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O PRAZO NA HIPOTECA

Ser4 possivel o registro de uma hi-
poteca sem prazo?

A questdo & das mais interessantes,
pois, se o Oficial do Registro de Imé-
veis se fixar nos exatos termos em que
estdo redigidos o item Il do art. 846
do Codigo Civil e o n. 5do item Il do
pardgrafo Unico do art. 176 da Lei dos
Registros Publicos (Lei 6.015/73), a
resposta serd, inelutavelmente, nega-
tiva. '

Com efeito, o item Il do art. B46
do Cddigo Civil, ao enumerar 0s requi-
sitos da inscrigio da hipoteca, legal ou
convencional, prescreve que, entre ou-
tros, ela declarard “o prazo e os juros
estipulados”. Do mesmo modo, a Lei
dos Registros Publicos, no dispositivo
mencionado, entre os requisitos do re-
gistro no Livro 2, enumera: "o valor
do contrato, da coisa ou da divida,
prazo desta. . ."

Entretanto, o Oficial do Registro
ndo pode, na aplicagdo dos dispositivos
legais, atrelar-se 3 redagdo da lei, e
obstar ou impedir o registro de uma
hipoteca cuja divida ndo mencione o
prazo ou declare o seu vencimento a
vista.

“’A letra mata e o espirito vivifica”,
ja dizia o Apostolo Sao Paulo.

A hipoteca é direito real de garan-
tia, em virtude do qual um bem imd-
vel, que continua em poder do deve-
dor, assegura ao credor, precipua-
mente, o pagamento de uma divida ou
o cumprimento de uma obriga¢do (Or-
lando Gomes, "Direitos Reais’’, n.
298, p. 493).

Sendo um direito real acessorio,
inexiste a hipoteca sem a existéncia
prévia de uma obrigagdo, cujo cumpri-
mento ela visa a garantir,

Entretanto, existem obrigagGes sem
prazo, as quais podem ser garantidas
pelo direito real de hipoteca. Serpa Lo-

pes, no § 273 do seu ‘"Tratado dos Re-
gistros Publicos™ (vol. 11, 2.2 ed.}, ao
versar sobre o principio da especiali-
dade da hipoteca, no item 2.9 assim se
expressa: ‘2.9 Prazo fixado para o pa-
gamento — Este requisito ndo oferece
dificuldades. Ndo se tendo estipulado
prazo, a regra a observar é a dos arts.
952 a 954 do Cadigo Civil”.

E o art. 952 do Cédigo Civil € de
uma clareza meridina: “Salvo disposi-
¢do especial deste Codigo e ndo tendo
sido ajustada época para o pagamento,
o credor pode exigi-lo imedia-
tamente’’.

E, ainda, o art. 127 da Codigo Civil,
determina: “Os atos entre vivos sem
prazo sio exeqiiivels desde logo, salvo
se a execucgdo tiver de ser feita em lu-
gar diverso ou depender de tempo.”’

Conclui-se, assim, que podera ser
constituido o direito real de hipoteca,
para garantir 0 cumprimento de uma
obrigagdo sem prazo ou vencida a vis-

" ta. Sdo comuns o saque de letra de

cambio a vista ou a emissdo de nota
promisséria, com vencimento a vista. E
essas dividas poderdo ser garantidas pe-
la constituicdo de um direito real de
garantia sobre imovel — a hipoteca —
através de escritura publica e registro
{inscrigdo) da garantia no Registro de
Imbveis.

Ndo hi que se confundir o venci-
mento da divida ou da obrigagdo com
a constituicido e o vencimento da hipo-
teca.

A divida podera estar vencida e, na
hipbtese de sua constituicdo sem prazo
ou com vencimento a vista, ela esta
vencida desde logo e se torna exigivel,
podendo o seu pagamento estar garan-
tido através de um imovel e pelo direi-
to real da hipoteca.

Nio se confundem, também, venci-
mento da divida com a sua execugio
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ou com o seu cumprimento. A divida
ou a obrigacdo poderdo estar vencidas,
sendo exigiveis, quando o credor assim
o entender, subsistindo a hipoteca para
garantir 0 seu cumprimento por parte
do devedor.

O vencimento da hipoteca é com-
pletamente diverso do vencimento da
divida ou da obrigagdo. A divida po-
derd estar vencida, mas a hipoteca
subsistira e sé se extinguird com o de-
saparecimento da obrigagio principal,
o que se dard com o seu pagamento ou
prescrigao.

E por essas razdes, que os arts. 817
e B30 do Cadigo Civil, com as redagdes
dadas pela Lei 5.652, de 11.12.70, per-
mitem a prorrogagcdo da hipoteca até
perfazer 30 anos. Vale a pena trans-
crever aqui o texto de ambos:

“Art. 817. Mediante simples averba-
¢do requerida por ambas as partes, po-
derd prorrogar-se a hipoteca, até per-
fazer trinta anos da data do contrato.
Desde que perfaga trinta anos, s& po-
der4 subsistir o contrato de hipoteca,
reconstituindo-se por nova inscrigdo; e
neste caso |lhe serd mantida a prece-
déncia que entdo Ihe competir”.

“Art. 830. Vale a inscrigdo da hipo-
teca, enquanto a obrigagdo perdurar;
mas a especializagdo em completando
trinta anos, deve ser renovada.

Conclui-se, assim, que o prazo ou
vencimento da obrigagdo ndo é requisi-
to essencial para o registro ou inscri¢do
da hipoteca. Se existir, na constituicdo
da obrigagdo deverd ser mencionado
no registro. Se ndo existir, ndo deverd
se constituir em Gbice ou impedimento
para o registro da hipoteca. A obriga-
¢do serd sem prazo, ou exigfvel desde
logo pelo credor. A hipoteca perdurard
enquanto a obrigagdo perdurar e ndo
for cumprida. . . evidentemente, até 30
anos, se nao.renovada.
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"EM AGOSTO

VI ENCONTRO

A Diretoria do | RIB esteve reunida nos dias 19 e
20 de abril Gltimo, em Belo Horizonte, a fim de deli-
berar a respeito de vdrios assuntos de interesse da
entidade. Entre as matérias tratadas, ficou decidido
que o VI Encontro dos Oficiais de Registro de Imo-
veis do Brasil sera realizado naquela cidade, entre os
dias 26 e 31 de agosto deste ano.

Aproveitando a sua permanéncia na capital mi-
neira, a Diretoria convidou para a Presidéncia do VI
Encontro o Vice-Governador de Minas Gerais, nosso
colega Jodo Marques de Vasconcellos, tendo este acei-
tado o encargo, por ocasido de cordial visita que Ihe
fez a Diretoria do Instituto.
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TEMARIO

O Encontro de Belo Horizonte terd o seguinte

temario, conforme deliberagdo tomada pela Diretoria

na mencionada reunido:
| — As averbagdes.
Il — Cédulas de creédito.
111 — Caugdo.
IV —. As certiddes no registro imobiliario.
V — Teoria e pratica da Lei 6.015/73.

"APRESENTACAO DE TRABALHOS

2-IRIB

Apenas se admitirdo nas Comissdes de Estudos a
serem constitu idas as exposi¢oes de trabalhos que ver-
sarem um desses temas, desde que enviados a sede do
IRIB até 10 de agosto proximo, para prévia aprovagao
pela Diretoria. _

Oportunamente serdo transmitidas informacoes
mais pormenorizadas sobre o local das reunides, taxas
de inscrigdo, programagdo e reserva de hotéis.
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CERTIDAO DE PROPRIED,
REGISTRADOS QUANDO |
DE CIRCUNSCRIGAO IMO

S,
\

O Decreto 4.857/39 ndo estabelecia\.
a exigéncia da certiddo de propriedade,
a ser fornecida pelo cartbrio que so-\_
freu desmembramento de circunscri-
¢do imobilidria, para ser apresentada
no ato do registro a ser feito no novo
cartoério, como atualmente dispde a
Lei 6.015 em seus arts. 229 e 230, nes-
tes termos:

“Art, 229, Se o registro anterior foi™
efetuado em outra circunscri¢do, a ma-
tricula serd aberta com os elementos™
constantes do tftulo apresentado e da,
certiddo atualizada daquele registro, a™
qual ficaré arquivada em cartorio”.

“Art. 230. Se na certiddo constar\
onus, o Oficial fara a matricula e, logo
em seguida ao registro, averbard a exis-\,
téncia do dnus, sua natureza e valor,
certificando o fato no titulo que de-_
volver & parte, o que ocorrera, tam-
bém, quando o onus estiver langado no,
proprio Cartério".

No Estado de Sdo Paulo, entre-
tanto, esse comprovante sequencial da
disponibilidade e continuidade do re-
gistro, consistente na certiddo de pro-*
priedade, j4 vinha sendo exigido em
virtude de um Provimento da Correge- \
doria Geral da Justiga, de 9.8.40, do
entdo Corregedor Geral,” Des:. Vicente
Mamede de Freitas Janior.

Contudo, observa-se que, em outros:
Estados, iguais providéncias ndo foram
tomadas pelo Poder Judicidrio respec-
tivo e, conseqilentemente,.o aperfei-
goamento juridico imobilidrio conse-
guido em Sdo Paulo ndo os alcangou.
Assim é que o Dr. Ruy Ferreira da
Luz, entdo titular do 1.0 Registro de"
Imdveis de Curitiba, em seu livro "“Pré-
tica do Registro de Iméveis — Comen-*
térios e Procedimentos Determinados
pela Lei n, 6.015/73", 1.2 ed., 1974,
assim se expressa: “N&o sdo poucos 0s
casos de estelionato fundados na falta
de controle que decorre dos desmem-
bramentos das circunscriges imobi-.
liarias. Mudando a subordinagdo do
imovel de um para outro oficio de re-
gistro, propiciam-se o estelionato e os
casos de alienacdes duplas, pois, pela lei,
anterior, nenhuma obrigacdo tinha o
oficial do registro de exigir a compro-
vacio da propriedade, quando o regis-
tro anterior estivesse langado em outro,
cartério. )

“Acreditamos que com a exigéncia
dessa prova na lei recém-promulgada,’



-~

o/ .
@ .

| ;
E ARA ATOS

' DESMEMBRAMENTO
HarlA

|
J' .

—

_reduzir-se-do drasticamente as irregu-

laridades, se bem que um resultado

_ mais efetivo da nova sistemética de-

penda, ndo apenas do esforgo dos pro-
prios oficiais do registro, como dos ta-
“beliies de notas e dos escrives judi-
ciais aos quais compete a lavratura dos

~ titulos de dominio.”

Conclui-se pelo comentério transcri-
to e pelo que acima j& ficou esclare-
cido que os arts. 229 e 230 pouca dife-

— renga trouxeram para a sistematica re-

gistral no Estado de Sdo Paulo, mas

[ ~~relevante aperfeicoamento introduzi-

ram no sistema adotado no Estado do

| — Parand e em outros, visto que tornou
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— testavel e profunda, posto que as refe-

—

obrigatbria a apresentacdo da certiddo
_de propriedade no ato do registro de
um titulo, toda vez que o registro an-
‘terior ou aquisitivo do outorgante es-
tiver feito em outro cartério. Ao mes-
~“mo tempo a lei inseriu subentendida-
mente nesses dois artigos a incumbén-
cia do Oficial do Registro de examinar

— a certiddo apresentada e concluir pela
legitimidade do dominio do outor- .
~ gante do titulo a ser registrado.

Destarte, aumentou a responsa-

— bilidade do titular da serventia, e tende

a modificar-se, dessa forma, o prin-

—cipio estabelecido pelo Cédigo Civil no

seu art. 859, segundo o qual: "Presu-
_me-se pertencer o direito real & pessoa,
em cujo nome se inscreveu, ou trans-
creveu”. Isso porque, com o decorrer
de trinta anos @ partir da entrada em
vigor da nova Lei e obedecidos esses
dois principios da continuidade e dis-
ponibilidade, o dominio deixa de ser

— apenas presumido para ser absoluto,
uma vez que se tornou perfeita suaca- .

-~ deia filiatoria e desde que se encontre
esgotado o decurso temporal da possi-

~ bilidade de agdo real anulatéria.

Mas, para um perfeito cumprimento

da lei que atualmente rege os Registros

Plblicos, essa certiddo de propriedade

a ser fornecida pelo cartério que so- -

freu desmembramento de circuns-
cricdo imobilidria deverd ser trintend-
ria, certificando ou negando Onus em
relagdo aos antecessores do atual pro-
prietério, para o cumprimento efetivo
do transporte do Onus porventura em
vigor, para a matricula a ser aberta.
Todavia, poucos perceberam ou se
conscientizaram dessa sutileza que en-
cerra uma importancia juridica incon-

ridas certidBes para o atendimento dos

. mencionados artigos vém sendo forne-
cidas apenas em nome do atual pro-

prietério e vém sendo aceitas pelos car-
térios novos.

Essa imperfeicdo concretiza-se por-
que a parte interessada na certiddo a
solicita apenas em nome do atual pro-
prietédrio e, ao oficial, conforme o art.
17 da Lei 6.015, ndo é dado o direito
de informar-se para que fim se destina
a certiddo requerida.

A certiddo do Registro de Imbveis
sempre foi pessoal e ndo real e dafl a
razdo de existir certidfo vintenaria ou’
trintendria (art. 1.9, |, “’b", do Dec.
3.079/38 ‘e art. 32, "¢, da Lei
4.591/64). A certiddo pessoal & expe-
dida através da afirmagdo de que tal ou’
tais pessoas ndo constitufrem 6nus so-
bre determinado imdvel, ao contrario
da certiddo real, pela quali se afirma
que sobre tal ou qual imbvel inexiste a
incidéncia de quaisquer dnus.

H4 mais de 50 anos jé se entendia
ser necessaria a certiddo trintendria pa-
ra atender os preceitos abordados, con-
forme se verifica do acoérddo de
2.12.27 do Tribunal de Justica de Sdo

-Paulo, que assim decidiu: “Se os pro-

mitentes vendedores dum imdvel se
comprometerem a exibir dentro de
prazo determinado todos os titulos,
documentos e respectivos registros de

salério minimo.

NOVO VALOR DE REFERENCIA

- Pelo Decreto 83.398, de 2.5.79, publicado no “Difrio Oficial” da Unisio do dia
3.56.79, o Presidente da Replblica fixou os novos valores de referfncia para o célculo dos
valores estabelecidos em leis ou decretos com base no salérioc minimo, tendo em vista o
aumento deste (itimo, a partir de 1.2 de maio.

Entre esses valores fixados em lel — e aos quais se splica a tabela agora alterada —
encontra-se o dos emolumentos devidos pelo registro de cédulas de crédito industrial e de
crédito rural, cujo méximo & o de um quarto do salério minimo, bem como o das custas
e emolumentos devidos nos Estados cujos Regimentos de Custas adotemn como base o

E a seguinte a nova tabela dos valores de referéncia, vigente a partir de 3 de maio
deste ano, e que altera a que foi publicada no n. 12 deste BOLETIM:

NOVOS VALORES DE REFERENCIA
VALORES E REGIOES QUE 0S UTILIZAM

posse e dominio de seus antecessores,
de forma a estabelecer a concatenagdo
perfeita do “jus in re”, que perfaga um
prazo minimo de 30 anos, e, apesar de
interprelados, nfo cumprirem essa
obrigagdo exibindo titulos que ndo
alcancam 30 anos, consideram-se fal-
tosos, sendo procedente a acdo inten-
tada pelos promitentes compradores,
para haver a multa estipulada e obter a
restituicdo do sinal dado’' (RT 60/150
e 64/169).

De resto, para melhor se entender a
sutileza que cerca a certiddo nos ter-
mos expastos, vale a comparac#o feita
entre a certiddo de propriedade do Re-
gistro de Imbveis e sua complementa-
¢80 por outras que lhe consolidam a
validade. Isto &, a certid§o de proprie-
dade deve ser sempre completada com
as certiddes dos distribuidores do fo-
rum e certidGes pessoais de protestos.
Porguanto, o imével constante da cer-
tiddo do Registro pode estar pe-
nhorado ou mesmo arrematado, ou
ainda o registro aquisitivo ter sido can-
celado. E por esse motivo que a praxe
exige a complementacdo daquela cer-
tiddo, a qual ndo atinge seu objetivo
por si s6, constituindo essa comple-
mentagdo nuanga nem sempre percep-
tivel pelos menos experimentados, mas
cuja importancia préatica é indiscutivel.

J.S.

~\

Valores Vigentes

Em01.05.1978 Novos Valores

RegiGes e Sub-Regides (tal como
. definidas pelo Decreto n?

1.150,70

(Cr¥) (Cr§) 75.679, de 29 de abril de 1975).
813,00 1.124,00 443 53 64743 82 92 23 Syb-
-regido, Territ6rio de Fernando de
Noronha, 10.2, 11.3, 12,2 2.2 Sub-
-regido. y
900,30 1.245,10 1.3, 2.2, 3.2, 9.2 . 1.2 Sub-regido,
12,2 - 1.2 Sub-regifo, 20.8, 21.2
980,60 1.356,20 14.2, 17.3, - 2.3 Sub-regido, 18.2 - .
2.2 Sub-regido. '
1.070,20 1.480,10 17.3 - 1.2 Sub-regido, 183 - 1.2
: ' Sub-regido, 19.2 :
1.591,40 13.3,15.3,16.3, 22,2,
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PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. Quatro proprietdrios de dreas

diferentes, mas contiguas (ca-
da um proprietdrio de uma)}, po-
dem requerer sua fusdo com o fim
de proceder a um loteamento?

R. Entendemos que ndo. O art. 234
da Lei 6.015 é bem explicito
quando autoriza a fusfo de imdveis
pertencentes ao mesmo proprietdrio.
No caso exposto, parece-nos que os
proprietarios deverfo, entre eles, pro-
ceder & permuta prévia de partes ideais
nas quatro 4reas, estabelecendo assim
um condominio, apés o qué poderdo
requerer a fusdo dos imbveis para, em
seguida, cuidarem do loteamento.

P. E possivel averbarse a uma

cédula hipotecdria de valor di-
ferente (inferior ou superior} ao
do crédito?

R. O art. 10 do Decreto-lei 70, de

1966, em seu paragrafo primeiro,
determina que a cédula hipotecéria po-
der4 ser integral, quando representar a

totalidade do crédito hipotecério, ou
fraciondria, quando representar parte
dele. Isso significa que poderdo ser
emitidas uma ou mais cédulas, corres-
pondentes & divida, mas a soma delas
ndo poderd, nunca, exceder o valor to-
tal do respectivo crédito.

Normalmente é emitida uma Gnica
cédula, na mesma data do contrato de
empréstimo, de valor coincidente com
o do crédito. Mas pode ocorrer sua
emissdo posterior, quando a divida ori-
gindria j& teve seu valor corrigido. Ao
receber a cédula para averbagdo, sendo
constatada a discrepancia de valores
entre esta e o constante do registro da
hipoteca, devera ser solicitado que as
partes contratantes declarem, num ins-
trumento & parte, qual o valor da di-
vida na ocasido da cédula. O oficial
procederd, nesse caso, a averbagdo pré-
via da atualizagdo da divida para de-
pois averbar a cédula hipotecéria apre-
sentada.

P. Foi apresentado para registro

um contrato de locagéo no
qual o locador comparece como
vitivo. Existe algum impedimento,

uma vez que o imével estd trans-

crito em nome do casal?
R. Esse contrato ndo pode ser regis-

trado pois fere o principio da con-
tinuidade. E preciso que na partilha o
imovel tenha sido atribufdo ao vilvo e
que essa partilha seja previamente re-
gistrada. Pode ocorrer, no entanto, que
o inventério ndo tenha sido terminado.
Nesse caso o espdlio deverd ser o lo-
cador, representado pelo inventariante,
que deverd comprovar sua qualidade
como tal.

P. Fundamentado em qué nao se

exigem testemunhas nos ins-
trumentos particulares de quita-
cdo?

R. Somente os instrumentos particu-

lares que configurem um contrato
devem ser necessariamente subscritos
por duas testemunhas (art. 135 do C6-
digo Civil). O instrumento particular
de quitagdo ndo é um contrato, mas
simples declaraglo - unilateral do cre-
dor.
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