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PARCELAMENTO DE IMOVEL RURAL.

Questdo realmente interessante é a
que nos foi proposta para se saber se 0
proprietério de um imével rural podera
parcelé-lo em vérias glebas autonomas.

Usamos o vocdbulo parcelamento,
para ndo confundir o conceito com di-
visdo, pois esta palavra aplica-se com
melhor adequagdo a extingdo do con-
domfnio ou da comunh3o.

Parece-nos que, observados determi-

nado requisitos legais, o proprietirio’

de um imbvel rural poderd parcela-lo
em vérias glebas autdbnomas, conti-
nuando todas sob o seu domfnio.

Entre os direitos que o proprietério
enfeixa esth, nlo héd duvide algume, o
“jus abutendi” — o direito de dispor
do objeto do seu dominio como bem
Ilhe aprouver. Desde o direito romano,
sdo cléssicos os direitos em que se
subdivide o direito de propriedade,
outorgados ao titular do dominio — o
“jus utendi” (o direito de usar}, o “jus
fruendi” (o direito de fruir ou per-
ceber os frutos e rendimentos) e o “jus
abutendi” (o direito de dispor) da
coisa sobre a qual recai o dominio.

Assim, o parcelamento do imével
rural em outras glebas estd compreen-
dido no “jus abutendi’’ do proprietario
(direito de dispor da coisa ou fazer de-
la 0 que lhe aprouver). Entretanto,
esse direito se submete e est4 condicio-
nado, em relagdo ao seu exercfcio, s
limitagGes impostas pelo legislador em
beneficio da comunidade social.

O Estatuto da Terra (Lei n. 4.504,
de 30.11.1964) proibiu em seu art. 65
o parcelamento ou a divisdo do imébvel
rural em areas de dimens3o inferior 3

constitutiva da mddulo da propriedade
rural. O médufo rural & a area fixada
para a propriedade familiar. Proprie-
dade familiar & o imovel rural que, di-
reta e pessoalmente explorado pelo
agricultor e sua familia, Ihes absorva
toda a forca de trabalho, garan-
tindo-lhes a subsisténcia e o progresso
social e econdmico, com area mixima
fixada para cada regido e tipo de ex-
ploracdo, e eventualmente trabalhado
com a ajuda de terceiros (art. 4,0).

Leis posteriores — e atiltima é aLein.
5.868, de 12.12.1872, art. 8.9 — proi-
biram, para fins de transmissdo a qual-
quer titulo, o doamambramento ou »
divisdo do imovel rural em area de ta-
manho inferior 3 do médulo calculado
para o imovel ou da fragdo minima de
parcelamento, fixada no Certificado de
Cadastro expedido pelo INCRA.

Assim, quer-nos parecer que o pro-,
prietario de um imovel rural podera
parcela-lo em outras glebas autonomas,
desde que essas glebas possuam a érea
do modulo ou da fragdo minima de
parcelamento do imovel a ser parce-
lado.

A pergunta que se segue é a respeito
do procedimento no Registro de Imé-
veis. Como deverad proceder o Oficial
do Registro nesse caso?

Quer-nos parecer que o proprietério
do imével que pretenda parecela-lo em
varias glebas autdbnomas, respeitados os
limites e -as exigéncias legais acima ex-
postas, devera, antes de mais nada,
proceder a um minucioso levanta-
mento topogralico de seu imovel rural
e parcela-lo em glebas autonomas, atra-

vés de planta ou mapa, em que cada
uma das glebas parceladas fique perfei-
tamente delimitada.

Elaborada essa planta, a qual sera
acompanhada de memorial minucioso,
com a descri¢do, caracter[sticas e con-
frontacoes de cada uma das glebas, am-
bos (planta e memorial) assinados pelo
proprietario e pelo engenheiro ou pro-
fissional que haja elaborado essas duas
pecas técnicas, serdo esses documentos
apresentados, mediante requerimento
subscrito pelo proprietario ao Oficial
de Registro de Imbveis, no qual se soli-
citard a abertura da matrfcula para ca-
ds uma das glebas percelades, nos tor-
mos do que permite o paréagrafo Gnico
do art. 235 da Lei n. 6.015.

O Oficial do Registro, antes da
abertura das matrfculas, terd a cautela
de verificar: a) se a 4rea total do imé-
vel que foi parcelado ndo foi alterada
em virtude do parcelamento; b) se as
glebas parceladas ou desmembradas do
imovel todo possuem area igual ou su-
perior ao modulo ou & fragdo minima
de parcelamento, ambas fixadas no
Certificado do Cadastro.

A primeira cautela é de rigor, para
que se evite qualquer aumento de area
do imobvel todo em conseqiiéncia do
fracionamento em glebas autbnomas, o
que se ocorrer deverd ser objeto de
prévia retificacdo do registro, em face
do que prescreve o § 2.0 do art. 213
da Lei dos Registros PGblicos.

A segunda cautela &, igualmente, in-
dispensavel, para que nio se infrinja o
Estatuto da Terra ou o Sistema Nacio-
nal de Cadastro Rural, caso em que o
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parcelamento seria nulo de pleno di-
reito (§ 3.0 do art. B.0 da Lei n,
5.868/72).

Com essa documentag¢do, e com o
requerimento do proprietario, o Ofi-
cial do Registro fard a averbagdo do
parcelamento & margem da transcrigdo
do imdvel ou das transcrigdes (se o
imével tiver sido, eventualmente, obje-
to de uma unificagdo) ou, entdo, a
averbagdo serd feita na matricula da
totalidade do imével, se ela ja tiver
sido aberta. Apos essa averbacio, serdo
abertas tantas matriculas quantas fo-
rem as glebas objeto do parcelamento.

Poder-se-ia indagar, agora: ¢ o ca
dastramento do imével permanecera o
mesme no INCRA ou devera ser alte-
rado, antes ou depois do parcela-
mento?

Entendemos que esse procedimento
administrativo-cadastral ficard ao alve-
drio do proprietario do imovel, mas
que nada impede que ele seja feito pos-
teriormente ao parcelamento e a aber-
tura das respectivas matrfculas.

Atente-se para que na hipbtese que
estamos versando, as glebas objeto do
parcelamento possuem, cada uma, a
drea do mobdulo, e continuardo todas

no dominio do proprietério do Lo,
até uma eventual alienagdo. Observe-se
mais, ainda, que o cadastramento é
sempre atc administrativo posterior a
aquisicio do domfinio (transcricdo ou
registro no Registro de Imbveis), de-
pendente sempre da declaragdo do pro-
prietsrio (art. 2.0 da Lei n. 5.868/72).

Convém, por derradeiro, ficar escla-
recido que essa forma de parcelamento
nio deve ser confundida com o lotea-
mento rural, que & outro assunto e que
serd matéria para outras consideragoes.

E.S.F.

INDISPONIBILIDADE DE BENS PELA CGl

De acordo com o Decreto-lei n.
602, de 1969, a CGl (Comissdo Geral
de InvestigagGes) pode determinar a in-
disponibilidade de bens de empresas
ou pessoas fisicas que se achem sob
invesiiyagdo, como medida cautelar vi-
sando 3 prote¢io do patrimonio pabli-
co. Os bens assim declarados "indispo-
niveis” ou “bloqueados” nio podem
ser vendidos, prometidos 3 venda,
doados ou, por qualquer outra forma,
transmitidos a terceiros.

Recebida a comunicacio, através da
Corregedoria (Geral da Justica ou do
Juiz Corregedcr Permanente do Cartd-
rio de Registrc, de Imbveis, ao Oficial
compete efetuir as anotagdes necessa-
rias, inclugive no Indicador Pessoal,
pois responde, civil e criminalmente,
pelo registro c¢ue venha a fazer, da
transmissdo de bens indisponiveis. No
Estado de Sdo Paulo, a Corregedoria

Geral da Justica instituiu um " Livro de
Registro de Notificagdes'', que tanto
serve para o langamento das comuni-
cacoes da CGl como das enviadas pelos
interventores de instituigdes finan-
ceiras em regime de liquidagdo, con-
forme disposicio da Lei n. 6.024, de
13.3.1974.

A comunicacdo de indisponibi-
lidade pode ser genérica, isto & men-
cionar nomes das pessoas cujos bens
sao bloqueados, sem se referir direta-
mente a qualquer imovel, caso em que
todos os imoveis que aquelas pessoas
possuam — ou venham a possuir — se
tornam intransmissiveis. Pode, tam-
bém, especificar imovel ou imbveis de-
terminados. Neste caso, o bloqueio s6
atinge esses imoveis, nio afetando os
demais, do mesmo proprietirio. Essa
foi a orientagio dada pela Correge-
doria Permanente de Sio Paulo, medi-

ante resposta do Dr. Gilberto Valente
da Silva a consulta formulada por um
dos Cartorios sob sua jurisdigdo, de-
pois de ouvir a respeito a propria CGI.
Portanto, uma vez recebida a comu-
nicagdo de indisponibilidade de bens
de uma pessoa, referindo-se a determi-
nado imével ndo situado na Circuns-
crigao abrangida pelo Cartério, nao ha
necessidade de proceder-se ao registro
no Livro de Notificagoes. Nesse caso,
arquiva-se a comunicagdo, sem qual-
quer anotagdo, uma vez que a propria
CGI afirma que o blogueio s6 atinge o
bem mencionado no offcio. Tratando-
~se, porém, de indisponibilidade gené-
rica (sem discriminar imével determi-
nado) o registro deve ser feito no Livro
mencionado, mesmo que a pessoa Vi-
sada nio possus imével registrado em
seu nome, anotando-se, também, no

Indicador Pessoal.
M.H.L.G.
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CEDULAS DE CREDITO RURAL E INDUSTRIAL
Emolumentos pelo registro

Confirmando a orientagdo do IRIB
dada anteriormente por meio deste
BOLETIM, a Corregedoria Geral da
Justica do Estado de Sdo Paulo pu-
blicou no "Diario da Justica” de
29.8.1978 o Parecer Normativo 4/78
do gual destacamos alguns trechos:

"Dispoe, com efeito, o art. 290, §
3.0, da Lei de Registros POblicos: “Os
emolumentos devidos pelos atos rela-
tivos a financiamento rural serdo co-
brados de acordo com a legislagao fe-
deral”.

"Trata-se de preceito ordenado a
uniformizar e minorar os custos das
operagGes da financiamento rural, en-
quanto instrumento politico de incen-
tivo as atividades agricolas. Esse prin-
cipio geral foi tomado ao art. 4.9 do
Decreto federal n. 62.141, de
18.1.1968, que sistematizou as dis-
posicdes dos arts. 34 a 40 do Decreto-
gt federal n. 167, de 14.2.1967. Em
conseqiiéncia, todos estes preceitos
subsistem, afastando o império dos Re-
gimentos de Custas dos Estados. Logo,
a cobranga e o pagamento dos pregos,
devidos por aqueles atos de registro de

cédulas de crédito rural, subordinam-se
aos percentuais estatuidos em ambos
os diplomas e nio podem, de nenhum
modo, exceder os limites previstos nos
arts, 34 e 36 do Decreto-lei n, 167
(art. 4.9 do Decreto n. 62.141). (.. .)

“Quando a matricula for aberta por
0Casido e como pressuposto necessario
ao registro da hipoteca cedular, nenhu-
ma importancia pode ser exigida, a fal-
ta de previsdo legal.

“Por fim, para calculo dessas custas
e emolumentos, ndo se considera o sa-
lario minimo da regifio, sendo os coefi-
cientes de atualizagdo monetéria, a que
se refere o art. 2.0 da Lei federal n.
6.205, de 29.4,1975. (.. .)

A orientacio fixada ndo apanha os
registros de cédulas de crédito indus-
trial.

“A isencdo relativa, acentuada nes-
tes parecer, respeita apenas aos atos
decorrentes de financiamento rural,
donde aos registros de titulos nascidos
de financiamentos de outra natureza,
como de cédulas de crédito industrial,
quadrar a aplicacdo do art. 14 da Lei
de Registros Pablicos”. (.. .)

COBRANCA EM SAQ PAULO

No caso especifico do Estado de
Sdo Paulo, ao qual se referes o parecer
noticiado, este esclarece expressa-
mente que "o registro de cédula de
crédito industrial, no Livro 3, esta su-
jeito ao pagamento das custas e emolu-
mentos previstos na Tabela 11,/V, ”’b",
do Regimento aprovado pelo Decreto
estadual n. 9.555, de 4.3.1977, e o re-
gistro subseqiiente da hipoteca, ao das
custas e emolumentos contemplados
na Tabela 11, 1.”

Concluindo: o preco devido pelo re-
gistro das cédulas de crédito rural,
pignoraticia e/ou hipotecéria, ndo po-
de exceder de 1/4 do salério minimo
de cada regido (valor de referéncia,
cuja tabela foi publicada no BOLETIM
n. 12). A cobranca da cédula industrial
pignoraticia segue a mesma orientagao.
Tratando-se, porém, de cédula de cré-
dito industrial hipoteciria, ou pigno-
raticia e hipotecéria, além do registro
feito no Livro 3 (cujo preco ndo pode
exceder ao acima previsto}, deve ser
cobrado o registro da hipoteca cedular,
feito no Livro 2, na matricula do imo6-
vel, da mesma forma que o registro de
uma hipoteca qualquer.

PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. Com referéncia ao Cartério de Re-
gistro de Titulos e Documentos (cédi-
yo 03], quais os atos especificos que
devern ser langados nos formuldrios de
Declaragdo sobre Operagoes Imobilid-
rias?

R. Davem ser langados todos os atos
em que haja transmissdo de imoveis ou
de direitos sobre imbéveis como, por
exernplo, escrituras de compra e ven-
da, escrituras ou contratos particulares
de compromisso de compra e venda,
cessdo ou promessa de cessio de com-
promisso, que sejam levados ao cartd-
rio para serem registrados em inteiro
teor. Também assim todo e qualquer
documento que, pelo seu contexto,
possa caracterizar qualquer um dos
atos acima citados.

P. Como deve proceder o Oficial caso

queira o Mum'cr]r'n'n matricular em seu
nome as vias, pragas e dreas destinadas
a edificios ptblicos e outros equipa-
mentos urbanos, constantes do projeto
e do memorial descritivo de lotea-
mento aprovado pela Prefeitura que,
conforme dispoe o art, 4.9 do Decreto-
-lei n. 271, de 1977, passam a integrar
o dominio publico?

R. Tais vias, pragas e dreas, embora
passem a integrar o dominio pGblico a
partir da data do registro do lotea-
mento, ndo poderdo ser matriculados
em nome do Municipio. Poderdo, isso
sim, ser registradas em nome do Muni-
cipio se o proprietério, ou loteador, as
doar por meio de escritura piblica.
Nesse caso, abice uma Onica matri-
cula de todos os legradouros, em nome
do proprietério, e, em seguida, proce-
de-se a0 registro da doag3o em nome
da Municipalidade.

P. Tendo sido emitida pelo credor a
cédula hipotecdria a que se refere o
Decreto-lei n. 70, de 1966, e o devedor
efetuado o pagamento de todo o dé-
bito, pode o Qficial efetuar o cancels-
mento do registro da hipoteca e o da
averbagdo da cédula, somente com
termo de liberagdo passado pelo credor
hipotecdrio?

R.Essa forma de cancelamento é
admitida no art. 24 do Decreto-lei n.
70 quando, em seu paragrafo Unico,
assim dispde: ""Se o devedor ndo pos-
suir a cédula hipotecéria quitada, po-
der& suprir a falta com a apresentagdo
de declaragio de quitagdo de emitente
cu endossante em documento & par-
te".

P. Os registros e averbagoes langados
na mesma matricula devem ter nurne-
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ragéo seguida ou numetagoes diferen-
tes para cada tipo de ata? Sio consi-
derados irregulares ou nulos os langa-
mentos feitos de maneira diversa da-
quela que alei n. 6.015 exemplifica
no seu art, 2327

R. A Lei n. 6,015 facultou ao Oficial
optar pelo sitema de escrituragdo em
fichas. Os modelos e medidas destas
ndo foram determinados, bastando que
sejam aprovados pelo Juiz Corregedor
Permanente. Se for utilizado um mo-
delo de ficha que estabelega campos
distintos para a matricula, registros e
averbagoes, entendemos que a nume-
ragdo pode ser separada: uma para re-
gistros e outra para averbagoes. Toda-
via, adotado o sistema de ficha com
escrituragdo seqliencial, impde-se que
seja observado o disposto no art. 232
mencionado, isto é, a numeracdo deve
ser seguida, independentemente da na-
tureza do ato praticado. A inobser-
vincia desse procedimento, no caso,
parece-nos configurar mera irregulari-
dade, que ndo acarretard nulidade do
ato praticado.

L}
P. Ndo tendo constado do processo de

desquite a existéncia de determinado

imével, foi o mesmo posteriormente
vendido por ambos os conjuges. Tal es-
critura pode ser registrada?

R. Embora a jurisprudéncia, durante
algum tempo, tenha sido controver-
tida, acabou por firmar-se no sentido
de que, ndo tendo havido partilha por
ocasido "do desquite (ou da separagdo
judicial, como é denominado o desqui-
te ap6s a Lei n. 6,615, de 1978), é
perfeitamente vidvel que os
ex-conjuges transmitam o imével, com-
parecendo ambos na escritura de ven-
da. '

P. Em doagio com resarva de usufruto
foi estabelecido que, por morte de um
dos doadores, sua parte passaria para 0
sobrevivente. Ocorrendo a morte de
um, o outro apresentou requerimento
e certidio de bbito do falecido, solici-
tando que fosse averbado o fato de ter-
-se tomado unico titular da usufruto,
Pode ser feita tal averbagio?

4-IRIB

R. O Cédigo Civil assim dispds em seu
art. 740: “Constituido o usufruto em
favor de dois ou mais individuos, ex-
tinguir-se-4 parte a parte, em relacdo a
cada um dos que falecerem, salvo se,
por estipulagio expressa, o quinhdo
desses couber aos sobreviventes'’. lsso
significa que, tendo sido convencio-
nado, é permitido ao usufrutudrio so-
brevivente acrescer a sua parte aquela
do falecido. Basta que requeira ao Ofi-
cial do cartério, juntando, como ele-
mento comprobatorio, a.certiddo de
obito.

P. Pode ser registrada escritura de doa-
¢do a vdrios filhos, entre os quais um
menor com 14 anos de idade, cons-
tando do titulo que os filhos maiores
aceitam a doagdo por si e por seu ir-
maéo menor?

R. O problema da aceitagdo é muito
polémico. Todavia, entendemos que os
filhos maiores podem, no caso, aceitar
a doagdo em nome do irmdo menor.

Em sentenca publicada no ""Diario
da Justica” do Estado de Sao Paulo,
em 20 de maio de 19680, assim se mani-
festou o entdo Juiz de Direito da Vara
de Registros Pablicos, Dr. Raul da Ro-
cha Medeiros J(nior: ""Acresce qgue a
doagdo foi conjunta, de um dnico
bem, praticamente indivisivel, a mui-
tos donatdrios. Nesse caso ha que en-
tender-se, como ensina Carvalho de
Mendonca, que a aceitagdo de uns do-
natarios aproveita aos outros. Se a doa-
¢ao é feita a muitos separadamente,
todos a devem aceitar; se é feita a mui-
tos conjuntamente, basta a aceitagdo
de um sa”.

P. O art. 167 da Lei n. 6.015 estabe-
lece, no inciso I, item 12, que as con-
vengdes antenupcials serdo registradas,
e no inciso ll, item 1, que serdo aver-
badas. Ndo existe uma contradigdo?

R. Nio h4 contradicdo alguma. As con-
vengoes antenupciais sdo registradas r.o
Livro 3 e averbadas na matricula (ou
transcricdo) dos imbveis pertencentes
aos conjuges. Em outras palavras: em

primeiro lugar procede-se 8o registro
da escritura de pacto antenupcial no
Livro 3, constando os termos do re-
gime de bens adotado. Em seguida,
faz-se remissio, por meio de averba-
¢do, desse registro (que pode ter sido
efetuado em outro Cartbrio, naquele
do primeiro domicflio conjugal}) em
cada uma das transcricdes ou matr(-
culas de imoveis registrados em nome
de qualquer um dos conjuges.

P. Deverd ser obedecida, no Indicador
Pessoal, a grafia dos nomes constantes
dos tftulos, tais como: Thereza,
Yvonne, Josephina, Emmanuel etc.?
Ou devemos usar a ortografia simplifi-
cada? 4

R. Nos registros, os nomes devem
constar exatamente da forma como
foram grafados nos tftulos. Mas enten-
demos que o Indicador Pessoal pode, e
deve, ser feito de maneira a facilitar as

buscas. Assim, para maior seguranca,

devemos adotar uma uniformizacio:
Tereza, Ivone, Josefina, Emanuel e,
quando for necessério, fazer uma re-
missdo geral. Por exemplo: Walter, vide
Valter; Yolanda, vide lolanda etc,

P. Quando o crédito hipotecdrio €
caucionado ao BNH, qual deve ser o
procedimento a ser seguido por oca-
sido da quitagdo da hipoteca?

R. Entendemos que, tendo sido o cré-

dito hipotecirio dado em caugio do
BNH, essa mesma entidade devera
comparecer anuindo por ocasiio da
quitacdo outorgada pelo credor, no
mesmo instrumento ou em documento
separado. Com freqiiéncia, porém, ja
existe um mandato outorgado previa-
mente pelo BNH ao agente financeiro,
para que o represente nos cancela-
mentos de hipotecas cujos créditos
foram caucionados dquele Banco, Sen-
do apresentada tal procuragdo, ou j
estando a mesma arquivada no Car-
torio, o cancelamento pode ser efetua-
do sem maiores indagagdes.




