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0 REGISTRO DE IMOVEIS E OS DEBITOS TRIBUTARIOS FEDERAIS

A Lei federal 7.711, de 22 de dezembro de 1988,
estabeleceu um elenco de providéncias para o Go-
verno Federal localizar e cobrar os devedores de
tributos e contribuigbes. Para tanto, criou mecanis-
mos que obrigam, entre outros, o Registro de Iméveis
a exigir comprovante de quitacdo, quando solicitada
a pratica de atos de determinado valor, para usuarios
incluidos em relagdo de inadimplentes.

Em 19 de junho passado, foi publicado o Decre-
to 97.834, que regulamentou a exigéncia da prova de
quitagédo de tributos e contribuigdes federais. Essas
medidas tomadas pelo Governo Federal merecem
uma acurada atengdo dos Oficiais de Registro de
Imdveis, porque introduzem novos procedimentos,
tanto para usuarios como para o servigo desses Ofi-
cios. Por isso, estamos divulgando esses dispositivos
legais e normativos para o melhor conhecimento de
todos, no sentido de ficarem atentos a essas novas
exigéncias que envolvem a atividade do registro
imobiliario.

O QUE DIZ A LEI 7.711/88?

“Art. 1.° — Sem prejuizo do disposto em
leis especiais, a quitacdo de créditos tributarios
exigiveis, que tenham por objeto tributos e pe-
nalidades pecunidrias, bem como contribuicdes
federais e outras imposicdes pecunidrias com-
pulsorias, serd comprovada nas seguintes hipo-
teses:

IV — quando o valor da operagdo for igual
ou superior ao equivalente a 5.000 (cinco mil)
Obrigagdes do Tesouro Nacional — OTNSs;

b) registro em Cartério de Registro de Imo-
veis;

§ 1.° — Nos casos das alineas ... e “b", do
inciso IV, a exigéncia deste artigo € aplicavel as
partes intervenientes.

§ 2.° — Para fins de que trata este artigo.
a Secretaria da Receita Federal, segundo normas
a serem dispostas em Regulamento, remeteri
periodicamente aos drgdos ou entidades sob a
responsabilidade das quais se realizarem os atos
mencionados nos incisos ... e IV relacdo dos
contribuintes com débitos que se tornarem de-
finitivos na instancia administrativa, procedendo
as competentes exclusdes, nos casos de quita-
¢do ou garantia da divida.

§ 3.° — A prova de quitagdo prevista neste
artigo sera feita por meio de certiddo ou outro
documento habil, emitido por 6rgdo competente.”

O DECRETO 97.834, DE 16-6-89, REGULAMENTOU
A LEI 7.711/88

O decreto regulamentador da Lei 7.711/88 al-
cancou alguns esclarecimentos a existéncia da prova
de quitagdo de tributos e de contribuigdes federais,
dispostos nos seguintes itens:

"Art 10—

IV — quando o valor da operacédo for igual
ou superior ao equivalente a 30.850 (trinta mil,
oitocentos e cinqienta) Bonus do Tesouro Na-
cional — BTN:

§ 3.° — A remessa da relagdo de devedores
de que trata este artigo, poderd ser suprida
através de sua publicagdo no Didrio Oficial da
Unido".

INDICAGOES QUE RESSALTAM DESSES TEXTOS:

1 — Considerada a divulgacdo dos devedores
de tributos e contribuicdes federais feita através de
“relagdo dos contribuintes com débitos que se tor-
narem definitivos na instancia administrativa”, é cor-
reto entender-se que nas operagdes, cujo acesso ao
registro imobilidrio dependam de prova de quitacdo,
a priori, estéo dispensadas as partes pactuantes des-

sa providéncia?
{Continua na pédgina seguinte)
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O registro dos titulos apresentados ao Oficio
Imobilidrio, cujos valores sejam iguais ou superiores
a 30.850 BTNs, s6 é possivel quando as partes pac-
tuantes — pessoas fisicas ou juridicas — se encon-
trem quites no pagamento de créditos tributarios
exigiveis, que tenham por objeto tributos e penali-
dades pecuniérias, bem como contribuicdes federais
e outras imposigbes pecunidrias compulsorias.

Percebe-se que o legislador procurou estabelecer
6bices para o acesso ao registro a devedor inadim-
plente para com a Receita Federal, impedindo o re-
gistro de operagdes imobiliarias cujo valor seja igual
ou superior a 30.850 BTNs, desde que qualquer parte
interveniente figure como sujeito passivo de obriga-
céo tributéria federal.

E verdade que o § 3.° do art. 1.° da Lei 7.711/88
estabelece que “a prova de quitagédo prevista neste
artigo sera feita por meio de certiddo ou outro
documento habil, emitido por 6rgdo competente”,
porém o paragrafo imediatamente anterior ressalta
que a Secretaria da Receita Federal “remeterd pe-
riodicamente aos 6rgdos ou entidades sob a respon-
sabilidade das quais se realizarem os atos mencio-
nados nos incisos ... e IV relacdo dos contribuintes
com débitos que se tornarem definitivos na instan-
cia administrativa’. O Decreto 97.834, de 16.6.89, ao

regulamentar a Lei 7.711/88, fixou no § 37, do art.

2°, que “a remesa da relacdo de devedores de que
trata este artigo podera ser suprida através de sua
publicagdo no Diario Oficial da Unido”. Compreen-
de-se, pois, que ndo existe razdo para se obrigar to-
dos os interessados a apresentagdo, em conjunto
com o documento levado a registro, de certiddo ne-
gativa dessas contribuicdes federais. A inserg¢éo dos
inadimplentes na relacéo publicada no Didrio Oficial
da Unido pela Secretaria da Receita Federal desone-
ra os adimplentes desse encargo, que seria inadmis-
sivel para estes.

Como prevalece o entendimento de que as nor-
mas legais devam ser interpretadas de modo cir-

cunscrito a incidéncia do alvo estabelecido pelo le-
gislador, constitui obstaculo ao registro imobiliario
qualquer documento em que sejam intervenientes
pessoas fisicas ou juridicas que figurem na relagéo
de contribuintes em débito com a Receita Federal.

2 — Quem sdo o0s intervenientes?

Na expressdo do § 1.°, do art. 1., da Lei 7.711/
88, devem ser entendidos como intervenientes todos
aqueles que de alguma forma participem da relagao
juridica negocial em nome proprio. A norma, embora
tendo uma aparente extensdo textual, ndo impede
o entendimento restritivo em atengdo & propria uti-
lidade do preceito. Nesse sentido, a exigéncia nela
contida atenta tdo-s6 aos disponentes, isto &, aos
alienantes ou onerantes do imovel.

3 — Para os fins enunciados na Lei 7.711/88, o
valor de 30.850 BTNs deve ser considerado na data
da lavratura do ato da elaboracé@o do titulo sujeito a
registro ou na data deste?

O preceito deve ser entendido de que o valor re-
ferido deva corresponder a data da elaboragdo do
titulo, com o requisito insito a ele e ndo ao modo.

4 — Como se verifica a regularidade fiscal de
devedor relacionado?

Essa comprovagdo somente se dard mediante a
apresentacdo de Certiddo de Quitagdo expedida pela
Sécretaria da Receita Federal, com data posterior a
da divulgagdo da relagdo de devedores, sendo o no-
me automaticamente excluido da préxima relagéo.

O Registro de Iméveis, que ao longo do tempo
vem recebendo atribuicdes fiscalizadoras, com mais
essa atribuicdo dilata o seu rol de responsabilidade,
para as quais devemos estar em constante vigilan-

cia, sujeitos que estdo os seus titulares, pela propria

responsabilidade inerente a atividade, as sangdes le-
gais previstas.

CARLOS FERNANDO WESTPHALEN SANTOS
Oficial de Registro de Iméveis — Lajeado-RS

e

PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. No caso de loteamento regis-

trado, constando a restricdo
de que nenhum lote poderia ser
parcelado, pode a Prefeitura

tricoes.
aprovar o fracionamento de lo-

oficio, o Servico Registral Imobi-
liario, desde logo, faga averbacgéao
constando a existéncia de tais res-

antes aprovar a modificagao do
plano (art. 28 da Lei 6.766/79) e
averbar essa modificagao; do ter-
ceiro porque existe a restricdo.

tes do loteador ou de terceiros?

R. As restricobes do loteamento

prevalecem até mesmo sobre
as leis municipais. E conveniente
(e a meu ver necessario) que na
abertura de matricula dos lotes, de
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Mesmo que a Prefeitura aprove
parcelamentos feitos pelo loteador
ou por terceiros adquirentes, o
Oficio Imobiliario ndo devera re-
gistrar as escrituras de venda de
partes dos lotes. Do loteador por-
que, para assim proceder, devera

G. V. S.

P. Um imével passou a confron-

tar com uma via publica,
aberta no limite deste, hd mais
de vinte anos. Ndo consta desa-
propriacdo da drea da rua nem

{Continua na pédgina seguinie)
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doacdo dela pelo antigo titular
do imdvel confrontante. Como
deve proceder o Oficio Imobi-
liario?

R. A averbacao em apreco € de
MERA SUBSTITUICAO DE CON-
FRONTANTE, e pode ser feita a
requerimento do proprietario, ins-
truida de certiddo da Prefeitura
Municipal que ateste o fato.

Lembre-se que o Poder Publico
ndo adquire por transcrigdo, po-
dendo até. fazé-lo. Entretanto, a
destinagéo de um espago ao uso
comum do povo e a sua afetagdo
por esse uso, como € comum,
transmudam o espacgo (terreno) em
bem publico de uso comum do
povo.

G. V. S.

P. O Municipio doou ao Estado

um imovel com a condigédo
de o remanescente ser destina-
do & construcdo de dependén-
cias para o Alojamento da Po-
licia Militar, em dois anos. Néo
cumprida a condigcdo, como de-
ve proceder o Oficio Imobilidrio
para ser obtido o cancelamento
do registro, uma vez expirado o
prazo?

R. O problema ndo é registrario.
Cabe a Prefeitura, através de
seu Departamento Juridico, encon-
trar a solucdo para o problema. O
Servico de Registro de Imdveis s6
cancelara o registro da doacéo
quando lhe for apresentado man-
dado (art. 250 da Lei de Registros
Publicos) determinando o cancela-
mento, o qual s6 podera ser feito
depois de transitada em julgado a
sentenca proferida na acdo que
for movida (art. 254 da mesma

Lei).
G. V. S.

P. Foi apresentado ao Servico

Registral Imobiliario um pro-
jeto aprovado de loteamento, do
qual ndo consta &drea verde, a
qual seria doada pelo proprieta-
rio em outro local, para que a
Prefeitura ampliasse o cemité-
rio. Consultado a respeito, o

Promotor Publico entende que
deva ser feito um condominio
horizontal, pois neste ndo hd
necessidade de destinacdo de
drea verde. Como deve proceder
o Oficio?

BR. A drea verde pode ser em ou-

tro imovel, contiguo (separado
por uma via publica, por um rio,
por uma estrada, por uma ferro-
via), mas nunca distante do lotea-
mento, tendo em vista que sua
destinacdo tem finalidades ecolo-
gicas e sanitarias.

A meu aviso, porém, esta equi-
vocado o Promotor Publico. Con-
dominio vertical é o de apartamen-
to, assim chamado, como também
chamado condominio por andares.
O condominio de que ele fala é
o chamado condominio “deitado”,
na feliz expressdo do mestre Elvi-
no Silva Filho.

Entretanto, para o registro da
incorporacao, segundo a Lei 4.591/
64, deve, necessariamente, o em-
presario vender ou prometer ven-
der terreno MAIS CONSTRUCAO.
Sem construgdo nao ha condomi-
nio. exatamente nos termos do que
dispde o art. 1.° da Lei menciona-
da. Esta, pois, ndo se aplica ao ca-
so e nao pode ser dispensada a
area verde.

G. V. S.

constar a d&rea
quadrados em
registrada com

P. Como fazer

em metros
uma escritura
essa omissdo?

R. Se no registro anterior havia a

area quadrada, bastard a reti-
-ratificacdo. Se ndo constava, para
sua insercdo na matricula deve ser
obedecido o procedimento judicial,
segundo dispde o art, 213, § 2.°,
da Lei de Registros Pudblicos.

G. V. S.

P. Para a escritura de divisdo
amigdvel, pode ser dispensa-

do o cumprimento das determi-

nacoes da Lei 6.766/797

R. Para todo parcelamento do solo
deve, necessariamente, ser fei-
ta a prévia aprovacdo do projeto

pela Prefeitura Municipal. Mesmo
na divisdo, tendo em vista que o
parcelamento deve obedecer ' as
leis municipais e ao eventual pla-
no diretor.

Quanto & obrigatoriedade do re-
gistro segundo o art. 18 da Lei
mencionada, entendo que possa
ser dispensado, tendo em vista
que nao se faz a divisdo ou o
parcelamento para alienagdo, mas
se aprova o parcelamento para
possibilitar o registro da divisao.

Em Sao Paulo, por exemplo, ha
dispositivo de norma da Correge-
doria Geral dispensando o registro
do art. 18 quando o nimero de lo-
tes ou partes resultantes da divi-
sdo seja igual ao ndmero de con-
dominos.

Tenho que, aprovado o projeto
pela Prefeitura, se ndo se tratar
de uma forma de mascarar um lo-
teamento, o que o Oficial verifica-
ra pelo nimero de lotes, a divisao
podera ser registrada, mas sempre
observando-se a prévia aprovagao
do projeto de divisdo ou plano de
divisédo pela Prefeitura Municipal.

No caso do formal de partilha
em que foram partilhados lotes,
tendo sido aberta a rua, via de cir-
culacdo, é obrigatorio o registro
do art. 18 da Lei 6.766/79, uma
vez que se trata de loteamento, e
ndo pode ser dispensado o regis-
tro, pena de o Oficial estar sujeito
a penas pecuniarias e administra-
tivas, e ainda a procedimento cri-
minal.

G. V. S

P. No registro consta uma area

de 145.000m?, descrita apenas
com referéncia aos nomes dos
confrontantes, sem a indicacao
das medidas perimetrais.

O proprietario pretende efe-
tuar desmembramento em gle-
bas menores. E necessdria a
prévia retificacdo do registro, de
acordo com o art. 213, § 2.°, da
lei de Registros Publicos, ou
podem ser abertas as matriculas
das &4reas desmembradas e re-
gistrados os titulos de transmis-
sdo? -

(Continua na pagina seguinte)
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R. Deve ser previamente feita a
retificagdo do registro, em obe-

diéncia ao art. 213, § 2.°, da LRP,

isto é, a retificacdo deve ser pro-

cessada em Juizo.

G. V. S.

P. Determinado imovel, subordi-

nado a uma Circunscricéo
Imobilidria, foi unificado a outro,
subordinado a outra Circunscri-
¢do Imobilidria, e, sobre o todo
unificado, edificado um prédio.
Como deve o Oficio proceder
guando da venda de qualquer
das unidades auténomas do edi-
ficio construido?

R. A unificagcdo dos dois imdveis

deve ser realizada em ambas as
Circunscricoes Imobiliarias. Nas
duas matriculas (nas duas Circuns-
crigoes), cumpre fazer: a) a aver-
bagéo da construgdo; b) o registro
da instituicdo ou especificacdo do
condominio; c) a abertura das ma-
triculas de todas as unidades au-
tonomas; d) o registro dos titu-
los de transmisséo e oneracdo das
unidades. O fundamento legal esta
no inc. | do art. 169 da Lei de Re-
gistros Publicos.

G. V. 8.

P. O proprietario de um terreno
prometeu vendé-lo a pessoas

gue se comprometeram a cons-
truir um prédio de apartamentos,
convencionado que o vendedor
receberia a area construida em
pagamento. Indaga-se da possibi-
lidade de registro de escritura
nesse teor e se o vendedor
mantém a propriedade de parte
do terreno. E necessdrio o regis-
tro da incorporagdo?

R. Trata-se ndo de venda e com-

pra, mas de promessa de per-
muta, de fracdo ideal de terreno
por unidade a ser construida. A
promessa de permuta ndo tem
acesso ao registro de imoveis EX-
CETO quando acompanhada do pe-
dido de registro da incorporacao,
que, no caso, é indispensavel. De-
ve ser observado o art. 32 da Lei
4.591/64.

G. V. S.

P. O proprietdrio de uma drea de
18ha foi vendendo chdcaras
e terrenos, sem que tivesse fei-
to o registro do loteamento. A
Prefeitura concorda com a ope-
racdo. Quase todas as chdcaras
desmembradas ja foram regis-
tradas no Oficio Imobilidrio. Co-
mo se deve agora proceder?

R. Nenhum registro mais devera
ser feito sem prévio registro do
loteamento ou registro de sua re-

gularizacao pela Prefeitura Munici-
pal, nos termos do que dispde o
art. 41 da Lei 6.766/79, sob pena
de o Oficial sofrer punigGes admi-
nistrativas, pecunidrias e crimi-
nais, conforme prescreve essa lei.

G. V. S.

P. Imovel doado, com ou sem

reserva de usufruto, porém
gravado com cldusulas de impe-
nhorabilidade, inalienabilidade e
incomunicabilidade, como proce-
der ao cancelamento dessas
cldusulas se vivos estiverem os
doadores? Qual o procedimento
se um deles ou ambos forem fa-
lecidos?

R. Enquanto vivos os doadores, o

cancelamento s6 podera ser fei-
to por meio de requerimento das
partes — doadores e donatérios
em conjunto, concordando ambas
com esse ato. Podem, ainda, as
partes firmar escritura de reti-ra-
tificagdo da doacgdo, para exclusdo
das clausulas.

Morto um ou os dois doadores,
nada mais podera ser feito no am-
bito administrativo. O cancelamen-
to s6 podera ser feito em cumpri
mento a decis@o judicial transita-
da em julgado.

G. V.S.

-
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