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SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO
INSTRUMENTO PARTICULAR DE DACKO EM PAGAMENTO

Determinado Cartério de S&o Paulo registrou
instrumento particular de venda e compra com
pacto adjeto de hipoteca e cessdo de crédito hipo-
tecario, no qual figuravam A como adquirente e
devedor, B como transmitente, credor e cedente, e
Itai S/A Crédito Imobilidrio como cessionaria do
crédito hipotecario, esta na condi¢do de agente do
Sistema Financeiro da Habitacao.

Posteriormente, face a impossibilidade de
cumprimento de uma das cldusulas contratuais,
as partes, por mutuo consentimento, acordaram
em extinguir o vinculo obrigacional estabelecido
no mencionado contrato.

Para retornar o negécio a situagdo anterior,
elaboraram um instrumento particular de cesséo,
dagdo em pagamento e outras avengas, no qual o
agente financeiro cedeu o crédito hipotecério a B,
e este recebeu o imovel de A como dacdo em
pagamento da divida.

Levado o instrumento particular para regis-
tro, o Cartério devolveu-o sob a alegagdo de que a
dacdo em pagamento deveria ser efetivada por
escritura publica.

Inconformada com a devolucdo, Itai S/A Cré-
dito Imobilidrio suscitou ddvida inversa perante a
12 Vara de Registros Publicos, tendo sido julgada
procedente (portanto, improcedente a duivida do
Oficial do Cartério) por sentencga proferida pelo Dr.
José de Mello Junqueira, Juiz Titular daquela
Vara, cujo texto foi encaminhado & Diretoria do
IRIB por aquele agente financeiro, com a solicita-
¢do de que se desse conhecimento da decisdo aos
seus associados.

Tratando-se de assunto de real interesse para
os Cartdrios de Registro de Iméveis, este BOLETIM
transcreve a seguir a integra da sentenca:

“A aplicagdo de todos os dipositivos inseridos
na Lei 4.380/64, pelo seu fim social, far-se-a de
modo a que sejam simplificados todos os procedi-
mentos que se relacionem as transacdes nela
objetivadas.

“E o que estabelece o art. 60 da mesma lei
que instituiu o sistema financeiro para aquisi¢do
da casa prépria, onde, em seu art. 61, § 59, dispoe
que os contratos de que forem parte o Banco
Nacional de Habitagao ou entidades que integrem
o Sistema Financeiro da Habita¢do poderdo ser
celebrados por instrumento particular.

“0 espirito do legislador foi o de facilitar o
mutudrio final poupando-lhe gastos com a escri-
tura publica.

0 instrumento apresentado ao registro pela
requerente, no qual as mesmas partes, anterior-
mente, avengaram compra e venda, garantia hipo-
tecaria, cessdo e outros atos e, agora, desfazem o
negocio, se submete aos objetivosdoart. 61, § 59,
da Lei 4.380/64.

“Nessa escritura particular é parte uma enti-
dade que integra o Sistema Financeiro de Habita-
¢do, figurando como cedente do contrato da
garantia hipotecdria.

“Nao importa que no contrato de dacdc em
pagamento ndo figure aquela entidade como parte
credora ou devedora. Idéntica circunstancia ocor-
reu anteriormente, quando o requerente néo foi
parte no negdécio de compra e venda.
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“0 que sobreleva ressaltar é a participacdo de
um agente do Sistema Financeiro de Habitagdo no
instrumento particular, na figura de parte em
quaisquer dos contratos nele documentados.

“E o que se dessume do espirito e letrada lei,
no simples perpassar d'olhos pelo dispositivo
citado, onde o legislador ndo fez reservas.

“Ainda que ndo se aplicasse essa excecgdo,
normatizaria a questdo odisposto noart. 1.093 do
CC, pelo qual o distrato faz-se pela mesma forma
qgue o contrato.

“Isto posto, julgo improcedente a davida do
Senhor Oficial do Cartério de Registro de Iméveis.”

Nota: Julgamos oportuno esclarecer aos leito-
res de outros Estados que, em Sao Paulo, o Conse-
Iho Superior da Magistratura admite a chamada
“duvida inversa”. Ou seja, ao invés de a parte, ndo
se conformando com as exigéncias feitas pelo Car-
tério, requerer ao Oficial a suscitacdo de duvida
perante o Juizo competente (art. 198 da Lei
6.015/73), é permitido que ela mesma "'suscite” a
duvida.

£

REGULAMENTADAS ELEICOES DO IRIB

~

No dia 14 de abril, em Sao Paulo, reuniram-se em Assem-
bléia Geral Extraordinéria os associados do Instituto de Regis-
tro Imobilidrio do Brasil, convocados expressamente para
alteracdo dos Estatutos, conforme edital publicado no BOLE-
TIM 69.

No dia seguinte, na sede do IRIB, reuniu-se a Diretoria para
elaboragdo e aprovagdo de um Regulamento Eleitoral, uma vez
que, por ocasido do X Encontro, a se realizar em outubro pré-
ximo, na cidade do Rio de Janeiro, serdo eleitos a nova Direto-
ria e o Conselho Fiscal, para um mandato de trés anos, a se

iniciar no dia 12 de dezembro do corrente ano.

Proximamente todos os socios receberdo o novo texto dos
Estatutos, com as modificag6es aprovadas, bem como a integra
do “Regulamento Eleitoral do IRIB".

PERGUNTAS & RESPOSTAS

A cargo de Elvino Sliva Fliho, Maria Helena Leonel Gandolio e Jether Sottano

P. Firma estrangeira que
adquiriu imdvel no Brasil,
mas que nédo opera neste
Pais, precisa apresentar Cer-
tiddo Negativa de Débitos do
IAPAS para alienar o imovel?
R. Né&o precisa. Somente as
empresas nacionais ou as
estrangeiras com vida juridica no
Brasil sdo obrigadas a apresenta-
¢do do CND quando transacionam
imoéveis.
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No caso, uma vez demons-
trada sua existéncia juridica em
outro pais, essa firma nao esia,
obviamente, sujeita 8 comprova-
¢do de inexisténcia de débito com
a Previdéncia Social para a pratica
desse ato esporadico (Resposta
baseada em decisdo proferida pelo
Dr. Regis Fernandes de Oliveira,
Juiz Titular da 22 Vara de Registros
Publicos de Sdo Paulo).

P. A instituicdo, divisdo e

especificagdo de condo-
minio de um prédio de apar-
tamentos podera ser celebra-
da por instrumento particular?

R. A resposta é afirmativa.
Muitas vezes, apds o registro
da incorporagdo, sdo outorgadas
escrituras de venda das partes
ideais no terreno onde esta sendo
construido o edificio, ou entdo



registrados compromissos de com-
pra e venda das partes ideais no
terreno, tendo os compromissarios
compradores assumido as despe-
sas da construgdo de suas unida-
des autdénomas.

Concluido o edificio, ha neces-
sidade legal e imprescindivel de ser
instituido o condominio por unida-
des autébnomas “‘por ato entre vivos
ou por testamento, com inscrigdo
obrigatéria no registro de imadveis’’,
consoante preceitua o art. 79da Lei
4.591/64.

Com freqiiéncia os condomi-
nos ddo a esse ato juridico o nome
de “institui¢do, divisdo e especifi-
cagédo de condominio”.

A palavra "‘divisdo’” tem
gerado alguma controveérsia, pois,
como na divisdo ha outorga e reco-
nhecimento de direitos referentes
aimovel, seria da substancia do ato
a escritura publica.

Entretanto, a doutrina e a
jurisprudéncia tém entendido que
na especificagdo de condominio
ndo hd uma divisdo propriamente
dita. Seria mais uma atribui¢do da
unidade auténoma a quem ja pos-
sui uma parte ideal no terreno.
Alids, é essa a expressdo usada
pelo legislador, no art. 167, 1, 23, da
Lei dos Registros Ptiblicos, quando
se refere ao registro de atos juridi-
cos “nos casos de incorporagio
que resultarem em constituicdo de
condominio e atribuirem uma ou
mais unidades aos incorporadores”’.

J. Nascimento Franco e Nisske
Gondo assim se expressam sobre o
assunto: "No instrumento de insti-
tuigdo, discriminacdo e convencgéo
de condominio, podem os condémi-
nos proceder a atribui¢do das uni-
dades autdonomas que ficardo
pertencendo a cada um deles,
extinguindo-se, por essa forma, a
indivisdo sobre as dreas de uso pri-
vativo. Trata-se de uma divisado ati-
pica, menos solene, que dispensa a
escritura publica. Conforme escre-
vemos em outra oportunidade, a
“divisdo’ a que se referem as par-
tes, no instrumento de instituicdo e
especificacde de condominio, ndo
corresponde a um procedimento
divisorio tipico, em que as partes
reciprocamente transferem umas
as outras o dominio sobre as partes
gue possuiam em comum, extin-
guindo a comunhdo. Nesse caso, a

comunh&o n&o chega a existir, pois
o terreno é adquirido em fragées
certas, embora ideais, que desde o
inicio sdo destinadas as unidades
autonomas, que realmente ficam
predeterminadas e cuja construcao
sera custeada por seus respectivos
donos. Em sintese, o vocabulo
“divisdo’’ deve ser entendido como
simples forma de identificagdo de
unidades autdbnomas que as partes
jamais possuiram em comum, ja que
as construiram mediante custeio
especifico e individual” (“Condomi-
nio em Edificios”, 22 ed., p. 39).

Para concluir, lembramos que
a respeito da matéria, em processo
de duvida, o Dr. Gilberto Valente da
Silva entdo Juiz de Direito da 12
Vara dos Registros Publicos de Sédo
Paulo, assim decidiu: “De tais ensi-
namentos se verifica que a institui-
¢do e especificagdo de condominio
em edificios de apartamentos é
uma forma de divisdo da proprie-
dade toda peculiar, com a atribui-
¢do da propriedade das unidades
auténomas e que pode ser feita
quer por instrumento pablico, quer
por instrumento particular. Desta
forma, ou porque, na realidade, no
caso especifico, com a construgéo
de cada unidade autonoma finan-
ciada por aquele a quem, posterior-
mente, foi atribuida, ndo houve
divisdo, porque tais unidades
nunca estiveram no estado de
comunhao, quer porque a especifi-
cacdo e instituigdo do condominio
podem ser feitas por instrumento
particular, a duvida ndo procede”
(proc. 9443/72).

P. O Oficial de Registro de

Imdveis pode acolher para
registro a escritura de venda
da parte ideal de umimdvel de
propriedade de varias pes-
soas, sendo a venda efetuada
por um dos condéminos a
estranho, sem o compareci-
mento ou a anuéncia dos
demais condéminos?

R. A resposta é positiva, mas
merece algumas considera-
coes.

O art. 1.139 do CC prescreve
que um condémino ndo pode ven-
der a sua parte a estranhos, em
coisa indivisivel, se outro consorte
a quiser, tanto por tanto.

Observa-se, desde logo, na
analise desse artigo, que a proibi-
¢io do legislador refere-se & coisa
indivisivel e que o conceito da indi-
visibilidade ou ndo de um imdével
ndo é matéria da analise e da com-
peténcia do Oficial do Registro de
Iméveis. Cldvis Bevilagqua, em
comentarios a essa disposicao
legal, condena a distingao feita pelo
legislador ao proibir a venda da
parte ideal pelo conddémino tédo-
somente nas coisas indivisiveis.

Ndo competindo, em nosso
entendimento, ao Oficial do Regis-
tro de Imoveis analisar se o imoével
é divisivel ou indivisivel, ndo |he
cabe também exigir o compareci-
mento ou a anuéncia dos demais
conddminos na venda da parte
ideal efetuada por um deles a estra-
nho. Este sim, para se acobertar de
um futuro exercicio do direito de
preferéncia por parte de algum dos
condéminos, deveria ter a cautela
de exigir o comparecimento, a
anuéncia ou a notificacdo de todos
eles por ocasido da venda da parte
ideal.

Assim, se a escritura de venda
da parte ideal em um imdével, efe-
tuada por um dos condéminos a
estranho, preencher todos os requi-
sitos exigidos pela Lei dos Regis-
tros Publicos, mas ndo contiver a
anuéncia dos demais comunhei-
ros, quer-nos parecer que o Oficia!
nao pode negar o seu registro, ale-
gando a falta daquela anuéncia ou
consentimento.

A proposito da questdo, Caio
Maéario da Silva Pereira, com a preci-
sdo de conceitos que lhe é peculiar,
assim escreve: “Evidentemente,
ndo é inaliendvel o quinhdo em
coisa indivisa. A lei institui prefe-
réncia, que implica em restrigdo
para vender a quem n&o seja con-
domino. Dentro do prazo de seis
meses, o condémino interessado, a
quem n&o se der conhecimento da
venda, tem a faculdade de requerer
para si a parte alienada, deposi-
tando o prego, segundo constar do
contrato. Escoado esse tempo,
consolida-se a transferéncia”’
(“Instituigdes”, 111/127).

Em conclusdo: como afirma-
mos acima, a venda é véalida e pode
ser registrada. O exercicio do
direito de preferéncia é outra ques-
tdo, que ndo diz respeito ao registro
do titulo.

Boletim do IRIB 71 (abr. 83) — 3



P. Pode ser registrada uma
escritura de venda de
parte ideal de imdvel rural,
sem mencionar-se a localiza-
¢8o dessa parte, uma vez que
a posse ndo interessa ao
Registro de Imdveis?

R. A resposta é positiva. Ndo ha
razdo para que esse registro
seja recusado.

Muito pelo contrario, o Oficial
de Registro de Iméveis nédo deve é
permitir que essa parte seja locali-
zada, com a descri¢gdo da posse,

com medidas e area localizada den-
tro do imével.

Entendemos, portanto, que
uma escritura de venda da parte
ideal sobre o imével todo pode per-
feitamente ser registrada sem que
essa parte seja localizada.

Apenas, para ndo causar con-
fusdes futuras, o percentual deve
ser expresso em fracdo ordinaria
ou decimal, jamais em metros qua-
drados do terreno. Isso para evitar
que terceiros, ou eventuais com-
pradores, sejam induzidos ao erro,
imaginando tratar-se de parte
certa, e ndo parte ideal, sujeita a
futura divisdo.

5

minimo.

publicada no BOLETIM 65:

NOVO VALOR DE REFERENCIA

Pelo Dec. 88.268, de 30.4.83, o Presidente da Republica
fixou os novos valores de referéncia para o calculo dos valores
estabelecidos em leis ou decretos com base no saldrio minimo,
que acaba de ser reajustado a partir de 12 de maio.

Entre esses valores — e aos quais se aplica a tabela agora
alterada — encontra-se o dos emolumentos devidos pelo regis-
tro das cédulas de crédito industrial, de crédito rural, de crédito
a exportacdo e de crédito comercial, cujo maximo é ode 1/4do
salario minimo, de acordo com a lei que as criou, bem como o
das custas e emolumentos devidos nos Estados cujos Regi-
mentos de Custas adotam como base o valor do salério

E a seguinte a nova tabela dos valores de referéncia vigen-
tes a partir de 12 de maio deste ano e que altera a que foi

VALORES E REGIOES QUE OS UTILIZAM

=~

Valores vigentes Regides e sub-regides (tal como
em 01/11/82 |Novos valores|definidas pelo Decreto n?
(Crs$) (Crs) 75.679, de 29 de abril de 1975)
7.931,20 12.087,10 |42, 52, 63, 73, 83, 92 — 23 Sub-
regido, Territério de Fernando
de Noronha, 103, 113, 122 —
22 Sub-regido.
8.782,10 13.383,90 |18, 28, 32, 92 — 12 Sub-regido,
123 — 12 Sub-regido, 207, 212,
9.565,90 14.578,40 |142, 178 — 22 Sub-regido, 18?2
-— 22 Sub-regido.
10.440,10 - 15.910,70 |172 — 12 Sub-regido, 182 —
’ 12 Sub-regido, 192.
11.225,00 17.106,90 (132, 152, 163, 222,

Nota: As regides e sub-regides sdo as publicadas no BOLETIM 48.
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