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cen'rlnﬂo REAL E O LIVRO 4
INDICADOR REAL

Em artigo publicado no BOLETIM 24, abordando a certid&o trintenaria, afirmamos que a certidao no
Registro de Imoéveis sempre foi pessoal e ndo real. Reafirmando essa posig&o, cabe-nos esclarecer que
nos cartorios de Sdo Paulo, quando requerida certidao real, por escrito, esta € fornecida de forma evasiva,
mas com base em despacho de 29.12.55 do Sr. Des. Corregedor Geral da Justiga, no processo 12.558,
publicado no "“Diario Oficial”" da Justiga de 5.1 .56.

Realmente, ndo ha elementos para certificar, de modo a merecer 1€, se o imovel constante da petigao
se acha ou nao registrado no Cartério, pois abrem-se novas ruas, mudam-se as denominagdes das ja
existentes, alteram-se as numeragoes, enfim, pratica-se toda sorte de modificagdes na descrigdo do
imovel sem que de tudo isso tome conhecimento o Cartério.

Tal certid&o é requerida, geralmente, para instruir processo de usucapido extraordinario, no qual ndo

' hé titulo, caso contrario haveria nomes para serem buscados. Decorre do exposto o conceito de certiddo

real, que é aquela em que a parte requer indicando o imovel e o Cartério, valendo-se do Indicador Real, d&
a busca necessaria para expedir a certiddo.

Com a implantagdo da nova sistematica estabelecida pela Lei 6.015, fazendo da matricula um
cadastramento, o Indicador Real passou a ter maior eficiéncia e importancia. No 1.° Cartorio de Registro de
Iméveis de Belo Horizonte, a cargo do Dr. Francisco Ferraz, o Indicador Real nada mais é que areprodugédo
da matricula arquivada na ordem alfabética pela denominagao do imével. E o que ele nos informa a p. 70 do
seu livro “Registro de Imdveis pelo Sistema de Fichas". Com o decorrer dos anos esse cadastramentoira
se consolidando e conseqlentemente sua eficiéncia sera muito maior.

No sistema antigo, a indicag&o real recebia um ndmero no retadngulo do Livro 6 e nesse retdngulo
langavam-se todos os atos concernentes aquele imovel efetuados nos outros livros, conforme dispunha o
art. 188 do Dec. 4.857/39. Atualmente, no entanto, abre-se a matricula e, depois, a indicagéo real. Em
seguida, so6 se langam no Livro 4 as averbagdes de mudanga de denominagdo em geral, para o fim de
arquivamento ordenado. Mesmo porque, estando o imovel matriculado, todos os atos a ele pertinentes
ser&o langados sequencialmente na matricula; por conseguinte o Indicador Real s6 tem que mencionar o
numero da matricula, ou teriamos um verdadeiro “bis in idem"”.

Cabe, aqui, um comentéario sobre o art. 179 da Lei 6.015, quando diz que "o Indicador Real sera o

" repositdrio de todos os imoéveis que figurarem nos demais livros e anotagdes necessarias”. O legislador ao

redigir esse artigo fundamentou-se no art. 188 do Dec. 4.857/39, ja citado, o qual dizia que o Indicador Real
seria o repositorio de todos os iméveis que figurassem nos livros 2, 3,4, 8.9 e 10 (os dois ultimos criados
pelo Dec.64.608/69). Ora, atualmente, o Indicador Real é repositorio somente do Livro 2 pois o Livro 3 nédo
diz respeito a imdveis. Portanto, ndo ha “demais livros”. Onde o artigo consigna "demais livros”, deveria
consignar “Livro 2", Pelo exposto, concluimos que, enquanto anteriormente se anotavam no Livro 6 todos
os atos praticados nos demais livros, atualmente basta ser langado no Indicador Real o numero da
matricula, no ato da sua abertura. Os demais atos nela langados ndo precisam constar do Indicador Real,
salvo a excegao a que nos referimos, relativa a mudanga de denominagao. Infere-se, assim, que a certidao
da matricula & uma certidao real, posto que ela espelha a situagao do imoével desde a sua constituigao.

JETHER SOTTANO
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APROXIMA-SE
O VI ENCONTRO

Como ja noticiou este BOLETIM, o VI En-
contro dos Oficiais de Registro de Imdveis do
Brasil sera realizado de 9 a 14 de outubro pro-
ximo, em Araxa, Estado de Minas Gerais. Cole-
gas de todo o Pais la estarao reunidos, comao tem
ocorrido anualmente, para mais uma semana de
proveitosos estudos e de confraternizagao.

O programa de atividades, cuidadosamente
elaborado, proporcionaréa um real aproveita-
mento para 0S congressistas, que terdo, ainda, a
oportunidade de ouvir uma palestra que sera
proferida pelo Prof. José Carlos Moreira Alves,
Ministro do Supremo Tribunal Federal e Cate-
dratico de Direito Civil da Faculdade de Direito
da Universidade de Sao Paulo.

As Comissoes de Estudo debaterao temas
relativos a cédulas de credito (rurais, industriais
e hipotecarias), caugao, averbagoes, certidoes
e sistematica registral da Lei 6.015, com a apre-
sentagdo de trabalhos pelos congressistas.

Para facilitar o comparecimento do maior
numero possivel de Oficiais e escreventes, a
Diretoria do IRIB ja solicitou aos Corregedores
Gerais de todos os Estados que autorizem o
afastamento dos interessados, do dia4 aodia17
de outubro, mediante oportuna apresentacao de
certificado de frequéncia a ser fornecido pelo
Instituto. Nao deixe de prestigiar mais essa pro-
mogéo que, a exemplo das anteriores, certa-
mente proporcionara o aperfeicoamento da
classe, permitindo-lhe a prestacdo de melhores
servigos ao publico.

2-1IRIB

AREA
INFERIOR
AO MODULO
RURAL

Caso em que o
registro & possivel

O registro de transmissao, a
qualquer titulo, de &rea inferior
ao modulo rural estabelecido
para a regido respectiva, é proi-
bido por lei, mas essa proibigdo
néo se aplica a atos praticados
antes de 1.° de janeiro de 1967.

A propésito dessa excegao a
regra geral, o Conselho Superior
da Magistratura de Sao Paulo
decidiu recentemente uma du-
vida, conforme acérdéo na ape-
lagdo civel 280.631, publicado
no “Diario da Justiga" daquele
Estado em 27.7.79. Destaca-se,
dessa decisdo, o seguinte tre-
cho, que bem elucida a questao:

“Versando-se de escritura de
divisdo amigavel, lavrada em
3.1165 e ja transcrita em rela-
¢ao aos quinhdes dos demais
comunheiros, ndo subsiste o0 im-
pedimento reconhecido.

“Na verdade, autoriza o regis-
tro o disposto no inciso Ill da Re-
solugdo 113, de 8.7.68, baixada
pela Diretoria Plena do IBRA e
reafirmada pela Portaria 965/71,
do INCRA, em 221171, que
considera validas as escrituras
de alienagdo ou promessa de
alienagdo de parcela de imovel
rural, com area inferior a exigida,
desde que lavradas anterior-
mente a 1.1.67. Esta norma foi
editada, como ja se ponderou,
para por cobro as confusdes e
duvidas nascidas da sucessao
de leis concernentes ao modulo
de propriedade rural”.
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PERGUNTAS & RESPOSTAS

A cargo de Elvino Silva Filho, Maria Helena Leonel Gandolfo e Jether Sottano

P. Como proceder & intimagdo de

compromissario comprador de
terreno loteado de acordo com o
Dec.-lef 58/37, quando o mesmo
reside fora da comarca da siluagéao
do imével?

R. A regra tragada no arl. 14 do Dec.-

-lei 58/37, e no arl. 14 do Dec.
3.079/38 ¢ ade que a intimagao ou no-
tificag&o para constituirem moraocom-
promissario comprador de terreno obje-
to de loteamento seja feita pelo oficial
do cartorio de Registro de Imoveis da
situag&o do terreno loteado. Pontes de
Miranda afirma: “Tudo se passa perante
o oficial do Registro. Trata-se de inter-
pelagdo formal de natureza administra-
tiva, espécie intermediaria que ndo € a
interpelagdo judicial nem a interpelagao
extra-judicial privada; feita no plano do
direito publico administrativo como ato
de administragéo de servigos publicos
de registro, que atende a intuitos espe-
ciais de politica juridica". Entretanto, o
oficial do Registro de Imdveis nao pode
sair fora dos limites territoriais da sua
comarca. Como ent&o proceder? A ju-
risprudéncia tem determinado que nes-
sa hipo6tese, a intimagao ou notificagao
para constituir em mora o compromis-
sario comprador que resida em outra
comarca deva ser feita através de noti-
ficagao judicial, por carta precatoria ex-
pedida de juizo para julzo, ou ento, por
notificagao judicial procedida no Juizo
da residéncia do compromissario com-
prador. :

O STF, enfrentando o assunto, en-
tendeu que a notificagao feita por inter-
meédio do oficial do Registro de Titulo e
Documentos que envia a carta-notifi-
cacéo para o oficial do Registro de Titu-
los da outra comarca, é nula. S3o pe-
remptdrios os termos da decisdo da
Corte Suprema, cuja ementa ao acor-
déo proferidono RE 62.941, de S3o Pau-
lo, esta assim redigida: "Cancelamento
da averbagao de compromisso de com-
pra e venda de terreno loteado. Invalida-
de de notificagao, para efeito de consti-
tuigdo em mora, de compromissario re-
sidente em comarca que néo a da ins-
crico do loteamento, mediante carta
do titular do Registro de Titulos e Docu-
mentos daquela Comarca” (RTJ 67/
99).

Nesse mesmo sentido ten enten-
dido o Conselho Superior da Magyistra-
tura de S&o Paulo, na conformidade de
pronunciamentos constantes dos se-

guintes acérddos: Ag. Pet. 153.385 de
Atibaia — julgado pelo Conselho Supe-
rior da Magistratura, publicado no "Dia-
rio da Justiga” de 19.8.66; Ag. Pet. 99.
566 de Santos, publicado na RT 298/
409 e Ag. Pet. 51.307 de Sao Paulo, pu-
blicado no “Didrio da Justiga" de6.1.51.

Uma vez cumprida a carta precato6-
ria ou feita a notificagao judicial deverd
ser requerida a sua juntada ao processo
de loteamento, e a partir de entdo come-
rac&o a correr os 30 dias para a consti-
tuicdo em mora do conmipromissario
comprador. Acrescente-se ainda, que o
pagamento das prestagdes em atraso
devera ser feito perante o oficial do Re-
gistro de Imdveis, que, entdc, dard a
competente quitacdo, ou expedird a
certiddo do decurso do prazo a que se
refere o § 5° do art. 14 do Dec. 3.079/
38.

Refere-se -assim, a orientagdo: A
notificagao ou intimagao para constituir
em mora 0 compromissario comprador
de terreno loteado, ndo podera ser feita
através de oficial do Registro de Titu-
los e Documentos de outra comarca
que ndo a da residéncia do comprador,
nem tampouco alravés de carta regis-
trada por intermeédio do correio, median-
te aviso de recebimento (AR).

Acrescente-se mais, que, em toda
a intimagao ou notificagéo para consti-
tuir em mora 0 compromissario compra-
dor de terreno loteado, sendo ele casa-
do, é de rigor a intimagao da sua mulher
em virtude de constituir a promessa de
venda e compra de terreno loteado de-
vidamente averbada ou registrada, di-
reito real oponivel a terceiros, cuja reso-
lugdo deve sempre ser precedida do
conhecimento da mulher do compro-
missario comprador.

P. Pode a escritura de promessa
de permula ser registrada ou
averbada?

R. A promessa de permuta de imdvel

nao estéa prevista entre os atos ob-
jetos de registro enumerados no item
do art. 167 da Lei 6.015.

Entretanto, o art. 1.164 do Cdédigo
Civil prescreve o seguinte: “Aplicam-se
a troca (permuta) as disposigdes refe-
rentes & compra e venda".

Se sdo objeto de registro os contra-
tos de compromisso de compra e ven-
da, de cessdo e de promessa de ces-
sdo, quer nos parecer que, aplicando-

-se, analogicamente, o preceito supra-
mencionado do Cédigo Civil possa, en-
tao, ser acolhida a promessa de permu-
ta de imdveis no Registro Imobiliario, a
qual sera objeto de registro e ndo de
averbagdo, a semelhanga que se faz
com a promessa de compra e venda de
imovel ndo loteado.

P. Quando se registra uma escri-

tura de compra e venda com
pacto comissorio (cujo pagamenlo
final se dara depois) ha de se aver-
bar posteriormente que, face a qui-
tagdo, o imdvel esta liberado, ou
sera feito novo registro?

R. O pacto comissorio previsto no art.

1.163 do Codigo Civil, é clausula
adjeta ao contrato de compra e venda
que constitui, ou melhor torna a proprie-
dade adquirida pelo comprador uma
propriedade resoluvel (leia-se a prop6-
sito artigo na “Revista de Direito Imobi-
liario” — publicada pelo IRIB — n.3 —
Janeiro/Julho de 1979, p. 71, de autoria
do Dr. Jodo Carlos de Sigueira).

Sendo uma propriedade resoluvel,
sujeita & condigao resolutiva do ndo pa-
gamento do prego no dia certo conven-
cionado, torna-se evidente gue, uma
vez efetuado o pagamento da totalidade
do prego, a quitagdo deve ser averbada
no registro para que, elidida a condigao
resolutiva, a propriedade se transforme
de resolivel em propriedade plena.
Essa averbacdo da quitagdo do prego
tem apoio no que prescreve o art. 246
da Lei dos Registros Publicos, sendo
ocorréncia que, de qualquer modo, alte-
ra a natureza do, registro efetuado.

P. Deve o Oficial cancelar a pre-

notagdo quando tiverem decor-
ridos 30 dias da devolugdo do titulo
para cumprimento de exigéncias
ou deve simplesmente anotar que o
titulo fof devolvido?

R. Ao devolver o titulo com exigén-

cias, o Oficial deve anotar esse fa-
to na coluna prépria. Decorridos 30 dias,
néo tendo sido reapresentado o titulo, a
prenotagéo serd cancelada. Assim o
entendemos, embora o art. 205 da Lei
6.015/73 determine que cessario auto-
maticamente os efeitos da prenotagao
quando o titulo ndo for reapresentado
no prazo de 30 dias por omissao do inte-
ressado.
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P. O vinculo de notas promissérias

representativas das condigcées”

de pagamento, em escritura publi-
ca, pode ser encarado como clau-
sula de pacto comissorio?

R. Nao. O pacto comissério devera

ser expresso na escritura. As notas
promissérias vinculadas ao fitulo tém
apenas carater obrigacional, isto €, o
vendedor podera exigir, em agao pro-
pria, 0 seu pagamento, mas podera pre-
tender o cancelamento do registro, ca-
so fal pagamento deixe de ser feito na
época aprazada.

P. O credor hipotecario que emitiu

cédula hipotecaria integral, ao
autorizar o cancelamento da hipo-
teca esta automalicamente auto-
rizando o cancelamento da cé-
dula?

R. O credor, ao autorizar o cancela-

mento do registro da hipoteca auto-
riza igualmente o cancelamento da cé-
dula, pois esta representa o crédito hi-
potecario. Esta é arazao pela qual, sea
cédula tiver sido transferida por endos-
so0, somente o endossatario podera au-
torizar o cancelamento, tanto da hipote-
ca como da cédula.

P. Ha possibilidade de registro de

divisdo amigavel deimovel, efe-
tuada por instrumento particular,
lendo em vista que este contrato
nédo é trasladativo de direito real,
mas simplesmente declaratdrio?

R. Serpa Lopes aborda o problema

nos seguintes termos: “Sendo to-
dos os conddminos maiores e capazes,
pensamos que podem, validamente, por
meio de escritura, convencionar a divi-
s&o dapropriedade imobilidria geodesi-
camente, desde que observadas as re-
gras técnicas necessarias, ou seja a
planta e o memorial feitos por um téc-

nico. Ndo menciona a possibilidade de
ser feita por documento particular. Des-

' taca-se do comentario do CPC, art. 967

(Forense, vol. IX) — “E certo que, tal
qual a demarcagao, a divisdo pode ser
amigavel, ou extrajudicial. Como trans-
forma a propriedade comum de umtodo
maior em propriedade exclusiva de
suas partes, agora individuadas, a divi-
sa3o amigavel de imovel deve fazer-se
por instrumento publico, traduzindo o
acordo dos conddminos e seus conju-
ges”.
P. No caso de venda de um imdvel
que permaneceu em comum
entre casal divorciado, ha necessi-
dade da averbagio dessa ocorrén-
cia ou basla a averbagao da allera-
¢ao do estado civil?

R. Seambos comparecem na escritu-
ra vendendo o imovel, entendemos
que basta a averbagao da alteragdo do
estado civil. Nada impede, todavia, que
sendo apresentada a partilha dos bens,
tendo o imével permanecido em co-
mum, averbe-se essa ocorréncia.

P. Para que se possa registrar alie-

nag¢do parcial de imovel urbano
& necessdria a averbago do des-
membramento (art. 167, I, "d”, da
Lei dos Registros Publicos eart. 1.°,
§ 2.°doDec.-1ei271/67)? Para isso
a Prefeitura fornece certiddo?

R. No sistema implantado pela Lei

6.015, o desmembramento deve
ser feito sempre por averbag8o a mar-
gem da transcri¢ao ou na matricula que
sofreu o retalhamento, posto que oimo-
vel resultante do desmembramento vai
ser objeto de nova matricula ou cadas-
tramento. Consequentemente, deve ser
averbada essa ocorréncia no registro
da area maior, n&o so para efeito de di-
minui-la, como também para indicar a
matricula nova formada pela parte des-
membrada.

. e
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Quanto a pergunta complementar,
entendemos que se trata de questdo lo-
cal,"pois nem sempre a Municipalidade
tem condigbes técnicas e funcionais
para atender a esse requisito,

P. Numa cédula de crédito rural é

dado em garantia hipotecéria
imével urbano. A cobranga do re-
gistro da cédula sera feita pelo va-
lor do imdvel (emolumentos inte-
grais)?

R. A resposta & negativa. A circuns-

tancia de ser urbano o imével dado
em garantia ndo descaracteriza a finali-
dade da cédula rural que é a de se des-
tinar ao financiamento de empreendi-
mento rural. Conseqlientemente, na co-
branga dos emolumentos deve ser ob-
servado o disposto na legislagao federal
(art. 34, paragrafo tnico, do Dec.-lei
167/67, combinado com o art.290 § 3.°,
da Lei 6.015/73), aplicando-se os va-
lores de referéncia que, atualmente, s&0
os publicados no n, 24 deste BOLETIM.

P. Se um proprietario de imdveis

contiguos pretender transferir
estes imoveis como se fosse um
s0, devera requerer no Registro de
Imoveis a unificagdo, ou o Tabelido
podera lavrar a escritura direta-
mente, descrevendo o imdvel no
seu todo?

R. O Tabelido pode lavrar a escritura

do imodvel todo e em seguida decla-
rar que aquele imovel resulta da fusdo
dos dois imoveis havidos por transcri-
¢Oes diversas, ficando autorizado o ofi-
cial do registro a fazer afusdo ou a unifi-
cacao dos dois imoéveis também descri-
tos. Essa forma é a mais préatica, contu-
do nada impede que o proprietario re-
queira a fusdo antes da lavratura da es-
critura, por requerimento, completando
por “croqui'.
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