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APRESENTACAO

Como prometido, aqui esta a coletanea dos trabalhos e contribuigdes
apresentados pelos registradores reunidos no XXIII Encontro dos Oficiais
de Registro de Iméveis do Brasil, realizado na bela cidade de Fortaleza,
Ceara, entre os dias 12 a 16 de agosto de 1996.

A idéia de reunir num s6 volume as contribuigdes apresentadas pelos
colegas registradores nio é nova. E por todos sentida a necessidade de
manter em um unico volume os trabalhos apresentados e debatidos nesses
encontros tio importantes para a categoria. O armazenamento de apostilas
esparsas, sua indexagio e mesmo a consulta eventual, nio é tarefa muito
facil. Muitos desses trabalhos ficam como que na penumbra dos arquivos,
encerrando muitas vezes preciosos tesouros cujo acesso é dificultado ou
prejudicado.

Procurou-se, entdo, obviar esses problemas com a edigio, num tnico e
cdmodo volume, dos trabalhos apresentados nos encontros nacionais.

Encarregueli da tarefa o colega Sérgio Jacomino, conselheiro editorial da
Revista do IRIB, para que pudesse digitalizar os textos, edita-los e apresenta-
los num corpo Winico, com indices e notas, respeitados, tanto quanto
possivel, as caracteristicas originais dos trabalhos.

Esta € uma primeira experiéncia. Pretendemos publicar os trabalhos
dos congressos anteriores mas também planejando o registro mais preciso
dos futuros encontros, realizando um registro histérico do que se produziu
no passado e prospectando o futuro, sempre com vistas ao aperfeicoamento
_ da Instituigdo do Direito Registral Imobiliario no Brasil.



O IRIB ndo assume qualquer responsabilidade pela opiniio refletida
nos textos aqui apresentados. Representam a livre expressio e reflexio dos
registradores reunidos no Encontro patrocinado pela entidade.

Agradego a todos aqueles que prestaram sua inestimivel contribuigio
nesse Encontro Nacional, produzindo e debatendo os temas que foram
pautados, deixando consignado meu especial agradecimento aos colegas Jodo
Baptista Galhardo, diretor de divulgagio, que muito tem estimulado os
estudos de direito registral, empenhado que esti na reformulagio das
publicagbes do IRIB e ao colega Sérgio Jacomino, que tem devotado o
melhor do seu tempo para concretizar os anseios que sio de todos nés.

. Lincoln Bueno Alves
Presidente
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NOTA DO ORGANIZADOR

A compilagio dos textos aqui apresentados nio foi uma tarefa ficil.
Apesar dos excelentes recursos que a computagio grafica nos oferece para o
tratamento de textos, dar uma forma orginica aos trabalhos aqui
reproduzidos, obrigou-nos a uma formatagio que altera, em parte, a
apresentagio original das contribuigbes apresentadas.

Mas tudo se fez com prudente critério e sempre respeitando o texto
original com todas as suas peculiaridades e idiossincrasias. O que o colega
tem em mios é o texto tal qual foi apresentado e debatido, expungindo-se,
aqui e acold, os pequenos erros tipograficos que se insinuam naturalmente
em trabalhos como este.

Ao aceitar o encargo de coletar os textos esparsos, posso dizer que
milito em causa propria. De fato, nio raro me punha a perscrutar os
arquivos do cartdrio a caga daquele texto tdo necessirio para espancar uma
divida. Nem os nossos proprios trabalhos estdo disponiveis para oferecer
um exemplar ao colega que muitas vezes o solicita, quando entio se dirige &
entidade, sobrecarregando a secretaria do IRIB para a confecgio de uma
copia.

Acredito na grande utilidade desses opusculos que despretensiosamente
retinem os trabalhos apresentados em Encontros Nacionais, alguns dos
quais vocacionados a sinalizar uma orientagio doutrinaria consistente ou a
instaurar um debate proficuo. Aqui se encontrario alguns exemplos.

De qualquer forma, espero que este livro possa representar um indice
bastante elucidativo do progressivo desenvolvimento do registro imobiliario
brasileiro, traduzido pelos seus prdprios operadores, numa época em que,
mais do que nunca, o aperfeigoamento técnico e ético da categoria esti a
merecer um cuidado redobrado.

11



Agradego aos colegas a oportunidade que me possibilita devotar as
minhas parcas capacidades em um trabalho em prol da categoria.

Sérgio Jacomino
Registrador
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A NOVA LEI DO COMERCIO E OUTROS
ASSUNTOS - QUESTOES PREVIDENCIARIAS

Ulysses da Silva
Oficial do 8°. Registro de Iméveis de So Paulo - SP

INTRODUGAO

Considerando a importincia da Lei 8.934, de 18 de novembro de 1.994,
ja chamada a Nova Lei do Comércio, regulamentada que foi pelo Decreto
1.800, de 30 de janeiro de 1996, particularmente nos casos de extingio,
fusdo, incorporagio e cisio de empresas, e considerando os seus efeitos no
Registro de Imoveis, especialmente em relagio ao Regulamento da
Previdéncia, decidimos elaborar este trabalho.

Ele segue a mesma linha dos dois outros anteriores, apresentados em
Blumenau e Sio Luiz do Maranhio e nele levamos, também, em conta,
inimeras indagagOes recebidas a respeito de outros aspectos desse
regulamento da seguridade social, que ainda suscitam dividas.

Como ndo se ignora, a Lei 8.212, de 24 de julho de 1992, face a
pequenas alteragBes sofridas, foi, recentemente, objeto de consolidagio, a
qual veio a ser publicada no Diario Oficial da Unifio de 11 de abril do
corrente ano. No que tange ao Registro Imobilidrio, entretanto, tais
alteragbes ndo o afetaram, mantido, como estd, o seu regulamento, que é o
Decreto 612, de 21 de julho de 1992.

Apbs quatro anos de vigéncia, continua, essa lei, sendo fonte de muita
matéria para estudo. Foi, pois, por essa razio que decidimos abordar, além
da nova Lei do Comércio, outras questdes previdencidrias. Duas delas
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merecem destaque. A primeira discorre sobre a exigéncia da prova de
quitagio de débitos previdencidrios no registro da incorporagio regida pela
Lei 4.591, assunto ainda muito polémico, e a segunda aborda a exigibilidade
ou nio da mesma prova no registro dos titulos judiciais.

Esperando que este trabalho seja ttil aos nossos colegas, agradecemos,
mais uma vez, ao nobre colega, Ademar Fioranelli, pela inestimavel
colaboragio.

ASSUNTOS TRATADOS

I - Registro Publico de Empresas Mercantis (Lei n.° 8.934, de 18 de
novembro de 1994, regulamentada pelo Decreto n.° 1.800, de 30 de janeiro
de 1996)

I - A prova de Quitagio de Débitos Previdencidrios no Registro da
Incorporagio

I - Da exigibilidade ou nio da prova de inexisténcia de Débito
Previdenciirio na Averbagio de Construgio

IV - Da exigibilidade ou nio da prova de inexisténcia de Débito
Previdencidrio na Averbacio de Demoligio

V - Da exigibilidade ou nio da prova de quitagio de Debitos
Previdenciirios no Registro de Titulos Judiciais

VI - Da exigibilidade da prova de quitagio de Débitos Previdenciarios
na Arrematagio em Execugdo Extrajudicial

I - Registro Publico de Empresas Mercantis (Lei n.° 8.934, de 18 de
novembro de 1994, regulamentada pelo Decreto n.° 1.800, de
30 de janeiro de 1996)

Reflexos no registro imobilidrio e questdes previdenciarias

O Registro Ptblico de Empresas Mercantis e Atividades Afins tem por
finalidade, entre outras, dar garantia, publicidade, autenticidade, seguranga e
eficAcia aos atos juridicos das empresas mercantis, submetidos a registro (art.
19, inciso I).

Compbde-se de dois 6rgios, a saber:

1°) - Departamento Nacional de Registro do Comércio, com fungdes
supervisora, orientadora, coordenadora e normativa; e

14



2°) - Juntas Comerciais, sendo uma em cada unidade federativa, com
sede na capital, incumbindo-lhes (art. 8°, inciso I) executar, entre outros, os
servigos previstos no artigo 32.

Tais servigos consistem no registro e arquivamento dos documentos ali
relacionados, dos quais destacamos o arquivamento:

a) dos documentos relativos & constituigdo, alteragio, dissolugio e
extingdo de firmas mercantis individuais, sociedades mercantis e
cooperativas;

b) dos atos relativos a consércio e grupo de sociedade de que trata a Lei
6. 404, de 15 de dezembro de 1976;

c) dos atos concernentes a empresas mercantis estrangeiras autorizadas a
funcionar no Brasil;

d) das declaragdes de microempresa;

e) de atos ou documentos que, por determinagio legal, sejam atribuidos
ao Registro Publico de Empresas Mercantis e Atividades Afins ou daqueles
que possam interessar a0 empresario e ds empresas mercantis.

Este apanhado foi elaborado com a finalidade de servir de ponto inicial
para os comentarios que passaremos a fazer.

Como nio se ignora, os documentos mencionados, especialmente os da
letra “a”, podem envolver a pritica de atos afetos a0 Registro Imobilidrio,
desde que envolvam iméveis, dai o interesse no assunto.

Entre esses atos encontram-se a constituigio, dissolugio, extingio,
cisdo, fusdo e incorporagio de empresas e de pronto observamos que alguns
deles (cisdo, fusio e incorporagio) nio estio referidos de maneira expressa
na citada letra “a”, do artigo 32.

Como se V¢, o legislador nio foi suficientemente claro e abrangente,
com certeza por lhe parecer desnecessirio, considerando que tanto a
incorporagdo, como 2 fusio e a cisio, incluem-se no rol das alteragSes dos
contratos sociais. Alids, se formos a Lei 6.939, de 9 de setembro de 1981, que
instituiu o regime sumario de registro e arquivamento no antigo Registro do
Comercio, ja revogada pela atual, veremos, em seu art. 2°, que cuida do
registro ou arquivamento, mais precisamente na alinea “c”, que ela alude, de
forma expressa, 4 transformago, incorporagio, fusio e cisio.

Chegados a este ponto e para aqueles que ainda nio perceberam as
implicagdes no Registro de Iméveis, vamos trazer a discussdo trés questdes:

1?) da forma, piblica ou particular, do documento instrumentalizador
desses atos;

22)) da natureza do ato a praticar no Registro Imobilidrio nos casos de
cisdo, fusdo e incorporagio de empresas; e
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32)) da questdo previdenciaria.

Quanto a primeira, a orientagio que persiste € a que deflui do artigo
234 da Lei n.° 6.404/76 (Lei das Sociedades Andnimas), cujo teor é o
seguinte:

“A certidio passada pelo Registro do Comércio, da incorporagio, fusio
ou cisio, é documento héabil para a averbagio, nos Registros Publicos
competentes, da sucessio decorrente da operagio, em bens, direitos e
obrigagdes”.

Houve um tempo em que se discutia se o dispositivo acima se aplicava
as sociedades mercantis limitadas. O assunto chegou a ser polémico,
havendo, no entanto, pelo menos em Sio Paulo, prevalecido a corrente
favoravel i extensio aludida. Mesmo que alguma duvida ainda pairasse,
acreditamos que o artigo 64, da Lei 8.934, ora sob exame, veio firmar de vez
o entendimento. Diz ele: :

“A certidio dos atos de constituigio e de alteragio de Sociedades
Mercantis, passada pelas Juntas Comerciais em que foram arquivados, sera o
documento habil para a transferéncia, por transcrigio, no Registro Publico
competente, dos bens com que o subscritor tiver contribuido para a
formagdo ou aumento do capital social”.

A propdsito, vale a pena atentar no disposto no artigo 35, inciso VII,
da mesma Lel 8.934, segundo o qual ndo podem se arquivados nas Juntas
Comerciais:

“Os contratos sociais ou suas alteragdes em que haja incorporagio de
imoéveis A sociedade, por instrumento particular, quando do instrumento
ndo constar:

a) a descrigdo e identificagio do imével, sua 4rea, dados relativos i sua
titulagio, bem como o niimero da matricula no Registro Imobiliario;

b) a outorga uxdria ou marital, quando necessaria”.

A segunda questio, atinente a natureza do ato a praticar no Registro
Imobilidrio, quando houver cisio, fusio e incorporagio de empresa,
intimamente ligada A terceira, também ji se encontra pacificada em Sio
Paulo. Em abono dessa afirmacio, trazemos a colagio acérdio do Conselho
Superior da Magistratura de S3o Paulo, proferido nos autos da Apelagio
Civel n. 1.147-0- de Sio Caetano do Sul, em que foi apelante a S. A.
Indistrias Reunidas F. Matarazzo, sendo apelado o Sr. Oficial do 2°
Cartério de Iméveis, citado por Narciso Orlandi Neto em sua obra
“REGISTRO DE IMOVEIS” - Dividas - Decisdes do Conselho Superior da
Magistratura de Sio Paulo, Editora Saraiva. Alguns trechos vio abaixo
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transcritos e ferem de frente o problema, especialmente no caso de
incorporagio sempre tido como mais delicado. Vejamos:

“Ocorre, na incorporagio, a absorgio, pela sociedade incorporadora,
do Patriménio (o grifo é nosso) da sociedade incorporada - que se extingue,
concomitantemente -, passando os socios desta a ser socios daquela (cf. Fran
Martins, “Comentarios a Lei das Sociedades Andnimas”, Forense, 1979, v. 3,
p. 139).

“Em realidade, existe uma fusio por absorgio. Por isso, observa Fran
Martins, “leis recentes sobre sociedades por ages nio possuem, mais, regras
especificas sobre a incorporagio, englobando-a na fusio”.

“Mais recentemente, este Eg. Conselho voltou a decidir ser cabivel a
averbagio, nos casos de incorporagio, fusio, e cisio de sociedades anénimas
(AC 274.005, Rel. Des. Humberto de Andrade Junqueira, RJTJAP,
56.403)".

“Alids, comentando v. acérdio em sentido contririo - ou seja, com
exigéncia de transcrigdo, ndo de averbagio - do Tribunal de Justi¢a do Rio
de Janeiro, assevera Waldirio Bulgarelli que a incorporagio constitui um
“procedimento simplificado” de transmissio patrimonial entre empresas.
Previu a lei, assim, as formalidades necessarias, procurando simplificar ao
miximo essa passagem do patrimdnio de uma empresa para outra,
operando-se, por tal meio, a sucessio patrimonial. E conclui: “Tratando-se,
assim, de uma sucessio imposta pela lei, dentro de um processo
simplificador e simplificado, tem razio o legislador em considerar mera
averbacio” - Revista de Direito Mercantil, 25:109)".

E verdade que, em decisio proferida em recurso CG n. 254/93 -
Capital, interposto por New Holland Latino Americana Ltda., contra
decisio do MM. Juiz Corregedor Permanente, que indeferiu pedido de
averbagio junto ao 14° Cartério de Registro de Iméveis, a E. Corregedoria
Geral da Justica de Sdo Paulo, entendeu que, tanto na incorporagio, como
na fusio e cisio, existe a transferéncia de patriménio liquido ou, por via
obliqua, a transmissio da propriedade dos bens que compdem tais
patriménios.

A despeito desse entendimento, contudo, a decisio em aprego
reformou a sentenga do MM. Juiz de primeira instincia, autorizando a
averbagio pretendida.

Tal posicionamento, a nosso ver, implica no reconhecimento de que,
embora possam conter transmissio obliqua de imovel, a cisdo, fusio e
incorporagio objetivam precipuamente e acima de tudo a transferéncia do
patriménio de uma empresa para outra, inclusive eventuais débitos, por via
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de sucessio. A inclusio eventual, nesse acervo, de bens imdveis é um
pormenor que, a nosso ver, nio altera a situagio.

Isso é importante e afeta diretamente a terceira questio, respeitante a

Previdéncia Social, intimamente ligada 3 segunda, e sobre a qual falaremos
agora.
A atual Lei da Previdéncia (Lei 8.212, de 24 de julho de 1991 e
alteragBes posteriores), corporificada no Decreto 612, de 21 de julho de 1992
( que deu nova redagio ao Regulamento da Organizagio e do Custeio da
Seguridade Social), ao cuidar da prova de inexisténcia de débito, determina,
em seu artigo 84, inciso I, que ela devera ser exigida das empresas:

a) ...

b) na alienagfio ou oneragio, a qualquer titulo, de bem imével ou
direito a ele relativo;

< .

d) no “registro ou arquivamento, no érgio préprio, de ato relativo i
baixa ou redugdo de capital de firma individual, redugio de capital social,
cisdo total ou parcial, transformagio ou extingio de entidade ou sociedade
comercial ou civil, suprida a exigéncia pela informagio de inexisténcia de
débito a ser prestada pelos érgios competentes de que trata o paragrafo 10
deste artigo, observado o disposto nos parigrafos 1° e 2° do artigo 10 da Lei
6.939, de 10 de setembro de 1981”.

Note-se que, também nessa redagio, o legislador nio incluiu a fusio e
incorporagio de empresas, o que, diga-se de passagem, seria desnecessirio,
uma vez que esses atos englobam-se nas transformacgdes ou alteragdes
contratuais.

Abrindo um paréntese, nfo custa lembrar que o art. 10 da Lei 6.939
(antiga Lei do Comércio) determinava que

“A prova de quitagio com tributos e contribuigdes previdencidrias, nas
hipéteses de baixa de firma individual ou de extingio ou redugio do capital
de sociedade mercantil, sera feita mediante informagio prestada diretamente
pela autoridade arrecadadora competente 4 Junta Comercial, por solicitagio
desta ultima”.

Observe-se que a faculdade somente vale para baixa, extingio ou
redugio de capital, nfo estando ai arroladas a fusio e a incorporagio,
podendo ser subentendida a inclusdo da cisio. Seja como for, essa faculdade
ndo mais pode ser utilizada, uma vez que a Lei 8.934, de 18 de novembro de
1994, que dipde sobre o Registro Piblico de Empresas Mercantis, ora sob
exame, revogou totalmente a Lei 6.939, acima citada e, nenhum de seus
artigos, renovou a autorizagio.
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Voltando ao cerne da questio, chegamos a uma encruzilhada: um
caminho nos leva a exigir a prova de quitagio de débitos previdenciarios no
Registro Imobilidrio considerando que, nos casos sob estudo, existe
alienagio reta (nio obliqua) de imével; outra trilha nos leva i dispensa, no
Registro de Iméveis, da citada prova, considerando que nio ocorre, no caso,
transmissio direta de imovel.

Ora, se a propria Lei da Previdéncia prevé a possibilidade de duas
situagBes diversas, isto ¢ sinal evidente de que a cisdo, fusio e incorporagio,
submetem-se ao disposto no dispositivo que a elas se refere de modo
expresso, ou seja, a letra “d”, do artigo 84, acima mencionado. E se assim ¢,
a exigéncia discutida compete exclusivamente a Junta Comercial fazer,
ficando afastada a competéncia do Registro Imobiliario para tal exigéncia.

Nio podemos, contudo, ignorar, a esta altura, que, na decisio CG-254,
acima aludida, ficou decidido que

“é texto expresso da atual Lei Previdencidria (n.® 8.212/91) que é
exigido documento comprobatério de inexisténcia de débito quando do
registro ou arquivamento, no orgdo préprio, de ato relativo a transformagio
ou extingdo de sociedade comercial (art. 47, alinea “d”). Logo, as certidGes
negativas de débitos previdenciarios e fiscais devem ser apresentadas ao
registro imobiliario, ou haver prova de que ja foram apresentadas 2 junta
comercial”.

Essa decisio é normativa e esti sendo respeitada em Sio Paulo.
Todavia, procurando entender o raciocinio nela desenvolvido para chegar a
essa conclusdo, afastamos a possibilidade de haver a E. Corregedoria Geral
confundido o registro, mencionado pelo legislador no texto legal acima,
com ato de Registro de Imébveis, mesmo porque, como se vé da antiga Lei
do Comércio e, também, da atual, “registro ou arquivamento” constituem a
finalidade das Juntas Comerciais. Por outro lado, quando o artigo 84, do
Regulamento da Previdéncia diz que a exigéncia da prova de quitagio de
débitos previdencidrios, no registro ou arquivamento, serd suprida pela
informagio a ser requisitada dos 6rgios competentes, observado o disposto
nos paragrafos 1° e 2°, do artigo 10, da Lei 6.939/81 (antiga Lei do
Comércio), ele esta se referindo as Juntas Comerciais e nio ao Registro de
Iméveis.

Mais provavel é que a E. Corregedoria Geral da Justiga, tenha
pretendido, com essa decisdo, estabelecer um paralelo com as escrituras
publicas envolvendo transmissio de imével por empresa. A obrigatoriedade,
no caso, ¢ de que as certiddes negativas de débitos previdencidrios sejam
apresentadas ao tabelido, que as mencionara no traslado encaminhado ao
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Registro de Imoéveis. Caso ndo o faga, o Registrador deve formular a
exigéncia para elidir sua responsabilidade.

Tal entendimento encontra respaldo no paragrafo 5° do artigo 84 do
decreto regulamentador da previdéncia, cujo teor é o seguinte:

“Fica dispensada a transcrigio, em instrumento publico ou particular,
do inteiro teor do documento comprobatério de inexisténcia de débito,
bastando:

a) referéncia ao seu nimero de série e a sua data de emissio;

b) guarda do documento comprobatério i disposigio dos 6rgios
competentes, na forma por eles estabelecida”.

Considerando que as atas registradas ou arquivadas nas Juntas
Comerciais, guardadas as proporgdes, estio equiparadas 3as escrituras
publicas, deveria nelas ser certificada a apresentagio daquele documento,
competindo ao Registro de Imdveis, na negativa, exigir o documento.

Apos todo esse relato, chegamos a outro ponto nevralgico da questio.
Para identifici-lo e comentd-lo, vamos voltar a Lei do Registro Piblico de
Empresas Mercantis, de inicio referida, mais precisamente a0 artigo 37, cujo
teor € o seguinte:

“Instruirio obrigatoriamente os pedidos de arquivamento:

I - o instrumento original de constitui¢do, modificagio ou extingdo de
empresas mercantis, assinado pelo titular, pelos administradores, socios ou
seus procuradores;

IT - a certiddo criminal do registro de feitos ajuizados, comprobatéria
de que inexiste impedimento legal a participagio de pessoa fisica em empresa
mercantil, como titular ou administradora, por nio estar incurso nas penas
dos crimes previstos no artigo 11, inciso II, desta Lei;

I1I - a ficha cadastral segundo modelo aprovado pelo DNRC;

IV - os comprovantes de pagamento dos pregos dos servigos
correspondestes;

V - a prova de identidade dos titulares e dos administradores de
empresa mercantil”.

Lida cuidadosamente a relagio acima, atentem agora os amigos nos
termos do paragrafos tinico desse artigo:

“além dos referidos neste artigo, nenhum outro documento seri
exigido das firmas individuais e sociedades referidas nas alineas “a”, “b” e “d”
do inciso II do artigo 327,

Oportuna aqui a seguinte indagagdo: significa isto que, no registro ou
arquivamento, nas Juntas Comerciais, de documentos relativos 2
constituigio, alteragdo, dissolugdo e extingio de firmas mercantis
individuais, sociedades mercantis e cooperativas, em cujas alteragdes podem
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ocorrer a cisdo, a fusido e a incorporagio de empresa, nio mais é exigivel a
prova de quitagio de débitos previdencidrios, reiterando, alias, o que ji
dispunha o parigrafo 8°, do art. 3°, da antiga Lei do Comércio?

A resposta é, indubitavelmente, afirmativa. A exigéncia da prova em
questio ja existia quando foi editada a Lei 8.934/94. Se, portanto, este
diploma legal, ao relacionar os documentos exigidos para registro ou
arquivamento nas Juntas Comerciais, nio elencou essa prova, e determinou,
de modo claro e expresso, que nenhum outro documento seria exigido, nio
pode pairar divida de que a exigéncia de prova de quitagio de débitos
previdencidrios deixou de existir, revogada, como esti, a disposigio em
contrario contida na alinea “d”, do inciso I, do artigo 84, de Decreto 612/92.

Observe-se mais, que este dispositivo facultou a utilizagio da
informagdo a ser requisitada pelas Juntas Comerciais, em substitui¢io a
referida prova, simplesmente porque a antiga Lei do Comercio, conforme
vimos atrds, inseriu em seu texto tal possibilidade. Revogada esta lei
expressamente pela Lei 8.934, e verificando-se que, em nenhum dos novos
dispositivos legais, foi renovada aquela faculdade, conclui-se que também a
requisi¢io de informagio caiu.

Apos toda essa exposigdo acreditamos poder dela extrair as seguintes
conclusdes:

1*) Copia autenticada da ata formalizadora dos atos sujeitos a registro
ou arquivamento nas Juntas Comerciais, desde que fornecida por elas, é
documento habil para averbagio no Registro de Iméveis.

2*) Quando a Lei da Previdéncia, corporificada no Decreto 612/92,
afirma em seu artigo 84, inciso I, alinea “d”, que a prova de quitagio de
débitos previdenciarios sera exigida no registro ou arquivamento, no érgio
préprio, de ato relativo a baixa ou redugio de capital de firma individual,
redugdo de capital social, cisio total ou parcial, transformagio ou extingio
de entidade ou sociedade comercial ou civil, suprida a exigéncia pela
informagio atras aludida, ela estd dizendo que o érgio competente para isso
é a Junta Comercial e nio o Registro Imobilidrio.

3*) Encontra-se revogado, pela nova Lei do Comércio (8.934/94), esse
dispositivo legal do atual Regulamento da Previdéncia, nio mais existindo,
portanto, a exigéncia em discussio, no registro ou arquivamento dos atos
aludidos, nos quais se incluem a cisio, fusdo e incorporagio de empresas.

4%) Tanto a cisdo, como a fusio e incorporagdo, que envolvam iméveis,
estdo sujeitas a simples averbagio no Registro de Iméveis, uma vez que
dizem respeito a transmissio, por sucessio, do patriménio de uma empresa
para outra, no qual se incluem eventuais débitos. Se a jurisprudéncia
firmada entendesse haver transmissio reta de iméveis o ato a praticar seria
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registro e nunca averbagio e a apresentagio da mencionada prova de
quitagio seria agora obrigatéria, nio com apoio na letra “d”, mas sim na
letra “b”, do inciso I, do referido artigo, 84, do Deccreto 612/92,
regulamentador da Lei da Previdéncia.

5%) A despeito de tais circunstincias prevalece, em Sdo Paulo, a decisio
proferida no CG-254, da E. Corregedoria Geral da Justiga, por ser
normativa, até que a orientagio nela contida se modifique, devendo,
conseqiientemente, ser exigida, pelo Registro de Iméveis, a citada prova, a
menos, naturalmente, que a Junta Comercial certifique o seu arquivamento
la.

6*.) A prova em questio, quando exigivel, consiste em CND do INSS e
certidio negativa da Receita Federal, uma vez que ambos sio Orgios
arrecadadores das contribuigdes previdencidrias a partir do novo
Regulamento da Previdéncia Social e devem referir-se ao periodo que vai até
a baixa do nome da empresa nos aludidos 6rgios publicos.

7*) O contido no item anterior vale também para extingio ou
dissolugio de firma individual ou sociedade.

8*) Tendo em vista a revogagio acima noticiada e considerando que a
Lei 8.934/94, que a ensejou, é posterior a decisio CG-254 (v. 5°. conclusio),
entendemos que a entidade representativa dos Registradores de Sio Paulo
deveria formular consulta 2 E. Corregedoria Geral da Justi¢a do Estado, no
sentido de esclarecer se ela continua prevalecendo.

II - A prova de quitagio de Débitos Previdencidrios no Registro da
Incorporagio

Dois anos apds a entrada em vigor do novo Regulamento da
Organizagio e do Custeio da Seguridade Social (Decreto 612, de 21 de julho
de 1.992, que se reporta, entre outras, a Lei 8.212, de 24 de julho de 1991,
cuja consolidagio foi publicada no Diirio Oficial da Unido de 11 de abril do
corrente ano), ainda existern duvidas a respeito da maneira pela qual deve ser
feita essa prova, exigida pelo artigo 32, letra “f”, da Lei 4.591/64.

Se considerarmos que o documento a ser exibido sempre consistiu na
CND, expedida pelo INSS, & compreensivel essa duvida.

Ocorre, porém, que, a partir do novo regulamento da Previdéncia
Social, ndo hd como evitar a exigéncia da apresentagio, também, da certidio
passada pela Receita Federal. Explicamos porque.

Se formos ao artigo 16, § unico, do aludido decreto, veremos que ele
define como contribuiges sociais:
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a)as das empresas, incidentes sobre a remuneragio paga ou creditada aos
segurados a seu servigo;

b) as dos empregadores domésticos;

¢) as dos trabalhadores, incidentes sobre seu salario de contribuigio;

d) as das empresas, incidentes sobre o faturamento e o lucro; e

e) as incidentes sobre a receita dos concursos de prognésticos;

Continuando a leitura, iremos ao artigo 48, o qual diz textualmente
que as contribuigdes previstas nas alineas “a”, “b” e “c” competem ao INSS
arrecadar, enquanto que o artigo 49 determina que a arrecadagio das
mencionadas sob letras “d” e “e” esta a cargo do Departamento da Receita
Federal.

Prosseguindo, verificaremos que o § 4° do artigo 84 acrescenta, de
modo claro, que:

“A prova de inexisténcia de débito, quando exigivel do incorporador,
independe da apresentada no Registro de Iméveis por ocasido da inscrigio
do memorial de incorporagio”.

Concluindo, chegaremos ao § 10° do mesmo artigo 84, o qual dispSe
que:

“O documento comprobatério de inexisténcia de débito serd fornecido
pelos orgios locais competentes:

a)do INSS, em relagdo as contribui¢des de que tratam as alineas “a”, “b”
e “c”, do § tnico do artigo 16; e

b)do DpRF, em relagio is contribuigbes de que tratam as alineas “d” e
“e”, do § tnico do artigo 16.

Como se vé, os dispositivos citados irradiam meridiana clareza. Hi
quem entenda, no entanto, que o referido artigo 84, ao enumerar os casos
sujeitos a apresentagio da prova em questdo, no arrola a incorporagio. Isso
¢ verdade, mas também é certo que, ao relacionar os atos que independem
daquela prova, o aludido dispositivo legal igualmente nio inclui a
incorporagio. Além disso, inserir a exigéncia nesse dispositivo legal seria
redunddncia, uma vez que o comando para ela se encontra em lei diversa, ou
seja, no artigo 32, letra “f”, da Lei 4.591/64, em pleno vigor.

E pelo motivo citado que o § 4°, do artigo 84, acima transcrito, declara
textualmente que: :

“a prova de inexisténcia de débito, quando exigivel do incorporador,
independe da apresentada no Registro de Iméveis por ocasido da inscrigio
do memorial de incorporagio”.

O que se ndo pode olvidar, por outro lado, é que a alinea “f*, citada,
alude a Certidio Negativa de Débito para com a Previdéncia Social, sem
especificar se o orgido expedidor € este ou aquele, significando, esse detalhe,
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que, estando hoje, a competéncia para arrecadar as contribuigSes em aprego,
a cargo de dois diferentes érgdos, ou seja, o INSS e a Receita Federal, a
prova em questio somente estara completa com a exibigio ao registrador de
certidio de cada um deles.

Para encerrar, cumpre assinalar que o argumento de que a anexagio da
certidio da Justi¢a Federal dispensaria a da Receita Federal, nio procede
pelas seguintes razdes:

1*) a exigéncia da prova de quitagio de débitos previdenciirios &
expressa e nio se confunde nem com a negativa de impostos federais, nem
com as certiddes de agGes, previstas todas na alinea “b” do citado artigo 32,
da Lei 4.591.

2%) se assim fosse, isto é, a prevalecer a tese de que qualquer cobranga
de débito seria ajuizada na Justica Federal, entio logicamente a CND do
INSS também deveria ser dispensada.

III - Da exigibilidade ou nio da prova de inexisténcia de
Débito quando da Averbagio de Construgio

No estudo por nos realizado do Regulamento da Previdéncia Social,
apresentado no Encontro de Blumenau, concluimos que no caso de
averbagio de construgio ou demoli¢do somente seria exigida a CND do
INSS, dispensando-se a certidio negativa da Receita Federal.

Esse entendimento resultou da interpretagio ponderada do art. 84,
inciso III, cujos termos informam que a prova de quitagio de débitos
previdenciarios serd exigida do proprietirio, pessoa fisica ou juridica, de
- obra de construgio civil, quando de sua averbagio, excetuando-se os casos de
construgio econdmica.

Ora, incidindo as contribuiges a cargo da Receita Federal, como
incidem, sobre o faturamento e o lucro, o proprietirio nio tem o que
recolher, simplesmente porque nio fatura nada. Quem lucra com a
execugdo da obra ¢ o construtor, seja pessoa fisica ou juridica.

E claro que essa prova pode ser feita em nome do construtor, elidindo-
se, com iss0, a co-responsabilidade do proprietirio, a que alude o art. 42,
paragrafo primeiro, do Regulamento da Previdéncia, justificando-se, em
principio, a apresentagio de certidio da Receita Federal na averbagio de
construgio.

Nio podemos olvidar, contudo, que a exigéncia da CND dirige-se ao
proprietario e foi criada pelo Decreto-lei 66/66, como forma de garantir o
recolhimento das contribuigBes que recaem sobre a mio de obra assalariada.
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Esse recolhimento é feito, ainda hoje, ou diretamente por ele ou pelo
construtor. De uma forma ou outra, o proprietirio tem acesso aos
recolhimentos feitos e pode fiscaliza-los, o que ndo acontece com o
faturamento e o lucro, questio de escrituragio contabil, que diz respeito
exclusivamente ao construtor.

Seja como for, o fato é que a Secretaria de Receita Federal editou a
Instrugdo Normativa, n.° 93, datada de 26 de novembro de 1993, com o
objetivo de disciplinar, no seu dmbito, o assunto aqui tratado.

Reza o seu art. segundo:

“sera também exigida, da pessoa juridica, prova de quitagio relativa as
contribuigdes sociais administradas pela Secretaria da Receita Federal nos
seguintes casos previstos no art. 84 do Decreto n.° 612/92:

a) ...

b) ...

Q..

e)tratando-se da construgdo de obra, quando da concessio de habite-se
por parte do 6rgio municipal competente, ou quando de sua averbagio no
Registro de Imévetis, salvo no caso do art. 44 do Decreto n.® 612/92.”

Examinando com cuidado esse dispositivo, verifica-se:

a)que a exigéncia é dirigida, como no Regulamento da Previdéncia, ao
proprietirio do imével; e

b) que, somente as pessoas juridicas estio sujeitas a ela.

Como se vé, ela discrepa da lei ao exigir o documento apenas das
pessoas juridicas e nada acrescenta quanto 2 faculdade de apresentagio do
mesmo em nome da empresa construtora, para elidir a solidariedade atras
mencionada.

Isso, para nds é uma falha. Considerando, porém que o Registrador nio
deve ser mais realista do que o Rei, entendemos que:

1) a exigéncia da certiddo negativa da Receita Federal s6 deve ser feita
quando o proprietario do imével for pessoa juridica, nada impedindo que o
documento seja apresentado em nome da empresa construtora;

2) se do “habite-se” ou outro documento municipal constar que ja foi
apresentada a citada prova de quitagio, nio hi necessidade de exigi-la por
ocasifo da averbagio, bastando a0 Oficial mencionar o fato;

3) no caso de construgio econdmica nio cabe a exigéncia;

4) levando em conta que a exigéncia expressa da certidio negativa da
Receita Federal nasceu com a Instrugio Normativa sob exame, as
construgdes concluidas anteriormente a ela nio estio sujeitas 4 mesma.

25



5) tanto a CND do INSS, como a certidido da Receita Federal, devem
ser apresentadas no seu original, como estabelece o paragrafo 4°, do artigo
47, da Lei 8.212 de 24 de julho de 1991, cuja consolidagio, face as alteragdes
posteriores, foi recentemente publicada no Diario Oficial da Unifio, mais
precisamente em 11 de abril do corrente ano.

IV - Da exigibilidade ou ndo da prova de inexisténcia de Débito na
Averbagio de Demoligio.

A exigéncia da prova de quitagio de contribuigdes previdenciarias, por
ocasido da averbagio de demoligio, foi introduzida pelo artigo 47, inciso II,
da Lei 8.212, de 24 de julho de 1991. .

Diz esse dispositivo que é exigida a certidio negativa de débito - CND,
fornecida pelo érgio competente “do proprietario, pessoa fisica ou juridica,
de obra de construgdo civil, quando de sua averbagio no Registro de
Imoveis, salvo no caso do inciso VIII do art. 30” (construgdes econdmicas).

A definigio de obra de construgio civil é dada pelo parigrafo 13, do
mesmo artigo 84, do Decreto 612, de 21 de julho de 1992, o qual diz
textualmente que “entende-se como obra de construgio civil a construgio,
demoligio, reforma ou ampliagio de edificagio ou outra benfeitoria
agregada ao solo ou subsolo”.

Como se vé do paragrafo 4°, do artigo 47, da lei citada, e do paragrafo
6° do decreto regulamentador, o documento comprobatorio de inexisténcia
de débitos previdencidrios, quando exigido, poderd ser apresentado por
copia autenticada, exceto no caso do inciso II, do aludido artigo 47 ou inciso
III, do artigo 84, do decreto mencionado, justamente o caso de construgio
ou demoligio.

Esse € um detalhe importante e ndo custa repetir que a CND e 2
certidio da Receita Federal devem ser exigidas no original, tanto na
averbagio de construgio, como na de demoligio.

Neste passo, ¢ bom esclarecer que as certiddes referidas poderio ser
expedidas em nome da empresa executora da demoli¢fo, como prevé o
paragrafo 3°, do artigo 31, da mesma lei, caso em que a solidariedade do
proprietario sera elidida, o que é confirmado pelos parigrafos 1° e 2°, do
artigo 84, do decreto regulamentador (612, de 21 de julho de 1992).
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V - Da exigibilidade ou n3o da prova de quitagio de Débitos
Previdencidrios no Registro de Titulos Judiciais.

Al esta, a nosso ver, um ponto que merece ser explorado atentamente.
Com efeito, se considerarmos que nfo ha no Regulamento da Previdéncia
nenhuma dispensa expressa da prova em questio para as transmissdes
judiciais, impde-se a necessidade da busca de outras fontes, para
direcionarmos nossa posigio.

Por outro lado, essas transmissdes resultam de agdes de wvirias
naturezas, havendo, diferengas importantes entre elas. Por tal razio, vamos
subdividir o assunto, examinando-o sob os seguintes subtitulos:

a) Arrematagio em execugio falimentar.

Em primeiro lugar, nio é imaginivel que, em agio de faléncia, os
eventuais credores previdenciarios (INSS e Receita Federal) deixem de ser
citados. Em segundo lugar, se algum imével for vendido em hasta ptblica o
seu prego ficard depositado e, em terceiro lugar, os créditos serdo saldados,
nos autos, de acordo com a sua preferéncia. Nio se vislumbra, portanto,
razio para a exigéncia de certiddes, passadas por esses 6rgdos, no registro de
Carta de Arrematagio, que, eventualmente, venha a ser expedida.

Nio foi outra a posigio assumida pelo Supremo Tribunal Federal ao
apreciar o recurso extraordinirio n.® 82.527 - RS 1°. Turma - Recorrente:
INPS - Recorridos: Massa Falida de Cerdmica Pelotense S/A e outros. A
decisdo proferida encontra-se publicada na Revista do Direito Imobiliario -
2, fls. 81 e 82 e diz o seguinte: “absurdo seria que, em execugio falimentar, a
alienagio de imoveis ficasse na dependéncia de certificados de quitagio do
INPS, com que este se tornaria credor superprivilegiado, exigindo a total
satisfagio de seu crédito, a dano do valor dos bens e com prejuizo de
credores preferenciais”.

O caso tratado era de arrematagio, titulo judicial, mas, pelo teor e
sentido da decisdo, estd claro que, em se tratando de escritura publica,
lavrada com autorizagio judicial e na qual figure a massa falida como
transmitente, o procedimento é idéntico, uma vez que, em ambas as

situagdes, o dinheiro arrecadado vai para o monte a ser partilhado entre os
credores.
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b) Arremacio em agio executiva

Vejamos este acordio, proferido pelo STF no recurso extraordinirio
90.313-5 - Santa Catarina - Recorrentes: Alcides Carpegiani e outros e
recorrido: o Oficial do Registro de Imdveis da 1°. Circunscrigio de Joinville,
publicado na Revista do Direito Imobilidrio - 9, fls. 109/110.

Diz ele: “a exigéncia do certificado de quitagio do IAPAS para o
registro de Carta de Arremtagfo ou de Adjudicagio ao exequente nio é
incompativel com o que estabelece o art. 703, Il do CPC. Se se trata de
arrematagio, em que o prego responde pela divida previdenciaria ou fiscal, a
falta do Certificado de Quitagio nio impede o registro do titulo. Se se trata
de adjudicagio ao exequente, tera este de oferecer ao Juizo da execugio o
depdsito de quantia que substitua o preco da avaliagio, ou o valor do
crédito previdenciario ou fiscal, se inferior aquele”.

Como mais adiante se vera, o depdsito em dinheiro a que alude a parte
final do ac6rdio, a ser feito pelo exequente, se ele pedir a adjudicacio do
imovel em beneficio de seu crédito, é assunto que nio cabe ao Registrador
levantar.

Também em Sio Paulo a orentagio do Conselho Superior da
Magistratura é nesse sentido. Sio varios os acérdios que dispuseram sobre o
assunto. Vamos citar aqueles que nos parecem mais expressivos:

1)Acérdio de 29 de junho de 1978, publicado no Diario Oficial do
Estado de 21 de julho do mesmo ano, proferido em Apelagio Civel n°
270.748, em que foi apelante a Caixa Econémica Federal e apelado o Oficial
do Cartério de Registro de Iméveis da comarca de Nhandeara. Diz ele:

“a apresentagio de Certificado de Quitagdo de Débitos Previdencidrios
nio constitui pressupostos necessarios do registro de Cartas de Adjudicagio
ou Arrematagio de bens iméveis.

Mais adiante acrescenta:

“condicionar, pois, a operdncia da transmissio forgosa, decorrente de
ato jurisdicional, ainda que se ndo desenhe fraude, valeria por deixar a sorte
dos processos executivos ao aviso das devedoras, ou transformar os
arrematantes judiciais em garantes imediatos das dividas previdencidrias,
comprometendo o interesse publico subjacente a atividade jurisdicional. O
certificado sera, destarte, necessirio, enquanto ato do contribuinte devedor,
para expedigio de carta de adjudica¢io ou arremtagio, quando se configure
possibilidade de fraude contra a credora autdrquica.

E arrematando, enfaticamente:

“dispensavel o é, no entanto, para o registro imobilidrio, em cuja sede
nio quadra discutir dos requisitos de expedigio”.
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No mesmo sentido o acérdio de 25 de julho de 1978, publicado no
Diario Oficial do Estado de Sio Paulo de 24 de agosto do mesmo ano,
proferido em Apelagio Civeln® 271.967, da Comarca de Garga, em que foi
apelante o Banco do Estado de Sio Paulo S/A e apelado o Oficial do
Registro de Iméveis e Anexos da Comarca.

Também o acordio n° 283.502, datado de 07 de dezembro de 1979,
publicado no Diirio Oficial do Estado de 27 do mesmo més, em que foi
apelante a Caixa Econdmica Federal e apelado o Oficial do Registro de
Iméveis e Anexos da Comarca de Cardoso manteve a orientagio de que:

“a exibi¢io de Certificado de Quitagio de Débitos Previdencidrios nio
constitui pressuposto necessirio do registro de Cartas Judiciais de
Arrematagdo e Adjudicagio de Bens Iméveis, salvo quando, desenhando-se
possibilidade de fraude a credora ou credor autirquico, deva ser exibida,
enquanto ato do contribuinte devedor, para expedigio”.

Esse acordio apoiou-se em outros anteriores, publicados na Revista de
Jurisprudéncia do Tribunal de Justi¢a do Estado de Sio Paulo, Lex XXX
V/172, Revista dos Tribunais, 483/106 e Apelagdes Civeis 267.372, 280.124
e nos dois citados anteriormente, sob ns. 270.748 e 271.967.

Podemos mencionar, ainda, o acérdio de 13 de junho de 1983, baixado
nos autos de Apelagio Civel n® 2.209-0, da Comarca de Braganga Paulista,
em que foi apelante o Ministério Piblico e apelado o Oficial do Registro de
Imoéveis.

¢) adjudicagio em agio de obrigagio de fazer ou compulséria

Afirma o Conselho Superior da Magistratura de Sio Paulo que impé&e-
se a exigéncia em questio e vale a pena examinarmos as suas razdes.
Referimo-nos ao acérdio, datado de 16 de fevereiro do corrente ano,
publicado no Didrio Oficial do Estado de 13 de maio deste mesmo ano,
proferido na Apelagio Civel n® 31.436-0/1, da Comarca da Capital, em que
¢ apelante Edson Gomes Pereira da Silva e apelado o Oficial do 16° Registro
de Imoéveis, sendo interessada a empresa Carisma Projetos e Construgdes
Ltda. Dele extraimos o seguinte e ilustrativo trecho:

“obteve o apelante uma sentenga que produziu o mesmo efeito do
contrato que deveria ter sido firmado, ou seja, todos os efeitos da declaragio
de vontade nio emitida pelo vendedor. Nio pode, porém, a sentenga
substitutiva de vontade permitir ao apelante a obtengio de vantagens e
1sengdes que ndo alcangaria, caso houvesse o cumprimento voluntirio da
obrigagio. A sentenga, portanto, nio o exime do dever de apresentar
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certiddes negativas previstas na Lei Federal n. 8.212, para efeito de registro
do titulo”. .

Nio podemos deixar de reconhecer que o argumento é convincente.
Na verdade, a carta de sentenga esti substituindo, no caso, um contrato
voluntirio, mas esse ¢ um argumento frio, insensivel. Se levarmos em conta,
que a agdo foi proposta porque a empresa promitente vendedora negou-se a
dar escritura definitiva ao compromissirio comprador, chegaremos
facilmente 4 conclusio de que ela nio terd a minima intengio de fornecer a
prova de quitagdo de seus débitos previdenciarios para possibilitar o registro
pretendido. Se o Conselho tivesse visto esse pormenor acreditamos que teria
mantido a orientagio vilida para as arrematagdes ou adjudicagbes em
processos executorios.

Mas nio é s6. Se, como é do conhecimento de todos, as empresas que
comercializam iméveis estio dispensadas da apresentagio das certidGes
negativas de débito previdenciirio, desde que o imovel transmitido ndo faga
parte de seu ativo imobilizado; se por outro lado, a empresa envolvida na
agio de obrigagio de fazer ou de adjudicagio compulséria é uma empresa
comercializadora de imdveis; se, ainda, o imével adjudicado nio faz parte do
seu ativo imobilizado, poderemos concluir, entdo, que o registro da carta de
sentenga respectiva seri possivel sem a apresentagio do documento em
aprego.

Finalizando, lembramos que a verificagio de que a empresa
comercializa iméveis e o prédio transmitido nio faz parte do ativo
imobilizado poderi ser feita com a exibigio da ata de constituigio da
empresa e eventuais alteragdes, ou, simplesmente, inferida da constatagio,
pelo Oficial Registrador, de que se trata de incorporagio regida pela Lei
4.591/64.

VI - Da exigibilidade da prava de quitagio de Débitos
Previdencidrios na Arrematagio em Execugio Extrajudicial

Como nio se ignora, o artigo 37, do Decreto-Lei 70, de 21 de
novembro de 1966, prevé a execugio extrajudicial dos débitos oriundos de
contratos celebrados dentro do Sistema Financeiro da Habitagdo. Assim é
que, havendo devedor inadimplente, o agente financeiro pode promover o
leildo do imével financiado, expedindo uma carta de arrematagio.

A questio aqui colocada diz respeito a necessidade, ou nio, da
apresentagio de certides negativas de débitos previdenciirios por ocasido
do registro da aludida carta.
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E evidente que o devedor, no caso, serd sempre pessoa fisica, estando
ele, como é sabido, nfo sujeito 4 apresentagio desse documento. Pode
ocorrer, porém, que o registro em questio dependa de averbagio de
construgio do prédio e, nesse caso, impde-se, via de regra, a exibigio da
prova mencionada.

A decisdo que temos em mios nos afirma que n3o pode ser dispensada a
certidio em aprego. Tratase de acérdio do Conselho Superior da
Magistratura, datado de 1° de agosto de 1980, publicado no Didrio Oficial
do Estado de 11 de setembro do mesmo ano, proferido na Apelagio Civel
n.078-0, de Laranjal Paulista, sendo apelante a Caixa Econémica Federal e
apelado o Oficial do Registro de Iméveis. Diz ele, reportando-se 3 Apelagio
Civel anterior, sob n. 271.939:

“o registro de Cartas de Arrematagio, passadas em execugdes
extrajudiciais, na forma do artigo 37, caput, do Decreto-lei Federal n. 70, de
21 de novembro de 1966, esta subordinado a apresentagio de certificado de
quitagio de débitos previdenciarios. Nio lhe aproveita orientagio contraria,
firmada ao propésito de Cartas de Adjudicagio ou Arrematagio, expedidas
em Execugdes Judiciais”.

Salta aos olhos que, se a execugio fosse judicial, nio haveria a
obrigatoriedade da apresentagio do documento exigido pelo Regulamento
da Previdéncia, e a razio é aquela assentada anteriormente, ou seja: nos
titulos judiciais o prego pago pelo arrematante responde pelos eventuais
débitos e fica depositado em juizo e na execugio extrajudicial a carta
expedida substitui um contrato, nio havendo motivo, portanto, para a
dispensa.
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A TRANSMISSAO DO DOMINIO NOS
COMPROMISSOS DE COMPRA E VENDA
DE TERRENOS LOTEADOS
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A analogia como subsidio ao juiz para a realizagio da justiga VII - A
sugestio de um projeto de lei a ser apresentado ao Congresso Nacional,
por intermédio do IRIB.

Os Pré - Contratos ou Contratos Preliminares

1. A doutrina conceitua o contrato preliminar ou pré-contrato como
“aquele por via do qual ambas as partes ou uma delas se comprometem a
celebrar mais tarde outro contrato, que seri o contrato principal”.
Diferencia-se o contrato preliminar do principal pelo objeto que, no
preliminar, é a obrigagio de concluir o outro contrato, enquanto que o do
definitivo € uma prestagio substancial.” "

Se consultarmos o nosso Cédigo Civil, em seu livro III - “Do Direito
das Obrigagdes”, quer no seu Titulo IV - “Dos Contratos”, quer no seu
titulo V - “Das Virias Espécies de Contratos”, nio iremos encontrar
qualquer artigo ou uma palavra sequer que se refira ao pré-contrato ou ao
contrato preliminar. “O seu desenvolvimento, entretanto, deveu-se 2
velocidade do trifico juridico especialmente neste século, com a sua difusio
por todos os sistemas, onde tem penetrado vigorosamente: Vorvertrag, no
direito alemio; contratto preliminare ou ante-contratto, no direito italiano;
avant contrat ou promesse de contrat ou compromis, no francés; contracto
preliminar, no espanhol e hispano-americano. No nosso direito difundiu-se
largamente, nio logrando a doutrina e a legislagio unidade de vistas na
escolha de seu nome: pré-contrato, antecontrato, contrato preparatdrio,
compromisso (Decreto-lei n°® 58, de 1.937, e Cddigo de Processo Civil, art.
346), promessa de contrato (Cédigo de Processo Civil, art. 1.006)”.2

O Contrato de Compromisso de Compra e Venda

2. O contrato preliminar ingressou no mundo juridico brasileiro pelo
Decreto-lei n® 58 de 10 de dezembro de 1.937, que dispds sobre o
loteamento e a venda de terrenos para pagamento em prestagdes, e ingressou
sob a figura do compromisso de compra e venda.

! CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA - “Instituiées de Direito Civil™ volume III - pag. 55 -
12. edigdo - 1963 - Editora Forense - Rio; DARCY BESSONE DE OLIVEIRA ANDRADE -
“Da Compra ¢ Venda - Promessa & Reserva de Dominio™ pag. 99 n. 32 - Editora Bernardo
Alvares S. A. - Belo Horizonte

2 CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA - Op. cit. pags. 55/56.
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Entre os considerandos desse Decreto-lei, o legislador fez referéncia ao
art. 1,088 do Cédigo Civil, que facultava o direito de qualquer das partes de
arrepender-se, antes de assinar o contrato, quando o instrumento piblico
fosse exigido como prova desse contrato, ressarcindo a outra as perdas e
danos. Como pagamento do prego da compra dos lotes era feito em
prestagdes, e, com o objetivo precipuo de proteger o comprador, ante o
direito de arrependimento de vendedor, criou, entio, o legislador brasileiro,
a figura do compromisso de compra e venda (art. 1°, item III).

E, mais, atribuiu a esse contrato preliminar de compromisso de compra
e venda, quando averbado no Registro de Imdveis, o cariter de direito real,
oponivel a terceiros, quanto i alienagio ou oneragio posterior do lote
compromissado 4 venda.

A partir, dai, entdo, em face do constante fracionamento dos terrenos
circunvizinhos das cidades, e, em face da alta concentragio urbana, os
loteamentos se desenvolveram, e, juntamente com eles, a divulgagio e o uso
do compromisso de compra e venda, com as consegiientes questdes juridicas
que ele proporcionou.

O contetido juridico do Compromisso de Compra e Venda

3.Toda doutrina do direito civil situa e localiza o contrato de
compromisso de compra e venda como uma espécie do género - contrato
preliminar.

Atraves dele, as partes contratantes se obrigam a celebrar um outro
contrato - o de compra e venda. Uma das partes promete vender e a
transmitir o direito de propriedade de um objeto, no nosso caso especifico,
de um imoével, e, a outra parte, obriga-se a compri-lo, pagando o preco
ajustado, em dinheiro. Obrigam-se, em resumo, a celebrar um contrato de
compra e venda.

O Desembargador José Osorio de Azevedo Jdnior, em seu excelente
livro - “Compromisso de Compra e Venda” - faz uma analise percuciente e
profunda desse contrato preliminar.

“Os tradicionais poderes inerentes ao dominio (jus utendi, fruendi et
abutendi) sio transferidos ao compromissirio comprador, enquanto o
compromitente vendedor conserva para si a propriedade nua, vazia, ou
menos ainda do que propriedade nua, conforme adiante se ver.”

“A separagio, maior ou menor, mais breve ou mais longa, daqueles
poderes sempre se fez no correr da histéria do direito de propriedade e com
essa separagio os homens do direito estdo habituados, nio sendo o caso de
discutir-se aqui qual a natureza da realidade da nua propriedade.”
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“Para nos interessa notar que, a0 contratar 0 COMProMmMIsso € havendo
prego para ser pago a prazo, o compromitente vendedor conservou alguma
coisa real, juridica e economicamente perceptivel: o jus abutendi nio foi
transferido de todo. O compromissirio comprador ji pode dispor dos
direitos que adquiriu e mesmo - podemos dizer - pode dispor do proprio
imével, tio amplos sio os direitos adquiridos. Mas este poder de disposigio
ainda esta limitado por aquilo que o compromitente vendedor conservou.”

“Tanto isso é verdade que ninguém adquire imével de compromissario
comprador sem se informar se as obrigagdes deste estio sendo regularmente
cumpridas, pois hd sempre a possibilidade de o compromisso vir a ser
resolvido.”

“O que se observa, entio, é que o dominio em si mesmo foi utilizado
apenas com a finalidade de garantia (como acontece na venda com reserva de
dominio e na alienagio fiducidria), o que quer dizer que - no negocio entre
as partes - o dominio perdeu sua posigio de relevo, ficando apenas como
garantidor do crédito. E, i medida que o crédito vai sendo recebido, aquele
pouco que restava do direito de propriedade junto ao compromitente
vendedor, isto é, aquela pequena parcela do poder de dispor, como que vai
desaparecendo até se apagar de todo.”

“Uma vez quitado o compromisso, os poderes elementares do dominio
estio - em substincia - inteiramente consolidados no direito do
compromissirio comprador, nada mais restando ao compromitente
vendedor do que a obrigagio (inexoravel) de assinar uma escritura.”

“Nada, rigorosamente nada, resta ao compromitente vendedor.” *

3.1.0 compromisso de compra e venda, uma vez registrado, outorga ao
compromissario comprador direito real oponivel a terceiros.

Di-lo, com todas as letras, o art. 5° do decreto-lei n® 58 de 10 . dez .
1937, “in verbis™:

“A averbagio atribui ao compromissdrio direito real oponivel a terceiros,
quanto a alienagio ou oneragdo posteriores, e far-se-a a vista do instrumento
de compromisso de venda, em que o oficial langara a nota indicativa do
livro, pagina e data do assentamento.”

No mesmo sentido, o art. 22 desse decreto-lei, com a redagio que lhe
foi dada pela lei n® 649 de 11 . margo . 1949, em relagio aos compromissos
de compra e venda de imoveis nio loteados, e, o atual texto do art. 25 da lei
n® 6.766 de 19. dez. 1979 (parcelamento do solo urbano).

* Op. cit. pags. 7/8 - 22. edigio - Editora Saraiva - 1983,
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O Desembargador José Osério de Azevedo Juinior assim continua no
seu expressivo livro:

“A anidlise do direito do compromissirio comprador, com
compromisso registrado tal como esse direito vige entre nos, apds ser
submetido por 40 anos a intenso comércio juridico, sofrendo um criativo
tratamento por parte da jurisprudéncia e merecendo inumeras referéncias de
diversos textos legislativos, nos leva a concluir pelo cariter real desse direito,
sem prejuizo da existéncia de outros direitos oriundos do contrato.

O que nos leva a dar pela realidade desse direito - mais do que o texto
da lei e a autoridade dos autores que nio pensam dessa forma, pois, como se
viu, autoridade também nio falta aos que pensam de modo diverso - é o
exame da postura e do comportamento do compromissdrio comprador diante da
coisa. Essa postura é muito mais de dominagdo frente & coisa do que de

éncia de uma colaboragio do compromitente para a outorga da escritura
definitiva. Utiliza da coisa como dono; dispde dela livremente (mesmo
havendo prego a pagar, o compromitente nio pode se opor a cessdo, ¢ ainda
que o contrato disponha em sentido contrario); alienagGes posteriores nio o
atingirio; tem seqiiela contra a coisa e tem a agio de imissio de posse e até
mesmo a reivindicatéria ja estd sendo admitida, conforme adiante se vers; a
coisa passou a integrar seus bens iméveis (0 compromitente vendedor sé
ficou com o crédito); sobre a coisa o compromissdrio comprador exerce um
poder direto e imediato; e pode exigir que as demais pessoas ndo causem dano
a ela e a eventual ocorréncia do dano vai gerar direto em favor do
compromissario e nio para o compromitente vendedor.” (grifos nossos)

E, mais adiante:

“Considerando o patrimdnio como o complexo de relagdes juridicas,
com expressio econdmica, de uma pessoa, temos que o direito de
propriedade que restou ao compromitente vendedor apés o pagamento do
prego se aniquilou a0 ponto de se converter em mera obrigagdo de assinar
uma escritura; essa obrigagio integra, por certo, o complexo de relagbes
juridicas do promitente vendedor mas, por ndo ter expressio econdmica,
nio integra seu patrimdnio.” (grifos nossos).

“Por todos esses motivos, aderimos com convicgio i corrente que
inscreve o direito do compromissario comprador, com contrato registrado,
na categoria dos direitos reais.”

E, ainda:

“Estando transferidos ao compromissirio todos os poderes inerentes ao
dominio e, apés o pagamento do prego, ndo havendo possibilidade de
retorno desses poderes ao promitente vendedor, a nos nos parece que o que
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sobrou nio foi nada mais do que a “recordagio da propriedade”, na linguagem
poética de Barbosa Lima.”

Concluindo:

“Ainda assim, porém, e mesmo sem ter havido alteragio legislativa, mas
considerando o trabalho da jurisprudéncia aproximando cada vez mais o
compromisso da compra e venda, podemos dizer que o compromisso
registrado e com transferéncia da posse transmite os poderes de usar, fruir e
dispor do imdvel, transmissdo essa que, uma vez pago o prego, é definitiva e
trreversivel. (grifos nossos).

Deve portanto, o compromissdrio, no nosso modo de pensar, receber
tratamento cada vez mais proximo do dispensado ao proprietdrio, pois as
situagbes juridica e econémica de ambos se ndo sio iguais enquanto hd prego a
pagar, uma vez pago o prego, tornam-se idénticas” (grifos nossos)*

Assim, efetuado o pagamento da totalidade do prego, nada mais resta
ao promitente vendedor, e, que se diz, ainda proprietirio do imével, do que
uma simples obrigagio de fazer - a outorga de uma escritura piiblica.

E, exatamente, aqui, para exigir o cumprimento dessa simples obrigagiio de
Jazer que comegam as dificuldades para o compromissdrio comprador.

A transmissdo do dominio dos iméveis compromissados i venda

4. Efetuado o pagamento do prego pelo compromissirio comprador,
resta-lhe solicitar dos compromitentes vendedores (geralmente, marido e
mulher) a outorga da escritura piblica, uma vez que, nos termos do item II
do art. 134 do Cédigo Civil, essa formalidade é da substincia do ato nos
contratos translativos de direito real (e aqui se inclui o direito de
propriedade) sobre iméveis de valor superior ao determinado na lei.

As dificuldades que os compromissirios compradores tém enfrentado
para obter o comparecimento de promitentes vendedores, perante os
notarios, para a lavratura da escritura piblica tém sido imensas,
principalmente, quando passados alguns anos da data do compromisso ou da
quitagio do pagamento do prego.

Em primeiro lugar, a simples dificuldade em localizar os promitentes
vendedores. Em seguida, se tiver ocorrido algum falecimento, a obtengio de
um alvara judicial para que o inventariante seja autorizado a representar o
espolio para a outorga dessa escritura publica. Ao depois, e, intimeras vezes,
o compromissario comprador tem que se submeter s mais despropositadas
exigéncias dos promitentes vendedores. Nos tempos do Brasil inflacionério,

* Op. cit. pags 60 a 66.
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quando ocorria a mensal, ou quase didria, desvalorizagio da moeda, as
companhias imobiliarias, objetivando se recompor dessa desvalorizagio,
para providenciarem a lavratura da escritura publica, exigiam dos
compromissarios compradores, principalmente daqueles de terrenos
loteados, um acréscimo de pagamento que cognominavam de “taxa de
minuta de escritura”.

Nio querendo, ou nio podendo se submeter a essas exigéncias ou
dificuldades, restava, ao compromissario comprador, o caminho do ingresso
em juizo para obter a adjudicagio compulséria ou a execugdo judicial da
obrigagio de fazer - a outorga da escritura piblica, conforme o contrato de
compromisso estivesse ou nio registrado, acarretando-lhe a contratagio de
um advogado e as despesas iniciais do procedimento judicial, e, iniimeras
vezes, o pagamento da publicagio de editais de citagio.

4.1.0 advento da lei n® 6.766 de 19 de dezembro de 1.979 trouxe ao
compromissario comprador de terrenos loteados um acréscimo nas garantias
que lhes eram concedidas pelo decreto-lei n® 58 de 10. dez. 1937, além das
prescrigdes de carater punitivo-criminal aos loteadores, inseridas nos artigos
50a 52.

Entre as providéncias relativas ao apoio e suporte dos direitos dos
compromissarios compradores, o legislador autorizou-os a suspender o
pagamento das prestagdes do prego quando constatassem que o loteamento
ndo estivesse registrado ou regularmente executado, notificando-o para
suprir a falta e efetuando o deposito do pagamento das prestagSes devidas
junto ao registro de iméveis competente (art. 38 e § § da lei n. 6.766/79).

Desatendida essa notificagdo pelo loteador, o art. 40 da lei em exame
faculta & Prefeitura Municipal ou ao Distrito Federal a regularizagio do
loteamento e o seu registro, atribuindo-lhe o direito de proceder ao
levantamento das prestagdes do prego depositadas, a fim de se ressarcir das
despesas que tenha efetuado nessa regularizagio.

Em seguida, o art. 41 assim prescreve: “Regularizado o loteamento ou
desmembramento pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal
quando for o caso, o adguirente do lote, comprovando o depdsito de todas as
prestagdes do preco avengado, poderd obter o registro de propriedade do lote
adguirido, valendo para tanto o compromisso de venda e compra devidamente
Jfirmado.”

Verifica-se, assim, que, nessa hipétese, o direito de propriedade do lote
de terreno compromissado @ venda é transmitido ao compromissario
comprador por ato do Oficial do Registro de Imévels, uma vez comprovado
o depdsito do pagamento de todas as prestagdes do prego avengado.
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Nio ha necessidade de escritura publica, nem tio pouco, a toda
evidéncia, do consentimento e da vontade do promitente vendedor, ji
manifestada, anteriormente, no contrato de compromisso de compra e
venda.

Em profundo e minucioso estudo, o Dr. José de Mello Junqueira,
quando Juiz da 1* Vara dos Registros Publicos de Sio Paulo - Capital, teceu
importantes consideragdes e diretrizes a respeito da aplicagio do art. 41 da
lei n® 6.766/79. Alguns trechos merecem ser aqui reproduzidos:

“Comprovada a liquidagio de todas as prestagbes, incluindo aquelas
depositadas e outras pagas diretamente ao loteador ou procurador, o
adguirente poderd obter o registro para a transmissdo do dominio apenas com o
titulo de compromisso de compra e venda, dispensada qualquer intervencio
judicial para a adjudicagio compulsria ou para declaragio nos termos do artigo
639 do Codigo de Processo Civil.”

“Essa disposigio é corolario do preceito do artigo 25, que confere ao
promitente-adquirente, liquidado o preco do contrato, o direito 2
adjudicagio compulséria, embora nio registrado o compromisso,
circunstincia nio atribuivel ao adquirente.”

“E inovagio do legislador face a orientagio do Cédigo Civil que sé se
admite para transmissdo da propriedade um titulo que formalmente a
transfere por consenso das partes ou por forga de decisdo judicial.”

“Seus efeitos praticos sio indiscutiveis desonerando os adquirentes dos
percalgos e despesas de um feito judicial.”

“Nio se pode olvidar que a simples promessa de venda ndo se constitue
em contrato traslativo de propriedade.”

“O que o legislador inovou, aqui e acold, quando da intervengio
judicial através da adjudicagio compulsoria, foi, justamente, possibilitar a
execugio de um contrato ou pela forma de escritura definitiva ou pela
intervengio judicial, e agora, pelo mero registro da promessa, provado o
adimplemento da obrigagio por parte do adquirente, nas circunstincias
delineadas no artigo 41”.

“Inexiste, em verdade, qualquer heresia da lei, porguanto se configura
apenas um ato devido que o legislador poderd supri-lo, em execugio, por formas
diversas.” '

“As partes a0 convencionarem o compromisso de venda e compra ou
mesmo de cessio perseguem a realizagdo do contrato principal. Como
preleciona CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA, toda solugio que visa a
sua obtengdo espontinea ou coativa deve ser prestigiada como medida
moralizadora, ji4 que a sua obten¢gio conduz a valorizar o contrato
(Instituigdes, vol. 3°, 92 ed. Forense, pag. 78)".
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“Como bem salientou ORLANDO GOMES “ao ordenar a
adjudicagio compulséria mais nio faz a autoridade judicidria do que
determinar a execugio sob forma especifica de uma obrigagio contratual que
ndo foi voluntariamente cumprida” (Contratos, pag. 299, ed. 72, Forense)”.

“Nas circunstincias, portanto, especiais de um loteamento regularizado
pelo poder piblico, onde o transmitente dos lotes opora obsticulos ao
aperfeicoamento dos negocios, nada mais justo do que suprir a
impossibilidade da auto-execugio, por aquela forgada judicial ou essa com a
simples regularizagio do registro, de eficicia idéntica & execugio por
escritura definitiva ou por forma de adjudicagio compulséria.”

E, ainda, assim prossegue: “No texto legal nfo ha qualquer previsio a
quem se deve apresentar os compromissos e provas de pagamentos para que,
examinados, possam pelo registro transmitir a propriedade.”

“A intengdo do legislador estdi patente, inclusive, pressupondo a
impossibilidade de outorga de escritura definitiva por parte do loteador.”

“Induz-se que a apresentagio dos documentos devam ser levados
perante ao oficial do Cartdrio de Registro que, ap6és um juizo de valor
daqueles pressupostos, proceda ao registro.”

“E outra nio pode ser a conclusio em face do préprio texto e, em
consondncia com o espirito que norteou o legislador ao editar a Lei.
“Verbum ex legibus, sic accipiendum est: tam ex legum sententia, quam ex
verbis®.

Desenvolvendo o seu pensamento, assim, afirma no seu magistério:
“Da forma como cabe ao Cartério o exame dos documentos do registro do
loteamento e desmembramento e respectivos contratos, a ele também,
tacitamente, incumbiu o legislador o exame dos pressupostos para
incidéncia da hipétese do art. 41.”

“O adquirente do lote s6 podera obter o registro perante ao Cartério
de Registro de Imoveis e, no texto da lei, al devera ser comprovado o
deposito de todas as prestagdes.”

“Outra exegese, acarretara interpretagdo ao arrepio da lei.”

“Por certo, examinados o compromisso e provas de pagamento, o
Oficial do Registro encontrara, por vezes, duvidas ou considera-los-2 em
desacordo com os fins pretendidos.”

“Cabe-lhe a devolugio ao interessado com exigéncias por escrito. Nio
se conformando o apresentante com as exigéncias ou nio podendo satisfazé-
las, sera declarada divida nos termos do artigo 198 e seguintes da Lei de
Registros Publicos, observado o procedimento ai estabelecido.”
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“Recebidos o compromisso e provas de adimplemento dos pagamentos
e apos registra-los no Cartério os arquivard conjuntamente, nos termos do
artigo 194 da Lei de Registros Piblicos.”

“No exame do compromisso de venda e compra deve-se ater o Oficial a
verificagio dos requisitos essenciais a sua validade, como indicagdo perfeita
das partes contratantes, sua qualificagio (item I do artigo 18), descrigdo do
lote ou lotes, com caracteristicos de individuagio, area e o prego pago.”

“O contrato podera ser apresentado em apenas uma via, face a
peculiaridade do caso, circunstincia em que o Cartério devolvera o original
ao apresentante, certificados os atos do registro e arquivard uma copia
extraida pelo processo de microfilme ou reprografia.” *

. Aquele ilustre jurista e ex-juiz de direito, em sua excelente decisdo
normativa aos Oficiais de Registro de Imovels examina, ainda,
minuciosamente, na aplicagio do art. 41 da lei n® 6.766/79, os casos da
cessio de compromisso de compra e venda, dos pré-contratos, propostas de
compra e documentos de reserva de lotes que poderio ensejar, sob
determinadas condigdes, a transmissio do dominio dos lotes objeto de
loteamentos regularizados pelas Prefeituras Municipais ou pelo Distrito
Federal.

Abstemo-nos, porém, pesarosamente, de nio analisarmos cada uma das
hipoteses enfocadas, para nio tornar demasiadamente extenso este nosso

trabalho.
A aplicagio analodgica do art. 41 da lei n® 6.766/79

5.No desempenho de nosso exercicio profissional, deparou-se-nos
interessante caso que motivou a elaboragio deste trabalho, apds longa e
madura reflexdo.

Vamos exp6-lo para que possam ser motivadas as nossas conclusdes.

Desde o ano de 1.953, encontra-se inscrito, em o Registro de Iméveis a
nosso cargo, no livro 8B, fls. 477 sob n® 60, o loteamento de imédvel
denominado “Jardim Proenga 