PERGUNTAS E RESPOSTAS — TABELIONATO.

PERGUNTAS,
RESPOSTAS ¢
SUGESTOES DE MINUTAS.

PERGUNTA:

1- Estou com duvidas em relacdo a uma Escritura Publica de Compra e Venda, que

foi lavrada no meu cartério, e no ato da lavratura foi-me apresentado uma NIRF
do imovel, a qual constei na escritura, agora o atual proprietario quer fazer uma
Escritura Publica de Rerratificagdo, para corrigir a NIRF que segundo ele, o
contador rural criou 2 NIRFs em nome da vendedora. A pergunta €, seria possivel
retificar o nimero da NIRF? A outra questdo € sobre o Georreferenciamento, o
cliente estd com uma area cujo tamanho é obrigatdrio proceder com o
georreferenciamento , s6 que ele esta querendo dividir essa area em varias glebas.
Seria necessario georreferenciar essa area total, para depois proceder com o
georreferenciamento do desmembramento? Ou pode ser feito o desmembramento

direto, sem que georreferencia a area total? Desde ja agradeco a atencédo de
VOCEsS.

RESPOSTA:
Prezada

Respondendo sua primeira davida, apos pesquisas realizadas, ndo vemos nenhum

problema em vocé lavrar a re-ra para alterar o nimero de identificacdo do imével rural
junto a Receita Federal, o que o cliente deve se certificar é se ele ndo vai ficar com duas

NIRFs, o que pode gerar duas cobrancas de ITR (Imposto Territorial Rural).

Com relacdo ao segundo questionamento, sim, € necessario georreferenciar a area total

para viabilizar a averbacao de subdivisdo junto ao cartorio de Registro de Imoveis.

Atenciosamente Editora Santos Simon.

PERGUNTA:

Santos Simon




2- Bom dia. Por gentileza, precisamos esclarecer o seguinte:
Em 26/01/17 foi lavrada nestas Notas, Escritura Publica de Compra e Venda, de
imovel com registro de Cédula de Crédito Bancario-Empréstimo, com alienacéo
fiduciaria em hipoteca do imével objeto da escritura. Houve anuéncia do Banco
Credor no ato, certificando nenhum 6bice desde que mantida a garantia.
Entretanto, quando levada a registro o oficial registrador ndo procedeu o registro
em razdo do gravame.
Em 11/2017, a parte compradora registrou a quitacdo do débito junto ao Registro
de Imoveis.
Agora a questao:
O registrador solicitou a compradora que, "pedisse a estas Notas a retificacdo,
aditamento ou qualquer outro ato para constar a quitagdo do débito e para se
concretizar o respectivo registro”.
Qual o titulo da Escritura? O que é que termos deverdo ser constados?
Entendo que ndo havera necessidade da anuéncia do credor, mas, os vendedores e
comprador deverdo assinar o ato?
Como tudo neste mundo € de urgéncia, as partes me incluiram nesse momento.
Aguardo.

RESPOSTA:
Prezada, agradecemos seu contato, esperamos poder contribuir.

Em principio, diante do que expés a primeira recusa do Cartorio de Registro em
registrar uma escritura cujo gravame estava ressalvado e havia anuéncia do Credor, foi
equivocada. A néo ser que tivesse algum fundamento legal ou contratual muito
especifico, ndo poderia ter negado o registro.

Tanto assim, que com a recusa do Cartorio de Registro de proceder ao registro de uma
escritura corretamente formalizada acaba por gerar problemas futuros, como esta
ocorrendo. O Tempo das coisas precisa ser respeitado, do contrario os fatos atropelam a
burocracia documental. As partes ficam reféns de exigéncias que ndo conseguem
cumprir pois no tempo anterior ndo tinha a quitacao, e no tempo futuro tem a quitagéo,
mas o documento previa um 6nus. Comeca um circulo vicioso que poderia ser de dificil
ou impossivel correcdo pela propria parte, caso alguém tivesse falecido,
casado/divorciado, viajado para outro pais e ndo fosse encontrado. A propria Serventia
acabaria por ficar atrelada ao problema que se iniciou, por vezes, numa exigéncia sem
fundamento ou base legal, ou seja, traria o problema para dentro da prépria Serventia.

Santos Simon




Mas enfim, nesta nova exigéncia, entendemos que o instrumento adequado seja uma
Escritura Aditiva e néo retificacao.

A retificacdo corrige a escritura voltando os termos na época em que foi lavrada. Como
se ela estivesse originalmente errada, 0 que nao € o caso. Na época ela estava correta.
Os fatos se alteraram no curso do tempo. Assim, tecnicamente aditar seria 0 mais
adequado para adapta-la ao tempo presente.

Como ocorreu a quitagdo, o Credor ndo mais existe, ndo ha, portanto, razdo nem
fundamento juridico para que compareca a Escritura. Ja as partes: Vendedor e
Comprador precisam comparecer para esclarecer os fatos e pedir o aditamento para que
0 Tabelionato possa atendé-las.

Atenciosamente Editora Santos Simon.

SUGESTAO DE MINUTA:

ESCRITURA PUBLICA DE ADITAMENTO A
ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E
VENDA LAVRADA NESTAS NOTAS AS FLS
(..) DO LIVRO (..)

QUE FAZEM(...) E (...)

na forma abaixo declarada:

Saibam quantos esta Publica Escritura de Aditamento lancada nesta data, pelo
numero no "Livro Protocolo de Escrituras”, bastante virem, que, aos (...) dias do més
de dezembro de dois mil e dezessete (.../12/2017), nesta Cidade de (...), Capital do
Estado do (...), nestas Notas, perante mim, (...), Tabelido do (...) Servico Notarial desta
Comarca, compareceram as partes a saber: Como

OULOrgante:.......cccocvererrieee e E, como Outorgada .........cccceevvvrviinininnns

Santos Simon




