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MENSAGEM

Trés anos sao passados, um mandato cumprido.

Sacrificio, dedicagao, lealdade aos principios que nortearam a fundacdo do
IRIB.

Demos de tudo, para cumprir as promessas feitas; os sonhos, as esperan-
¢as, se transformaram na realidade de hoje.

Somos fortes, unidos em torno do ideal comum, agora mais de 1.200, com
sede propria no melhor enderego de Sao Paulo, temos um espirito de classe
consolidado, um auxilio funeral, um Boletim mensal, uma Revista semestral, um
servico de Perguntas & Respostas, os Encontros Regionais e Nacionais.

Tenho a consciéncia tranqiila, acredito ter correspondido as esperangas
depositadas em meu nome, na inesquecivel eleicdo de Serra Negra, em 1983.

Deixo a Presidéncia do IRIB sem dividas, com mais de 400 mil cruzados
(quatrocentos milhdes de cruzeiros antigos) em caixa.

Sinto-me feliz em passar o comando ao dileto companheiro e amigo Carlos
Fernando Westphalen Santos, em quem todos nds confiamos.

Com novos Estatutos, abolido o voto por procuragio, langadas as bases do
futuro Colégio Registral, consagrado o principio federativo, o direito de todos
os associados ao voto direto e secreto, apresento minhas despedidas.

Assumirei a cadeira de Deputado Federal Constituinte, eleito pelo Estado
do Rio de Janeiro, para servir ao meu Pais.

ADOLFO OLIVEIRA
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APOSENTADORIA

Noticiamos a aposentadoria do Desembargador
SERGIO MARTINS SOBRINHO, do E. Tribunal de Jus-
tica do Estado do Mato Grosso do Sul.

Nao é habito deste Boletim referir a aposenta-
doria de Magistrados, mas o fato aqui divulgado se
prende a circunstancia de todos conhecida, qual seja,
a atencao que o llustre Juiz sempre dispensou a este
Instituto e a todos os Oficiais de Registro de Iméveis
do Brasil.

N&o s6 como Corregedor Geral da Justica de seu
Estado, como também como Presidente da mais alta
Corte de Justica do Mato Grosso do Sul, o Dr. Sérgio
Martins Sobrinho sempre revelou preocupagéo impar
pelo bom funcionamento dos Cartérios e em especial
pelos servigos prestados pelos Oficiais de Registro

Participou, ativamente, de varios Encontros do
IRIB, nos quais teve destacada atuagdo ndo sd pela
simplicidade, marca de sua personalidade, como pela
atencdo a todos dispensada e, especialmente, pelos
profundos conhecimentos que revelou nos debates
que travou, quer no Plenario, guer nas Comissdes de
Estudo.

A noticia, portanto, vale como o registro do agra-
decimento da Diretoria do IRIB a tao ilustre homem
publico, pela colaboragdao que dele sempre recebeu.
Auguramos ao Dr. Sérgio Martins Sobrinho e 3 sua
familia votos de que a aposentadoria possa ser goza-
da com a mesma dignidade com que foi desempe-
nhada a ardua tarefa de julgar e que continue sem-
pre convivendo com todos os Oficiais de Registro de

de Imoveis.

Imoveis do Brasil, que Ihe dedicam especial estima.
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PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. Informa o Cartorio que ha,
na Comarca, um ioteamento
clandestino, abrangendo partes
de imdveis de quatro proprie-
tarios diversos, jé com ruas
abertas, igrejas, dreas de lazer,
iluminagdo publica. Os lotes
foram vendidos, mas a maior
parte dos adquirenlies nem se-
quer tém documentos, outros
tém declaracbes, outros tém
documentos sem condicées de
acesso ao registro.
A Prefeitura Municipal estd
regularizando o loteamento,
com levantamento da drea, me-
moriais, plantas, inclusive com
a separagdo das partes caben-
tes a cada um dos quatro pro-
prietdrios. Entretanto, a drea de
lazer € inferior ao minimo le-
gal, e o Cartdrio consulta espe-
.. cialmente sobre os seguintes
problemas:
i a) — Pode a regularizacao
ser feita sem obediéncia a

vre, reservada?

b) — As quatro partes devem
ser unitficadas ou deve ser feita
a regularizacdo de quatro lo-
{ teamentos clandestinos. inde-
' pendentes? '

§ c) — Como os adquirentes
de lotes que ndo possuem com-
' promissos de compra formali-
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quantidade minima de drea li--

.teamento ser

zados, podem regularizar seus
titulos? Ou deverdo mover a
Acdo Cominatéria ou de Usu-
capido?

d) — A regularizacdo é feita,
uma vez requerida e instruida,
através de simples averbacdo
dos nomes das vias publicas,
ou € registrada na matricula?

R. A regularizagao de loteamento

€ atividade de alto interesse
social, de tal forma que deve haver
a mais ampla colaboragéo de todos
para que ela seja alcangada. Se a
Prefeitura Municipal, a quem o le-
gislador federal entregou a exclu-
sividade da competéncia para re-
gularizar o loteamento, é a ela que
se deve emprestar toda a colabo-
ragao nesse sentido.

Assim, em primeiro lugar, regu-

" larizar quer dizer corrigir o que

esta errado, mas essa corre¢ao nao
pode ir a ponto de se pretender
a retroatividade da Lei n. 6.766/79.
Nao se pode, portanto, exigir 35%
de’ areas livres (ruas e areas de
lazer ou verde) para que se possa

" regularizar o loteamento. Até mes-
mo quando nenhuma . area verde

tenha sido reservada, pede o lo-
: regularizado, e a
Prefeitura, se quiser, pode acionar
o loteador para que ele seja com-
pelido a destinar a area verde fal-
tante.

que contém

Por esse motivo, o Cartorio nao
deve cogitar da existéncia ou nao
de area verde ou institucional.

No caso, como se trata de 4
proprietarios distintos, o ideal se-
ria que eles permutassem partes
ideais para que todos ficassem
titulares de dominio das 4 areas,
e, em seguida, fizessem a unifi-
cacao. Esta, como sabido, nos ter-
mos do art. 235 da Lei de Regis-
tros Puablicos, s6 pode ser feita
quando os imoveis sdo do(s) mes-
mo(s) proprietario(s).

Entretanto, dada a situagdo, pa-
rece que eles ndo concordardo em
lavrar a escritura de permuta (sig-
nifica despesas) e requerer a uni-
ficagdo (mais despesas), e assim a
regularizagdo do loteamento deve
ser feita nas 4 glebas.

' Sugere-se que sejam' abertas as
4 matriculas, das 4 areas, fazendo-
se, em seguida, ‘um registro da
regularizagdo, mas ou menos nos
seguintes termos: ,

R.1/M. A requerimento da
Prefeitura Municipal de .........,
nos termos do art. 40 da Lei n.
6.766/79, procede-se ao registro da,
regularizacdo do loteamento [nome
do loteamento) implantado na drea
do imovel desta matricula e das’
matriculas ns. (os ndme-
ros das trés outras matriculas),
quadras e '

e
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lotes, contendo as Ruas

(nome das ruas) e ....... (nomes
das pragas ou areas de lazer). No
imovel desta matricula existem

..... quadras e lotes, rela-
cionados na Ficha Auxiliar anexa.
(Nome da cidade), ... de ......
de 198... Eu, ......... , Oficial,
subscrevi.

Em seguida, faz-se uma Ficha
Auxiliar que deve ser comegada
com o nome de

FICHA AUXILIAR DA MATRICULA
N, .
Quadra 1

Lote 1 ...... Matricula n. ......
lote 2 ...... Matricula n. ... ...
lote 3 ...... Matricula n. .. .. ..
Quadra

lote ....... Matricula n. ......

A medida que forem sendo aber-
tas as matriculas dos lotes, se
fard nessa Ficha Auxiliar a anota-
¢do da abertura da matricula do
lote, para controle da :disponibili-
dade.

Quanto & documentagdo do ad-
quirente de lote, se o seu contrato
nao tem condigbes de ingresso
no Registro Imobilidrio, cabe re-
querer ao Juiz e ele decidird. Em
Sao Paulo, o Juiz da 1.* Vara de
Registros Publicos costuma apre-
ciar, individualmente, os pedidos
que |he sdo dirigidos por adqui-
rentes de lotés que ndo tém do-
cumentacdo com condigoes de
acesso ao registro, mas, a vista da
situagdo de cada caso concreto,
tem deferido que o registro se faga
com base em compromissos for-
malmente imperfeitos, com apoio
em recibos de sinal e muitas ve-
zes apenas e tdo-somente com
base em recibos de pagamentos
das prestagdes.

E conveniente, portanto, que haja
um perfeito entrosamento entre a
Prefeitura, o Juiz e o Cartdrio, com
o fim comum de regularizar o lo-
teamento e proteger o adquirente
de lote. ’ o

| : G.V.S.

P. No que se refere a titulos
; de propriedade, expedidos
+ pelo. INCRA e alterados poste-
. riormente ' pelo mesmo  Insti-

tuto, pode-se proceder'a aver-

" bagdo-de retificagdgo na matri-

cula? Até que ponto o Oficial
tem autonomia nas retifica-
coes?

R. O titulo concedido pelo INCRA

e ja registrado na matricula do
imovel, partindo-se da premissa de
que o INCRA é o titular do domi-
nio, pode ser reti-ratificado por
outro expedido pelo mesmo Insti-
tuto, desde que o titular do domi-
nio (a pessoa ¢ue recebeu o do-
minio do INCRA) concorde, espe-
cialmente se a retificacdo for para
diminuir a area.

Mas, a exigéncia da anuéncia do
titular do dominio podera compli-
car o processo retificatorio, fican-
do, pois, ao critério do Oficial exi-
gir ou nao a sua intervengio para
a retificacéao.

Afora os casos em que o domi-
nio é concedido por drgao estatal
(INCRA, IBDF ou outro), todas as
retificagdes devem ser feitas judi-
cialmente (art. 213, § 2.°, da Lei
de Registros Publicos) desde que
elas importem na alteracdo da
drea do imdvel ou na descrigio
das divisas.

Assim, nesses casos, nao ha
autonomia do Oficial. As retifica-
goes, fundadas em documentos
publicos e que nao prejudiquem
terceiros, podem ser processadas
pelo proprio Oficial, a requeri-
mento do interessado, instruido de
documento (art. 213, § 1.°, da Lei
de Registros Pdblicos).

G.V.S.

P. Podem ser registrados os

pagamentos vindos de divi-
sdo judicial, que somam drea
superior 4 constante do regis-
tro, tendo em vista que para o
crecamento no auto de divisdo
nao importam as medidas do
imével mencionadas no titulo
de origem da comunhdo, mas
aquelas encontradas no levan-
tamento dos peritos?

Se tais pagamentos puderem
_.ser registrados, ndo se estaria
permitindo o ingresso no Re-
- gistro de terras ndo tituladas
(posse)? ' :

R. Os pagamentos niao podem ser

registrados, devendo previa-
mente ser providenciada retifica-
¢ao do registro (Lei de Registros
Publicos, art. 213, § 2.°), 'do que
decorre que para a retificagdo é

indispensavel a citagdo dos con-
frontantes e do alienante.

Assim, é mister que seja feito
o processo retificatério, com tais
citagbes, e depois da sentencga
determinando a retificagcédo é que
se podera fazer o registro da di-
visao. .

Nao se pode, aprioristicamente,
dizer que o encontro de maior arez
representa a titulacdo de posse.
Se, dentro das mesmas divisas
constantes da transcricdo ou ma-
tricula, for encontrada area maior,
significa que houve erro no regis-
tro anterior, retificavel (Codigo
Civil, art. 860).

Até que se faca a retificagao do
registro (transcrigdo ou matricula)
ndo poderdo ser registrados os
pagamentos.

G.V.S.

P. Com o falecimento do cén-

juge vardo, vidva e quatro
herdeiros filhos se tornaram
condéminos em trés imoveis
distintos e ndo anexos, cada um
deles situado em um munici-
pio. Na partilha, metade de cada
um dos iméveis foi adjudicada
& vidva e outra metade res-
tante partilhada igualmente en-
tre os herdeiros. Pretendem
eles extinguir a comunhéo atra-
vés de escritura publica de divi-
sdo amigavel. Entretanto, pre-
tendem que dois dos cond6-
minos sejam contemplados com
terras em apenas um dos imo-
veis. Como proceder com refe-
réncia ao Imposto de Trans-
missao?

R. Se for mantida a comunhao de

dois ou mais herdeiros em ao
menos um dos imdveis, tratar-se-a
de extingdo parcial do condominio
com permuta de partes ideais e
haverd incidéncia do Imposto de
Transmisséo.

Se como produto final tivermos
varios imoveis e em cada um deles
ndo houver mais de um proprie-
tario' {exceto 0 condominio for-
mado pelo casamento), teremos
divisdo e nesse caso ndo incidird
o Imposto de Transmissao,

Pelo que vemos, a extingdo do
condominio ser& total e ndo’ par-.
cial; trata-se entdo de divisdo da.
massa condominial, 'a meu . ver

isenta do Imposto mencionado.

“G.V.S.
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P. Terceiro que haja edificado

em terreno alheio, erguendo
sobre o prédio um segundo an-
dar, tem legitimidade para re-
querer a averbagdo da cons-
trugdo?

R. A questdo é controvertida, mas

se tem entendido que o terceiro
pode requerer a averbagao da edi-
ficagdo, sendo conveniente que ao
pedido anua, concorde o titular do
terreno.

Quem edifica em terreno alheio
nao é titular da benfeitoria, por-
que pelo Codigo Civil o acessoério
(construgdo) acede ao principal
(terreno).

Para a regularizagéo da situagao,
a averbagao deve ser feita em re-
querimento conjunto, e, em segui-
da, apresentado o Instrumento de
Instituigdo do Condominio, junta-
mente com a escritura mediante
a qual o proprietario do terreno
vende a quem construiu o segundo
andar, a fracdo ideal correspon-
dente a unidade ou, unidades.

G.V.S.

P. Se a Justiga do Trabalho, por

sua Junta de Conciliagdao e
Julgamento, ndo aceitar a exce-
¢cdo de incompeténcia oposta,
em casos de reclamatdrias tra-
balhistas movidas contra o Car-
tério por seus funciondrios,
como proceder?

R. Quando da apresentagdo da re-

clamatdria deve ser oposta ex-
cegao de incompeténcia, como pre-
liminar da contestagcdo ou em
apartado. Rejeitada a excegao, ao
ensejo do recurso ordinario, a ma-
téria deve ser novamente argiiida

para exame pelo Tribunal Regional
do Trabalho, e, rejeitada por este,
deve ser feito recurso para o Tri-
bunal Superior do Trabalho.

Se a excegao for oposta em apar-
tado, da decisdo que a rejeitar
cabe recurso ordinario para o Tri-
bunal Regional, como mencionado.

G.V.S.

P. Feito o registro de Institui-

¢do de Condominio, ha uni-
dades condominiais que, por
terem saida direta para a via
publica, ndo se utilizam das
greas comuns (escadas, corre-
dores, drea de circulacdo, etc.).

Por ocasido da aquisi¢do de
uma unidade que nao tenha
acesso direto para a rua, po-
derd o interessado adquirir a
drea correspondente as coisas
de uso comum ou adquirird ape-
nas a drea privativa e a fragao
ideal do terreno?

R. As coisas de uso comum s&o in-

suscetiveis de alienacdo. Quan-
do se adquire uma unidade autd-
noma, a aquisicdo € da é&rea util
privativa, das coisas de uso comum
e da correspondente fragdo ideal
no terreno.

A escritura e o registro na ma-
tricula da unidade adquirida, entre-
tanto, ndo precisam nem podem
referir-se a transmissdo das coisas
de uso comum, porque tais dreas,
pela propria destinacdo e pela pro-
pria submissao do edificio ao regi-
me condominial da Lei n. 4.591/64,
sao destinadas a todos os condd-
minos.

G.V.S

-, b
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P. Foram apresentados, para re-

gistro, dois documentos rela-
tivos ao mesmo imdvel. Um
deles, uma sentencga de 6.9.83,
relativa & arrecadagdo de bens
vagos, em nome do Estado, e
outro, uma sentenga proferida
em Acgdo de Usucapido decla-
rando o dominio do mesmo
imével em nome de determi-
nada pessoa, esta Ultima pro-
ferida em 31.7.86. Como deve
v Carldrio proceder?

R. Deve ser aberta a matricula do
imovel e registrada a primeira
sentenca. Em seguida, apresentado
o mandado expedido na Agao de
Usucapiao, na mesma matricula,
registrado que por sentenca do
Juiz da Comarca, de tal data, tran-
sitada em julgado em tal data, foi,
em Acdo de Usucapiao, declarado
o dominio dessa determinada pes-
soa sobre o imével matriculado.

G.V.S.

P. Devem ser cotados os regis-

tros de penhoras feitas nas
execucbes fiscais, para poste-
rior pagamento?

R. Sim, porquanto a Lei das Exe-

cugdes Fiscais dispde gue oS
emolumentos conseqglientes dos re-
gistros de penhora serdo pagos ao
final ao serventuario do Registro
Imobilidrio.

Assim, mesmo que o Regimento
de Custas dos Estados dispusesse
de maneira diversa, prevaleceria a
lei federal.

G.V.S

(
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