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A NOVA LEI DAS ESCRITURAS PUBLICAS (LEI 7.433/85)

O mundo notarial esta avido por
por um diploma que institua o Co-
légio Notarial, ao mesmo tempo
em que a comunidade anseia por
uma regulamentagdo dos atos no-
tariais, alguns ainda de inspiracéo
das Ordenacdes do Reino, de pris-
cas eras.

O Cddigo Civil foi omisso no to-
cante ao requisito das escrituras,
sobrevindo as Leis 6.952/81 e
7.104/83, que cuidam dos requisi-
tos do ato solene.

1) Na&o havia muito a acrescer. A
criticar, sim, a comegar pela dele-
gacdo que se deu aos Agentes do
SFH que passaram a exercer fun-
cdo notarial, sem estarem prepa-
rados para tanto. E sem expressiva
economia para 0s mutudrios. Ai o
paradoxo. Sacrificou-se uma classe
preparada, e principalmente injus-
ticada pela comunidade, como o €
a dos tabelides ou notérios, depo-
sitarios da confiabilidade publica.

Para surpresa da Nagdo, sem
qualquer vacatio legis, sobrevém
a Lei 7.433/85 (DOU de 18 de de-
zembro), onde em seu artigo 1.°
insere um advérbio, ao proclamar
que nas escrituras "...além dos
documentos de identificacdo das
partes, somente serdo..."".

Parecia que a desburocratizagdo
— termo tdo em voga — estaria
presente.

Dispensou-se a descricdo do
imével — o que por si s6 néo
é tarefa la tao dificil — além de
permitir margem de erro porque, 0
imdvel sera identificado somente
pelo nimero (o da matricula), com
grandes possibilidades de equi-
VOCO.

Mas a surpresa veio logo adian-
te. Para pior.

O § 2° acresceu: "O Tabelido
consignara no ato notarial, a apre-
sentacdo do documento comproba-
torio do pagamento do Imposto de
Transmissao inter-vivos, as certi-
dées fiscais, feitos ajuizados, e
onus reais, ficando dispensada
sua transcrigdo.”

2) Ora, quanto as negativas fis-
cais, ja permitia a lei sua dispen-
sa, se 0 adquirente assumisse 0
dnus, que persistiria, porque de
eficacia real.

Agora, pode parecer que se esta
a exigir, novamente, as negativas.
Entdo, o "somente” que encimou
o caput do artigo seria ilusorio,
dando a entender que se exigiam
até entdo outros documentos- e
estar-se-ia simplificando.

Alguns Estados haviam raciona-
lizado a exigéncia das negativas,
atendo-se aquelas que diziam res-
peito ao imoével. Assim exigia-se
a municipal, porque poderia exis-
tir Imposto Predial ou Territorial,
e se o imovel fosse rural, a prova
da quitacdo do tributo Territorial
Rural. E, a estadual, no entender
de alguns, dispensavel, porque, ha-
vendo prova da quitagdo do tributo
correspondente, nenhuma outra
quitacdo poder-se-ia exigir por nédo
haver outro tributo estadual. A so-
lucdo era pratica e coerente.

Tenho-me perquirido seguida-
mente em torno da coeréncia do
legislador ao exigir negativa do
IAPAS e do FUNRURAL, pena de
nulidade do ato, segundo texto ex-
presso de lei.

Trata-se, sem duvida, de um ato
de forca que ndo encontra justifi-
cativa na sistematica vigente, mor-
mente quando o Cédigo Civil dis-
pensa, expressamente, a apresen-

tacdo das negativas, se o adqui-
rente assumir o O6nus, que acom-
panhara o imovel. A garantia esta-
ra presente, e a exigéncia legal
além de emperrar as transacgoes,
em detrimento das partes, € ini-
qua. Cuida-se de preceito fiscal
que nao deveria ter o condédo de
truncar o convivio social. Recente-
mente este Tribunal, na Ap. Civel
585019649, entendeu dispensavel a
apresentagdc da negativa de' parte
da instituicdo de Previdéncia, em
voto em que fomos Relator.

Cada vez mais estamos conven-
cidos do acerto da decisao.

Se é verdade que os Serventua-
rios da Justica, compreendendo
Tabelides e Oficiais Registradores,
exercem subsidiariamente fungao
fiscalizadora, deve-se ter em men-
te que tal funcdo se restringe a
tributacdo exigida para lavratura
daquele ato, ou seja, o Imposto de
Transmissdo da propriedade imo-
bilidria estritamente, e nao de to-
da uma situacao fiscal de um dos
contratantes frente a todos os Po-
deres Puablicos.

Veja-se que a Fazenda Publica e
demais entidades equiparadas j&
gozam de privilégios na execucgao
fiscal, desde o nao pagamento do
preparo, até a penhora, de oficio.
Ora, se a Fazenda Publica se que-
da inerte, deixando de acionar a
execucao fiscal e promover a pe-
nhora e inscrevé-la, por que sus-
tar todas as transacdes, retardan-
do a lavratura dos atos e oneran-
do as partes?

A ameaga expressa de nulidade
do ato nao passa de intimidagéo
vazia que nao resiste a um crivo
judicial, dai porque comungamos
do entendimento de que se cuida

(Conclui nas pp. segs.)
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{Conclusdo da p. anterior)

de norma iniqua que deve merecer
o repudio do mundo forense, a se
iniciar por nds-outros. Se o adqui-
rente assume expressamente O
onus, o IAPAS e o FUNRURAL néo
podem desfrutar de posigao me-
Ihor do que a Uniéo, Estados e Mu-
nicipios, e devem se submeter,
fazendo acionar 0s mecanismos
bem lubrificados que o legislador
Ilhes outorgou. Seria um privilégio
injustificavel e odioso quica, pre-
tendendo-se suprir as deficiéncias
da fiscalizagio e arrecadagdo. Mas
ndo é essa a funcdo das serven-
tias extrajudiciais que estfo a ser-
vico da populagdo e ndo dos co-
bradores de tributos.

Inobstante a Lei 7.433/85 tenha
mencionado no § 2.° do art. 1.° a
necessidade de se consignar a
existéncia das certidées fiscais,
pensamos que subsiste o preceito
contido no Cédigo Civil, mormente
porque a lei veio para agilizar, e
ndo para emperrar 0s negocios.

3) No tocante aos feitos ajuiza-
dos, a perplexidade é ainda maior.

Nao precisou a lei se eles se re-
ferem ao outorgante vendedor ou
ao comprador. Nao especificou se
os feitos se referem aqueles em
que seja autor, réu, assistente ou
opoente; se em torno do imdvel ou
qualquer feito.

Como se sairdo instituicoes de
cunho nacional da expressido de
um Banco do Brasil, de uma Pe-
trobras, de uma instituigdo bancé-
ria, se tiverem que ser arrolados
todos os feitos?

E de que Justiga?

Da comum estadual?

Por que ndo da federal onde
pode estar tramitando uma agéo
de usucapido, ou uma desapropria-
cao? Por que ndo da Justica do
Trabalho, onde pode existir uma
penhora? E por que nao da Justica
Militar onde o alienante pode es-
tar sendo processado, e cuja fu-
tura condenacdo pode compeli-lo a
indenizar a Unido ou o Estado? Por
que nao da Justica Eleitoral, pela
mesma razao?

E nao fica ai o rol das indaga-
¢coes. A negativa se referira ao
foro da localizagdo do imodvel, so-
mente?

Ora, a persistir esse entendi-
mento, a negativa pode ser vazia,
completamente, porque o vendedor
pode ter outro domicilio que néo
o da situacdo da coisa. Nenhuma
ressaiva se fez, entdo.
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Ademais, o alienante pode estar
sofrendo demanda em qualquer
parte do Pais, capaz de levalo A
INSOLVENCIA, e ndo existe meca-
nismo apto a promover uma ampla
investigacao.

Pode, ainda, ocorrer que haja
uma acgéo rescisoéria, originaria dos
Tribunais, assim que pode o alie-
nante estar munido de todas as ne-
gativas, de todas as Justicas, e
ainda existir no Supremo Tribunal
Federal ou no Tribunal Federal de
Recursos, ou nos Tribunais de Jus-
tiga, ou outro Tribunal, feito em
torno do mesmo imovel.

NZo esta nas negativas forenses
a solugdo, também porque o legis-
lador ndo se utilizou dessa termi-
nologia. Referiu-se a “feitos ajui-
zados "

Devemos partir de sua situagao
real de que as negativas forenses,
no Brasil, enquanto nédo existir um
Registro Central de Condenagdes
e Registro de Demandas, nada tra-
zem de util e ndo pdem nenhum
negocio juridico a salvo. Negati-
vas fiscais sao outra espécie, e ha
disposi¢cdo expressa de lei nesse
sentido.

A solucédo desse problema resi-
de na propria sistematica vigente,
ou seja, na instituicdo dos REGIS-
TROS PUBLICOS que tanto esta-
mos a proclamar, que, antes de ser
burocratizante, abrevia os cami-
nhos e outorga a seguranga juridi-
ca. Ndao podem ser vistos, pois,
com tabus inexplicéveis, exatamen-
te porque desconhecidos.

Quando a lei fala em feitos ajui-
zados, se refere aqueles que foram
dados 2 publicidade, no orgao ade-
quado. Assim, se a agdo for real,
basta ler o art. 167, item 21, da
Lei 6.015/73, onde a parte interes-
sada é compelida a noticiar a lide.
Da mesma forma se houver ato
constritivo, v. g. penhora, arresto
ou seqiiestro, o registro deve se
dar, compulsoriamente, no Reper-
tério Fundiario, ut art. 167, item 5,
do mesmo diploma registral.

Se outra demanda houver, v. g.
0 protesto contra a alienacéo, for-
ma precdria de se promover a pu-
blicidade, é conveniente a averba-
¢do no Registro Imobiliario, assim
que, quando se for indagar da si-
tuacao do imdvel, ou do titular do
dominio, desde logo se deparara
com a noticia, e a alienacdo se
operard com oOs riscos ja comuni-
cados ao adquirente, que pode as-
sumi-los.

Ha muito estamos apregoando
que o processo judicial, inobstan-
te vezes publico, ndo gera a pre-
sun¢do de publicidade, e no ano
findo defendemos tese intitulada
“0OS REGISTROS PUBLICOS E AS
NEGATIVAS FORENSES", como
que antevendo a superveniéncia da
lei. Na verdade nem sequer sabia-
mos de sua existéncia. Naquele
trabalho defendemos a posigao que
somente pode ser argiiida a exis-
téncia de alguma lide, se ela for
noticiada no 6rgdo especifico da
publicidade, no caso de imével, no
Registro de Imodveis. O onus de
dar a conhecer é do interessado,
poupando-se a comunidade de
promover perquiricoes por todo o
Pais, e, ainda assim, com grande
margem de riscos.

Esse trabalho foi divulgado no
XIl Encontro dos Oficiais de Regis-
tro de Iméveis, sob os auspicios
do IRIB, em Recife, e esta publica-
do na Revista Ajuris, recentemen-
te editada — n.° 35 —, sendo dis-
tinguida com destaque na referida
capa. Também na AMAGIS (Asso-
ciacdo dos Magistrados Mineiros
— n. VIII), publicou-se o mesmo
artigo.

A tese, pois, foi langada com
antecedéncia, e aqueles que even-
tualmente nao a aceitavam por
convicgao, agora terdo que fazé-lo
por conveniéncia.

O momento é de questionar a
validade das negativas, tdo em vo-
ga neste Pais, como que se fos-
sem vacina para todos os males,
quando ndo passam de papéis im-
prestaveis.

Em suma: ao se referir a lei a
“feitos ajuizados’, deve-se enten-
der aqueles que foram dados a pu-
biicidade no Registro Imobiliario,
assim que o Tabelido que for lavrar
0 ato ndo precisa se munir de ne-
nhuma negativa forense. Basta es-
tar de posse da certiddo atualizada
no Registro Imobilidrio e lancar na
escritura, o que la existe. O mais
é demasia. Se nada existir, salvo
casos de vicio de vontade ou frau-
de a credores, o negdcio estd a
salvo.

4) Exige, outrossim, que o Tabe-
lido consigne a existéncia de dnus
reais.

Tal exigéncia inexistia, e tudo
faz crer que o legislador pretende
tomar a defesa do adquirente,
quando ele, pessoalmente, poderia
buscar a noticia e requerer a cer-
tidao.



Nao se pode negar que o propo-
sito do legislador é elogidvel. To-
davia, o mecanismo esta incom-
pleto.

Assim se diz porque entre a ex-
tragdo da certidao da negativa de
onus e a lavratura da escritura e
seu protocolo, pode fluir lapso de
tempo tal que o proprietdrio possa
instituir, entrementes, algum Gnus,
enquanto o adquirente, confiado,
esta de posse de uma negativa, su-
pondo que adquiriu algo desone-
rado.

Ja promovemos estudo a respei-
to, e confeccionamos anteprojeto
de lei no sentido de se instituir
uma certiddo blindadora ou de in-
disponibilidade, a semelhanca do
sistema argentino, o0 que permiti-
ra, durante lapso de tempo, outor-
gar a seguranga juridica. Assim,
quando o Tabelido requerer ao Ofi-
cio Imobiliario certiddo, declarara
para que fim, e durante 30 dias
ndo se admitird nenhuma inscri-
¢do de outro ato que ndo aquele
mencionado na solicitagado. Fluido
o prazo, decai aquela indisponibi-
lidade.

A Lei 7.433/85 enseja, agora, que
seja examinada tal matéria, que
tem grande razao de ser, porque
os entendidos sabem que um
im6vel pode estar sendo alienado
ou onerado simultaneamente, pre-
valecendo o brocardo Prior in tem-
pore, potior in jure. O ditado pode
ser edificante, mas os lesados nédo
se satisfazem com o chavéo latino.
Querem o imével e o perderam
pela falha do sistema.

Estamos a enviar o anteprojeto
a apreciacdo do IRIB para sofrer o
adequado crivo.

5) Por derradeiro, exige a lei que
o Tabelido consigne a prova do re-
colhimento do Imposto correspon-
dente.

Tal exigéncia veio no tempo
adequado porque, ante falta de
previséo legal, eram muitos os ca-
s0s em que as partes pactuavam
o neg6cio, mediante escritura pu-
blica, em Tabelionato distante do
da localizagdo da coisa.

Decorrido lapso de tempo, o tri-
buto era recolhido, e promovia-se
escritura de re-ratificacdo, e que
complementaria a primeira, com
isso alcancando o efeito desejado.

Tal pratica prejudicava os Tabe-
lides da localizacdo do imdvel, bem
assim a Fazenda Publica, porque
adiavam o recolhimento do tributo
correspondente.

Com a redagéo dada pela lei ora
em crivo, a prova do recolhimento
do tributo é requisito essencial, o
que é altamente elogiavel porque
mantém o carater unitario do con-
trato, evitando-se desdobramentos
através das re-ratificagdes, sem-
pre inconveniente, onerosas, e que
criam o estado de suspense.

Nesse particular, somos de opi-
nidao que o desdobramento como
se operava, ndo pode mais se dar,
também porque a re-ratificagdo vi-
sa suprir deficiéncias sanaveis e
ndo preencher requisito essencial
que devia estar presente quando
da lavratura. Para aqueles que néo
estdo em condicdes de recolher o
tributo, por vérias razbes, a unica
saida sera a promessa de compra
e venda sem o artificio que o le-
gislador agora, com muita oportu-
nidade, vedou. A escritura publica
lavrada apés a edicdo da Lei

7.433/85, apresenta-se lacunosa ao
ponto de nem sequer poder ser re-
tificada, devendo o ato ser reno-
vado por inteiro.

6) Conclusdo: A medida que o
tempo decorre estamos convenci-
dos de que os Registros Publicos
se constituem em instituto util e
eficaz, sendo o Unico mecanismo
capaz de outorgar a seguranca ju-
ridica, ac mesmo tempo que des-
burocratiza, porque poupa a 130
milhdes de brasileiros o trabalho
de catar negativas pelos Foros e
Tribunais, atribuindo ao interessa-
do levar a noticia ao 6rgao ade-
quado.

Como decorréncia, a exigéncia
de negativas forenses para lavra-
tura de atos notariais ndo encon-
tra supedaneo legal, bastando uma
unica negativa do Oficio do Regis-
tro Imobiliario, da localizacdo do
imovel, onde se noticiarao even-
tuais Onus ou demandas, cujo re-
gistro tenha previsdo legal. Exi-
géncias outras, além de onerarem
as partes, ndo pdem 0 negécio a
salvo, e prestigiam o litigante que
se omitiu, penalizando terceiros de
boa fé. E todo o sistema juridico
patrio se assenta no principio da
boa fé, dai porque ousamos tran-
qiilizar a nobre classe dos Tabe-
lizes e Oficiais Registradores no
sentido de que a Lei 7.433/85 néo
criou tantas exigéncias como apa-
rentou a primeira vista. Basta ade-
qué-la aos principios maiores que
regem a especie.

DECIO ANTONIO ERPEN

Desembargador do Tribunal de Justica do Rio
Grande do Sul; Professor de Registros Publicos

#
PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. A Prefeitura Municipal, pro-

prietéria de um imével com
cerca de 3 hectares, tendo-o
submetido a regime de lotea-
mento, esta obrigada a respei-
tar a Lei 6.766/797

R. A Prefeitura nao esta isenta de

obedecer a lei federal que dis-
cipiina o parcelamento do solo ur-
hano. Deve apresentar todos 0s
documentos exigidos no art. 18 da
Lei 6.766/79, podendo ser dispen-

sada, apenas, da apresentacdo de
certiddes negativas de protesto e
das certidoes de débitos fiscais
(ja que sobre o imével de proprie-
dade dela ndo incide imposto mu-
nicipal, o Gnico que poderia atingi-
lo). Todos os demais documentos
devem ser apresentados, expedi-
dos os editais e feito o registro
tal como se fosse um particular

loteando.
G.V.S.

P. Que documento se deve exi-
gir para a averbacdo de
construgdo?

R. E o auto de conclusdo ou
“habite-se”, expedido pela Pre-
feitura Municipal, ou ainda certi-
dao desta de que conste a conclu-
séo da obra. Igualmente o mesmo
documento deve ser exigido quan-
do se trate de construgdo com

area inferior a 70m?2.
G.V.3.
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ANTECIPACAO DO IMPOSTO DE RENDA
A LEI 7.450, DE 23-12-85, E OS SERVENTUARIOS DA JUSTICA

Desde 1° de janeiro estd em vigor a nova sis-
tematica fiscal, contida na Lei 7.450. Seus efeitos
serdo sentidos por todas as categorias profissio-
nais, inclusive e expressamente a dos Serventuarios

da Justica.

O Imposto de Renda devera ser recolhido men-
salmente, até o Gltimo dia ttil do més seguinte aquele
em que os rendimentos foram recebidos, através de
“DARF"”, e sera calculado de acordo com a seguinte
tabela progressiva:

CLASSES PARCELA
DE RENDA LIQUIDA MENSAL ALIQUOTA A DEDUZIR
RENDA Cr$ % Cr$
01 Até 1.761.000 Isento —
02 de 1.761.001 a 3.034.000 5 88.050
03 de 3.034.001 a 6.146.000 8 179.070
04 de 6.146.001 a 8.949.000 10 301.990
05 de 8.949.001 a 14.098.000 15 749.440
06 de 14.098.001 a 17.882.000 20 1.454.340
07 de 17.882.001 a 22.200.000 25 2.348.440
08 de 22.200.001 a 34.257.000 30 3.458.440
09 de 34.257.001 a 47.565.000 35 5.171.290
10 de 47.565.001 a 65.010.000 40 7.549.540
11 acima de 65.010.001 45 10.800.040

Para determinagdo da base de célculo, sujeita ao
pagamento do Imposto, podera ser deduzido o valor
eqiiivalente a 20% (vinte por cento) do rendimento
bruto, ou, alternativamente, as despesas apuradas em
livro-caixa.

Teremos direito ainda a deduzir Cr$ 200.000 por
dependente, a titulo de encargos de familia.

No més de dezembro o recolhimento devera ser
efetuado até o dia 27, sem prevalecer o principio do
“altimo dia atil” (Imposto relativo a4 renda de no-
vembro).

Levando-se em conta a grande despesa neces-
saria a manutencao e funcionamento de um Cartdrio,
recomenda-se 0 maximo rigor e cuidado no preenchi-
mento do livro-caixa. Se o Colega néo utilizar o livro-
caixa, podera deduzir apenas 20% da renda bruta, e o
imposto seré calculado sobre 80% da mesma, com
aplicagcéo da tabela progressiva.

Convém lembrar que teremos de declarar e pagar,
também no corrente ano, outro Imposto de Renda:
o de 1986, ano-base 1985.

Tudo isso devera ser levado em conta no plane-
jamento de despesas, para amenizar dificuldades e
problemas que poderdo surgir.
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