-
denador da Frente Sul da Agri-
cultura Familiar, Assis Miguel
do Couto.

O cerco a grilagem

Grande parte da area que
teve seus cadastros cancelados
apresentava indicios de grila-
gem. O ministro Raul Jung-
mann enviou notificacdo a Re-
ceita Federal, ao Ministério Pu-
blico e a rede bancaria com os
nomes dos proprietarios que
nao atenderam ao chamado do
Incra e tiveram os cadastros das
terras cancelados. A medida
impede os supostos proprieta-
rios de vender, parcelar, alienar
ou oferecer as terras como ga-
rantia de empréstimos bancari-
os. As Corregedorias Estaduais
de Justiga vao investigar os car-
torios que concederam titulos
ilegais.

O ministro explicou que
grande parte dos titulos cassa-
dos podem ter documentos
fraudados. Para ele, um fato
que comprova as irregularida-
des é que os provaveis proprie-
tarios nao conseguiram levan-
tar a cadeia dominial dos imo-
veis.

Uma parte da grilagem de
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terras no Brasil estd ligada a la-
vagem de dinheiro, segundo o
ministro do Desenvolvimento
Agrario. A documentagao de
terra inexistente é fraudada
para justificar a aplicagao do
dinheiro obtido de forma irre-
gular. O cancelamento dos titu-

los ocorreu depois que a Recei-
ta, Incra e Ibama realizaram
uma devassa conjunta para che-
car a documentagao dos imé-
veis e a situagao juridica dos
proprietarios. A fiscalizacao in-
cluiu o levantamento de paga-
mento do Imposto Territorial

Rural (ITR).

O Livro Branco da Grilagem
de Terras no Brasil, lancado
pelo governo, mostra como se
processa a fraude de terras no
Pais, “muitas vezes com a coni-
véncia de cartorios e de outros
setores do Poder Publico”.

O PACOTE DE MEDIDAS CONTRA A
GRILAGEM DE TERRAS NO PAIS

Este “Balanco Final da Grilagem” esta no site do Ministério do Desenvolvimento
Agrario, divulgando a Portaria 558/99, que publicamos aqui, com as medidas
contra a grilagem de terras no Brasil (confira em
www.desenvolvimentoagrario.gov.br/ministerio/combate.htm#base):

Base Legal e Medidas - Portaria
558/99

Com base na Lei n®4.947, de
6 de abril de 1966:

A apresentagao do Certifica-
do de Cadastro de Imovel Ru-
ral - CCIR permite ao proprie-
tario pleitear as facilidades pro-
porcionadas pelos 6rgaos fede-
rais ou empresas de economia
mista.

Permite também obter ins-
cricao, aprovagao e registro de
projetos de colonizagado particu-
lar, ou aprovagao de projetos de
loteamento.

Sem o CCIR os proprietari-
0s nao poderao, sob pena de
nulidade, desmembrar, arren-
dar, hipotecar, vender ou pro-
meter em venda iméveis rurais.

Em caso de sucessao causa
mortis, nenhuma partilha, ami-
gavel ou judicial podera ser ho-
mologada sem a apresentacao
do CCIR.

A apresentacao do Cadastro
serd sempre acompanhada da
prova de quitacao de pagamen-
to do ITR. :

Medidas

Informacao aos bancos ofici-
ais para a nao realizagao de ope-
racoes financeiras envolvendo
0s iméveis rurais - crédito ou

‘hipotecas para garantia de cré-

dito.

Comunicacao a Corregedo-
ria Geral de Justica nos Estados
com solicitagdo de provimento
aos cartorios para impedir a re-
alizacao de transacoes que en-
volvam tais imoveis rurais.

Aviso aos Cartoérios de Re-
gistro de Imoveis da solicitacao
feita a Corregedoria.

Comunicacdo ao Ministério
Piblico Estadual para acompa-
nhamento do cumprimento das
disposicoes da Lei 4.947/66.

Comunicacao a Receita Fe-
deral para inclusao na malha de
fiscalizacdo do convénio Incra/
SRF/Ibama e verificacao do re-
colhimento do ITR, com base na
Lei 9.393/96 que regulamenta
0 imposto.

Solicitacdo aos Institutos de
Terra para verificagao da exis-
téncia de acoes discriminatori-
as e incidéncia sobre terras pu-

blicas estaduais.
Providéncias do Incra no
sentido de vistoriar as areas,
realizar levantamentos cartori-
ais e ajuizar acoes de nulidade
das matriculas e registros, se for
0 caso, revertendo as areas ao
patrimonio publico.

Sistema Publico de Registro de
Terras: Projeto de Lei que altera
a Lei de Registros Piblicos.
Enviado ao Congresso Naci-
onal em 14 de junho de 2000,
apos ter permanecido 30 dias
em audiéncia publica (veja a
integra do projeto e as altera-
¢Oes sugeridas pelos registrado-
res e aceitas pelo Incra no Bole-
tim do IRIB 276, pgs. 98/108);
Ementa do Projeto Lei n®
3242/00 - altera normas sobre
cadastro, tributacao e o registro
imobilidrio referente a imoveis
rurais, a fim de que o Poder
Pablico possa coibir a apropri-
acao irregular e a transferéncia
fraudulenta de terras ptblicas
e de particulares. Participaram
e/ou contribuiram: OAB; Insti-
tuto de Registro Imobiliario do
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Brasil; Associagao Nacional dos
Orgéos Estaduais de Terras;
Associagao de Notérios e Regis-

tradores; Ministério Publico

Federal; Governos Estaduais;
Sociedade civil em geral.

O novo sistema

Penaliza responsaveis por
fraudes. L o

Cruza informacoes dos Re-
gistros Publicos com os siste-
mas de Cadastros Rurais.

Cria o Cadastro Nacional de
Iméveis Rurais.

~ Vantagens / Beneficios: mai-

or controle das terras publicas
e privadas; ampliacdo de infor-
macoes sobre 0s imoveis rurais;
fim da grilagem.

Alteracéio o

Cria o Cadastro Unico de
Terras, com os dados estrutu-
rais do imovel rural, sem pre-
juizo dos cadastros de base de
dados de cada participante do
Cadastro Unico.

Os servicos notariais sao
obrigados a fazer constar nas
escrituras os seguintes dados
integrantes do Certificado de
Cadastro de Imovel Rural-
CCIR;

I - cédigo do imdvel;

II - nome do detentor;

III - nacionalidade do de-
tentor; : :

IV - denominacdo do imé6-
vel; : e

V - localizagao do imovel.

Parecer

A identificacGo do imével rural
serd feita mediante:
Os dados do cédigo do

imével constante do CCIR, a

indicacdo de suas caracteristi-
cas, localizagao, drea, denomi-
nagao, obtidos do memorial
descritivo, com as distancias
e azimutes, todos com absolu-
ta identidade, com planta a ser
georreferenciada ao Sistema
Geodésico Brasileiro.

~ A Secretaria da Receita Fe-
deral colocara a disposicao do
Incra as informacdes contidas
no CAFIR, para levantamen-
to, pesquisas e proposicao de
agOes administrativas e judi-
ciais. '

CUSTAS & EMOLUMENTOS:
AVERBAMENTO DE CONSTRUCAO

Frederico Henrique Viegas de Lima - Professor Adjunto de Direito Civil na UnB

E a averbacéo de
construcao considerada,
para efeito de incidéncia
de emolumentos, um ato

de valor declarado?

“A” consulta-nos a respeito
de cobranga emolumentaria
devida aos servicos registrari-
o0s deimdveis, pelo averbamen-
to da construgao.

Enseja-se saber se ao final de
uma obra, no regime de incor-
poracgao imobilidria ou nao, tal
cobranga deva ser efetuada
como condicdo prévia e indis-
pensavel para a instituigao do
condominio, o registro da res-
pectiva convencgao e o langa-
mento individualizado do im-
posto predial e territorial urba-
no, bem como ser base imponi-
vel, também, para a cobranca
da taxa de limpeza publica, pos-
suindo o ato um contetudo eco-
noémico.

Para tanto, a consulente rea-
lizou a seguinte indagacéo:

“E a averbacio de constru-
cao considerada, para efeito de
incidéncia de emolumentos,
um ato de valor declarado?”

A consulta assim considera-
da, e como ja anteriormente
mencionado, comporta a anali-
se de aspectos de direito civil,
administrativo e tributario, vez
que, a certificagdo de habitabi-
lidade é ato administrativo que,
para surtir seus efeitos juridi-
cos, ¢ dependente de um ato de
direito civil - direito registrario,
em particular -, que a seu turno
¢ fato imponivel de obrigacao
tributaria para o proprietario da
edificacido.
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Posta assim a questao, pas-
samos a discorrer acerca do real
alcance da controvérsia.

| - Natureza juridica do alvara
de ocupacao

O alvara de ocupacéo, co-
mumente denominado de car-
ta de “habite-se” ou certificagao
de habitabilidade ¢, segundo a
sistematica administrativa, um
ato declaratério quanto a seus
efeitos, como bem ensina o Pro-
fessor Celso Antonio Bandeira
de Mello:

“(2) Atos declaratdrios — os
que afirmam a preexisténcia de
uma situagao de fato ou de di-
reito. Exemplo: a conclusao de
vistoria em edificacdo afirman-
do que esta ou ndo em condi-
¢oes habitaveis;” (Curso de Di-
reito Administrativo, 10 ed., Sdo
Paulo: 1998. Malheiros, p. 263)

Sendo certo que trata-se de
ato pelo qual se divulga a alte-
racao fatica de determinado
imovel — urbano ou rural -, é de
se concluir, desde logo que,
para a existéncia desta certifica-
¢ao, é imprescindivel que ante-
riormente tenha sido concedi-
da uma licenga para a constru-
¢do. Alicenga de construir, tam-
bém é ato administrativo, uni-
lateral e vinculado, pelo qual a
administragao permite o exer-
cicio de determinada atividade,
declarando o direito preexisten-
te do particular que preenche os
requisitos legais para o seu
exercicio.

O particular que desejar efe-
tuar uma obra, antes de seu ini-
cio, deve solicitar ao Poder Pu-
blico a licenca de construcao.
Somente a partir da concessao
da mesma estara este devida-
mente apto a iniciar a edifica-
gao. A condicao prévia da licen-

Parecer

ca € inquestiondvel. Prova dis-
to sdo as incorporagdes imobi-
lidrias, quando o artigo 32 da
Lein. 4.591/64 a elenca entre os
documentos indispensaveis
para o registro do memorial de
incorporagao, no momento em
que a pessoa definida como in-
corporador deseja efetuar a
venda de unidades imobiliari-
as antes ou durante a constru-
¢do da obra.

Esta licenca é uma situagao
transitoria que perdura duran-
te todo o tempo da construgao,
extinguindo-se no momento de
sua conclusdo fisica, quando o
Poder Ptiblico certificara que
foram atendidas todas as nor-
mas, procedimentos e posturas
indispensédveis para que a nova
edificacao possa ser ocupada
dentro dos padrdes de norma-
lidade de habitacao.

Acerca do alcance desta ati-
vidade exercida pelo Poder Pu-
blico, Hely Lopes Meirelles é
elucidativo:

“O licenciamento adminis-
trativo das obras é o meio de
que o Poder Publico lanca mao
para impor e controlar a obser-
vancia das normas técnico-le-
gais da construgao. Desde a ela-
boracao do projeto até a conclu-
sdo da obra, a construcio fica
sujeita a fiscalizagao da autori-
dade competente, que, para o
inicio da edificagdo, expede o
alvard de construgdo, e para o ini-
cio do uso da obra concluida
expede o alvard de ocupacio, ou
auto de vistoria, vulgarmente
conhecido por ‘habite-se’.” (Di-
reito de Construir, 4. ed., Sao
Paulo: 1983. Revista dos Tribu-
nais, pp. 335 e 336)

Uma vez finalizada a obra,
é de todo inquestionavel que o
imovel, como base fisica, sofreu

alteracdo. Onde anteriormente
existia um terreno ou lote, pas-
sa a existir uma casa ou edifi-
cio. E esta modificacao, ao con-
trario do que se pode supor,
possui um contetido econdmi-
co, nao somente para o titular
da unidade ou unidades habi-
tacionais como, também, para
toda a sociedade, gerando a
partir de entdo, novos direitos
e deveres, tanto para seu titu-
lar como para o Poder Publico.
E a partir da nova realidade fa-
tica imprimida pela transfor-
macgao do imével que nasce o
direito da Administragdo na
cobranga de novos impostos.
Assim como, para o proprieta-
rio do imével, surge um novo
feixe de direitos e deveres, que
hoje ja se convencionou deno-
minar urbanisticos, tais como o
de seguranga, satide, higiene e
vizinhanca, dentro dos centros
urbanos mais desenvolvidos.

Isto sem falar que, diante da
nova realidade do imovel ha
um acréscimo patrimonial sig-
nificativo para seu titular, tra-
duzido na transformacdo e in-
tercimbio de riquezas, a que se
referem Max Weber e Adam
Smith.

A mutacgdo existente na base
fisica do imo6vel leva, também,
a consideracdes de direito civil
e, em particular, de direito re-
gistrario.

Il - Acess@o imobiliaria
Seguindo a tradicional clas-
sificacdo dos bens, encontramos
dentre os bens iméveis aqueles
que sdo originarios da acessao
fisica, como tais definidos no ar-
tigo 43, II, do Cédigo Civil. Ou
seja, tudo quanto o homem fixa
permanentemente ao solo a este
adere, segundo o principio exis-
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tente desde o direito romano de
que superficies solo cedit.

Ao incorporar-se definitiva-
mente ao solo, a construgao a
este fica agregada, ndo poden-
do ser retirada sem que haja
deterioracao, fratura ou dano.
Desta forma, toda obra realiza-
da em um bem imoével, ao seu
proprietario passa a pertencer,
até que o contrario seja prova-
do. E esta prova somente é ad-
missivel para que se possa men-
surar a indenizagao que o pro-
prietario do solo deve realizar
aquele que construiu em solo
alheio.

Dado o carater de aderéncia
existente nas obras em relagao
ao solo, sempre ha a incorpora-
cao da construcdo para o titu-
lar do imdével, sendo correto,
portanto, afirmar que nao exis-
te em nosso ordenamento juri-
dico a possibilidade da inversao
ou derrogacao do principio de
que superficies solo cedit, mas sim
a confirmagdo do mesmo, quer
seja pela existéncia de outro
principio de que accesorium se-
quitur summ principalis, quer
pela ndo contemplacdo em nos-
so ordenamento juridico de an-
tigos direitos reais sobre coisas
alheias e hoje com novos con-
tornos, tais como o direito de
superficie.

Toda esta digressao a respei-
to das diversas classes de bens
seria desnecessaria se a contro-
vérsia colocada pela consulen-
te fosse assente a respeito da
evolucdo patrimonial existente
a partir de uma obra dita nova.

Da otica privada, e desde os
fundamentos de direito civil
patrimonial, divida nao resta
quanto ao incremento patrimo-
nial experimentado pelo titular
de um imével conseguido a par-

Parecer

tir de uma construcdo. Tudo
aquilo que € agregado ao imo-
vel, como na hipétese as cons-
trugdes, por serem acessdes fi-
sicas, passam a incorporar-se
definitivamente ao solo, aderin-
do ao mesmo.

A parte desta aderéncia, te-
mos que a mesma encerra um
conteudo patrimonial ou eco-
ndmice, como ensina 0 mestre
espanhol Luis Diez-Picazo, em
sua obra “Direito Civil Patrimo-
nial”. Sendo assim, da visao
privatista e de direito civil, ndo
se pode questionar que a con-
clusdao de uma edificagdo nao
possua um contetido econdmi-
co e porque nao dizer financei-
1o, visto que com a mesma exis-
tira um acréscimo na patrimo-
nialidade do titular do imével
sobre o qual a construcao foi
erigida, sendo excludente a
concorréncia de qualquer outra
pessoa. Uma vez que o direito
de propriedade plena é exclu-
sivo e impede o exercicio do
mesmo por outrem que nao o
seu titular.

Esta conclusio estd estampa-
da de modo irrepreensivel ao
tratarmos da propriedade divi-
dida em planos horizontais,
onde estamos diante de um
conceito juridico novo, em que
ndo se afirma a inversao do
principio pelo qual o que foi
edificado adere a propriedade
do solo, com a preponderancia
de outro principio pelo que solo
superficies cedit. Mas sim uma
nova categoria juridica que for-
ma uma unidade que nao pode
ser fracionada ou dividida,
como bem ensina Caio Mario
da Silva Pereira:

“Onde, entretanto, estio a
originalidade e a peculiaridade
da propriedade horizontal é na

fusao dos conceitos de dominio
singular ou exclusivo e de do-
minio plural ou comum para a
criacdao de um conceito proprio
ou de um complexus juridico
que existe neste tipo de propri-
edade e que ndo é encontrado
em nenhum outro tipo de pro-
priedade.

ewad

A propriedade horizontal é,
portanto, um direito, que se
configura com as suas linhas es-
truturais definidas, préprias,
caracteristicas, peculiares, na
aglutinacao do dominio e do
condominio; da propriedade
individual e da propriedade
comum, formando um todo in-
dissoluvel, inseparavel e unita-
rio.

(...)

E uma fusio de direitos e
uma criacdo de conceito distinto.
Nao &, por outro lado, uma re-
lagdo de dependéncia, em que
um direito tem carater principal
e outro direito o tem acessdrio.

i)

Na verdade, porém, a con-
jugacao destes direitos, da pro-
priedade exclusiva e da co-pro-
priedade, é tao intima que nao
se pode atribuir a uma ou a ou-
tra a preeminéncia, para afir-
mar qual a principal e qual a
acessoria. E por tudo isto que
sustentamos a unidade juridica
da propriedade horizontal.”
(Condominio e Incorporagdes,
5. Ed., Rio de Janeiro: 1985. Fo-
rense, pp. 92, 93 e 94.)

Toda esta mutacgido na base
fisica de um terreno, quer pela
simples edificacdo de um solar,
quer pela construgdo de um
complexo de edificios divididos
em planos horizontais, altera a
realidade fatica e juridica de um
bem imével.
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A modificagao da realidade
fatica é constatada mediante o
ato da Administra¢ao ao conce-
der o certificado de ocupagao,
enquanto que a nova concepgao
juridica é dependente de um
ato publicistico que s6 pode ser
encontrado com a alteracao da
realidade registraria do imével
imprimida mediante ato de
averbagdao ou averbamento no
servigo de registro imobiliario
da situagao do imével que so-
freu a construcio.

Il - Averbamento do alvara de
ocupagdo como requisito
indispensavel para a
modificacdo da realidade
juridica de um imovel que sofre
uma construcdo

Todo surgimento, transfe-
réncia, alteracio ou extin¢ao de
um direito real sobre um bem
imével, no nosso ordenamento
juridico, é conseguido através
do acesso do imével no album
imobiliario do servigo registra-
rio da circunscricao a que o
mesmo pertence. Com isto,
toda a modificagao juridico-real
s se opera quando do registro
do titulo no oficio imobiliario,
sendo inoperante qualquer ou-
tra forma de transformacédo ou
publicidade que se queira dar,
por qualquer outro érgao ou
entidade.

Este é o sistema consagrado
em nosso Codigo Civil, quan-
do desde 1916 alterou-se o sis-
tema de aquisicdo da proprie-
dade imobilidria até entdo exis-
tente no Pais — notadamente
seguidor do modelo francés do
simples titulo -, para aproxi-
marmo-nos do modelo alemao,
abrandado nos seus efeitos ao
admitir a presuncao relativa a
que se refere Clévis Bevilaqua
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em seu “Codigo Civil Comen-
tado”.

Se na legislacao dos registros
publicos anterior ja era patente
a distingdo existente entre ins-
cricao e averbacao, desde 1976,
com a entrada em vigor da Lei
n. 6.015, esta diferenca concei-
tual ficou ainda mais marcan-
te. Criou-se com a nova lei,
acentuadamente, um sistema
dito binario, segundo o qual os
atos de registro pressupde uma
principalidade, guardando as
averbagdes um carater de aces-
soriedade.

As averbagoes sao feitas a
partir de fatos subseqtientes aos
registros, visto que somente es-
tes possuem a capacidade de
promover as mutagoes juridico-
reais nos imoveis registrados.
As averbacdes destinam-se a
modificar determinadas situa-
¢des ja pré-constituidas, como
desde ha muito ensina Lafayet-
te Rodrigues Pereira:

“Depois de feita a transcri-
gao podem ocorrer fatos que a
modifiquem, tornem de ne-
nhum efeito.” (Direito das Coi-
sas, Ed. Historica, Rio de Janei-
ro: 1980. Ed. Rio, p. 152)

Com a realizagao do averba-
mento, uma situagao juridica
concebida com anterioridade
pode ser transformada, surgin-
do uma nova realidade impos-
ta por um fato extra-registrario
que encontra no registro a sua
forca modificativa, ou simples-
mente destinada a conceber
uma publicidade em sentido
formal.

Sendo imperativa a distin-
gao entre atos de registro e atos
de averbacdo, a Lei dos Regis-
tros Publicos — Lei n. 6.015/73
-, realiza, desde logo, esta dife-
renciacao em seu artigo 167,

consagrando, no que interessa
para a presente exposicéo, a
obrigatoriedade do averbamen-
to da autorizacdo de ocupagao
em seu item “I”, n. 4:

“art. 167 — No registro de
imodveis, além da matricula, se-
rao feitos:

Gs)
II - a averbacao:
(i)

4) da mudanca de denomi-
nacao e de numeragao dos pré-
dios, da edificacdo, da recons-
trucdo, da demolicdo, do des-
membramento e do loteamen-
to de imoveis.”

Partindo desta definicio le-
gal, importa considerar qual ¢
a qualidade da averbagao da
autorizagao de ocupagao, to-
mando como marco inicial a
distingdo meramente doutrina-
ria existente entre averbacoes
aquisitivas, modificativas e ex-
tintivas dos direitos reais inscri-
tos no registro imobilidrio. Sem
duvida alguma, trata-se de al-
teragao de mudanga na base fi-
sica do imével, devendo a obra
nova efetuada pelo proprietario
e as suas custas ser exterioriza-
da do ponto de vista juridico.
Portanto, a averbacio da auto-
rizacdo de ocupagao é modifi-
cativa.

Porém, seria demasiada-
mente simples enquadra-la nes-
ta categoria juridica, o que le-
varia a simples conclusdo de
que este averbamento tem a
fungdo meramente publicista.
Este pensar é equivocado, vez
que a mesma Lei n. 6.015/73
imprime a esta averbagao um
carater superior a mera publi-
cidade formal. Esta caracteris-
tica estd determinada no seu
artigo 246 que consagra:

“art. 246 — Além dos casos
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expressamente indicados no
item Il do art. 167, serdo aver-
badas na matricula as sub-roga-
¢Oes e outras ocorréncias que,
por qualquer modo, alterem o
registro.

Paragrafo tinico. As averba-
¢Oes a que se referem os itens 4
e 5 do inciso Il do art. 167 serdo
feitas a requerimento dos inte-
ressados, com firma reconheci-
da, instruida com documento
comprobatorio fornecido pela
autoridade competente. A alte-
racao do nome s poderd ser
averbada quando devidamen-
te comprovada por certiddo no
Registro Civil.”

O carater superior desta
modalidade de averbagao é dis-
tinguido pela doutrina, quando
Walter Ceneviva a denomina de
casos especiais de averbagio:

“O paragrafo unico distin-
gue, de modo particular, aver-
bagdes pertinentes a mudanga
de denominagao e numeracao
dos prédios, da edificacao, da
reconstrugao, da demoligdo, do
desmembramento e do lotea-
mento de imoveis.

i)

Para estas averbactes sao
impostas duas condicoes espe-
ciais: requerimento escrito, com
firma reconhecida do interessa-
do na averbagao, que tenha le-
gitimidade para a pretender;
prova documental (inica admi-
tida) fornecida pela autoridade
competente, assim entendida
aquela que disponha de poder
funcional para expedir.” (Lei
dos Registros Publicos Comen-
tada, 7. Ed., Sao Paulo: 1991.
Saraiva, p. 433)

Esta categoria especifica de
averbacao ¢ fora de questiona-
mento. Nao se trata de publici-
dade formal destinada a dar
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conhecimento a terceiros de
uma simples mudanca de esta-
do ou alteragdo marginal a res-
peito do imével ou das pessoas
nele envolvidas. Ao contrario,
a modificagao no imovel é de
todo significativa, buscando cri-
ar uma nova situacao juridica
até entdo inexistente no mesmo,
que € dependente, em primei-
ro lugar, de um ato do Poder
Publico declarando a condicdo
de habitabilidade da nova edi-
ficagdo, para a seguir acessa-la
no album imobiliario, de sorte
a promover a sua mutagao juri-
dico-real, colocando-o em con-
formidade com a realidade
existente no mundo dos fatos.
A este respeito, e dentro das
incorporagdes imobilidrias, no-
vamente ¢ transparente o enten-
dimento do Professor Caio Ma-
rio da Silva Pereira:
“Concluida a obra e conce-
dido o ‘habite-se’ pela autorida-
de administrativa, o incorpora-
dor tem ainda a obrigagao de
requerer a averbacao da cons-
trugao, para efeito da individu-
alizacdao e discriminacao das
unidades. Esta averbagao se faz
no Registro de Iméveis, e, ain-
da, junto as autoridades muni-
cipais e estaduais (conforme o
caso), porque, com a conclusido
da obra, cada unidade para efei-
tos tributarios é tratada com
autonomia” (ob. cit. p. 288).
Apos a certificagdo de habi-
tabilidade por parte da autori-
dade publica, a individualiza-
¢io e discriminacdo das novas
unidades autdnomas é conse-
guida somente com a averbagado
desta certificagao no servico re-
gistral imobiliario. Sem o refe-
rido ato de averbamento nao se
pode falar da existéncia juridi-
ca das novas unidades imobili-

arias. A uma, porque o sistema
de aquisicao da propriedade
imobiliaria existente no direito
brasileiro é sempre dependen-
te de ato registrario, seja de
aquisicdo, seja de modificacao
ou extingao do direito real ins-
crito. A duas, porque a autori-
dade administrativa possui uni-
camente o poder de declarar
estar a edificacdo em condigdes
de habitabilidade, ndo possuin-
do o condao de atribuir ou dis-
criminar a nova propriedade
conseguida a partir da obra re-
alizada. Este novo estado do
bem imovel s6 é alterado a par-
tir da averbagao levada a efeito
no oficio imobiliario.

E a entrada no mundo juri-
dico daqueles comportamentos
existentes somente no mundo
dos fatos, fendmeno bem defi-
nido para o direito brasileiro
por Pontes de Miranda como
juridicizagdo.

Esta regra juridica é valida
tanto para a edificacao de uma
simples moradia unipessoal
quanto para um edificio dividi-
do em unidades auténomas ou
mesmo um conjunto de edifica-
¢oes. Prova disto é a existéncia
na cidade de Sao Paulo, desde
1978, da exigéncia instituida
pela Portaria n. 25, de 27 de
margo de 1978, no sentido da
comprovagao aquela municipa-
lidade, no prazo de cento e oi-
tenta dias, da averbagao da au-
torizagao de ocupagao no servi-
Go registrario, contados da data
da expedicao da certidao.

Isto, sem levar em conside-
ragao que somente com a aver-
bagao da autorizagao de habi-
tabilidade tem-se o fato impo-
nivel para a cobranca individu-
alizada, majorada ou minorada,
de determinados tributos, tais
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como o Imposto Predial e Ter-
ritorial Urbano e Taxa de Lixo.

IV - Averbacao do alvara de
ocupacdo como fato gerador
da cobranca de impostos

Ademais da averbacdo da
construcao ser a unica forma
para a modificacao juridica do
imovel devidamente registra-
do, realizando a sua nova dis-
criminacdo e individualiza-
cao, através da mesma surge
para o Poder Publico o direi-
to de efetuar a cobranca de
novos impostos ou alterar a
base de cédlculo até entao exis-
tente, tendo em vista a nova
realidade fatica do bem.

Com este ato registrario,
tratando-se de uma edificacao
unipessoal, havera a possibi-
lidade de alteracdo na base de
calculo para a cobranca de im-
postos, tal como mencionado,
do Imposto Predial e Territo-
rial Urbano. E fato corrente
que algumas municipalidades
rebaixam as aliquotas deste
tributo, tendo em vista a exis-
téncia de uma edificacgao.
Pode ser citado o exemplo do
Distrito Federal, que utiliza
como base de cdlculo para a
cobrancga do IPTU do imével
nao edificado a aliquota de
3,00 % (trés por cento) sobre o
valor do bem, reduzindo-a
para 0,3% (zero virgula trés
por cento) para os imoéveis
edificados, com a certificacao
de ocupacao devidamente
averbada no oficio imobilia-
rio.

Tratando-se de edificacdes
efetuadas sob o regime de in-
corporagdo imobilidria esta
mutacdo é muito mais laten-
te. Conforme ja afirmado,
ap6s a conclusao da obra é in-
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dispensavel o averbamento da
autorizacdo de ocupacgao
como condigao prévia para a
individualizagao das unida-
des autonomas surgidas com
a nova obra. Até entdo, tinha-
se uma nova realidade fatica
que somente passa a ser juri-
dica com a averbagdo da pre-
falada autorizagao de habita-
¢ao.

Esta averbacio como fato
imponivel do novo tributo é
pacificamente admitida pela
doutrina. Na definicdo de
Hely Lopes Meirelles:

“Fato gerador ou fato impo-
nivel é o elemento, o ato ou a
ocorréncia que a lei tributaria
indica como causa juridica do
tributo. Desde que surja o fato
definido na lei, e s6 a lei pode
defini-lo (Cédigo Tributario
Nacional, art. 97, III), nasce a
divida fiscal.

Pode-se dizer que o fato ge-
rador é a situacido ou o ato-
tipo (que os alemdes desig-
nam tatbestand), descrito pela
lei tributdria, que, em apare-
cendo, torna devido o tributo
e fixa as condigdes de seu pa-
gamento. Assim, o auferimen-
to dos rendimentos indicados
na lei é o fato gerador do im-
posto de renda; ser proprieta-
rio de prédio urbano é o fato
gerador do imposto sobre a
propriedade predial e territo-
rial urbana.” (Direito Munici-
pal Brasileiro, 5. ed., Sao Pau-
lo: 1985. Revista dos Tribu-
nais, p. 131 e 132)

De outro lado, em nossos
tribunais, tendo em vista as
caracteristicas desta especial
averbacdo, ndo se admite a
certificacdo de conclusao par-
cial de uma edificacdo, quer
para a sua habitabilidade,

quer para servir de fato gera-
dor tributario ou até mesmo
para o surgimento do condo-
minio como pessoa juridica. A
imperiosidade do averbamen-
to € imprescindivel para a in-
dividualizacio das novas uni-
dades autébnomas, para a ins-
tituigdo e registro do condo-
minio e como fato imponivel
para um novo tributo. Assim,
o Tribunal de Justica do Esta-
do de Sao Paulo:

Incorporagdao. Condomi-
nio. Instituicdo. Averbagao de
construgdo. Habite-se parcial.

Fonte: 000002-0. Data: 4/6/
80. Localidade: Sao Paulo. Re-
lator: Adriano Marrey. Legis-
lacdo: Lei 4591/64, art. 44.

Ementa:

1 - Somente apés a conclu-
sdo de toda a obra é que pode
ser averbada a construgao.

A concessido de “habite-se”
parcial ndo satisfaz a exigén-
cia do art. 44 da Lei n. 4.591/
64.

fora)

2. Entretanto, como ficou
assente na respeitavel senten-
ca, o art. 44 da Lei n. 4.591, de
1964, constitui 6bice a preten-
sao do apelante. E que o “ha-
bite-se”, para efeito do regis-
tro imobilidrio, serd o do todo,
nio de partes. A obra havera
de estar concluida. Dai a licao
de Caio Mairio da Silva Perei-
ra: “Concluida a obra e con-
cedido o ‘habite-se’ pela auto-
ridade administrativa, o incor-
porador tem ainda a obriga-
cao de requerer a averbagdo
da construgao, para efeito da
individualizacdo e discrimina-
¢do das unidades. Esta aver-
bagao se faz no Registro de
Imoveis, e, ainda, junto as au-
toridades municipais ou esta-
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duais (conforme o caso), por-
que com a conclusao de obra
cada unidade para efeitos tri-
butarios é tratada com auto-
nomia” (Condominio e incor-
poragoes, 1. ed., Rio de Janei-
ro, Forense, 1965, p. 229). Em
outro estudo, acentua o mes-
mo jurista que “o contrato de in-
corporagao extingue-se com a
conclusao da edificacdo ou do
conjunto de edificacoes e sua
entrega aos adquirentes em
condicoes de habitabilidade,
considerada esta expressao no
sentido de sua utilizacdo” (In-
corporacao imobilidria, Revista
de Direito Imobilidrio, 4:17). No
mesmo sentido: J. Nascimento
Franco e Nisske Gondo (Manu-
al pratico das incorporagoes
imobiliarias, Sugestoes Literari-
as, 1967, p. 49). Como se v¢, e
como deflui de texto do art. 44
da referida Lei, primeiro se ha-
vera de concluir a obra, depois
conceder o “habite-se” e, pos-
teriormente, ter-se-a de averbar
a construgao. Pouco importa
que a Municipalidade tenha fei-
to concessdes parciais de “ha-
bite-se”. Importa que nao o con-
cedeu a construgao no seu todo.

Na hipotese dos autos, se a
construcao projetada nao esta
concluida, nao pode ser averba-
da “para efeito de individuali-
zacao e discriminacao das uni-
dades”, a que se refere o art. 44
da Lei n. 4.591, de 1964. Nem,
entao, pode surgir o condomi-
nio.

Sao Paulo, 23 de maio de
1980 - Young da Costa Manso,
Presidente do Tribunal de Jus-
tica e Revisor - Adriano Marrey,
Corregedor Geral da Justica e
Relator - Bruno Affonso de An-
dré, Vice-Presidente do Tribu-
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nal de Justica em exercicio.

Assim sendo, uma vez mais
resta demonstrado que a aver-
bacao da autorizagao de ocupa-
cao outorgada pelo Poder Pu-
blico é ato que altera a patrimo-
nialidade do titular do imével,
permitindo a transformagao de
situagbes juridicas previamen-
te constituidas, nao se poden-
do admitir que a mesma seja
desprovida de um contetudo
econdmico e até mesmo finan-
ceiro.

V - CONCLUSAO

A autorizacao de ocupagao
¢ ato administrativo declarato-
rio pelo qual o Poder Publico
certifica a conclusao de uma
edificacio, estando a mesma em
conformidade com a legislagao
e posturas edilicias, possibili-
tando a sua habitabilidade.

Por si s6, dado o carater sim-
plesmente certificativo de um
fato, esta autorizacao, para que
possa ensejar efeitos juridicos,
¢ dependente de seu averba-
mento no servigo registral imo-
bilidrio da situagao do imovel.

Este ato de averbacao nao se
enquadra nas hipodteses co-
muns de averbamento para
efeitos de mera publicidade for-
mal. Muito pelo contrario, é
caso especial de averbacdo, pos-
suindo requisitos especificos
para a sua pratica.

O carater especial do ato
fundamenta-se na for¢ca modi-
ficativa do mesmo, atuando
como uma verdadeira juridici-
Zagao.

Com a sua pratica, no siste-
ma de aquisi¢do da proprieda-
de imobiliaria de nosso Pais,
agrega-se um conteido econo-
mico e financeiro ao imovel,

passando a ser considerado o
solo e sua respectiva edificacao,
incrementando, de sobremanei-
ra, a patrimonialidade de seu ti-
tular.

Nas constructes submetidas
ao regime de incorporacao imo-
biliaria, o ato de averbacao da
autorizacao de ocupacao joga
ainda o relevante papel de pos-
sibilitar a individualizacio e
discriminagao das novas unida-
des autbnomas. Somente a par-
tir da pratica deste ato é que
surgem, do ponto de vista juri-
dico, estas novas unidades, ha-
bitacionais ou comerciais, pos-
sibilitando a continuacéio, a ins-
tituicdo e registro do condomi-
nio.

Para a cobranca de tributos,
o averbamento da autorizagao
de ocupagdo é base imponivel
a possibilitar a taxacao diferen-
ciada e individualizada de im-
postos e taxas, como o Imposto
Predial e Territorial Urbano e a
Taxa de Limpeza Publica.

Sendo assim, ndo se pode
negar o conteido econdmico
inerente ao ato de averbamen-
to da autorizacao de ocupagao.

Resposta ao quesito da
consulente

Por tudo que se exp0s, aten-
dendo a indagacao da consu-
lente:

E a averbagio de construcao
considerada, para efeito de in-
cidéncia de emolumentos, um
ato de valor declarado?

A resposta é afirmativa.

E inegavel o valor econdmi-
co e financeiro existente na pra-
tica do ato, em beneficio do ti-
tular do imdvel e do Poder Pu-
blico, como demonstrado nes-
tas notas.

Este, o nosso entendimento.
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Registro Juridico

ACOES & DECISOES JURIDICAS
DE INTERESSE DOS REGISTRADORES

Esta secao passa a publicar uma selecao de noticias recentes de interesse dos
registradores imobiliarios, pesquisadas em varios sites juridicos.

Loteamento: prevaléncia de
restricoes urbanisticas
convencionais em face de
disposicoes municipais.

As obrigagdes assumidas
pelos proprietarios de imdveis
em condominios nao podem ser
descaracterizadas por lei muni-
cipal, pois prevalece o direito
adquirido de cada proprietdrio,
que concordou com as normas
instituidas. Essa foi a decisao
unanime da Terceira Turma do
Superior Tribunal de Justica,
que rejeitou o recurso de deter-
minada empresa contra 0s pro-
prietdrios de lotes de condomi-
nio. Assim, a empresa nao po-
dera lancar um novo loteamen-
to dentro do condominio.

Ap6s a venda de terrenos no
condominio, restaram nove lo-
tes. A empresa decidiu juntar os
lotes e redividir a area, transfor-
mado-a em novo condominio
de 16 terrenos.

Proprietarios dos terrenos
do condominio original entra-
ram com agao contra a empre-
sa. Segundo os proprietérios, de
acordo com a convencao condo-
minial, os lotes nao poderiam
ser subdivididos ou desmem-
brados. A empresa alegou que
0 novo condominio teria sido
aprovado pela Prefeitura, estan-
do de acordo com as leis urba-
nisticas municipais.

A primeira instancia rejeitou
a agao. Os condéminos apela-
ram ao Tribunal de Justica do
Rio de Janeiro, que acolheu o
pedido. Segundo a decisao do

TJR], a alteracdo pretendida
pela empresa s6 poderia ocor-
rer por meio de um acordo en-
tre a loteadora e os proprietari-
os dos outros terrenos. Além
disso, o argumento da empresa
de que as leis urbanisticas mu-
nicipais prevalecem sobre as
restri¢des convencionais do lo-
teamento sé seria vélido com
relacdo a terceiros, “mas nunca
em relagao aqueles que se obri-
garam quer pelo Memorial Des-
critivo do Loteamento, quer
pela Convengao Condominial”.

A empresa, entao, recorreu
ao STJ alegando que o remem-
bramento dos lotes foi licito e,
no caso, ndo se aplicariam as
restri¢ces da convencgédo do con-
dominio. De acordo com o re-
curso, em sua decisdo, o Tribu-
nal de Justica teria “valorizado
o0s ajustes particulares em detri-
mento da lei municipal”.

O ministro Ari Pargendler,
relator do processo, manteve a
decisdo do TJR]. Segundo o mi-
nistro, as obrigacoes assumidas
pelos proprietarios dos lotes ori-
gindrios — o Memorial Descriti-
vo e a Convencio do o
nio - ndo podem ser descar
rizadas pela lei municipal, p

-

cada proprietario. “A Prefeitura
Municipal (...) ndo poderia exi-
gir, por exemplo, que uma edifi-
cacao licenciada no regime ante-
rior fosse demolida em razéo do
Plano Diretor superveniente,
porque prevalece o direito adqui-
rido do proprietario, que s6 esta

sujeito as injungdes da lei nova
mediante indenizacdo”, desta-
cou. (www.stj.cov.br/stj/noti-
cias —29/06/00. Titulo original:
“Lei municipal ndo descaracte-
riza convencdo de condomi-
nio”.)

ITBI - fato gerador se da com o
registro no oficio predial

A Segunda Turma do ST]
determinou que a cobranga do
ITBI (Imposto de Transmissao
de Bens Imdveis) deve incidir
apenas sobre transagoes regis-
tradas em cartério. Em 1997, (...)
adquiriu, diretamente da Encol,
um apartamento no Setor Sudo-
este de Brasilia. Quando foi qui-
tar o ITBI para lavrar a escritu-
ra do imével, a Secretaria de
Fazenda e Planejamento do
Distrito Federal considerou trés
outras transacdes anteriores —
promessa de compra e venda e
cessdes de direito - ndo registra-
das, o que quadruplicou o va-
lor do imposto.

A decisdao do ST] reformou
o entendimento anterior do
TJDF que havia considerado
correta a exigéncia do paga-
mento do imposto sobre diver-

- sas transagoes. Segundo o TJDF,
prevalece o direito adquirido de

“a0 comprador final do imével
cabe a responsabilidade, ao re-
cebera escritura definitiva, pelo
pagamento do imposto sobre as
transagdes anteriores, porque o
fato gerador do imposto alcan-
ca também as negociagdes pre-
téritas e representadas por ou-
tras promessas de compra e
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venda”. Com isso, em vez de
recolher os 2% sobre o valor do
imovel referentes a transacido
com a Encol, o contribuinte te-
ria de arcar com 8%, correspon-
dentes a quatro transagoes.

De acordo com o relator do
processo no STJ, ministro Pega-
nha Martins, o Cédigo Tributa-
rio Nacional ndo deixa davidas
sobre o fato gerador do ITBIL. Ou
seja, a cobranga do imposto
deve ocorrer quando a trans-
missao do imoével se da na con-
formidade da lei civil. Segundo
o ministro, o Cédigo Civil pres-
creve que “a propriedade do
imovel s6 é adquirida pela
transcricao do titulo de transfe-
réncia no registro de imovel e
que, enquanto nao se transcre-
ver o titulo de transmissao, o
alienante continua a ser havido
como dono do imével, e respon-
de pelos seus encargos”.

(...

Para o ministro Pecanha
Martins, “a questao foi muito
bem situada no parecer do Mi-
nistério Priblico da Uniao”. No
parecer, o MPU afirma que as
incidéncias anteriores do im-
posto nao ocorreram. A primei-
ra incidéncia, referente a tran-
sacdo entre a Encol e a Sermet,
“nao foi devidamente averbada
no Registro de Imoveis, mas
somente comunicada ao Carto-
rip, mesmo assim, varios anos
depois, quando o compromis-
sario original ja havia cedido
seus direitos. Tal promessa ge-
rou somente direitos obrigaci-
onais, e nao reais. Por conse-
guinte, nao houve incidéncia de
ITBI em tal operacao. De igual
modo, as demais cessdes de di-
reito havidas nao deram ensejo
a incidéncia de ITBI, porque
nao houve cessao do direito de

propriedade ou de qualquer ou-
tro direito real, mas simples di-
reitos obrigacionais”. Processo:
RMS 10650. (www.st.cov.br/st/
noticias — 27/06/00. Titulo ori-
ginal: “ST] decide que ITBI inci-
deapenas sobre transacoes regis-
tradas em cartorio”.)

Comprador do imovel s6 &
obrigado a pagar taxas
condominicis apds a posse
efetiva do imovel

O comprador do imével é
responsavel pelo pagamento
das taxas condominiais, desde
que ja tenha tomado posse do
bem, e que o condominio tenha
o conhecimento de que o imo-
vel tem novo proprietario. Caso
isso ainda nao tenha ocorrido,
a responsabilidade pelo paga-
mento do condominio € daque-
le em cujo nome o bem esta re-
gistrado. Essa foi a decisao una-
nime da Quarta Turma do Su-
perior Tribunal de Justiga, que
rejeitou o recurso da (...) Cons-
trucoes e Comércio Ltda. con-
tra o Condominio do Edificio
(...), em Campinas, Sao Paulo.

O Condominio entrou com
uma acgao de cobranga contra a
construtora para receber as co-
tas condominiais do aparta-
mento 34 e sua vaga na gara-
gem do prédio. Os valores do
periodo compreendido entre
outubro de 1996 a agosto de
1997 nao haviam sido pagos. A
construtora, por sua vez, alegou
que nao ¢é proprietaria do imo-
vel e, por isso, ndo teria a res-
ponsabilidade pelos pagamen-
tos mensais. Os apartamentos ja
teriam sido entregues aos com-
promissarios-compradores, em
contrato que previu a troca dos
terrenos dos compromissarios-

IR A
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compradores, onde foi constru-
ido o edificio, por unidades do
prédio. Entre os imoveis entre-
gues estaria 0 apartamento 34.

A primeira instancia acolheu
a acao do Condominio e conde-
nou a construtora ac pagamen-
to das taxas, com as devidas
correcoes. A construtora ape-
lou, mas o Segundo Tribunal de
Algcada Civil negou o pedido. A
construtora, entdao, recorreu ao
ST] alegando que, com a entre-
ga em pagamento do aparta-
mento 34 aos compromissarios-
compradores, através de con-
trato de incorporagao e edifica-
cao do edificio, a construtora
nao responderia mais pelas des-
pesas cobradas.

O ministro Aldir Passarinho
Junior, relator do processo,
manteve as decisdes anteriores,
que condenaram a construtora
ao pagamento das taxas condo-
miniais. Segundo o ministro,
estd comprovado no processo
que o apartamento 34 nao esta
na posse dos compromissarios-
compradores e, por isso, seria
impossivel ao condominio do
edificio supor a transferéncia da
posse do imével.

O relator destacou decisdes
anteriores da Quarta Turma
afirmando que “somente quan-
do ja tenha recebido as chaves
e passado a ter assim a dispo-
nibilidade da posse”, é que o
comprador do imdvel passa a
responder pelos encargos con-
dominiais, mesmo que ainda
nao tenha ocorrido o registro do
contrato de promessa de com-
pra e venda. Para Aldir Passa-
rinho Junior, sem que tenha
ocorrido a ciéncia da posse do
novo comprador, ndao ha como
negar a obrigagdo da pessoa em
nome de quem a unidade este-
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ja registrada no livro imobilia-
rio, como € o caso da constru-
tora em questao. Processo: Resp
252500. (www.stj.gov.br/stj/
noticias -21/6/00)

Penhora. Divorciado forma
nova unidade familiar.

Um comerciante de Vitéria
(ES) conseguiu no Superior Tri-
bunal de Justica o reconheci-
mento de que formou uma
nova unidade familiar, consti-
tuida apenas por ele, ao se se-
parar judicialmente. Com essa
decisdo, da Quarta Turma do
STJ, o apartamento onde o co-
merciante mora ndo podera ser
penhorado como pretendia o
Banco do Estado do Espirito San-
to que move agao de execugao de
contrato de crédito e nota pro-
missoria. Imovel residencial per-
tencente a casal ou a entidade
familiar é impenhoravel, deacor-

do com a Lei n? 8009.

O Banestes alegou que a lei
nao alcanca o devedor solteiro
que mora sozinho, pois a fina-
lidade é proteger a familia e nao
o devedor. No caso julgado, o
devedor mora sozinho, a ex-
mulher tem residéncia prépria
e as duas filhas ja sdo casadas.
O Tribunal de Justica, confir-
mando sentenca da Quinta Vara
Civel de Vitéria, declarou o
imovel impenhordvel. A deci-
sao considerou inadmissivel a
semelhanca entre o estado civil
de solteiro e o de divorciado e
adota a fundamentagéo de que,
com a separagao judicial, pas-
sam a existir duas entidades fa-
miliares distintas.

Para o relator do recurso
(agravo de instrumento) do Ba-
nestes no STJ, ministro Barros
Monteiro, o conceito de entida-
de familiar deve ser entendido

no contexto das alteragoes ocor-
ridas com o direito de familia.
“Somente assim é que podera
atender ao sentido social da
lei”, justifica. Assim, entidade
familiar representa tanto a fami-
lia de fato, formada a partir da
unido estdvel constituida por
homem e mulher e seus filhos,
quanto “aquelas outras mani-
festacoes de afetividade reci-
proca e de ajuda mutua”, como
é a de mae solteira com 0 seu
filho e a dos avos com 0s netos,
entre outros exemplos.

Vitvos, divorciados, separa-
dos judicialmente e solteiros que
convivem sob o mesmo teto tam-
bém teriam a protegio da lei,
dentro do conceito do jurista
Luiz Rodrigues Wambier, citado
no acordao do Tribunal de Justi-
ca e no voto do ministro Barros
Monteiro. (www.stj.gov.br/stj/
noticias — 23/06/00)

Tribunais Superiores

A jurisprudéncia dos
Tribunais Superiores é
coletada do Diario da
Justica da Uniao (DJU) e
divulgada pelo

Boletim Eletrénico do
Irib/Anoreg-SP.

Se deseja receber esse
informativo diario,

envie o seu e-mail para:
jacomino@registral.com.br.
(Selecao: Sergio Jacomino)

Supremo Tribunal
Federal

Notdario e registrador.
Aposentadoria compulsoria.
Divergéncia.

Decisao. Notario. Aposenta-
doria compulsoria. Artigos 40 e
236 da Constituicdo Federal.
Precedente do plendrio. Recur-
so extraordinario n® 178.236-6/
R]J. Postura no campo monocra-
tico. Recurso extraordinario.
Negativa de seguimento.

1. O acérdao impugnado
mediante o recurso extraordi-
ndrio encontra-se assim sinteti-
zado:

“Serventudrio de serventia
extrajudicial. Aposentadoria
compulséria aos setenta anos

de idade. Legitimidade. Man-
dado de seguranca denegado.
Recurso nao provido.” (fl.).
Nas razodes do recurso, inter-
posto alegada base na alinea
“a” do permissivo constitucio-
nal, defende-se o direito dos
Recorrentes de permanecerem
como titulares de serventias,
nos termos do artigo 236, da
Carta da Republica. Segundo
sustenta-se, a par de os servi-
¢os notariais e registrais revela-
rem-se como publicos, por na-
tureza, a delegacao ocorre em
cardter privado, ndo havendo
margem a atribuir aos delega-
dos a qualidade de servidores
publicos, impondo-lhes, por li-
mite de idade, a extingdo das
relagdes juridicas decorrentes
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da delegacao do Poder Publico
(folha 160 a 168).

A Fazenda Publica Estadual
apresentou as contra-razoes de
folha 181 a 186, ressaltando o
acerto da conclusao adotada
pela Corte de origem e a har-
monia dessa com precedente
desta Corte.

Recebi os autos em 30 de se-
tembro de 1999.

2. O Pleno desta Corte, no
julgamento do Recurso Extraor-
dinario n® 178.236-6/R], con-
cluiu que os notarios enquadra-
dos na previsao do artigo 236
da Carta Politica da Republica
estdo sujeitos a aposentadoria
compulséria em virtude da ida-
de. Eis como restou sintetizado
o entendimento prevalecente:

“Titular de Oficio de Notas
da comarca do Rio de Janeiro.

Sendo ocupantes do cargo
publico criado por lei, subme-
tido a permanente fiscalizagao
do estado e diretamente remu-
nerado a conta de receita publi-
ca (custas e emolumentos fixa-
dos por lei), bem como provi-
do por concurso publico - es-
tdo os serventuarios de notas e
de registro sujeitos a aposenta-
doria por implemento de ida-
de (artigos 40, 1I, e 236, e seus
paragrafos, da Constituigao Fe-
deral de 1988).

Recurso de que se conhece
pela letra ‘¢’, mas a que, por
maioria de votos, nega-se pro-
vimento.”

Na ocasiao do julgamento,
assim expressei-me, sendo
acompanhado pelo entao Presi-
dente Sepulveda Pertence e
pelo Ministro Francisco Rezek:

“Senhor Presidente, enfren-
tei a matéria, embora no cam-
po da liminar, apés um exame
das Cartas de 1969 e de 1988.

Logrei formar convencimento
em sentido oposto ao ja exter-
nado pelos Ministros Octavio
Gallotti, Relator, e Mauricio
Correia. Se os dois Colegas que
me antecedem na votacao - Mi-
nistros Francisco Rezek e [Imar
Galvao - autorizarem, gostaria
de antecipar o entendimento,
pelo menos para termos um
novo enfoque sobre o matéria e
refletirmos a respeito.

A Carta de 1969 continha, a
meu ver, uma disciplina toda
propria sobre o tema. Preceitu-
ava o artigo 206:

‘Art. 206. Ficam oficializadas
as serventias do foro judicial e
extrajudicial mediante remune-
racao de seus servidores exclu-
sivamente pelos cofres publi-
cos, ressalvada a situacao dos
atuais titulares, vitalicios ou
nomeados em carater efetivo ou
que tenham sido revertidos a
titulares’.

Sob esse norte, o da oficiali-
zagao das serventias, seguiam-
se os paragrafos:

‘§ 2°. Fica vedada, até a en-
trada em vigor da lei comple-
mentar a que alude o paragra-
fo anterior, qualquer nomeagao
em carater efetivo para as ser-
ventias nao remuneradas pelos
cofres publicos.

§ 3°. Enquanto nao fixados
pelos Estados e pelo Distrito
Federal os vencimentos dos
funcionarios das mencionadas
serventias, continuarao eles a
perceber ascustase E‘]TIOI'LI men-
tos estabelecidos nos respecti-
vos regimentos.’

O artigo 207 preceituava que
as serventias extrajudiciais, res-
peitada a ressalva prevista no
artigo anterior, seriam providas
na forma da legislagao dos Es-
tados, do Distrito Federal e dos

Territorios, observado o critério
da nomeacao segundo a ordem
de classificagao obtida em con-
curso publico de provas e titu-
los. O artigo 208 cogitava do
aproveitamento dos substitu-
tos. Nota-se que a tonica, a re-
gra, era a oficializacdo dos car-
torios, correndo a conta da ex-
cecdo o carater extrajudicial.
Quanto a essa premissa, duvi-
das nao ocorrem.

Pois bem, com a Carta de
1988, nao houve a repeticao
dessa disciplina. Deu-se um tra-
tamento todo proprio a ques-
tdo. Mediante o preceito do ar-
tigo 236, previu-se que o0s ser-
vigos notariais e de registro se-
riam exercidos em carater pri-
vado, por delegagao do Poder
Publico, e que lei regularia as
atividades, disciplinaria res-
ponsabilidades civil e criminal
dos notarios, dos oficiais de re-
gistro — que nao € a responsabi-
lidade do servidor em geral - e
dos seus prepostos, e definiria
a fiscalizacdo dos atos desses
delegados, nao ha a menor du-
vida, pelo Poder Judicidrio - §
1%,

O § 2° do artigo 236 tem a
seguinte redagdo:

‘Lei federal estabelecera nor-
mas gerais para fixacao de emo-
lumentos relativos aos atos pra-
ticados pelos servigos notariais
e de registro.’

Segue-se a regéncia da arre-
gimentacao:

‘§ 3% O ingresso na ativida-
de notarial e de registro depen-
de de concurso publico de pro-
vas e titulos, nao se permitindo
que qualquer serventia fique
vaga, sem abertura de concur-
so de provimento ou remocao,
por mais de seis meses.’

Considerada, até mesmo, a
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regra do artigo 32 do Ato das
Disposi¢des Constitucionais
Transitorias, que preceitua que
‘O disposto no art. 236 nao se
aplica aos servigos notariais e
de registro que ja tenham sido
oficializados pelo Poder Publi-
co - é uma situacdo diversa -
respeitando-se o direito de seus
servidores’ - entendo que hou-
ve uma modificacdo substanci-
al a obstaculizar o enquadra-
mento dos notarios dos cartori-
os de que cuida o artigo 236,
como servidores publicos, e,
portanto, como passiveis de vi-
rem a ser enquadrados no arti-
go 40, inciso II, da Constituicao
Federal.

Nao posso dizer que, na hi-
potese de delegacio, aquele que
a exerce, visando ao exercicio de
uma atividade que caberia de
inicio ao Poder Piblico, é um
servidor publico. Concessiond-
rio ndo é servidor publico, da
mesma forma que um notdrio,
se enquadrado no artigo 236,
porque simples delegado, nao
o é. Hely Lopes Meirelles res-
salta que ndo se pode confun-
dir os conceitos de concessiond-
rio e de servidor publico. Por
outro lado, é preciso perquirir
o0 alcance do artigo 40 referido
tendo em vista a secdo em que
estd incluido: a Secdo dos Ser-
vidores Publicos. As equipara-
¢bes constitucionais vém ex-
pressas, como € o caso da con-
templada no § 6° do artigo 37,
justamente quanto a responsa-
bilidade das pessoas naturais e
de direito privado que prestam,
seja por concessao, delegacao
ou permissido, servicos publi-
cos, quanto a danos causados
por si e prepostos a particula-
res. Nao se tem preceito algum
que equipare o notdrio, que

exerca a atividade em carater
privado, como estd na cabega
do artigo 236, ao servidor pu-
blico. Ele nado percebe dos co-
fres ptiblicos. O ganho que au-
fere decorre da equacao alusi-
va aos emolumentos cobrados
segundo a lei federal, prevista
no § 2° do artigo em comento, e
as despesas resultantes da ati-
vidade, correndo a respectiva
conta qualquer desequilibrio
negativo que venha a exsurgir.
A doutrina brasileira, conforme
ressaltado em memorial subs-
crito por Celso Anténio Bandei-
ra de Mello, é unissona - Oswal-
do Aranha Bandeira de Mello
(Principios Gerais de Direito
Administrativo, Ed. Forense,
1974, pags. 277 e seguintes e,
antes, Teoria dos Servidores
Puablicos, RDP, vol. 1 - julho/
setembro de 1967, pags. 40 e
sgs.); Hely Lopes Meirelles (Di-
reito Administrativo Brasileiro,
Ed. Revista dos Tribunais, 142
ed. pags. 66 a 72, em especial
pag. 71); Maria Sylvia Zanella
Di Pietro (Ed. Atlas, 1% ed. 1990,
pags. 304 e seguintes, notada-
mente 308); Diégenes Gaspari-
ni (Direito Administrativo, Ed.
Saraiva, 1% ed., 1989, pags. 105
e sgs., notadamente 109, n° 2.3),
e o proprio autor do memorial
(Apontamentos sobre os Agen-
tes e Orgdos Publicos, ed. Re-
vista dos Tribunais, 1973, pags.
3 e segs. e Regime Constitucio-
nal dos Servidores Piiblicos da
Administragao Direta e Indire-
ta, Malheiros, 2? ed., 1991, pags.
9 e seguintes, bem como pare-
cer in RDP vol. 80/45). O mes-
mo ocorre com a estrangeira -
Guido Zanobini (Curso di Di-
ritto Amministrativo, Giuffre
Ed., 1% ed., 1936, pgs. 168 e se-
guintes, particularmente 180),

Renato Alessi (Sistema Istituzi-
onale del Diritto Amministrati-
vo Italiano, Giuffre Ed., 32 ed.
1960, pags. 38-39) e Enzo Ca-
paccioli (Manuale di Diritto
Amministrativo, CEDAM,
1980, pags. 228 a 230).

Dai Hely, o administrativis-
ta por todos sempre lembrado,
haver consignado em ‘Direito
Administrativo’, publicado
pela Editora Revista dos Tribu-
nais, 14* edigao, a pagina 71,
que:

‘Estes agentes nao sao servi-
dores publicos, nem honorifi-
cos, nem representantes do Es-
tado: todavia, constituem uma
categoria a parte de colaborado-
res do Poder Ptblico. Nesta ca-
tegoria se encontram os conces-
sionarios e permissiondrios de
servigo publico, os serventudri-
os de oficios e cartérios nao es-
tatizados, os leiloeiros, os tradu-
tores e intérpretes ptublicos e
demais pessoas que recebem
designacao para a pratica de
alguma atividade estatal ou ser-
vigo de interesse coletivo’.

Os notarios, enquadrados no
artigo 236, em virtude de atua-
rem em carater privado, nao
integram sequer a estrutura do
Estado. Atuam em recinto par-
ticular, contando com os servi-
¢os de pessoas que também nao
tém a qualidade de servidor e
que auferem saldrio em face de
relacdo juridica que os aproxi-
mam, regida nao pela lei disci-
plinadora do Regime Juridico
Unico, mas pela Consolidagio
das Leis do Trabalho. Sim, os
empregados do Cartério, do
notario dele titular, tais como
este, nada recebem dos cofres
publicos, ndo passando pela
cabeca de ninguém enquadra-
los, mesmo assim, como servi-
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dores e atribuir-lhes os direitos
inerentes a esse status. Contra-
tante e contratados, considera-
das as normas da Consolidacio
das Leis do Trabalho, sdo em-
pregador e empregados. Como,
entdo, sem desapego ao sistema
decorrente da Carta Politica da
Reptblica, assentar, em detri-
mento da previsao do exercicio
da atividade em caréter priva-
do, que os notarios sao servido-
res publicos e, por isso, somen-
te por isso, estdo enquadrados
na previsao do inciso I do arti-
go 40 nela contido, estando as-
sim sujeitos a aposentadoria
compulsoria? E os proventos,
como serdo calculados?

Somente o misoneismo, ou
seja, 0 apego ao anteriormente
estabelecido, sem perquirir-se
as razoes do novo enfoque, da
realidade constitucional, é ca-
paz de levar a conclusao de que
nada mudou, persistindo o pas-
sado, em que pese a referéncia
ao carater privado contida no
artigo 236, a delegacao indis-
pensavel a ter-se o exercicio sob
tal modalidade, ou seja, os pa-
rametros proprios a delegagao.

Diante desse contexto, ha
pouco tivemos a edigdao da lei
de que cogita o § 1° do artigo
236, explicita quanto ao afasta-
mento dos notarios. Previu-se
extinguir-se a delegacao, pri-
meiro, pela morte do notario;
segundo, por aposentadoria fa-
cultativa; terceiro, por invali-
dez; quarto, por rentuncia; quin-
to, por perda, nos termos do
artigo 35.

O Senador Eduardo Suplicy
tentou, mediante a Emenda n°
10, ao Projeto 2.248/91, incluir
mais uma hipdtese de cessagao
da atividade, da delegacao, que
seria, justamente, a compulsé-

ria, completados pelo titular os
setenta anos de idade. Essa
emenda foi rejeitada por expres-
siva maioria. Fez-se ao mundo
juridico a vontade dos represen-
tantes do povo - os Deputados
- e dos Estados - 0s Senadores.
Digo que isso ocorreu ndo ape-
nas sob o angulo politico, pre-
sentes a oportunidade e a con-
veniéncia. A rejeicio da emen-
da ao projeto foi em obséquio,
em respeito a algo de dignida-
de maior, de objetividade im-
par, a Constituicao Federal. Per-
cebe-se 0 paradoxo de, a um s6
tempo, reconhecer-se o carater
privado do exercicio da ativida-
de, o surgimento de delegacao
visando aos servicos notariais,
iniludivelmente publicos, e a
qualificacao de servidor do ti-
tular do cartério, de resto indis-
pensavel a observar-se o dis-
posto no incise I do artigo 40
acima mencionado. A dinami-
ca do processo legislativo e,
mais do que isso, a organicida-
de do Direito, especialmente do
constitucional, obstaculizam o
ressuscitamento da optica do
Senador Suplicy de cujas inten-
¢Oes nao tenho davidas.

Por sua vez a Portaria n°
2.701/95, do Ministro da Previ-
déncia Social, em atengao ao
que se contém no artigo 51 da
Lei n® 8.212/91, dispde que, no
caso, 0 notario na situacdo juri-
dica decorrente do artigo 236 da
Lei Maior, contribui como em-
pregador. Contribui o notario
para a previdéncia como um
cidaddo comum, ndo como um
servidor publico.

Quando concedi a liminar,
na Petigdo n°® 973-8/SP, tive a
oportunidade de consignar que
o Requerente - Lodovico Trevi-
san - sustentava que acérdao

proferido pelo Tribunal de Jus-
tica de Sao Paulo implicara vi-
oléncia ao artigo 236 da Carta
Politica da Republica, no que
esse artigo dispoe sobre 0 exer-
cicio em carater privado, Por
delegacao do Poder Publico,
dos servigos notariais e de re-
gistro. Disse mais, na decisao
liminar, que a norma constitu-
cional, considerados a citada
delegacao e o predicado refe-
rente ao exercicio em carater
privado, estaria a afastar a apo-
sentadoria compulséria, decor-
rente do implemento dos seten-
ta anos de idade, e que, na es-
pécie, concorria a plausibilida-
de da argumentagao inicial. Fiz
ver que recente lei mostrava-se
harmonica com a Optica exter-
nada sobre o teor do citado ar-
tigo 236 do nosso Diploma Ba-
sico.

V. Ex*., Senhor Presidente
Sepulveda Pertence, no proces-
so que estd em julgamento, em
cautelar a ele alusiva, fez ndo s6
referéncia a tal liminar, como
também a plausibilidade juridi-
ca do recurso extraordinario
tudo indicando que, continuas-
se relator, proiataria voto dos
mais bem elaborados sobre o
tema, conhecendo e provendo
0 extraordinario. Entrementes,
quis o destino que ocorresse o
deslocamento da relatoria.

Concluindo, repito o que se
contém no memorial distribui-
do pelo professor Celso Anto-
nio Bandeira de Mello, que fez
no caso uma brilhante susten-
tagdo da tribuna. Na dic¢do de
Carlos Maximiliano, ‘cumpre
evitar ndo s6 o demasiado ape-
go a letra dos dispositivos,
como também o excesso contra-
rio, o de forgar a exegese e, des-
te modo, encaixar na regra es-
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crita, gracas a fantasia do her-
meneuta, as teses pelas quais
se apaixonou, de sorte que
vislumbra, no texto, idéias
apenas existentes no proprio
cérebro ou no sentir individu-
al, desvairado por ojerizas e
pendores - o problema da pu-
blicidade - entusiasmos e pre-
conceitos.” (Hermenéutica e
Interpretacao do Direito - Glo-
bo Porto Alegre, 2 edigao,
1933, pg. 118).

Senhor Presidente, vem-me
de Sao Thomas de Aquino um
conceito sobre a verdade: ‘A
verdade: nada mais € do que
a perfeita adequagao da inte-
ligéncia a coisa’. Nao posso, a
essa altura, desconhecer o tra-
tamento todo préprio, outor-
gado a matéria pela Carta de
1988; nao posso desconhecer
que o legislador constituinte,
de 1988, colou a atividade a
ser desenvolvida pelo notario,
na hipétese do artigo 236, o
predicado alusivo a privacida-
de - é desenvolvida ‘em cara-
ter privado’. O notdrio ndo é
servidor publico. E se eu aqui,
agora, asseverar que ele esta
sujeito a compulsodria, que é
prépria do servidor publico; ja
que nao se tem a compulsdria
na iniciativa privada, por-
quanto a aposentadoria dos
que hajam completado seten-
ta anos pressupoe a provoca-
cao por parte do empregador,
estarei olvidando principios
fundamentais de nosso siste-
ma juridico-constitucional.
Nao posso ter o notario como
um servidor publico, muito
menos para submeté-lo ao que
nao lhe é favoravel e afastar o
que lhe beneficia. Por essas
razdes, concluo que o notario,
nao sendo servidor publico -

e creio que em sd consciéncia
ninguém se atreve a asseverar
ser ele um servidor publico -,
esta fora do campo de inci-
déncia do disposto no inciso
I do artigo 40 da Constituigao
Federal, no que somente apli-
cavel aqueles que tenham tal
qualificagao.

Senhor Presidente peco vé-
nia ao nobre Ministro-Relator,
Octavio Gallotti, e ao Ministro
Mauricio Corréa para conhecer
do extraordindrio, por violén-
cia ao artigo 236 e ao proprio
artigo 40, inciso II, ambos da
Constituicao Federal, no que se
inseriu, quanto a este ultimo,
no campo de aplicagao, hipote-
se nao contemplada. Provejo o
recurso para reformar a decisao
prolatada pela Corte de origem,
assegurando a Recorrente Dr.?
Carmem Celho, a continuidade
como titular do Cartério.” (Re-
curso Extraordinario n°
178.236-6/R], relatado pelo Mi-
nistro Octavio Gallotti perante
o Plenario em 7 de margo de
1996).

3. Atuando no campo mo-
nocratico ou em 6rgao fracio-
nario, nao posso deixar de
observar a jurisprudéncia do
Plenério, sob pena de vir a
grassar divergéncia que apon-
to como intestina, levando ao
descrédito do judicidrio pe-
rante os cidaddos. Ressalvan-
do o convencimento pessoal,
nego seguimento a este extra-
ordindrio, vez que, diante do
entendimento sufragado pelo
Plendrio, ndo ha como dizer
da ofensa ao preceito do Di-
ploma Maior.

Brasilia 26/10/99. Ministro
Marco Aurélio, Relator. (Recur-
so Extraordinario N° 254.065-0/
SP; DJU 07/12/99; pg.103)

Superior Tribunal
de Justica

Penhora indevida sobre a
meacdo da esposa.
Sucumbéncia descaracterizada.

Ementa. Processual. Embar-
gos de terceiros. Indevida penho-
ra sobre a meagao da esposa do
executivo. Procedimento de ini-
ciativa executiva do oficial de
justica e contrario ao requerido
pela exeqliente e autorizado pelo
juizo. Sucumbéncia descaracteri-
zada. Honorarios advocaticios
indevidos. CPC, art. 20.

I. Requerendo a exequiente,
expressamente, que a penhora
incidisse exclusivamente sobre a
meagao do conjuge devedor, e
nesses exatos termos deferida a
diligéncia pelo Juizo, inexiste res-
ponsabilidade da credora se o
Oficial de Justiga, indevidamen-
te, procede a constrigao no todo
do imovel, alcangando a parte
pertencente a meeira. Caso, in-
clusive, em que ap0s o aconteci-
do, a autora imediatamente con-
cordou com o levantamento da
penhora sobre a meacao da es-
posa.

II. Desfigurada, assim, a su-
cumbéncia da exeqiiente, inde-
vida é a sua condenagdo ao pa-
gamento de honorarios advoca-
ticios.

III. Recurso especial conheci-
do e provido.

Brasilia, 5/10/99 (data do jul-
gamento). Relator: Ministro Al-
dir Passarinho Junior. (Recurso
Especial N75.008/MG; DJU 22/
11/99; pg.159)

Divisdo de imovel. Dispensa de
escritura pablica e tributos de
fransmissd@o. Homologagdo
indeferida.

Deciséo.

“Homologar” - escreveu Pon-
tes de Miranda — “é tornar o ato,
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que se examina, semelhante, ade-
quado, ao ato que devia ser.
Quem cataloga classifica; quem
homologa identifica” (Comenta-
rios ao Coédigo de Processo Ci-
vil, Editora Forense, 1974, Tomo
VI, p. 344).

“Quando se homologa algum
ato, reputa-se esse ato o homo-
logo do ato in abstracto, que se
tem por modelo, ou idéia” (ibid.,
p. 345).

A licdo é lembrada porque o
acordo de fl. 249/253 supde que
o registro, no Oficio Imobiliario,
da divisdo do imével sub judice,
no modo como esta foi conven-
cionada pelas partes, dispensa a
escritura publica e o tributo de-
vido pela transmissdao imobilia-
ria.

Indefiro, por isso, a homolo-
gacdo pretendida.

Brasilia, 17/11/99. Relator:
Ministro Ari Pargendler. (Recur-
so Especial N° 214.667/SP; DJU
26/11/99; pg.286)

C/V. Perda das prestagoes
pagas. Confrato anterior ao
codigo do consumidor.
Reten¢do maxima de 10% a
fitulo de indenizacao.

Ementa. Compra e venda.
Perda das prestagdes pagas. Con-
trato firmado antes do advento
do codigo do consumidor. Reso-
lugdo. Restituigdo. Retencao pela
vendedora de parte das parcelas
a ttulo de indenizacdo. Prece-
dentes da corte.

[ - Mesmo se o contrato de
promessa de compra e venda de
imével em construgio estabele-
cer, para a hipétese de inadim-
plemento do promitente-com-
prador, a perda total das quanti-
as pagas, e ainda que tenha sido
celebrado antes da vigéncia do
Codigo de Defesa do Consumi-
dor, deve o Juiz, autorizado pelo
disposto no art. 924 do Codigo
Civil, reduzi-la a patamar justo,

com a finalidade de evitar enri-
quecimento sem causa de qual-
quer das partes.

II - No caso concreto, a reten-
¢ao apenas do sinal, parcela in-
significante em relacdo ao valor
contratado e pago, ndo € sufici-
ente para esse efeito, ficando es-
tipulado que sera de 10% dos
valores adimplidos pelos recor-
ridos, a titulo de indenizacao
pelo descumprimento do contra-
to, a que deram causa.

11T - Recurso conhecido e pro-
vido em parte.

Brasilia, 30/9/99 (data do jul-
gamento). Relator: Ministro Wal-
demar Zveiter. (Recurso Especi-
al N®186.009/SP; DJU 29/11/99;
pg. 160)

Condominio. Responsabilidade
pelo pagamento das cotas é do
promitente comprador.

Ementa. Condominio. Legiti-
midade. Promitente vendedor.

A responsabilidade pelo pa-
gamento das cotas condominiais
¢ do promitente comprador e,
nao, do vendedor, nos termos do
artigo 4° da Lei 4.591/64.

Brasilia, 07 de junho de 1999
(data do julgamento). Relator:
Ministro Eduardo Ribeiro. (Re-
curso Especial N* 210.193-5SP;
DJU 29/11/99; pg.161)

Casamento. Pacto antenupcial.
Aqiiestos. Comunicagdo.

Ementa. Casamento. Regime
da completa separagao de bens.
Pacto antenupcial. Comunicacao
dos aqtiestos.

Pretensdo de interpretar-se o
alcance de cldusula inserta no
pacto antenupcial. Inadmissibi-
lidade no apelo especial (sumu-
la n® 05-ST)).

Estipulado expressamente, no
contrato antenupcial, a separa-
¢ao absoluta, ndo se comunicam
0s bens adquiridos depois do

casamento. A separacao pura €
incompativel com a superveni-
éncia de uma sociedade de fato
entre marido e mulher dentro do
lar. Precedentes (Resp’s n®s 2.541-
0/SP e 15.636-R])

Incidéncia, ademais, do ver-
bete sumular n® 07-ST]. Recurso
especial nao conhecido.

Brasilia, 19/8/99 (data do jul-
gamento). Relator: Min. Barros
Monteiro. (Recurso Especial N
83.750/RS; DJU 29/11/99
pg.165)

Execucao fiscal. Bem gravado
por cédula de crédito. Crédito
tributdrio prefere a qualquer
outro.

Ementa. Execucao fiscal. Con-
curso de credores. Bem gravado
por cédula de crédito. Penhora.
Possibilidade.

A Fazenda Publica, na co-
branga judicial da divida ativa,
nao estd sujeita a concurso de
credores. O crédito tributario
prefere a qualquer outro, ressal-
vados, apenas, os decorrentes da
legislagao trabalhista.

Os bens gravados com hipo-
teca oriunda de cédula de crédi-
to podem ser penhorados para
satisfazer o débito fiscal.

Recurso improvido.

Brasilia, 21/10/99(data do
julgamento). Relator: Ministro
Garcia Vieira. (Recurso Especial
N¢ 222.142/SP; DJU 29/11/99;
pg.134)

Florestas de Preservagdo
permanente. Indenizagdo.

Ementa. Administrativo. De-
sapropriacao indireta. Declara-
cao de utilidade publica. Flores-
tas nativas declaradas de preser-
vagao permanente. Limitagao
administrativa. Recurso provido
por decisao do relator.

I - A criacdo da reserva flores-
tal (...) ndo importou em apossa-
mento administrativo, no entan-
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to, esvaziou o contetido econd-
mico da propriedade, ao desta-
car do dominio as prerrogativas
de usar e fruir do bem.

II - “Deixar de indenizar as
florestas seria punir quem as pre-
servou, homenageando aqueles
que as destruiram.” (REsp
77.359 /Humberto).

Brasilia, 21/9/99 (data dojul-
gamento). Relator: Ministro
Humberto Gomes de Barros.
(Recurso Especial N° 188.781/
PR; DJU 29/11/99; pg.125 )

Garagem. Penhora. Unidade
auténoma.

Despacho. Tocante aos arts.
20 do Cod. de Pr. Civil e 1.531
do Cod. Civil, o recurso é defi-
ciente, uma vez que nao traz
fundamentacio suficiente de
molde a infirmar as conclusdes
adotadas na origem. Mais a
mais o recurso tem a ver com
provas. Caso, portanto, das Su-
mulas 284 /STF e 7/5ST]. Além
do que, correto o acérdao esta-
dual ao estatuir que “Inocor-
rente impossibilidade juridica
de constrigao judicial de gara-
gem, se registrada autonoma-
mente no Cartério Imobiliario
emrelacdo ao apartamento per-
tencente ao embargante. Nao se
cuidava de bem indisponivel,
mas de disponibilidade patri-
monial exclusiva de condomi-
nos. Nao subsistente, portanto,
impedimento a penhora”. Na ju-
risprudéncia do Superior Tribu-
nal, ver os Resp’s 32.284, 182.451
e 205.898. O dissidio indicado
nao restou comprovado (Céd. de
Pr Civil, art. 541, pardgrafo tni-
co e Regimento, art. 255 e §§).

Ao agravo de instrumento
nego provimento.

Brasilia, 11/11/99. Relator:
Ministro Nilson Naves. (Agravo
de Instrumento N* 264.675/5SP;
DJU 01/12/99; pg.243)

Compromisso de c¢/v desprovido
de registro. Embargos de
terceiro admitidos.

Decisao. “E admissivel a opo-
sicdo de embargos de terceiro
fundados em alegacao de posse
advinda de compromisso de
compra e venda de imével, ain-
da que desprovido de registro.”
(verbete n. 84 da Sumula/ST]).

Recurso especial provido.

1. Recurso especial, funda-
mentado nas alineas “a” e “c”,
interposto contra acérdao ama-
zonense que julgou improceden-
tes embargos de terceiro promi-
tente comprador munido de ti-
tulo nao registrado no Cartério
de Registro de Imoveis.

Osrecorrentes sustentam nega-
tiva de vigéncia ao artigo 1.046 do
Codigo de Processo Civil, bem
como divergéncia comjulgadoque
teria conferido legitimidade ao ti-
tular de promessa de compra e
venda irrevogavel e quitada para,
estando na posse do imével, se
opor a penhora deste mediante
embargos de terceiro, ainda que a
promessa ndo tenha sido inscrita.

Respondido, o recurso foi ad-
mitido na origem, ascendendo a
esta Corte.

2. Adecisdo recorrida estd em
manifesto confronto com o ver-
bete n. 84 da simula da jurispru-
déncia predominante nesta Cor-
te assim vazado:

“E admissivel a oposicio de
embargos de terceiro fundados
emalegacio de posse advinda de
compromisso de compra e ven-
da de imével, ainda que despro-
vido de registro.”

3. Posto isso e autorizado
pelo § 1° do artigo 557 do C6-
digo de Processo Civil, dou
provimento ao recurso, restabe-
lecendo a r. sentenga.

Brasilia, 19/11/99. Relator:
Ministro Cesar Asfor Rocha. (Re-
curso Especial N2 190.882/AM;
DJU 01/12/99; pg. 250)

Penhora. Cédula rural
pignoraticia e hipotecaria.
Embargos @ execucao.

Decisao. (...) O ora promovi-
do foi vitorioso nos embargos a
execucao propostos pelos aqui
promoventes em que se discutia
sobre cédulas rurais pignoratici-
as e hipotecdrias, pelo que teve
curso a execugao estando pres-
tes a serem realizadas as respec-
tivas pragas.

Vencidos nos referidos em-
bargos, os agora autores afora-
ram contra o banco ora réu uma
acao declaratoria, ainda em cur-
s0, com base na Lei n® 9.135/95,
que estabeleceu a chamada “se-
curitizagdo da divida rural”, ob-
jetivando o alongamento dos
débitos tratados na execucao e
nos embargos acima cogitados.

Em seguida, ingressaram com
uma acao cautelar com a finali-
dade de suspender o curso da
acao de execugao, sobretudo
para evitar a alienacao dos bens
penhorados. Concedida a limi-
nar, o banco agitou agravo de
instrumento, que foi provido,
pelo que os ora autores langaram
recurso especial, ainda em pro-
cessamento no Tribunal de ori-
gem.

Dai a presente Medida Cau-
telar, com pedido de liminar, pre-
tendendo obter efeito suspensi-
VO ao recurso especial em curso
para o fim de serem sustadas as
pragas designadas para amanha
e para o dia 07/dezembro pré-
ximo vindouro.

Tenho por presentes, nesta
primeira aligeirada analise, o fu-
mus boni juris e o periculum in
mora.

A uma, porque € da jurispru-
déncia desta Corte que a securi-
tizacao da divida agricola previs-
tana Lein®9.138/95 consubstan-
cia direito subjetivo do devedor.

A duas, porque a alienagao
dos bens penhorados acarreta,
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em linha de principio, prejuizo
de dificil reparagao.

Por isso mesmo € que conce-
do a liminar, até ulterior delibe-
ragao, para o fim de sustar a rea-
lizacao do praceamento em refe-
rida execugao.

Brasilia, 22/11/99. Relator:
Ministro Cesar Asfor Rocha.
(Medida Cautelar N2 2.159/SP;
DJU 01/12/99; pg. 248)

Impenhorabilidade da lei
8.009/90 ndo abrange area
comercial do imével.

Decisdo. (...) Cuida-se de
agravo de instrumento interpos-
to de decisao que inadmitiu re-
curso especial.

Entendeu o eg. Tribunal a quo
que a impenhorabilidade de que
trata a lei 8.009/90 nado abrange
area comercial do imével penho-
rado, quando o mesmo se cons-
titui de uma parte residencial e
outra comercial, diante da pos-
sibilidade de desmembramento
das duas dreas. Assim, tem-se
que a solugao do litigio decorreu
da convicgdo formada pelo Tri-
bunal a guo em face dos elemen-
tos faticos existentes nos autos.
Rever a decisao recorrida impor-
taria necessariamente no reexa-
me de provas, o que é defeso nes-
ta fase recursal. (Simula 07-STJ).

Ante 0 exposto, nego provi-
mento ao recurso.

Brasilia, 16/11/99. Relator:
Ministro Barros Monteiro. (Agra-
vo de Instrumento N° 264.975/
MG; DJU 01/12/99; pg. 262)

Penhora. Bem de familia.
Execucdo: contribuicdo
condominial.

Despacho. (...) Agravo de ins-
trumento contra o despacho que
nao admitiu recurso especial as-

sentado em ofensa aos artigos 1°
e 3% inciso IV, da Lei n° 8.009/

90, além de dissidio jurispruden-
cial.

Insurgem-se, no apelo extre-
mo, contra Acordao assim emen-
tado:

“Embargos de devedor. Pe-
nhorabilidade do bem de fami-
lia na execucido de cotas condo-
miniais. Estas configuram ‘taxas
e contribuicoes em funcido do
imovel’, de que fala a excecdo do
art. 3%, TV, Lei 8009/90. Razoavel
a exclusao do desconto premial
no quantum debeatur. Apelo par-
cialmente provido.” (fls.).

Decido. Sustentam os agra-
vantes que “o imével objeto da
penhora refere-se a tinico patri-
monio imoével dos recorrentes,
que abriga a si e sua familia, sen-
do assim impenhorédvel” (fls.).
No entanto, é outro o posiciona-
mento desta Corte, vejamos:

“Penhora - Bem de familia -
Contribuicdes condominiais -
Art. 3°, Inc. IV, da Lei 8.009, de
29.03.90. Precedentes.

I - Consolida-se, nesta Corte,
entendimento jurisprudencial no
sentido de que passivel de pe-
nhora o imovel residencial da
familia, quando a execucao se
referir a contribuicdes condomi-
niais sobre ele incidentes. Prece-
dentes da Quarta Turma.

I - Recurso ndo conhecido.”
(REsp n° 152.520/SP, 3* Turma.
Relator o Ministro Waldemar
Zveiter, D] de 19/04/99)

“Processual civil. Execucdo de
sentenga. Cobranga de despesas
condominiais. Processo de co-
nhecimento. Nulidade. Falta de
citagdo da mulher. Improcedén-
cia. Preclusdo. Ilegitimidade.
Agdo pessoal. Penhorabilidade
do bem. Art. 3° IV, da Lei 8.009/
90. Despesas do condominio.
Mudanga de orientacdo da tur-
ma. Precedentes. Recurso desa-
colhido.

[ - A agao de cobranga de des-
pesas de condominio tem natu-

reza juridica de agao pessoal, dis-
pensando, por conseguinte, a ci-
tacdo dos dois conjuges.

I - A excecdo contemplada
pelo inciso IV do art. 3° da Lei
8.009/90 abrange a divida oriun-
da das despesas de condominio,
podendo, portanto, ser penhora-
do o imovel residencial.” (REsp
n® 99,685/RS, 4* Turma. Relator
o Ministro Salvio de Figueiredo
Teixeira; DJ de 22/06/98)

“Penhora. Bem de familia. Lei
n® 8.009/90. Condominio. Con-
tribuicdo condominial.

A Quarta Turma alterou o
seu posicionamento anterior
para passar a admitir a penho-
ra de imovel residencial na exe-
cucdo promovida pelo condo-
minio para a cobranga de quo-
tas condominiais sobre ele in-
cidentes.

Recurso conhecido pela di-
vergéncia, mas improvido.”
(REsp n° 169.997 /RS, 4* Tur-
ma, Relator o Ministro Ruy
Rosado de Aguiar, D] de 28/
09/98).

No tocante ao dissidio juris-
prudencial, os agravantes nao
cumpriram o disposto no arti-
go 255, § 1°, do Regimento In-
terno do Superior Tribunal de
Justiga, pois deveriam ter cita-
do repositorio autorizado ou
trazido copia autenticada do
Acérdao tido por paradigma, o
que nao fizeram. Ademais, dei-
xaram de mencionar as circuns-
tancias que o identifique ou as-
semelhe ao decisum prolatado
nos presentes autos, de acordo
com o que estabelece o artigo
541, paragrafo tnico, do Codi-
go de Processo Civil.

Ante o exposto, nego provi-
mento ao agravo.

Brasilia, 17/11/99. Ministro
Carlos Alberto Menezes Direi-
to, Relator. (Agravo de Instru-
mento N* 267.508/R]; DJU 03/
12/99; pg. 358)
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Cédula de produto rural. Valor
ndo expresso. Registro.

P - Qual o valor tomado
como base para o cdlculo de
custas e emolumentos devidos
pelo registro de cédula do pro-
duto rural, especialmente quan-
do vem declarada apenas a
quantidade do produto?

R - Toda cédula de produto
rural tem um valor, que pode
estar expresso em reais, Como
também pode ser encontrado,
multiplicando-se a quantidade
do produto pela sua cotagdo,
publicada nos jornais diaria-
mente. A sugestdo é que, valen-
do-se o Registo do microfilme
para a documentacao ou arqui-
vamento, toda vez que for re-
gistrada cédula do produto ru-
ral em que o valor foi encontra-
do pela multiplicagdo da
quantidade pelo valor, se micro-
filme a parte do jornal que no-
ticia o valor, evitando-se dificul-
dades futuras para a compro-
vacao do valor utilizado.

Imovel rural. Alienacao parcial.
Serviddo de passagem.
Remanescente. Averbagdo por
transposicdo.

P — O proprietario de um
imével alienou parte dele (ru-
ral), que estava transcrito, mas
gravado com uma serviddo de
passagem. Ficou com o rema-
nescente. Aberta a matricula da
parte alienada, nela foi averba-
da a servidio. Foi feita a retifi-
cagdo, com a tentativa de se cor-
rigir a drea do imével primiti-
vo e, no curso do processo, foi
pedido o cancelamento da aver-
bagdo do transporte da ser-
viddo, mas o juiz mandou abrir
duas matriculas, das duas gle-
bas. Deve ser feita a transposi-
cdo da existéncia da servidao
para as duas matriculas?

R - Aservidao deve ser aver-
bada, por transposicao, para a
matricula efetivamente afetada
pelo direito real da CESP. Se
esse direito onera as duas ma-
triculas dos dois imdveis, a ser-
vidao devera ser transportada,
por averbagdo, para as duas.
Havendo impossibilidade de se
identificar em qual dos iméveis
se localiza a serviddo, o Oficial
recusara o cumprimento do
mandado, solicitando seja feita
essa defini¢ao.

Mulher casada. Regime da
separacdo legal de bens.
Comunicagdo de aquestos?

P — Mulher casada no regi-
me da separacao legal de bens
pode adquirir imével s6 no seu
nome?

R - No regime da separagao
legal de bens, por forca da Su-
mula 377 do Supremo Tribunal
Federal, os bens havidos na
constancia do casamento se co-
municam. Sé nao se comuni-
cam se o casal tiver formaliza-
do pacto antenupcial, estabele-
cendo que nao havera comuni-
cacao dosagqiiestos, ou seja, dos
bens havidos depois do casa-
mento. Antes da Constituicao
de 1988, o Cédigo Civil permi-
tia a existéncia do “bem reser-
vado da mulher”. Com a nova
Constituigdo, estd pacificado
entre os doutrinadores que nao
mais existe esse instituto. Nao
se pode mais lavrar escritura
consignando que se trata de
bem reservado da mulher e nao
se pode mais registrar escritu-
ra consignando essa condicao.
De nada adianta, ao menos do
ponto de vista registral, que se
formalize escritura entre o ca-
sal., declarando essa circunstan-
cia. Essa escritura podera valer
para as partes e para as seus
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herdeiros, mas nao terd acesso
ao Registro.

Imovel rural. CCIR pode ser
substituido?

P - A certidao de quitagao de
tributos de pessoa fisica devi-
dos a Receita Federal pode
substituir o CCIR do INCRA?

R — Pelo Estatuto da Terra,
nenhum ato pode ser praticado
no Tabelionato ou no Registro
de Imdveis, em relacao a imo-
vel rural, sem que seja apresen-
tado o CCIR. Antes, exigia-se o
CCIR quitado. Depois, a Uniao
determinou a separacao: o Mi-
nistério da Agricultura, pelo
INCRA, expede o CCIR e 0 im-
posto territorial rural ¢ lancado
pelo Ministério da Fazenda.
Assim, atos dos tabelides e dos
registradores exigem o CCIR e
a prova de quitacao do ITR
(comprovante do seu pagamen-
to nos ultimos 5 anos ou certi-
dado expedida pelo Ministério
da Fazenda, expressamente re-
ferida ao imével rural).

Divorcio sem partilha de bens.
Alienacao posterior.

P - Na acdo de divorcio,
pode o casal deixar de partilhar
0s bens? Em caso afirmativo,
pode depois o casal alienar es-
ses mesmos bens?

R - Por forca da Sumula 119,
do Superior Tribunal de Justi-
ca, ficou assentado que o casal
que se separa ou que se divor-
cia, nao esta obrigado a parti-
lhar os bens. Assim, averbada
a alteragao do estado civil (art.
246 da Lei de Registros Publi-
cos), podem ambos os cOnju-
ges comparecer alienando o
imovel, como pode, qualquer
deles, como simples comunhei-
ro, alienar sua metade ideal.
Deve ser exigida prova do di-
vorcio para averbar a alteracao

[

do estado civil.

Protesto conira a alienacao de
bens. Mandado judicial para
averbagao.

R - O protesto contra a alie-
nacao de bens nio tem acesso
ao Registro de Iméveis por fal-
ta de previsao legal. Receben-
do oficio ou mandado que de-
termine a averbacido da existén-
cia do protesto, prenote-se e
devolva-se ao Juiz, informan-
do-o da impossibilidade de ser
feita a averbacio por falta de
previsao legal. Protesto contra
alienagao de bens nao é agao.
Nao é possivel, assim, nem o
registro, nem a averbacao de
sua propositura.

Conddmino inadimplente.
Leilao de unidade auténoma:
ITBI, fitulo habil ao registro e
saldo credor.

P - Escritura publica de ad-
judicacdo expedida em conse-
quiéncia do leildao de unidade
autonoma de edificio, que esta
sendo construido em condomi-
nio (Lei 4.591/64), por forga do
art. 63 da referida lei, porque
conddmino inadimplente com
suas obrigagdes para com a
obra, notificado, nao pagou o
débito. A questao surge porque
hd penhora registrada em exe-
cugao fiscal movida pelo INSS.
Deve ser apresentado compro-
vante do pagamento do ITBI?
Apenas o auto de adjudicagao
seria titulo habil para o regis-
tro? Deve ser comprovado que
nao existe saldo credor em fa-
vor do condomino inadimplen-
te?

R—PelaLei8.212/91, 0simo-
veis penhorados em execugoes
fiscais da Uniao (e o INSS é
Unido) sdo indisponiveis. No
caso, entretanto, penso que se
trata de situagdo excepcional,

B Responde

porque nao ha alienagao volun-
taria por parte do condémino.
Inadimplente, perdeu a propri-
edade de uma unidade em
construgao. O arrematante tem
o direito ao registro do seu titu-
lo, escritura publica, conferida
pela comissao de representan-
tes, como decidiu o Conselho
Superior da Magistratura de
Sao Paulo e, havendo transmis-
sdo, com o comprovante do pa-
gamento do imposto de trans-
missao. A lei nada determina
sobre a comprovacao de que do
preco da arrematacao, deduzi-
do o débito, ha saldo em favor
do condomino inadimplente. E
questdo entre as partes e a ser
resolvida entre elas, sem refle-
xo no Registro de Imoveis.

Cisdo de empresa. Acesso ao
RI: instrumento de cisGo
registrado na Junta Comercial.

P - Cisao de empresa, com
versdo de imével para a nova
empresa.

R - A cisao ¢ o ato pelo qual
a empresa se extingue, dando
origem a uma outra, para a qual
¢é vertido o seu capital social. A
empresa que recebe pode estar
sendo formada na ocasidao, em
conseqiiéncia da cisao, ou ser
preexistente e estar recebendo
um aporte de capital. A empre-
sa que transmite pode continu-
ar existindo e ai temos a cisao
parcial. O instrumento da cisdo
deve ser registrado na Junta
Comercial para, depois, ter
acesso ao Registro de Imoveis.
Vale, por forga do art. 64 da Lei
8.934/94, o instrumento parti-
cular que for registrado na Jun-
ta Comercial para, no registro,
permitir a averbagao da cisao.
A cisdo é averbada. A incidén-
cia do imposto de transmissao
depende da lei municipal a res-
peito. Se a empresa for isenta
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desse pagamento, deve apre-
sentar guia de isencgao. O docu-
mento a ser apresentado é o que
foi levado a Junta Comercial.

Averbacdo. Andar adicional
sobre casa térrea.

P - Proprietario de casa tér-
rea resolve construir mais um
andar sobre essa casa. Averba-
cao? Como averbar?

R -Se o proprietario de uma
casa térrea construir mais um
andar, averba-se 0 aumento da
construcdo. Nada mais. O fato
ndo significa que se tem duas
unidades imobiliarias, pois es-
tas s6 nascem com o registro da
instituicdo do condominio que,
pelo art. 8% da Lei 4. 591/64,
exige que haja drea de uso co-
mum as duas unidades. Nao se
pode abrir matricula para cada
uma das unidades, juridica-
mente inexistentes. Atente-se
para o que dispde o art. 5% da
Lei citada.

Loteamento registrado.
Desmembramento de lote,

P — Registro de loteamento
com 100 lotes. Com a venda in-
dividual dos lotes, deve-se abrir
uma nova matricula para cada
lote ou os registros das escritu-
ras definitivas serdao feitos na
matricula do loteamento? O
comprador de um lote pode di-
vidi-lo?

R - Se tenho um loteamento
registrado, nascem, com esse
registro, juridicamente, as uni-
dades, os lotes. A cada lote ven-
dido, como imovel distinto,
devo ter uma matricula, pois a
cada matricula corresponde um
e so um imovel e a cada imovel
deve corresponder uma e Gni-
ca matricula. Abre-se a matricu-
la, descreve-se o lote, indica-se
quem é o proprietario, nomeia-
se o registro do titulo aquisiti-

vo do loteador e, como registro
n“1seregistra a transmissao ou
compromisso de compra e ven-
da desse lote, desse imdvel.
Para que o adquirente do lote
possa dividi-lo, indispensédvel
que a Prefeitura aprove o des-
membramento do lote em duas
partes. E se se tem dois lotes,
cada um deve ter sua matricu-
la, a ser aberta quando pedido,
pela aprovagdo do desmembra-
mento do lote primitivo. Apro-
vado o desmembramento, aver-
ba-se na matricula (art. 246 da
Lei de Registros Publicos),
abrem-se duas matriculas, uma
para cada parte do primitivo
lote, encerrando-se a matricula
primitiva.

Desapropriagdo amigavel entre
prefeitura e cooperativa.
Destinatario do remanescente
ausente da escritura.

P — Escritura de desapropri-
acdo amigavel entre Prefeitura
e Cooperativa, formalizada em
1.991, tendo sido a expropria-
da representada pelo liquidan-
te. A Lei 5.174, de 1.971, estabe-
lece em seu artigo 6% item VI
que o Banco Nacional de Cré-
dito Cooperativo é o destina-
tario do remanescente nao
comprometido, resultante de
liquidagdo de Cooperativa e
esse banco ndo participou da
escritura.

R - Duas sao as atitudes que
o Oficial pode tomar: a) consi-
derar que a desapropriagao é
ato de império, através do qual
o Poder Puablico adquire propri-
edade e, aberta a matricula do
imovel ou na matricula ja aber-
ta, registrar a escritura; b) exi-
gir, para o registro, a anuéncia
do Banco Nacional de Crédito
Cooperativo. A escolha é do ofi-
cial, mas, a meu aviso, o regis-
tro deve ser feito, tendo em vis-

ta que se trata de forma origi-
naria de aquisicdo da proprie-
dade pelo Poder Publico.

Conirato de compromisso de
compra e venda.
Cancelamento. Requisitos.

P - Como cancelar contrato
de compromisso de venda e
compra de terreno urbano?

R - O cancelamento de regis-
tro de contrato particular do
compromisso de venda e com-
pra depende da constituicao do
devedor em mora e a prova,
através de certidao expedida
pelo Oficial de Registro de Imé-
veis ou pelo Escrivdo do Juizo,
se a notificacdo com essa finali-
dade foi feita judicialmente, do
nao cumprimento da obrigacio,
do nao pagamento das presta-
cbes em atraso.

Incorporacgdo de empresas.
Exigéncia de cerfidoes
negativas.

P - Na incorporacao de em-
presas devem ser apresentadas
certiddes negativas da seguri-
dade social?

R - Nao. Em primeiro lugar,
se uma empresa incorpora ou-
tra, assume direitos e obriga-
¢Oes, inclusive fiscais. Em se-
gundo lugar, se e quando fos-
sem exigiveis essas certiddes,
elas deveriam ser apresentadas
a Junta Comercial, quando do
registro (ou averbacao) da in-
corporacao.

Constituicdo de Usufruto.
Doacdo da metade ideal aos
filhos. Incidéncia de imposto.

P - Incide imposto quando
da constituicdo de usufruto, ao
ser feita a separagdo do casal,
por forca de doacao da metade
ideal aos filhos, com a institui-
cdo desse direito real na coisa
alheia, em favor da separanda?
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R - Em tese, a constituicao
do usufruto, a titulo gratuito,
como é o caso, € tributavel, de-
vendo o imposto ser recolhido
para a Fazenda do Estado. Mas,
para saber se incide ou nao esse
imposto, € preciso consultar a
lei estadual que disciplina o re-
colhimento do imposto de
transmissdo de bens imdveis e
direitos a eles relativos, a titulo
gratuito.

Escritura pubica em
cumprimento a contrato de
promessa de ¢/v ndo
registrado.

P - Foi lavrada escritura pu-
blica de compra e venda, cum-
prindo contrato particular de
promessa de compra e venda e
sua promessa de cessao, instru-
mentos particulares nao leva-

dos a registro. O Registro de
[méveis recusou o registro da
escritura, exigindo prévio regis-
tro dos contratos intermediari-
0s, alegando quebra da conti-
nuidade.

R — Pessoalmente, entendo
que o Registrador ndo esta
equivocado porque o registro
dos contratos imobilidrios re-
tratariam a verdade negocial,
evitariam as fugas de declara-
¢oes de operagdes imobiliari-
as e correspondentes recolhi-
mentos do imposto de renda.
Porém, o fato de nao ter sido
registrado o contrato de pro-
messa de compra e venda, sua
cessao ou promessa, faz com
que, quod non est in tabula non
est in mundo, ou seja, 0 que nao
estd no registro nao esta no
mundo juridico. Em todo o
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Pais o registro do titulo é fei-
to, parecendo desarrazoada a
exigéncia do Oficial.

Compromisso de c/v. Cess@o de
direitos, Reserva de usufrufo.

P - Ao ceder direitos de
compromisso de compra e ven-
da, pode o cedente reservar o
usufruto sobre o imével e gra-
vé-lo (o imovel) com clausulas
restritivas?

R — 56 pode reservar o usu-
fruto quem é proprietario. O usu-
fruto é direito real na coisa alheia.
Ora, se sou apenas compromis-
sario ou promitente comprador,
como posso reservar o direito
real em questao? Da mesma for-
ma, nao posso impor clausulas
restritivas da propriedade se nao
transmito dominio, mas apenas
direitos.
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