Registro

de Imoveis do Brasil
MATO GROSSO DO SUL

RECOMENDACAO N° 06 DE 23 DE ABRIL DE 2024

Recomendagdes aos oficiais de
registro de imoveis do Estado do
Mato Grosso do Sul sobre os atos
de averbacdao da Tabela III.A do
Anexo da Lei Estadual n.

6.183/2023.

O REGISTRO DE IMOVEIS DO BRASIL SECAO DE MATO GROSSO DO

SUL - RIB MS, entidade de classe de ambito estadual dos oficiais de registro de imoveis, no
uso de suas atribuigdes estatutarias, conforme objetivo previsto no inciso VI do art. 2° de seu
Estatuto,

Considerando a publicagdo da Lei Estadual n. 6.183 de 27 de dezembro 2023, que
dispde sobre a fixagdo de emolumentos devidos pelos atos praticados pelos notarios e
registradores do Estado do Mato Grosso do Sul,

Considerando as previsdes legais contidas na Tabela III do Anexo da referida norma,

E, considerando que a atual legislacdo alterou a forma de cobranga pelos atos de
averbagdo, diferenciando os atos de averbacdo em geral de valor fixo, averbagao de valor fixo
diferenciado de CPF e outros dados subjetivos e objetivos, e averba¢do com valor econdmico,
conforme IIL.A,

Ap6s deliberacdo de sua Diretoria,

RECOMENDA aos Oficiais de Registro de Iméveis do Estado do Mato Grosso do
Sul, que nos procedimentos que envolvam atos de averbagdo praticados nos Livros 2 e 3 de

sua serventia, adotem as seguintes notas:
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A nova legislagao estadual criou uma formatacdo para a cobranga dos emolumentos
para os atos de averbacdo (art. 167, II da LRP e outros), considerando as seguintes formas de
valoragao:

- Averbagdo em geral (item 1.1 da Tabela III);

- Averbacao com valor economico (item 1.1.1 da Tabela III);

- Averbagao com menor valor (item 1.2 da Tabela III).

Considerando estas alteracdes, algumas delas substanciais, principalmente naquilo que
se refere ao valor da base de calculo para a incidéncia das taxas devidas (emolumentos),
tecemos algumas consideragdes sobre a forma de cobranga e a natureza dos atos praticados

pelos registradores de imoveis do Estado do Mato Grosso do Sul.

Averbac¢ao em geral (item 1.1 da Tabela III) — Codigo 301

As averbagdes em geral possuem um valor fixo de emolumentos (R$ 59,40) sobre os
quais incidem fundos na razao de 30% e selos (total de RS 82,19).

As averbagdes em geral sdo aquelas que ndo trazem no titulo conteudo
econdmico/financeiro e diferem das averbagdes do item 1.2 (este possui previsdo de atos

especificos), desta forma, se enquadrariam como averbag¢des em geral, a averbagado de:

- Cancelamento de clausula de inalienabilidade, impenhorabilidade e
incomunicabilidade;

- Indisponibilidade ou o seu cancelamento;

- Da mudanga de denominacao e de numeragdo dos prédios e da demoligao;

- Dos atos pertinentes a unidades autdnomas condominiais;

- Do restabelecimento da sociedade conjugal;

- Fideicomisso;

- Das sentencas de nulidade ou anulagao de casamento;

- Da reserva legal;

- Da existéncia dos penhores previstos no art. 178 da LRP;

- Transformacao de sociedade;

- Obito;
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- Nome do imoével rural;

- Alteragdo de nome (prenome ou sobrenome);

- Cadastro municipal ou rural;

- Alteracao de nome, sobrenome ou qualquer elemento de identifica¢do subjetivo ndo

previsto no item 1.2.

Averbac¢ao com valor fixo de menor valor (item 1.2 da Tabela III) — Cédigo 302

Mantendo a orientacdo da lei anterior, atos de averbagdo que impliquem alteragao de
dados do sujeito ou do imovel, que alterem elementos da especializagdo imobilidria, foram
mantidos com ato de averbagao de valor fixo e diverso das averbagdes em geral.

Estes atos sdo numerus clausus, previstos na tabela em um rol taxativos, ou seja, é
uma lista que exaure as hipoteses possiveis, sao fechados e ndo comportam ampliagdo, a ndo
ser por alteracdo legislativa. Estes atos restritos geram averbacao de:

- CPF, RG;

- Nacionalidade, estado civil (solteiro, casado, separado, divorciado, viivo) ou nome
do conjuge;

- Limites, confrontacdes ou area total do imével,

- Nome de rua.

Assim, prevendo a lei que a alteragdo por averbagdo do estado civil da pessoa na
matricula gere a incidéncia do item 1.2, havendo a alteracao do estado civil para viavo, o ato

de averbar o Obito sera aplicado no item 1.1, pois ndo consta de modo expresso no rol do item

1.2.

Averbaciao com valor economico (item 1.1.1 da Tabela I1I e Tabela I11.A) — Cédigo 372
O novo regramento prevé hipoteses em que as averbagdes serdo realizadas com base
no titulo que conste a existéncia de um conteido com valor econdmico, ou seja, ha um
negocio juridico, um ato, um bem, ou uma declaracdo que expresse conteido mensuravel
financeiramente, neste caso, se enquadram como ato de averbagdo com valor econdémico,

averbacao de:
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- Cessoes de qualquer natureza (cessdo de contrato, cessdao fiducidria, cessdo de
divida, cessao de crédito);

- Admissao da execu¢ao ou do cumprimento de sentenga (averbacdo premonitoria, art.
828 do CPC e inc. II do art. 54 da Lei n. 13.097/2015);

- Ajuizamento de agdo (inc. IV do art. 54 da Lei n. 13.097/2015);

- Cancelamento de gravames (penhora, averbagdo premonitoria, sequestro);

- Extincdo de direitos reais (da extingdo do: uso, superficie, usufruto, servidao,
habitagdo, direito do promitente comprador, penhor, hipoteca, laje, da concessdo de uso
especial para fins de moradia);

- Caugao locaticia;

- Da rerratificacdo do contrato de mutuo com pacto adjeto de hipoteca em favor de
entidade integrante do Sistema Financeiro da Habitacdo, ainda que importando elevagdo da
divida, desde que mantidas as mesmas partes e que inexista outra hipoteca registrada em favor
de terceiros

- Do contrato de locacao, para os fins de exercicio de direito de preferéncia.

- Do Termo de Securitizagdo de créditos imobiliarios;

- Da sub-rogagao;

- Do termo de quitagao;

- Da extensdo da garantia real a nova operacdo de crédito, nas hipoteses autorizadas
por lei.

- Extensdo da hipoteca (art. 1.487-A do Cédigo Civil);

- Extensdo da alienacdo fiduciaria em garantia (Lei n. 13.476/2017);

- Consolidag¢do de propriedade;

- Constru¢ao/habite-se;

- Georreferenciamento, retificagao (Codigo 373);

- Desdobro, unificagao;

- Fusao, cisdo e incorporagao;

- Alteragdes contratuais que ndao impliquem novagao.

Cédulas de Crédito Rural
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Por ter previsdo especifica, os atos de averbacao relacionados as cédulas de crédito
rural serdo praticados com base no item 1.1 da Tabela III, portanto, tem valor fixo (R$ 82,19).

Cédula de crédito rural significa género, que compreende as espécies: cédulas rurais
pignoraticias, cédulas rurais hipotecdrias e nota de crédito rural; os quais, sdo titulos
executivos de “promessa de pagamento em dinheiro sem ou com garantia real” (art. 9° do
Decreto-Lei n. 167/1967), todas estas espécies do género cédula de crédito rural se enquadram
no item 1.1 da Tabela III, cobrando assim, averbacdo por valor fixo.

Diferente da cédula de crédito rural, outros titulos/instrumentos podem trazer em seu
conteudo, valores envolvendo o crédito rural como contratos, escrituras ou outros
instrumentos publicos ou particulares (ex.: cédula de crédito bancério, escritura publica de
hipoteca para garantia de arrendamento, instrumento particular com penhor de safra/gado,
dentre outros) ja ndo se enquadram no item 1.1 da Tabela III e, sim, na Tabela IILA,
considerando a averbagao com valor econdmico, ainda que tratem de financiamento rural.

Esta diferenciagdo se deve ao fato de que existe uma norma de natureza tributdria, pois
emolumentos possuem natureza de taxa, entdo, adota-se uma interpretagdo literal do texto:
“Quem interpreta literalmente por certo ndo amplia o alcance do texto, mas, com certeza,
também nao o restringe. Fica no exato alcance que a expressao literal da norma permite. Nem
mais, nem menos. Tanto ¢ incorreta a ampliacdo do alcance, como sua restri¢do.”
(MACHADO, Hugo de Brito. Curso de direito tributdrio. 24 ed., Sdo Paulo: Malheiros, 2004,

p.362). E, ao interpretar literalmente, o alcance da norma nao pode ser reduzido ou ampliado.

[...] observa-se que as normas que preveem beneficios fiscais devem ser interpretadas
literalmente, ndo de forma extensiva. Na concessdo de beneficios fiscais, o poder
dever do Estado se pauta exclusivamente na literalidade das leis que os preveem.
Admitir uma forma diversa de interpretacdo significa dispensar ilegalmente
pagamento de tributo devido. (STJ. RESP 1.805.925 / SP. Min. Napoledo Nunes Mais
Filho. DJE 05/08/2020).

A observagdo “c” da Tabela IIl dispde que “O emolumento incidente sobre a
averbacdo decorrente de cédula de crédito rural, sera o previsto no item 1.1”, o que conduz a
conclusdao de que somente a cédula de crédito rural, por nao ter a mesma natureza dos demais

titulos representativos de crédito rural, faz jus a aplicacdo da averbacdo com valor fixo,
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devendo os demais titulos, ainda que contenham crédito rural, ser enquadrados na Tabela

IILA.

Desdobro x Desmembramento e Georreferenciamento

Existem varios atos de registro e de averbagdes praticadas no Registro de Imoveis,
grande parte deles estdo elencados nos incisos I e II do art. 167 da Lei n. 6.015/1973 e outros
estdo previstos em legislagdo esparsa.

Dentre os atos de averbacdao no Registro de Imoveis, destaco o desmembramento e o
desdobro, que apesar de alguns tratarem como atos sinOnimos, tecnicamente sao atos de
averbacao distintos um do outro.

Desdobro e desmembramento ndo sdo sinénimos (§1° do art. 235 da LRP), enquanto o
desmembramento decorre de uma divisdo fisica de um imodvel a partir de parcelamento
(desmembramento ou loteamento), o desdobro decorre de imoével ja desmembrado ou
parcelado anteriormente.

O desdobro de matricula refere-se a divisdo de um imovel registrado em duas ou mais
matriculas distintas. Cada uma dessas novas matriculas representa um imoével independente,
ao passo em que o desmembramento, mesmo resultando na divisao do imdvel em varias
matriculas, deve observar as regras de parcelamento, pois existem, por exemplo, questdes
urbanisticas de uso do solo em que o municipio € o responsavel pelo planejamento urbano.

Um imovel rural, apds sua identificagdo e especializacdo, tera matricula propria,
preferencialmente georreferenciado, que passard a ser desdobrado em outras matriculas, de
porc¢des menores se dividido ou, maiores, se ocorrerem unificagdes.

O imo6vel urbano, ao sofrer parcelamento (§2° do art. 2° da Lei n. 6.766/1979), que
pode decorrer de um desmembramento ou de um loteamento (espécies de parcelamento),
gerara novas matriculas autobnomas, cada uma individualizado um imoével. Cada um destes
imoveis, se dividido, sofrerd um ato de desdobro, que gerara duas ou mais novas matriculas.

Assim, aberta a matricula de um imovel a partir de um desmembramento, por
exemplo, os atos posteriores terdo natureza de desdobro (art. 1.415 do CN da CGJ-MS), ou se

um imovel foi loteado, os atos posteriores que serao praticados sobre cada matricula aberta,
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nos casos de divisao do lote ou sua unificacdo e nova divisdo, serdo considerados atos de
desdobro.

Esta diferenciagdo de terminologias se faz necessaria porque os atos praticados de
desmembramento e desdobro possuem normatizagdo diversa na Tabela do Registro de
Imdveis, enquanto o item 7 da tabela prevé uma base de calculo fixa para o registro de atos
decorrentes de loteamento € desmembramento de imoével urbano e rural, o desdobro tera
variagdo em seu valor, pois incide na Tabela III.A, que corresponde aos atos de averbacao
com valor econdmico, e, portanto o ato de averbagao de desdobro incide na Tabela III.A.

Quanto a forma do registrador praticar o ato, se a averbagdo vai na matricula
mae/primitiva ou na nova matricula gerada, considero que se trata de matéria relaciona a
autonomia e independéncia do registrador de imoveis (arts. 1°, 28 e 41 da Lei n. 8.935/1994),
livre para realizar a analise da legalidade e da formalidade registral, inclusive de organizacao
dos atos praticados na matricula.

Ex.: Transcricdo precaria de uma gleba (Transcrigdo A) — abre matricula com
informagdes do imovel (Matricula 1) — imodvel € loteado — sdo abertas matriculas 500m? cada
(Matriculas 002 a 501) — a Matricula 010 ¢ dividida em 02 matriculas de 250m? cada, as
Matriculas 503 e 504: entdo, os atos de averbacao da divisao da matricula 010 sdo atos de
averbacao de desdobro.

Ex.: Matricula B de uma gleba — sdo abertas 05 matriculas (001 a 005) aproveitando o
sistema viario (ato de parcelamento por desmembramento) cada matricula com 800m? - a
Matricula 003 ¢ dividida em 04 novas matriculas (006 a 009) cada matricula com 200m?, os
atos de averbacdo da divisdo da Matricula 003 em quatro novas matriculas sdo atos de
averbagao de desdobro.

Voltando a legislagdo, a letra “d” das “Observagdes 17 dispde que: “Considera-se
averbacdo com valor econOmico aquela referente a fusdo, cisdo ou incorporagdo de
sociedades, cancelamento de direitos reais e outros gravames, bem como a que implica
alterag¢do de contrato, da divida ou da coisa.”

Desta forma, pelo desdobro resultar na alteragdo do bem imoével, ou da coisa, pois
implica a modificacdo de sua descrigcdo, alterando divisas e resultando em novos imoveis

independentes com caracteristicas proprias, por certo que a averbacdo deve avaliar a base de
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calculo com uma expressao econdmica, de tal modo que, a averbagdo serd cobrada de acordo
com o item 1.1.1, averba¢dao com valor economico.

Por fim, em se tratando do ato de averbacdo do georreferenciamento de imovel rural
que implique na unido/fusdo ou a divisdo em duas ou mais areas ha determinagdo expressa de

que incide a Tabela III.A (item 1.3).

Averbacao de Penhor

A averbacao de penhor na matricula decorrente do registro da garantia no Livro 3 (art.
167, 11, “34” da LRP), se trata de ato de valor fixo (item 1.1) e, conforme decidido pela CGJ-
MS (Oficio-Circular n°® 126.664.075.0224/2022) somente terd sua averbagdo no Livro 2 nos

casos em que o proprietario ¢ o emitente do titulo ou houver sua expressa concordancia.

Construcao/Habite-se

A averbagdo de construcdo/edificacdo comprova que existe uma area construida no
imovel, o respectivo ato de averbacdo ¢ praticado, desde que apresentados os documentos
(habite-se/alvara e certiddo de regularidade fiscal da obra) emitidos pelo 6rgdo publico
competente.

Com relagdo a base de calculo que gerard o valor devido pelos emolumentos da
averbagdo da construgdo, sera ser considerado o valor da obra ou de sua ampliacdo, que pode
ser informado dentro do préprio documento municipal ou conforme o valor de referéncia do
CUB (Custo Unitario Basico) publicado pela Sinduscon-MS.

Os emolumentos devidos pelas averbagdes de construcio que envolvam
empreendimento no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMYV) devem
observar: as reducdes de 75% (FAR e FDS) e 50% (PMCMYV) — inc. V do art. 7° da Lei n.
6.183/2023; as limitagdes de 10%, 15% e 20% do valor dos emolumentos para imoveis de 60
m?, 70 m*> e 80 m*> em programas de interesses sociais executadas pelas Companhias de
Habitacdo Popular (COHABs) ou entidades assemelhadas - §2° do art. 290 da Lei n.
6.015/1973, e; a isencao da averbagdo de constru¢do de imoveis de até¢ 70 m?, que envolvam
projetos de regularizacao fundidria de interesse social em area urbana — art. 290-A da Lei n.

6.015/1973 e inc. V do art. 13 da Lei n. 13.465/2017.
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Caucao Locaticia

A Lein. 8.245/1991 tem disposi¢do no art. 37, inc. I e art. 38, §1° sobre a caugdo, uma
forma de garantia, que utiliza o género caugdo cuja espécie sdo hipoteca, penhor, etc., por
1ss0, atipica, podendo recair sobre bens moveis ou imoveis.

Neste caso, para quem entende como um direito autdbnomo, a caugdo gera ato de
averbagdo na matricula com valor declarado, pois o instrumento possui conteiido econdmico,
isto, no caso dos registradores que adotarem o entendimento que a caugdo locaticia ¢ uma
modalidade de garantia real excepcional e somente aplicavel nos contratos de locagao.

Aqueles que adotam entendimento diverso, receberdo o titulo e adotardo o direito real
de garantia de bem imovel, conforme seu contetido, o que gerard um ato de registro de

hipoteca ou alienagao fiduciaria e ndo mais uma averbacgao.

Gravames x Onus

Onus e gravame sio sindnimos, expressdes juridicas que fazem referéncia a limitagdes
registradas ou averbadas na matricula, que repercutem sobre o imovel, de direitos dele
decorrentes ou para garantir o cumprimento de obrigagdes com repercussao econdmica.

A hipoteca ¢ um direito real que grava o imdvel como garantia de uma divida, a
penhora ¢ uma constricdo que grava o imodvel para garantir o pagamento de uma divida
judicial e a clausula de inalienabilidade grava o imével restringindo o direito livre disposigao
do bem.

A diferenca entre todas as formas de gravames/Onus esta no seu aspecto econdomico,
alguns existem em razdo de divida ou obrigagdes e outros em razio da limitagdo de direitos.

Desta forma quando o item “d” da Tabela III.A se refere a “outros gravames” e o item
“e” se refere a “Onus”, a Unica leitura possivel que distingue tais institutos ¢ que, atos
referentes ao cancelamento de gravames sdo aqueles que possuem expressdo econdmica,

enquanto atos de cancelamento de 6nus seriam os demais atos sem contetido economico.

Nesta linha, 6nus pode ser definido:
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Define-se o 6nus, assim, como o instrumento através do qual o ordenamento juridico
impoe ao sujeito um determinado comportamento, que deverd ser adotado se ndo
pretender arcar com consequéncias que lhe sdo prejudiciais. Ou como um
comportamento que o sujeito deve adotar para alcancar uma determinada vantagem,
que consiste na aquisi¢do ou ndo conservacao de um direito. (GRAU, Eros R. Direito,

conceitos e normas juridicas. Sao Paulo: RT, 1988, p. 119).

REGISTRO DE IMOVEIS — Emolumentos — Averbagio de pagamento do prego —
Contrato com cldusula resolutoria expressa — Averbagcdo com valor, tendo em vista

cuidar-se de cancelamento de gravame — Recurso Improvido. (CGJ-SP. Parecer

214/2010-E. Processo CG 2010/40933. Data 26/10/2010).

Assim, adotando a principio hermenéutico de que a lei ndo contém palavras inuteis,
devendo a interpretagdo ser dirigida no sentido de que as palavras possuem alguma eficécia:
“Nao se presumem, na lei, palavras inuteis” e “Devem-se compreender as palavras como
tendo alguma eficacia” (MAXIMILIANO, Carlos. Hermenéutica e aplicacdo do direito, 3*
ed., Rio de Janeiro: Forense, 2006, p. 204), tal distincdo ndo se mostra desarrazoada.

Desta forma, os atos de averbag@o que devem ser praticados com valor fixo (item 1.1
da Tabela III) sdo aqueles elencados no subtitulo “Averbaciao em geral”.

Fusao, cisdo e incorporaciao X Integralizaciao

A incorporacgdo, a fusdo e a cisdo sdo formas de legais de reorganizagdo societarias
(Capitulo X do Codigo Civil), que implicam a absor¢ao de uma sociedade, na criagdo de uma
nova sociedade ou na divisdo de uma sociedade. Estes atos gerardo averbagdo com valor
econdomico.

Diferente da integralizacdo, que se trata de ato de pagamento do capital social de uma
sociedade, que pode ser feito com um bem imoével, caso em que, haverd a transferéncia com o

seu registro na matricula.

Averbacio ex-officio — Codigo 349
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A averbacdo ex-officio ¢ o ato praticado pelo registrador nos livros por eventuais erros
praticados, podendo ser erros de grafia, de transposicdo de elementos do titulo ou qualquer
informacao diferente daquela que foi apresentada e consta dos arquivos da serventia.

Esta forma de averbacdo ¢ uma retificagdo que corrigi e adequada as informagdes dos
livros ao que realmente consta no titulo. Nao ha necessidade de requerimento (exce¢do ao
principio da instancia/rogacdo), pois € praticada de oficio logo que constatado o erro, ndo

pode ser cobrada e ndo gera selo.

Rafael Cabral da Costa
Presidente do RIB-MS
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