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PARCELAMENTO DO SOLO

Nova modalidade de burla a lei:
venda de fracoes ideais

E notorio que, desde a edi¢do da
Let 6.766/79, que disciplinou o
parcelamento do solo urbano,
muitas sdo as formas pelas quais
ainda se tenta contornar, ou,
mesmo, fraudar, as exigéncias
relativas ao registro de desmem-
bramentos ou loteamentos.

Uma delas € a do retalhamento
de gleba com venda de fragoes
ideais localizadas, numa forma de
condominio cuja finalidade € a de
burlar aquela lei. Essa matéria foi
apreciada em parecer do Dr. José
de Mello Junqueira, titular da 12
Vara de Registros Publicos de Sao
Paulo, no proc. CG-58.044/81,
que foi aprovado pelo Des. Bruno
Afonso de André, Corregedor
Geral da Justica do Estado de Sao
Paulo.

Dado o interesse geral do
assunto tratado, este BOLETIM
transcreve a seguir a integra do
referido parecer:

A Cia. de Tecnologia de Sanea-
mento Ambiental - CETESB, através
de seu Diretor-Presidente, propée se
expeca provimento determinando aos
Cartorios de Registro de Imdveis rece-
bam como pedido de registro de lotea-
mento todos os negocios imobiliarios
que estabelegam condominios com

clausulas derrogadoras das normas
doart 623 ess doCCeestabelecama
aquisi¢ao a qualguer titulo por Prefei-
tura Municipal de areas de terras gque
configurem arruamentos.

0O pedido se atém no fato de que
alguns proprietarios de glebas, ao
parcela-las, para ladear as exigéncias
estabelecidas nalLei 6.766 /79, se uti
lizam de atos juridicamente inadmis-
siveis, como o estabelecimento de
condominios, com especificacdo de
localizagao, area e metragem de cada
parte ideal, ndo nomeacdo de todos os
condéminos e sua preferéncia naalie
nacgao das partes ideais e que estabe
lecem a indivisibilidade por tempo
SuUperior a cinco anos,

Motivou ainda a solicitagdo o fatode
algumas Municipalidades adquirirem,
por doacgdo ou desapropriagao, ruas e
vias publicas, possibilitando, poste-
riormente, simples desmembramentos.

Foram juntados aos autos, por nossa
iniciativa, os documentos de fls.

Passo a opinar.

1. Pelo simples relato do erudito
parecer da Assessoria Juridica da
CETESB, percebe-se, ictu oculi, mais
uma forma de se burlar a Lei 6.766/79
e todos seus dispositivos moralizadores
do parcelamento do solo urbanao.

A imaginacao fértil de inescrupulo-
sos encontrou, para fugir as exigencias
urbanisticas e protetivas da Lei de Par-
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celamento do Solo Urbano, a forma do
retalhamento por condominhio ou atra-
vés das préprias Prefeituras, pelo expe-
diente da desapropriagdo de faixas de
ruas.

Ficaram comprovados, nos autos, os
registros de diversas fracdes ideais, em
numero de 2.430, junto & matricula
56.787, do Cartério de Registro de Imé-
veis da comarca de ltanhaém.

As correigcbes procedidas pelas
comarcas do interior do Estado tém
confirmado as desapropriacbes, pelas
Municipalidades, de faixas de terra,
com destinagdo especifica de arrua-
mento, propiciando o parcelamento do
solo, de forma irregular.

Realmente, todos esses expedientes
desnaturam a finalidade precipua da
lei, que, a par de proteger os particula-
res adquirentes de lotes, visa a estabe-
lecer a fiscalizagdo por parte dos
poderes publicos de urbanizacéo.

Destarte, devem os Cartérios de
Registro de Imdveis estar atentos a
essas artimanhas e ardis, negando-
Ihes seguimento, toda vez que se propi-

ciar qualquer fundamento para recusa
do registro.

Inimeros serfo os casos de condo-
minios que se instituem e que de uma
forma ou de outra burlam as normas de
sua prépria constituicdo e, assim, os
dispositivos da Lei 6.766/79.

Entendo, pois, que os oficiais de
Registro de Imdveis ndo podem
coonestar tais situagbes, pelo contra-
rio, vigilantes, devem afasta-las, de
pronto.

Proponho, destarte, a edi¢do de pro-
vimento, inserindo nas Normas de Ser-
vi¢o uma proibicdo a que se procedam
registros de venda de partes ideais e
instituicdes de condominios que derro-
guem as normas do Cédigo Civil sobrea
matéria.

Exemplos dessas situagdes foram
apontados nestes autos, como a venda
de fracdes ideais, mas localizadas,
numeradas e com metragem certa,
constando, inclusive, planta e memo-
rial descritivo.

Tudo condominio ordindrio terd que
observar as regras do art. 623 e ss. do

CC e qualquer desvio revela forma obli-

qua de se obter um loteamento.

2. Idéntica ndo poder4 ser a conclu-
sd0 com respeito as desapropriagdes
de faixas de arruamento pelas
Municipalidades.

E um direito das Prefeituras Munici-
pais expropriar os bens particulares
para melhorias urbanas e, mesmo que
revelem a intengdo escusa de favorecer
determinados proprietarios que dese-
jam proceder a loteamentos, em nada
poderd obstar o Registro, conquanto se
trata de ato perfeito e acabado
juridicamente.

Em conclusdo, proponho a remessa
destes autos aos Juizes HélioLobo Jr. e
José Roberto Bedran que preparam
alteragtes as Normas de Servigo, justa-
mente na parte que diz respeito ao par-
celamento do solo, para que fagam as
insergoes alvitradas.

E o parecer que submeto & aprecia-
¢do de V. Exa.

S3o Paulo, 28 de junho de 1982 —
José de Mello Jungueira, Juiz de

-

22.11.66.

.

QUITAGCAO COM A PREVIDENCIA SOCIAL
Exigéncia na primeira alienagcao de imovel

No BOLETIM 64, p. 3, houve um equivoco de redacdo na
noticia sobre a publicagdo do Dec.-lei 1.958, de 9.9.82, que extin-
guiu o CRS e o CQ e dispds sobre os casos em que sera exigivel
documento comprobatério da inexisténcia de débito previdenciario.

Um dos casos em que esse documento é indispensavel, é o da

- primeira alienagdo de prédio ou unidade imobilidria, seja de pessoa
fisica ou juridica, cuja construgédo tenha sido terminada deposs do dia

Na matéria referida, no entanto, informou-se que o docu-
mento em questdo seria exigivel para as construgdes terminadas
antes daquela data, quando ocorre exatamente o contrario. As cons-
trugdes terminadas antes de 22.11.66 estdo dispensadas da prova
de quitacdo com a Previdéncia Social para serem negociadas. O
documento é exigido precisamente para as alienacgées de iméveis ou
unidades cuja construc¢éo tenha terminado depois daquele dia.

Fica assim esclarecido o engano ocorrido.

Direito.
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RAIS

Relacao Anual de Informacdes Sociais

Novamente neste ano os Cartorios de Registro de Imdveis estdo recebendo
um impresso, enviado pelo Grupo Coordenador da RAIS, comunicando que foi
constatada a omissdo na entrega daquela relagéo.

Conforme ja esclarecido no BOLETIM 54, trata-se de aviso enviado indis-
tintamente a todos os estabelecimentos cadastrados no CGC do Ministério da
Fazenda e, como os Cartérios imobilidrios receberam nimero de inscricdo no
CGC, para efeito de preenchimento da "Declaragdo sobre Operacgdo Imobiliaria”
(vide BOLETIM 47), também estdo agora recebendo o aviso mencionado.

Entretando, ndo é preciso tomar nenhuma providéncia a respeito. A RAIS
€ obrigatoriamente preenchida pelos estabelecimentos cujos funciondrios
estdo inscritos no PIS-PASEP, o que ndo acontece com os escreventes e auxilia-
res das serventias ndo oficializadas.

PERGUNTAS & RESPOSTAS

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

P. Pode o Oficial registrar a

cessdo de direitos de
compromisso de compra e
venda de imdvel loteado, semn
anuéncia do loteador, mes-
mo havendo no contrato
cldusula que proiba a cessdo
nessas condi¢des?

R. A resposta & afirmativa pois
tal clausula, por ser ilegal,
ndo tem eficacia.

E preciso lembrar, todavia,
que ndo havendo anuéncia do
loteador o Oficial devera cientifica-
-lo dessa cessdo, por escrito. Esse
procedimento j& era determinado
pelo Dec.-lei 58/37, emseu art. 13,
§ 22, e foi mantido pela Lei
6.766/79, em seu art. 31, § 29, que
estabeleceu, além do mais, o prazo
de 10 dias para que o Oficial dé
ciéncia da cessdo ao loteador que
ndo anuiu ao ato.

P. Parte de um loteamento

foi, pelo proprietério, dada
em hipoteca a Caixa Econd-
mica Federal. Inumeros lotes
foram posteriormente com-
promissados & venda e os

s

contratos levados a registro.
O Cartorio os devolveu para
que fosse atendido o disposto
no art. 292 da lef 6.015/73,
com a redacao dada pela Ler
6.941/81. Alega o proprieta-
rioc que a hipoteca nado foi
feita com base no Sistema
Financeiro da Habitacdo.
Como aceitar tal alegacdo,
sabendo-se que a Caixa Eco-
némica Federal é agente do
Sistema Financeiro da Habi-
tagao?

R. E preciso, em primeiro lugar,

analisar o registro da mencio-
nada hipoteca e o contrato que lhe
deu origem.

E possivel que a Caixa Econé-
mica Federal, embora seja agente
financeiro do SFH, nido tenha, na
hipétese, agido como tal. Se o ins-
trumento nao fizer qualquer refe-
réncia ao.SFH, trata-se de um
financiamento comum e a ele ndo
se aplica o citado art. 292.

Este artigo dispde que: “'E
vedado aos Tabelides e aos Ofi-
ciais de Registro de Imdveis, sob
pena de responsabilidade, lavrar
ou registrar escritura ou escritos

particulares autorizados por lei,
que tenham por objeto imovel
hipotecado a entidade do Sistema
Financeiro da Habitacdo, ou direi-
tos a eles relativos, sem que
conste dos mesmos, expressa-
mente, a menc¢ado ao 6nus real e ao
credor, bem como a comunicacao
ao credor, necessariamente feita
pelo alienante, com antecedéncia
de, no minimo, 30 dias.”

O Juizo de Direito da 12 Vara
de Registros Publicos de Sao
Paulo, respondendo a consulta
que l|he foi formulada versando
caso semelhante, assim decidiu:

“E evidente que o art. 292 da
Lei 6.015/73 so serefere aos imo-
veis hipotecados em garantia de
financiamento de casa propria. O
dispositivo & excepcional e sua
interpretagcdo ndo pode ser alar-
gada. O que importa é a natureza
do negdcio subjacente e ndo a
qualidade do credor. Em outras
palavras, a exigéncia do art. 292
ndo se aplica aos negoécios que
escapam ao Sistema Financeiro
da Habitacdo, mesmo que o credor
hipotecario seja, paralelamente,
agente do SFH".
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Lembramos, para concluir,
um critério distintivo que podera
ser observado pelos Oficiais de
Registro de Imdéveis para analisar
cada caso: o instrumento que foi
usado para a celebragdo da hipo-
teca.

A Caixa Econdmica Federal e
os demais agentes financeiros,
quando aplicam recursos proprios,
devem obrigatoriamente fazé-lo
por meio de escritura publica.
Somente quando utilizam recur-
sos do Sistema Financeiro da
Habitacdo lhes é facultado cele-
brar a hipoteca por instrumento
particular, consoante o que dispoe
o art. 61, § 52, da Lei 4.380/64.
Portanto, apenas nessa utima
hipotese aplica-se, quando for o
caso, a exigéncia do art. 292 da Lei
6.015/73 mencionado.

P. Foi apresentada para regis-

tro carta de arrematagao
de um imovel, expedida em
execucdo hipotecaria, cuja
hipoteca estd inscrita em se-
gundo lugar..Sobre o imovel
arrematado existia uma hipo-
teca, inscrita em primeiro lu-
gar, e, posteriormente, oregis-
tro de um conitrato de locaggo
com cldusula de vigéncia,
bem como uma penhora pro-
veniente de acdo executiva. £
admissivel o registro da carta
de arrematacdo? Se regis-
trada, pode o Oficial cancelar
0s registros da primeira hipo-
teca, do contrato de locagdo e
da penhora?

R. Para responder a primeira
questdo, isto &, se é possivel o
registro da carta de arrematacao de
uma execugdo hipotecaria cuja
hipoteca acha-se registrada em
segundo lugar, precisamos tecer
algumas consideracdes.
Inicialmente, a carta de arre-
matagado devera trazer a prova da
notificagdo judicial do credor da
hipoteca inscrita (ou registrada) em
primeiro lugar, pois o art. 826 do CC
prescreve que “ndo sera valida a
venda judicial de iméveis gravados
por hipotecas, devidamente inscri-
tas, sem que tenham sido notifica-
dos judicialmente os respectivos
credores hipotecdrios que nao
forem de qualquer modo partes na
execucdo’’. Ensina Serpa Lopes
que: “Ao receber a notificagdo judi-
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cial o credor hipotecario fica, "ipso
facto”, ciente de que o art. 849, V,
do CC ndo lhe permite inércia,
dependendo, assim, de uma agdo
de sua parte a manutengdo de
suas prerrogativas hipotecarias. Se
esse credor, devidamente inti-
mado, ndo toma atitude alguma,
ndo comparece em juizo, é de se
aplicar o aforismo juridico: “dor-
mientibus non succurrit jus’ {"Tra-
tado”, 11/7401).

Existente a prova da notifica-
¢do judicial do credor da primeira
hipoteca, a carta de arrematagao
poderd ser admitida a registro e
cancelados os registros, tanto da
primeira como da segunda hipo-
teca, cujo crédito motivou a execu-
¢do que foi concluida com a
expedicao da carta de arrematacao.

Se o credor da agdo executiva
que determinou o registro da
penhora foi também notificado
judicialmente da existéncia da
execugdo hipotecaria, tal registro
devera ser igualmente cancelado.
Mesmo que o registro da penhora
tenha sido efetuado posterior-
mente ao registro da segunda hipo-
teca, deverd ser cancelado, pois,
apos a arrematacao, os direitos dos
credores ndo mais convergem
sobre o imdvel arrematado, mas
sim sobre o prego pago pelo arre-
matante, e que estard a disposicao
do juizo da execugdo. O registro da
penhora é acautelatério. Nao cria
direito real e tem por finalidade
alertar terceiros da existéncia do
ato de constricdo judicial. Como
ndo cria direito real, ndo outorga ao
credor do registro direito de
sequela.

Entretanto, registrada a carta
de arrematacdo, deverd permane-
cer integro o registro do contrato de
locagdo com clausula de vigéncia,
até a expiracao do prazo contratual.
Com efeito, o registro desse con-
trato determina o seu respeito pelo
adquirente (art. 1.197 do CC) pois a
arrematac¢ao € uma venda judicial,
“modalidade de alienagdo enquan-
to opera transformagdo subjetiva
do direito de propriedade mediante
expropriagdo da faculdade de dis-
posicdo dos bens constrangidos”
(ap. civel 271.969 do CSMSP).

(Estas solugbes foram extrai-
das de sentenga proferida em
1.7.82 pelo Dr. Narciso Orlandi
Neto, Juiz de Direito Auxiliar da 13
Vara de Registros Publicos de Sao
Paulo, no proc. 705/81).
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