IRIB/

INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL

OLETIM DO IRIB

FEVEREIRO DE 1979 — N. 21

A SUCESSAO NOS LOTEAMENTOS

Questdo que se nos afigura das mais
interessantes e repleta de repercussies
praticas, nos procedimentos registrais,
diz respeito a sucessdo da propriedade
loteada, estando o loteamento inscrito
ou registrado.

Usamos aqui a palavra sucessdo no
seu sentido mais amplo, qual seja o da
substituicdo do titular do direito de
propriedade, quer por ato “inter vi-
vous’™, quer “causa mortis”.

As perguntas que nos sdo
formuladas no sentido da sucessao da
propriedade loteada podem ser resu-
midas da seguinte maneira: a) é possi-
vel ser vendido todo o loteamento? b)
no caso do falecimento do titular {pro-
prietdrio) do loteamento, a transmis-
sdo que se efetua diz respeito a todo o
loteamento, ou se efetua em relagdo a
lote por lote? c) na sucessdo do titular
do loteamento ou da propriedade lo-
teada, os atos que se praticam no Re-
gistro de Imoveis referem-se a um sb
registro ou serao necessarios tantos re-
gistros quantos forem os lotes transmi-
tidos?

As solucBes dessas questOes mere-

. cem, de inicio, uma correta colocagdo

do problema.
O art. 9.9 do Decreto-lei 58, de

10.12.37, assim dispde: "0 adquirente

por ato "inter vivos”, ainda que em
hasta pGblica, ou por sucessdo legitima
ou testamentéaria, da propriedade lo-
teada e inscrita, sub-roga-se nos di-
reitos e obrigagdes dos alienantes, au-
tores da heranga ou testadores, sendo
nula qualquer disposicdo em con-
trario”.

Temos que distinguir, entdo, em re-
lacdo aos atos a serem praticados no
Registro de Imoveis quanto a proprie-
dade loteada e inscrita, se no momento
de sua transmissdo ndo havia, ainda,
qualquer lote definitivamente aliena-
do, muito embora existam vérios lotes
prometidos a venda, ou se ja existia
qualquer lote definitivamente alie-
nado.

Inexisténcia de vendas definitivas

Se a propriedade loteada e inscrita,
ainda se encontra em curso de vendas,
e, ndo houve alienagdo definitiva de
qualquer lote, muito embora existam
diversos lotes prometidos a venda, com
contratos de compromisso devida-
mente averbados ou registrados, enten-
demos que toda a propriedade loteada
e inscrita podera ser objeto de trans-
missao “inter vivos'' ou '‘causa mor-
tis". E, nesse caso, entdo, um sé regis-
tro serd efetuado, em relagdo a essa
transmissdo,

Trata-se, aqui, inegavelmente, da
aplicagdo do art. 9.0 do Decreto-lei
58/37, citado. E o adquirente sub-ro-
gar-se-4, como prescreve o texto legal,
"“nos direitos e obrigagbes do alie-
nante”, isto é, sub-roga-se o adquirente
no direito de propriedade do lotea-
mento todo e sub-roga-se, também, nas
obrigagOes assumidas pelo alienante da
outorga das escrituras definitivas de
transmissdo do dominio dos lotes que
ja estavam prometidos a venda.

O notéavel jurista, patrio Pontes de
Miranda, assim se manifesta em relagdo

ao assunto: “E perturbante, 4 primeira
vista, que, em se transferindo o ter-
reno, implicitamente se transfira o pré-
-contrato. Isso somente se pode cons-
truir mediante a eficicia negativa da
averbacdo: a) a alienagdo do terreno
todo, isto &, da propriedade loteada,
que 56 estd dividida para o loteamento,
tanto assim que ainda ndo se trans-
creveu o tftulo de aquisigdo dos lotes,
é possivel; porém o adquirente, recc
bendo toda propriedade transcrita, ou
parte dela, tal como figura no livro de
transcrigbes, sucede ao loteador nos
seus direitos e obrigagdes contratuais,
“ex lege”; b) a alienagdo de lote ou
lotes, portanto alusiva ao livro especial
de inscrigdes, se é transcrita no livro de
transcrigdes, encontra a eficicia nega-
tiva da averbagdo” (“Tratado de Di-
reito Predial”, IIl, § 61, p. 171, n. 1).

O registro, nesse caso, serd um so,
porque o dominio do imovel loteado
ainda se encontrava no patrimonio ou
nas maos do alienante, pois, na hipb-
tese formulada, ndo havia sido trans-
mitido, anteriormente, o dominio de
qualquer lote.

O Oficial do Registro de Imdveis,
na sistematica registral vigente, enfren-
tard duas situagdes: a) a propriedade
loteada estava inscrita, sob o regime do
regulamento anterior (Decreto
4.857/39), no Livro 8, e, conseqiiente-
mente, ndo h ainda a abertura de qual-
quer matricula; b) a propriedade lotea-
da estd registrada sob a égide da nova
Lei dos Registros Pablicos (Lei
6.015/73).
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Na primeira hipotese — loteamento
inscrito no antigo Livro 8 — O procedi-
mento do Oficial do Registro serd o de
abrir a matricula de toda a gleba lotea-
da, mencionando como proprietdrio o
titular do dominio, de acordo com as
transcrigoes ou com a transcrido exis-
tente no cartério. Em seguida, por
averbacio, mencionaré a existéncia da
inscricio do loteamento no Livro 8,
para, depois, proceder ao registro da
transmissdo do ato de alienagdo de to-
da a propriedade loteada. A margem
da inscrigio existente no Livro 8, fard
uma averbagdo para mencionar a aber-
tura da matricula, bem como a trans-
missdo havida na propriedade loteada
(art. 167, 11, n. 5, parte final c/c o art.
246, “caput”, da Lei 6.015/73).

Na segunda hipotese — estando a
propriedade loteada sob a égide da
Nova Lei dos Registros Publicos, su-
pde-se, evidentemente, a existéncia de

‘matricula aberta para o imdvel lo-

teado. E, ndo tendo havido alienagdo
definitiva de qualquer lote, o Oficial
do Registro langard na matricula o re-
gistro do ato transmissivo da proprie-
dade loteada, no namero da ordem
que |lhe competir.

Vendas definitivas jd registradas

Entretanto, o procedimento serd
bem diferente, se existindo o lotea-

mento inscritd, ji tiver ocorrido a
transmissdo ou alienagdo defintiva de
um ou alguns lotes.

O loteamento existe, ndo ha davida
alguma mas dominio do titular da
propriedade loteada ndo é mais o mes-
mo, j& que, pelo menos outra pessoa,
outro titular do direito, j4 tem o domi-
nio sobre um lote de terreno, que esta
dentro do loteamento, O dominio do
titular da propriedade loteada ndo se
estende e nem mais se projeta sobre o
todo do imével, pois j& transmitiu, jé
alienou o dominio sobre um ou mais
lotes. Poder-se-ia dizer, em uma lingua-
gem bastante sugestiva, que o lotea-
mento j4 esta desfigurado como um to-
do e que, em face da expressdo usada
no art. 9.9 do Decreto-lei 58/37, ndo
mais existe a propriedade loteada, mas
fotes individuados.

Usemos, mais uma vez, para auxiliar
0 nosso raciocinio, o magistério de
Pontes de Miranda: O que importa
para que o loteamento atinja a com-
pleta juridicizagdo e a eficaria real.
Essa eficaria real é que faz desaparecer,
no plano juridico, o terreno e aparece-
rem os lotes dele” . .. “’Por outro lado,
o loteamento, como fato, antes da sua
juridicizagdo, e o loteamento depois
dela, sdo entre si distintos e longe es-

t3o, ainda assim, ambos das operacgdes
juridicas de mudanca de sujeito e parti-
lha"" ... "o parcelamento pode existir
a respeito do terreno que pertence a
mesma pessoa, sem intuito de venda;
pode pertencer a essa pessoa, com in-
tuito de venda; pode ser levado a regis-
tro, para que se parcele, no plano juri-
dico, o terreno. Essa juridicizacdo per-
mité que se trate cada [lote como
“res”. coisa, sem necessidade de se dar
a substituigdo subjetiva. Sem ela, seria
dificil assegurar-se o loteamento sem a
substituicdo subjetiva; porque perma-
neceria no plano dos fatos puros”
(“Tratado de Direito Predial”, Ill, §
7.0n. 2, p. 37).

Assim, em nosso modo de entender,
tendo havido a alienacdo definitiva de
um sb lote ou de alguns lotes do lotea-
mento inscrito ou registrado, a trans-
cricdo ou a sucessio do titular do do-
minio da propriedade loteada terd que
se efetuar individuadamente, lote por
lote.

Conseqiientemente, entdo, deverdo
ser abertas as matriculas para cada um

dos lotes alienados por ato “inter vi-

vos' ou '‘causa mortis”, a fim de que
possa ser registrado o ato transmissivo
do dominio de cada lote (art. 236 da
Lei 6.015/73).

Elvino Silva Filho

Com o falecimento do Dr.
Francisco Bertino de Almeida
Prado, Oficial do Cartorio de Re-
gistro de Imobveis de Braganga
Paulista, SP, ocorrido a 19 de no-
vembro passado, perdeu nossa
classe a convivéncia de um dos
seus mais cultos representantes.

Bacharel pela Faculdade de Di-
reito de Sdo Paulo, o Dr.

HOMENAGEM POSTUMA

Francisco Bertino sempre esteve
atento as modificagdes dos regis-
tros plblicos através dos tempos,
acompanhando, com interesse e
atiladamente, toda e qualquer
transformagdo em seu campo
profissional. Foi escritor emérito,
tendo deixado vérios trabalhos
sobre o Registro de Imoveis, me-
recendo de Clbvis Bevildqua, no
seu “Direito das Coisas’’, uma ci-

tacdo de sua obra “Transmissdo
da Propriedade Imoével”, que
contribuiu muito para o melhor
entendimento da complexidade
dos problemas registrais.

Ao noticiar o infausto aconte-
cimento, a Diretoria do |IRIB
presta sua Gltima homenagem ao
ilustre colega e transmite a seus
familiares a expressdo de seu pro-
fundo pesar.
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NOVO REGULAMENTO DA

PREVIDENCIA SOCIAL

0 antigo Regulamento do Regime da Previdéncia Social foi agora substituido por dois textos diversos: o Decreto 83.080,
de 24.1.79, aprovou o Regulamento dos Beneficios da Previdéncia Social, a serem prestados pelo INAMPS, e o Decreto
83.081, da mesma data, baixou o Regulamento do Custeio da Previdéncia Social, a cargo do TAPAS (esses dois organismos
resultaram da divisdo de atribuicdes do antigo INPS).

Ambos os Regulamentos, que entrardo em vigor a partir de 1.0 de margo deste ano, abrangem nao apenas os segurados da
Previdéncia Social urbana, como os beneficidrios da Previdéncia Social rural, antes atribuida ao FUNRURAL, e ainda os

servidores publicos federais.

Em relagdo ao Decreto 83.081 (Regulamento do Custeio da Previdéncia Social), destacamos a seguir os dispositivos que
interessam aos Oficiais de Registro de Imdveis. Os trechos suprimidos ndo tém interesse especifico para o exercicio dé sua

fungdo fiscalizadora.

Seciio |11

Certificados de Matricula,
de Regularidade de Situagdo
e de Quitacdo

Art. 128 — O IAPAS fornecera os
seguintes documentos, comprobatérios
da situagdo dos contribuintes:

| — & empresa ou pessoa a ela equi-
parada:

a) Certificado de Matricula (CM),
como prova da sua vinculagao;

b) Certificado de Regularidade de
Situacdo (CRS), vélido até o Gltimo
dia do més de fevereiro do ano se-

‘guinte ao da sua emissdo, para servir de

prova de que o contribuinte se acha
em situacdo regular perante o FPAS,
podendo assim praticar ato enumerado
no item |l do artigo 129;

c) Certificado de Quitagdo (CQ), vé-
lido por=30 (trinta) dias contados da
data da emissdo e a ser emitido para
cada operagdo, a fim de que a empresa
ou pessoa a ela equiparada possa prati-
car ato enumerado no item Il do arti-
go 129;

Il — ao trabalhador autdnomo, o
CRS (item |, letra b).

Art. 129 — A empresa ou pessoa a
ela equiparada, assim como quando

- couber, o trabalhador autdonomo, estao

obrigados a apresentar:
| — o Certificado de Matricula:

Il — o Certificado de Regularidade
de Situagdo para:

a)...

b)...

Chisi

d)...

e) transagdo imobilidria realizada
por empresa de comercializagdo de

imdveis, e somente em relagdo a estes,
devendo essa finalidade constar expres-
samente do Certificado;

]

11l — o Certificado de Quitagdo pa-
ra:

a) transagdo imobilidria ou negocia-
¢do de bem incorporado ao ativo imo-
bilizado de empresa ou de pessoa a ela
equiparada;

b) cessdo ou transferéncia de direito
de empresa ou de pessoa a ela equipa-
rada ou promessa de cessdo ou trans-
feréncia;

c) pagamento de haveres na liquida-
¢do ou dissolugdo de sociedade;

d) expedicio de carta de adjudi-
cacdo ou arrematacdo de bens, salvo
quando em favor da Fazenda Publica
federal, estadual ou municipal, ou em
processo trabalhista, inclusive de aci-
dente do trabalho;

e} a primeira transagdo com prédio
ou unidade imobilidria, seja qual for a
sua forma, cuja construgdo tenha sido
terminada ja na vigéncia do Decreto-lei
n. 66, de 21 de novembro de 1966.

Paragrafo (nico — O Certificado de
Quitagdo, quando exigivel, s6 o serd
com relagdo as contribuiges devidas
pela dependéncia da empresa do local
onde se situar o objeto da transagao, se
for o caso, ou pela sua matriz.

Art. 130 — O proprietario do pré-
dio ou unidade imobilidria, ainda que
particular, na primeira transacdo reali-
zada apbs sua construgdo, desde que
esta tenha sido terminada j& na vi-
géncia do Decreto-lei n. 66, de 21 de
novembro de 1966, também deverd
apresentar o Certificado de Quitagdo
quando realizar a operagcdo da letrae
do item |1l do artigo 129 ou na insti-

tuicdo de bem de famflia, constituicio
de renda ou instituicdo de habitagdo.

Art. 131 —....

Art. 133 — O IAPAS pode intervir
em instrumento para o qual é exigido
o CQ, a fim de autorizar a sua lavra-
tura, desde que:

| — o débito seja pago no ato;

Il — o pagamento do débito fique
assegurado mediante confissdo de di-
vida com oferecimento de garantia su-
ficiente.

Art. 134 — Compete ao 6rgdo re-
gional ou local da previdéncia social,
ou 3 sua representagdo local na drea da
respectiva jurisdicdo, a expedi¢do dos
certificados previstos no artigo 128,
para 0 que o responsavel deverd ser
expressa e nominalmente designado
pela autoridade, competente do
1APAS.

Art. 135 — Independem de apresen-
tagdo do CQ:

| — a transagdo em que for outor-
gante a Unido, Estado, Municipio, en-
tidade de direito plblico interno sem
finalidade econdmica, ou pessoa ou en-
tidade ndo sujeitas a contribuigdo para
a previdéncia social;

Il — a transagdo realizada por em-
presa de comercializagdo de imdveis, e
somente em relacdo a estes, desde que
seja apresentado o CRS;

Il — o instrumento, ato ou con-
trato que constitua retificagdo, ratifi-
cagdo ou efetivagdo de outro anterior
para o qual j4 tenha sido apresentado o
CQ;

IV — A transagdo de unidade imo-
bilidria resultante de incorporagio
realizada na forma da Lei n. 4.591, de
16 de dezembro de 1964, desde que a
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certiddo propria tenha sido apresen-
tada para a inscrigdo do memorial no
Registro de Imaveis;

V — a transagdo referente a unidade
imobilidria construida com financia-
mento para cuja obtengdo ja tenha
sido apresentado o CQ.

Art. 136 — O ato praticado e o ins-
trumento assinado ou lavrado com
inobservdncia do disposto nos artigos
129 e 130, bem como os registros pl-
blicos a que estiverem sujeitos, sdo nu-
los de pleno direito, para todos os
efeitos legais.

Art. 137 — A autorizacdio do
IAPAS para a outorga de instrumento
em que se estipule o pagamento do dé-
bito da empresa no ato, ou apenas par-
te no ato e o restante em parcelas ou
prestacao do saldo do preco do bem a
ser negociado pela empresa, com vin-
culagdo ao cumprimento das obriga-
¢oes assumidas na confissdo de dividas
desta perante a previdéncia social, na
forma do item V do § 1.0 do artigo
133, serd dada mediante interveniéncia
no instrumento.

§ 1.0 — A autorizagdo para lavra-
tura de instrumento de interesse da
empresa em que a garantia oferecida
pelo devedor ndo tem relagdo com o
bem transacionado sera dada mediante
alvara.

§ 2.0 — Os impressos para expedi-
¢do do CRS e do CQ, as minu-
tas-padrdo dos instrumentos e contra-
tos de confissdo de dividas com garan-
tia real e o alvard de que trata este
artigo obedecerdo aos modelos pro-
prios, a serem aprovados pelo MPAS.

Sub secdo Unica

Obrigagdes dos Agentes do
Poder Piblico

Art. 138 — O Servidor pablico ou
serventudrio de Justica incumbido da
lavratura de ato ou instrumento para o
qual seja obrigatorio, nos termos deste
Regulamento, a apresentagdo do CRS
deve, além de tr.sladd-lo no instru-
mento, juntd-lo, por copia autenticada,
ao processo ou ao pedido inicial do in-
teressado, ou caracterizd-lo mediante
certiddo passada no documento forne-
cido ao interessado, conforme o caso.

4. 5

Art. 139 — O serventudrio da Jus-
tica incumbido da lavratura de instru-
mento ou da transcri¢do de instrumen-
to particular para as quais seja obriga-
toria, nds termos deste Regulamento, a
apresentacdo do CQ deve registrar e
arquivar este pela ordem de lavratura
ou transcricdo dos instrumentos.

Art. 140 — O responsével pelo cum-
primento do disposto nos artigos 138 e
139 ficaré, em caso de omissdo, sujeito
a multa do item | do artigo 1567, sem
prejuizo da responsabilidade funcional
cabivel.

Capitulo Il
Disposi¢des Gerais
Segdo |
Orgdos arrecadadores

Art. 141 — Além do recolhimento
das contribuicbes através dos seus
4rgdos proprios, o IAPAS pode creden-
ciar representante ou firmar convénio
com estabelecimento bancério para se
encarregarem do recebimento.

1978 e mesmo a 1977.

partir de Margo proximo.

A Diretoria do IRIB tem a satisfagio de comunicar aos sdcios que, ndo obstante autorizada pela
Assembléia Geral a reajustar anualmente as anuidades, com base na valorizagdo da ORTN, decidiu manter
para 1979 os mesmos valores fixados para 0 ano passado.

Isso se deve, em grande parte, a compreensdo e a0 espirito de colaboragéo da grande maioria dos
associados, que tem pago em dia suas anuidades. Alguns, porém, registram débitos na Tesouraria relativos a

Pede a Diretoria que esses socios regularizem sua situagdo, para que ndo se veja obrigada a suspender a {
remessa deste BOLETIM, da “Revista de Direito Imobilidrio” e demais servicos prestados pelo IRIB, a
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