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REQUISITOS DAS ESCRITURAS
ALTERADO O CODIGO CIVIL

PelaLei 6.952,de 6.11.81, publicada no “Dia-
rio Oficial’”” da Unido do dia 11 do mesmo més,
foram acrescentados b paragrafosaoart. 134 do
Cadigo Civil.

As disposigoes dizem respeito a requisitos que
a escritura publica deve conter, interessando
diretamente aos tabelides e indiretamente aos
Cartérios de Registro de Imoveis.

Embora nada de novo tenha sido estabelecido,
uma vez que as Corregedorias Permanentes e as
Corregedorias Gerais dos Estados, ao longo de
todos esses anos, certamente tém baixado nor-
mas sobre a matéria, a inclusdo de tais requisi-
tos no Cédigo Civil propiciard maior
uniformidade na lavratura das escrituras.

E o seguinte o texto da referida lei:

LEl 6.952, DE 6 DE NOVEMBRO DE 1981

Acrescenta pardgrafes aoart. 134 dalLei
3.071, de 1.1.1916 — Cddigo Civil.

Art.1°.0 art. 134 da Lei 3.071, de 1.1.1916 —
Cédigo Civil, fica acrescido de 5 paragrafos, com a
seguinte redacao:

CAML 134 — i e

§ 12. A escritura publica, lavrada em notas de tabe-
lido, é documento dotado de fé pablica, fazendo prova
plena, e, além de outros requisitos previstos em lei
especial, deve conter:

a)data e lugar de sua realizagéo,

b) reconhecimento da identidade e capacidade das
partes e de quantos hajam comparecido ao ato;

c)nome, nacionalidade, estado civil, profisséo,
domicilio e residéncia das partes e demais compare-
centes, com a indicacdo, quando necessario, do
regime de bens do casamento, nome do conjuge e
filiagao;

d)manifestagdo da vontade das partes e dos
intervenientes;

e)declaragdo de ter sido lida &s partes e demais
comparecentes, ou de que todos a leram;

f) assinatura das partes e dos demais comparecen-
tes, bem como a do tabelido, encerrando o ato.

§20.Se algum comparecente ndo puder ou nao
souber assinar, outra pessoa capaz assinara por ele,
a seu rogo.

§3°. A escritura sera redigida em lingua nacional.

§4°. Se qualquer dos comparecentes n&o souber a
lingua nacional e o tabelido ndo entender o idioma
em que se expressa, devera comparecer tradutor
publico para servir de intérprete ou, ndo o havendo na
localidade, outra pessoa capaz, que, a juizo do tabe-
lido, tenha idoneidade e conhecimentos bastantes.

§5°. Se algum dos comparecentes ndo for conhe-
cido do tabelido, nem puder identificar-se por docu-
mento, deverdo participar do ato pelo menos 2
testemunhas que o conhegcam e atestem sua
identidade.”

Art. 29 Esta Lei entrard em vigor na data dé sua
publicacéo.

Art. 3°. Revogam-se as disposi¢des em contrario.

Brasilia, em 6 de novembro de 1981; 160° da Inde-
pendéncia e 93° da Republica.
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RAIS
RELACAO ANUAL DE INFORMAGCOES SOCIAIS

Os Cartérios de Registro de Imdveis estéo
recebendo um impresso, enviado pelo Grupo
Coordenador da RAIS, comunicando que foi
constatada a omissdo na entrega daquela
Relacdo.

Trata-se de aviso enviado indistintamente a
todos os estabelecimentos cadastrados no CGC
do Ministério da Fazenda e, como os Cartérios
imobiliarios receberam nimero de inscricdo no

CGC, para efeitode preenchimento da “Declara-
¢do sobre Operacdo Imobiliaria” (vide BOLETIM
47), também estdo agora recebendo o aviso
mencionado.

Entretanto, ndo é preciso tomar nenhuma pro-

vidéncia a respeito. A RAIS é obrigatoriamente

preenchida pelos estabelecimentos cujos fun-
cionéarios estdo inscritos no RIS-PASEP, o que
ndo acontece com os escreventes e auxiliares
das serventias ndo oficializadas.

CESSAO OU PROMESSA DE CESSAO
SEM ANUENCIA DO LOTEADOR

Determinada empresa imo-
bilidria formulou consulta a 12
Vara de Registros Publicos de
Sio Paulo, sobre a comunica-
cdo a que se refere o § 2° do
art. 31 da Lei 6.766 quando do
registro de cessdo oupromessa
de cessdo sem anuéncia do
promitente vendedor.

Tratando-se de assunto que
interessa a todos os Oficiais de
Registro de Imoveis, mesmo
aos que ndo se subordinam
aquela Vara, este BOLETIM
transcreve a seguir as ques-
tbes propostas e a orientacdo
tracada:

1o — A guem deve ser dirigida a
notificagdo quando, tendo havido
cessdo, ndo foi esta registrada?

Se existe cessdo mas ndo ha
registro dela, ndo pode o Cartdrio
dirigir notificacdo ao cessionario
cujo nome, oficialmente, ignora.
Assim, a notificagdo sera dirigida
ao compromissario comprador,
ndo podendo o Cartério tomar
qualquer providéncia em relagédo
ao eventual cessiondrio se a ces-
sdo ndo foi levada a registro.

20— A gquem deve ser dirigida a
notificagdo quando, tendo sido
registrada a cessdo, nao foi esta
comunicada ao loteador?
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Compete ao loteador, para se
cercar de garantias, pedir aoregis-
tro imobilidrio, antes da notifica-
¢cdo, a situagdo do lote; sabera
entdo se ha cessdo ou promessa
de cessdo registradas. Ainda que
ndo tome essa cautela, isto é,
ainda que ndo requeira certiddo,
ndo deve o Cartério enderecar
notificacdo ao compromissario
comprador se este ja cedeu seus
direitos por cessdo devidamente
registrada; incumbe ao Oficial,
nesta hipétese, sanar a falha por-
que, ou ndo deu ciéncia ao lotea-
dor do registro da cessao, ou este,
embora tendo ciéncia, ndo a levou
em consideracao.

3° — Na dftima hipdtese, se a
notificagéo for dirigida ao compro-
missdrio comprador, o que fazer
em relacdo s cessdes ou promes-
sas de cessdo porventura
registradas?

A resposta a essa questdo fica
prejudicada. A notificagdo nao
pode ser dirigida ao compromissa-
rio comprador se este j& cedeu
seus direitos e se a cessdo foi
registrada. Se, ainda assim, for
efetivada a notificagdo na pessoa
do cedente, sera ela nula de pleno
direito, sem que Se cogite dos efei-
tos em relagdo ao cessiondrio ou
ao promissario cessionario.

4° — Em falecendo o compro-
missdrio comprador e ndo tendo

sido aberto seu inventario, aquem
notificar? Normalmente ndo sabe
o loteador 0 nome da vitiva e dos
herdeiros e os Cartdrios recusama
notificacdo do espdlio semm com-
provacdo de abertura do inven-
tério.

Essa questdo ndo diz respeito a
cuidados que devam ser tomados
pelos Cartérios. Para que a notifi-
cacdo seja feitanapessoadequal-
quer outro que ndo aquele com
direito real, deve exigir o Oficial a
prova da sucessdo e da qualidade
dos herdeiros. Nao se vai ao ponto
de exigir que o loteador providen-
cie a abertura do inventario do
compromissario comprador. E
suficiente que apresente ao Ofi-
cial certiddo de 6bito e requeira a
notificacéo da viiva e dos herdei-
ros, cujos nomes devem constar
da certiddo. Observo que, nesta
hipétese, a regularidade da notifi-
cacdo fica sob a responsabilidade
do loteador. Ndo pode o Cartério
recusar fé a certiddo expedida por
Cartorio de Registro Civil e nem
duvidar da palavra do loteador a
quem, em ultima analise, mais
interessa a regularidade da notifi-
cagdo. Ademais, o escrevente
encarregado da notificag¢do, ao
cumpri-la, cuidarad de indagar dos
notificandos sobre a existéncia de
outros herdeiros ndo nomeados.
Com tais cautelas ficardoresguar-



dados satisfatoriamente os direi-
tos dos interessados sem que se
frustre o ideal de rapidez e pratici-
dade que o legislador teve em
mente. Em tendo sido aberto o
inventario, apresentara o loteador
certiddo expedida pelo oficio de
justica competente; nessa hipé-
tese sera suficiente a notificagao
na pessoa do inventariante. Resu-
mindo, convém que o Oficial exija,
para a adogéo da primeira alterna-
tiva, certiddo negativa de distribui-
¢do de inventario do notificando.

Nota da Redagdo:

A equipe encarregada da
secdo Perguntas & Respostas
deste BOLETIM entende que a
solugdo dada a esta ultima
questdo merece alguns
reparos.

O procedimento correto,
nesses casos, sera sempre
notificar o Espdlio na pessoa do
inventariante.

Sabe-se que, muitas vezes,
as declaragdes prestadas por
ocasido do Obito ndo corres-
pondem & realidade. Podera
haver outros herdeiros, ou her-
deiros menores e até interditos.

Para maior garantia, nao
tendo sido aberto o inventario,
compete ao loteador essa pro-
vidéncia, mesmo porque, como
credor, tem ele legitimidade
para esse fim (art. 988, VI, do
CPC).

PERGUNTAS & RESPOSTAS

A cargo de Elvino Silva Filho, Maria Helena Leonel Gandolfo e Jether Sottano

P. £ admissivel o registro de
uma escritura publica de
rescisdo de compra e venda?

R. A resposta é positiva, sob de-

terminadas condigdes. Se nos
ativermos ao conceito literal da
compra e venda constante do art.
1.122 do CC, chegaremos a con-
clusdo de que ndo é possivel exis-
tir a rescisdo da compra e venda,
pois, nos termos desse artigo, pelo
contrato de compra e venda, um
dos contraentes se obriga a trans-
ferir o dominio de certa coisa, e 0
outro, a pagar-lhe certo pre¢co em
dinheiro. Assim, cumpridas essas
obrigagdes, isto &, transferindo o
vendedor o dominio do bem imével
ao comprador mediante o registro
do titulo de transferéncia (escri-
tura publica) e efetuado o paga-
mento do pre¢o, o contrato de
compra e venda estd perfeito e
acabado.

“Todos os contratos podem
ser dissolvidos pelo distrato.
Necessario, porém, como é 6bvio,
que ndo estejam executados, uma
vez que a execuc¢do é a via normal
da extingdo, e um contrato extinto
ndo precisa ser dissolvido. Geral-
mente o distrate é utilizado nos
contratos de execugdo continuada
para desatar o vinculo antes do
advento de seu termo extintivo.
Mas pode ser convencionado para
por termo a contrato por tempo
indeterminado. Claro é que se o
contrato termina por se ter expi-

rado o prazo estipulado, ndo ha
que falar em distrato, pois, nesse
caso, da-se a extin¢gdo normal, por
execucdo. Nenhuma limitagdo se
imp&e & autonomia da vontade na
determinacdo do conteldo do dis-
trato. Mas ha uma exigéncia
quanto a forma. O distrato deve
ser feito pela mesma forma que o
contrato (art. 1.093 do CC)". Séo
palavras de Orlando Gomes — em
seu livro “Contratos™, n. 143, pag.
220 — 12 ed., Forense.

Essa a doutrina, em seu dog-
matismo juridico. Entretanto, ndo
podemos desprezar na resposta a
pergunta formulada o aspecto pra-
tico da questao.

Estando o imdvel ja registrado
em nome do comprador e apresen-
tada uma escritura publica deres-
cisdo ou distrato da compra e
venda efetuada, em que o compra-
dor {e sua mulher, se casado for)
transmite o imével ao anterior
vendedor e este devolve o dinheiro
recebido, tendo sido efetuado o
pagamento do imposto de trans-
misséo “inter vivos', devido pela
transmissdo do imével efetuada
pelo comprador (proprietario) ao
antigo vendedor, ndo vemos qual-
quer razdo de ordem juridica para
o Oficial do Registro de Imdveis
deixar de acolher o registro dessa
escritura.

Dois argumentos completam
esse raciocinio. O primeiro, decor-
rente da aplicagdo analdgica do
pacto de retrovenda. E certo que o

pacto de retrovenda ndo foi ajus-
tado na propria escritura, mas
nem por isso a rescisdo de compra
e venda deixa de ter aspectos
semelhantes a ele. Em segundo
lugar a existéncia da transmisséo
de dominio na rescisdo da compra
e venda, pela qual o comprador
transmite novamente o dominio
do imével ao vendedor, para que
ele retorne a situagdo anterior. A
transmissdo do dominio de um
bem imdvel exige dois requisitos
no direito brasileiro: o primeiro é o
titufo de transmisséo e o segundo
& 0 modo de aquisigdo — a soleni-
dade sem a qual o direito de pro-
priedade ndo se transfere, e que
pelo Cédigo Civil denomina-se
transcricdo (atualmente — regis-
tro) do titulo de transmissdo no
Registro de Iméveis.

Ora, tendo a rescisdo da com-
pra e venda de um imovel sido efe-
tuada por escritura publica, em
que as partes contratantes
tenham sido legitimamente quali-
ficadas, com a devolugé&o do prego
pago, com a autorizacdo da trans-
missdo do dominio do imével, e
efetuado o pagamento do imposto
de transmissdo “inter vivos'’, ndo
ha razdo por que ndo possa ser
admitida a registro no Registro de
Imdveis, para se exigir a mudanga
de denominagédo do titulo de ‘res-
cisdo de compra e venda’ para
“compra e venda’’. Atente-se para
que, “nas declaracdes de vontade
se atenderd mais a sua intencdo
que ao sentido literal da lingua-
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gem" (art. 85 do CC). Se as partes
contratantes quiseram transmitir
o dominio ao anterior vendedor e
este concordou em devolver o
prego, satisfeitas as exigéncias
fiscais, por que ndo admitir-se tal
escritura publica a registro?

O Conselho Superior da
Magistratura do Estado de Séao
Paulo, apreciando situagdo seme-
Ihante em relagdo a retrovenda,
assim se pronunciou: “Se a escri-
tura de retrato de compra e venda
foi celebrada quando j& extinto o
prazo do recobro, pode a mesma
ser considerada como de comprae
venda, desde que observados os
requisitos pertinentes a transmis-
sdo do dominio, inclusive, por-
tanto, o recolhimento do imposto
de transmissdo “inter vivos' (RT
542/100).

Para concluir estas conside-
ragoes pela resposta afirmativa da
consulta formulada, observe-se,
ainda, que o item Il do art. 250 da
Lei dos Registros Publicos permite
que o cancelamento do registro
possa ser efetuado “a requeri-
mento unanime das partes que
tenham participado do ato regis-
trado, se capazes, com as firmas
reconhecidas por tabelido”. Ape-
nas, no caso da pergunta, havendo
transmissdo do dominio doimovel,
ela deverd ser feita por escritura
publica(art. 134,11, doCC)epagoo
imposto de transmissdo “'inter
vivos'' devido.

P. Quais as exigéncias que

devem ser feitas com
relagdo a documentos
estrangeiros apresentados
para fazerem prova junto aos
Cartdrios de Registro delmd-
veis? E quanto aos documen-
tos expedidos pelos consu-
lados do Brasil?

R. Os documentos redigidos em

lingua estrangeira, para pro-
duzirem efeitos em cartdrios,
repartigdes, juizos ou tribunais,
deverdo ser traduzidos por tradu-
tor juramentado e registrados em
Cartério de Titulos e Documentos
(art. 157 do CPC e art. 128, 69, da
Lei 6.015).

Isso ndo se aplica, evidente-
mente, a documentos expedidos
pelos consulados brasileiros, uma
vez que ndo se trata, no caso, de
documento redigido em lingua
estrangeira.
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Antigamente a assinatura da
autoridade consular deveria ser
reconhecida pela Delegacia do
Ministério da Fazenda e em
seguida o documento teria de ser
levado ao tabelido para que este
reconhecesse afirma do funciona-
rio daquela Delegacia.

Atualmente, o Programa
Nacional de Desburocratizacdo
veio simplificar esse procedi-
mento. Com efeito, o Dec. 84.451,
de 31.1.80, dispondosobre os atos
notariais e de registro civil do Ser-
vigco Consular Brasileiro, determi-
nou que as assinaturas originais
dos consules do Brasil, em docu-
mentos de qualquer tipo, tém vali-
dade em todo o territério nacional,
ficando dispensada sua legaliza-
cao.
Observe-se, porém, que as
sentengas proferidas por tribunal
estrangeiro, para produzirem efei-
tos no Brasil, devem ser homolo-
gadas pelo Supremo Tribunal
Federal. A homologagdo é neces-

' saria mesmo para as sentengas

meramente declaratdrias de
estado civil.

P. Pode ser registrada uma

cédula de crédito indus-
trial garantida pela hipoteca
de um imdvel que se acha
penhorado, estando a
penhora registrada na matri-
cula do imdvel?

R. Entendemos que pode. O con-

trério é que é vedado. Ou seja,
uma vez registrada a hipoteca
cedular, o imdével ndo podera ser
penhorado por outra divida do emi-
tente ou do terceiro prestante da
garantia real (art. 57 do Dec.-lei
413). Esse mesmo Dec.-lei, em
seu art. 43, determina que pratica
crime de estelionato aquele que
fizer declaragdo falsa ou inexata
acerca dos bens oferecidos em
garantia da cédula, inclusive omi-

_tir declarag&@o de j& estarem eles

sujeitos a outros 6nus ou respon-
sabilidade de qualguer espécie,
até mesmo de natureza fiscal.

Portanto, nada impede que
seja registrada a hipoteca cedular,
pois a presuncdo é de que o0 emi-
tente tenha comunicado a existén-
cia da penhora ao credor, ou
mesmo que este dela tenha
conhecimento pela publicidade
que & dada aos atos praticados
pelo Cartério de Registro de
Iméveis.
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