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AQUISICOES FINANCIADAS
PELO SFH

REDUCAO DE EMOLUMENTOS

O art. 290 da Lei dos Registros Publicos, coma
redacdo dada pela Lei 6.941/81, determinando a
reducdo de 50% nos emolumentos devidos pelos
atos relacionados com a primeira aquisi¢do imobi-
lidria para fins residenciais, financiada pelo Sis-
tema Financeiro da Habitagcdo, tem suscitado
muitas ddvidas quanto a suacorreta interpretacao.

Parabem esclarecer a aplicagdo desse disposi-
tivo, os Oficiais de Registro de Imoveis de Sio
Paulo formularam consulta ao Prof. José Afonso da
Silva, Professor Titular da Faculdade de Direito da
USP, o qual emitiu parecer que sera publicado no
vol. 10 na "'Revista de Direito Imobiliario”’.

O ponto-de-vistadesseilustre juristacoincidiu
com o de inumeros Oficiais, e apoiou-se naResolu-
¢do0 99 do Senado Federal, de 16.9.81, a qual esta-
beleceu para as transagodes compreendidas no SFH
a aliquota de 0,5% sobre o valor efetivamente
financiado e 2% sobre o valor restante, para a
cobranca do imposto de transmisséo.

Assim sendo, a redugdo de 50% dos emolu-
mentos prevista no art. 290 supracitado, refere-se
tdo-somente a importancia financiada na primeira
aquisicdo imobiliaria para fins residenciais.

Exemplificando: se, para a aquisi¢cdo de um
imével pelo valor de Cr$ 3.000.000,00, o mutuario
obtiver financiamento de Cr$ 2.000.000,00, o
registro da compra e venda devera ser assim
cobrado:

50% sobre Cr$2.000.000,00 (partefinanciada)

100% sobre Cr$1.000.000,00 (parte nao-
financiada)

Sobre os demais atos (registro da hipoteca,
averbacdo de caucgdo, de emissdo de cédula etc.)
incidird, obviamente, a reducgédo de 50%.

Essa orientagdo foi, recentemente, acolhida
pela Corregedoria Geral da Justica do Estado de
Sdo Paulo, no Pravimento 2/83, que determinaem
seu item 105:

“Para o registro de imodveis adquiridos, para
fins residenciais, com financiamento do Sistema
Financeiro da Habitagdo, devera ser exigida, caso a
circunstancia ndo conste expressamente do pro-
priotitulo, declaragdo escritado interessado, aqual
permanecera arquivada em cartério, esclarecendo
tratar-se, ou ndo, de primeira aquisicdo, a fim de
possibilitar o exato cumprimento do disposto no
art. 290 da Lei 6.015, de 31.12.73, e seu posterior
controle’’.

E o subitem 150.1, confirmando a interpreta-
c&o ora noticiada, estabelece que, “em caso posi-
tivo, a reducdo prevista para a cobranga dos
emolumentos incidird exclusivamente sobre o
valor financiado™'.

Tal orientacdo, embora extensiva apenas ao
Estado de Sdo Paulo, merece ser acolhida pelos
colegas dos demais Estados, uma vez que assim
seria uniformizado o critéric da cobranga desses
emolumentos em todo o Pais, com apoio no parecer
ja citado e nas normas adotadas pela Corregedoria
Geral de Sao Paulo.

Boletim do IRIB 69 (fev. 83) — 1



O IRIB NO V CONGRESSO INTERNACIONAL
DE DIREITO REGISTRAL

Conforme j4 noticiado por este

BOLETIM, realizou-se em.Roma, no
periodo de 8 a 12 de novembro pas-
sado, o V Congresso Internacional
de: Direito Registral, tendo sido o
nosso Pais representado pelo Insti-
tuto de Registro Imobiliario do
Brasil.

A delegacédo brasileira foi che-
fiada pelo Vice-Presidente do IRIB,
Tabosa de Almeida, que participou
ativamente dos trabalhos, principal-
mente perante a IV Comissdo de
Estudos, instalada no Instituto italo-
Latino-Americano.

Tabosa de Almeida apresentou
substancioso trabalho juridico inti-
tulado "“Das inexatidbes registrais e
sua retificagdo’’, o qual sera publi-
cado, na integra, no vol. 11 da
“Revista de Direito Imobiliario”.
Ainda nesse conclave, tomou parte

na Assembléia Geral Extraordinaria:

do CINDER {Centrn Internacional de
Direito Registral), tendo colaborado
também, na redagéo da “‘Carta de
Roma“'.

O trabalho apresentado pelo
Vice-Presidente do IRIB foi alvo de
calorosos elogios por parte do novo
Secretario Geral do CINDER, Dr.
Eugenio Fernandez Cabaleiro, e de
congratulacdes do eminente jurista
patrio Afranio de Carvalho, profes-
sor na Universidade Federal do Rio
de Janeiro.

VI Congresso Internacional
de Direito Registral

O IRIB recebeu oficio do CINDER
comunicando que o préximo con-
gresso sera realizado em Madri,

provavelmente na segunda quin-
zena de junho de 1984.

O temério escolhido é o seguinte:

— O registro das limitacées de
direito pablico ao direito de proprie-
dade e registro de bens do dominio
publico ou dominicais.

— O direito de superficie e o
Registro de Imdéveis.

— O "leasing” imobiliario e suas
repercussodes juridicas.

— O Direito como condicionante
da técnica de processamento de
dados.

O mesmo oficio do CINDER infor-
ma que aqueles que estiverem inte-
ressados em apresentar trabalhos
deverdo encaminha-los por inter-
médio do IRIB, que continuard, por
meio deste BOLETIM, a manter os
leitores informados da fixacdo de
datas, prazos e inscrigdes.

X ENCONTRO - Rm e Janeiro

O X Encontro dos Oficiais de Regis-

Titulos judiciais — Cartas de senten-

¢a, mandados e certiddes — A Lei
6.830, de 22.9.1980 (que dispde so-
bre execugbes fiscais promovidas
pela Unido, pelos Estados, Distrito
Federal e Municipios e respectivas
autarquias).

2. O condominio moderno — Apart-ho-

tel, boxes e vagas de garagem.

O Decreto-lei 1.958, de 9.9.1982, e

o0 novo documento de quitagdo pre-

videnciaria.

tro de Imoveis do Brasil sera realizado na
cidade do Rio de Janeiro, no periodo com-
preendido entre 9 e 15 de outubro préximo.

Este BOLETIM continuara, mensalmente,
a dar informagbes mais pormenorizadas,
mantendo os leitores a par do andamento
dos preparativos.

~Sendo a apresentagdo de trabalhos um 3.
dos pontos que maior interesse desperta
entre os participantes, a Diretoria do IRIB

lembra que, com vistas ao bom andamento 4. IBDF ereservas florestais — Q INCRA
e a organizagdo das Plenarias de Estudo, e 0 parcelamento rural.
somente serdo apreciados pela Comissédo 5. Informatica e microfilmagem no Re-

encarregada da aprovagdo dos trabalhos

aqueles recebidos até o dia 15 de setembro,
desde que enviados em 5 vias datilografadas

em espago duplo, versando um dos temas
seguintes: :

gistro de Imoveis.

ENCONTRO

10.° ANO DE VIDA DO IRIB
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PERGUNTAS & RESPOSTAS

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

P. Apresentado a registro um

contrato de promessa de
cessdo de direitos, o Oficial
do Registro verificou que o
promitente cedente jd havia
recebido a escritura definitiva
e tornara-se proprietario do
imével. E possivel acolher-se
para registro aquele contrato
como se fosse de promessa
de compra e venda?

R. A resposta é afirmativa, desde

que o contrato de promessa
de cessao de compromisso conte-
nha todos os requisitos indispen-
sdveis para seu registro.

Com efeito, quem promete ce-
der seus direitos de compromissa-
rio comprador sobre um imovel
assume a obrigagdo de garantir,
em ualtima conseqiiéncia, a outor-
ga da escritura definitiva ao pro-
missario cessionério. Se, ao invés
de registrar o compromisso, o pro-
mitente cedente recebe a escritura
definitiva e torna-se proprietario
do imével, a obrigagdo assumida
anteriormente — de garantir ao
promissario cessionério o recebi-
mento da escritura definitiva —
continua, ainda, subsistente.

Assim sendo, ndo vemos como
impedir o registro do contrato de
promessa de cessdo de direitos se
o promitente cedente ja nado €
mais compromisséario comprador,
mas sim, agora, proprietario do
imovel, por ter recebido a escritu-
ra definitiva. “E evidente que a
obrigacdo assumida pode ser sa-
tisfeita pelo proprietério, tanto ou
melhor que podia pelo compromis-
sario comprador. Nao ha obrigagéo
assumida pelo compromisséario
comprador gue nao possa ser sa-
tisfeita por ele quando se torna
proprietario.”

(Resposta baseada em sentenga
proferida pelo Dr. Narciso Orlandi
Neto, Juiz de Direito Auxiliar da
1.2 Vara de Registros Publicos de
Sao Paulo, em 30.7.82, no proc.
de duivida 643/82.)

P. £ admissivel o registro de

um contrato de compromis-
so de compra e venda de imo-
vel no qual tenha sido inseri-
da a cldusula de retrovenda?

R. A resposta é afirmativa. A

cldusula de retrovenda, como
pacto adjeto a compra e venda
(arts. 1.140 e segs. do CC), nao po-
de ser aplicada exclusivamente a
compra e venda, em sua forma de-
finitiva.

E sabido que o Cddigo Civil ndo
previu o contrato de compromisso
de compra e venda, ou o pré-con-
trato, em que duas ou mais partes
se comprometem a celebrar outro
contrato. Nem por isso — por néo
estar previsto no Cdédigo Civil —
o contrato de promessa de contra-
tar, ou pré-contrato, deixou de ser
admitido em nosso Direito.

Ora, se a clausula de retrovenda
pode ser aplicada a compra e ven-
da, ndo vemos impedimento algum
para que possa também ser esta-
belecida no contrato de promessa
de compra e venda, com 0s mes-
mos requisitos previstos no art.
1.140 do CC e com o prazo maximo
de 3 anos para resgate (art. 1.141).

Acrescente-se, ainda, que o art,
167 da Lei dos Registros Publicos,
em seu item I, n° 9, admite o re-
gistro “dos contratos de compro-
misso de compra e venda, de ces-
sfo deste e de promessa de ces-
sdo, com ou sem cldusula de arre-
pendimento, que tenham por objeto
imoveis nao loteados...".

Portanto, se é possivel registrar-
-se contrato de compromisso de
compra e venda com clausula de
arrependimento, da mesma forma
deve-se admitir nesse contrato a
clausula de retrovenda, que se as-
semelha em tudo e por tudo a um
arrependimento prévio a ser mani-
festado a critério do promitente
vendedor.

P. Poderd ser registrado con-

trato de locagdo com cldu-
sula de vigéncia em caso de
alienacdo, celebrado por usu-
frutudrio do imével, sem que
haja anuéncia do nu-proprie-
tario?

R. O assunto merece algumas
consideragdes, tendo em vista

a divergéncia que existe a respeito

na jurisprudéncia dos tribunais.

O usufrutuario tem direito & pos-
se, uso, administragcdo e percep-
¢cdo dos frutos do imével (art. 718
do CC), podendo, portanto, contra-
tar a locagdo do mesmo, pois o¢
aluguéis sdo frutos civis.

Uma corrente jurisprudencia
tem entendido que o usufrutuaric
ndo pode contratar a locagao com
clausula de vigéncia e, se o fizer,
0 nu-proprietdrio que ndo anuiu na
locagdo nao esta obrigado a res-
peita-la (ac6rddo de 23.9.69 da 5°
Camara do Tribunal de Algada Civil
de Sao Paulo, na ap. civ. 127.607,
publicado na RT 409/245). Ha ou-
tros julgados, como o que se en-
contra na RDI 3/145 (ap. civ. 4.361,
acorddo da 87 Camara do TJRJ),
segundo os quais o. usufrutuario,
ndo tendo a disponibilidade do
imével, ndo pode celebrar contrato
de locagdo com clausula de vigén-
cia em caso de alienagao, e, conse-
giientemente, tal contrato nem se-
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quer pode ter acesso ao Registro

de Imoéveis, para os fins do art.

1.197 do CC.

Entretanto, a jurisprudéncia do-
minante é a do STF, que entende
néo cessar a locacdo com a morte
do usufrutuério locador, sendo os
nus-proprietarios obrigados a res-
peité-la, mesmo quando ndo hajam
anuido no contrato. A propésito po-
dem ser consultados os acérdaos
publicados na RTJ 35/242 (RE
52.888, rel. Min. Luiz Gallotti),
62/411 (RE 71.313, rel. Min. Ama-
ral Santos) e 54/538 (Pleno — ERE
60.175, rel. Min. Eloy da Rocha).
Parece-nos que esta é a melhor
orientagéo.

Se o usufrutuario pode celebrar
o contrato de locagdo, evidente-
mente ndo se |lhe pode obstar esse
direito, impedindo-o de inserir no
contrato a clausula de vigéncia em
caso de alienacdo do imdvel. Fazer
depender a validade dessa clausula
da anuéncia do nu-proprietério se-
ria, a nosso ver, cerceamento da-
juele direito do usufrutuério.

Alids, a clausula de vigéncia do
contrato de locagédo na eventuali-
dade da alienacdao do imével diz
respeito, exclusivamente, ao inte-
resse do locatario, e muitas vezes
nodera, a falta do consentimento
1o nu-proprietério, prejudicar a ce-
iebracdo de uma boa locagéo.

Ainda um Ultimo argumento:
quem devera respeitar a locagao
celebrada com clausula de vigéncia
sera o eventual adquirente do imé-
vel. J& vimos que o STF entende
que o nu-proprietario devera respei-
tar a locacéo celebrada pelo usu-

frutudrio, bem interpretando o pre-
ceito do art. 1.198 do CC, segundo

‘0 qual, “morrendo o locador, ou o
~locatario, transfere-se aos seus
~herdeiros a locag@o por tempo de-

terminado”. Ora, normalmente os
nus-proprietarios sdo herdeiros do
usufrutudrio.

Ndo vemos, assim, nenhum o6bice
de relevo a que a locacédo com

“clausula de vigéncia em caso de

alienacéo do imével, celebrada pe-
lo usufrutuario, sem o consenti-
mento do nu-proprietdrio, possa
ser acolhida no Registro de Imé-
veis.

—

Entrancia

ANUIDADES DE 1983 — RETIFICACAO

- No ultimo BOLETIM foi publicada a tabela das anuidades
que, por engano, consignou erradamente o parcelamento da
taxa referente 4 32 entrancia, agora retificado:

A vista.
3s Cr$ 19.000,00

Os associados que ja houverem remetido cheques para
pagamento da primeira parcela, com o valor mencionado
naquela publicagdo (Cr$ 8.500,00), poderdo enviar cheque
complementar, de Cr$ 1.000,00, até 30 de abril préximo.

~

ou 2 parce.las de
Cr$ 9.500,00

J
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