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EMENTA: OUVIDORIA DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO
ESTADO DE MINAS GERAIS. CONSULTA. REGISTRO DE
IMOVEL. FINANCIAMENTO IMOBILIARIO. REGISTRO DO
CONTRATO DE FINANCIAMENTO. LEI ESTADUAL N°
15.424/2004, ART. 10, INCISO II E §3°. REGISTRO DA
GARANTIA DE FINANCIAMENTO JUNTO A INSTITUICAO
BANCARIA. VALOR DA DIVIDA. PRIMEIRA AQUISICAO
IMOBILIARIA. SISTEMA FINANCEIRO DE HABILITACAO -
SFH. REDUCAO DOS EMOLUMENTOS. LEI N° 6.015/1973, ART.
290. PRECEDENTE. ARQUIVAMENTO

Vistos, etc.

Trata-se de consulta encaminhada pela Ouvidoria do Tribunal de Justica do Estado de
Minas Gerais, em que o Sr. Jos¢ Renato Castro Milanez apresenta questionamentos acerca do
procedimento para registro de imével, adquirido por meio de financiamento bancario, e da aplicabilidade

da reducdo dos emolumentos devidos pela primeira aquisicdo imobilidria financiada pelo Sistema
Financeiro de Habilitacdo - SFH (evento n° 1745150).

Este, o necessario relatorio.

DECIDO.

A andlise da demanda sera realizada com base nos questionamentos apresentados pelo
Consulente:

(I) Quando compro um imével financiado, ao registrar no cartorio de iméveis, é
feito um registro no valor total do contrato e outro no valor do financiamento?

O registro de financiamento imobilidrio implica na pratica dos seguintes atos:

(i) registro do contrato de financiamento (compra e venda), cuja cobranca dos

emolumentos e da respectiva Taxa de Fiscalizagdo Judicidria ocorre com base no § 3°, II, do art. 10 da Lei
Estadual n°® 15.424/2004;



(ii) registro da garantia de financiamento junto a instituicio bancdria (hipoteca ou
alienagdo fiducidria), cuja cobranca dos emolumentos e da respectiva Taxa de Fiscalizacdo Judicidria
ocorre com base no valor da divida.

(IT) Sobre a reducao do valor no primeiro imével, eu ja comprei um terreno com
dinheiro de doacao, é possivel solicitar o desconto do SFH de 50% nos emolumentos do primeiro
imoével?

Sobre a quaestio, ha precedente desta Corregedoria-Geral de Justica (autos n® 0049251-
57.2017.8.13.00000), do qual transcrevo o seguinte trecho:

A Lei Federal n°® 6.015/1973 (Lei de Registros Pdblicos), com as
alteracdes introduzidas pela Lei Federal n°® 6.941/1981, prevé:

Art. 290. Os emolumentos devidos pelos atos
relacionados com a primeira aquisicio imobilidria
parafins residenciais, financiada pelo Sistema
Financeiro da Habita¢do, serdo reduzidos em 50%
(cinqiienta por cento). (Grifei).

Sobre o tema, a Lei Estadual n°® 15.424/2004, que dispde sobre a
fixacdo, a contagem, a cobranca e o pagamento de emolumentos
relativos aos atos praticados pelos servigos notariais e de registro, o
recolhimento da Taxa de Fiscalizagdo Judicidria e a compensacgdo dos

atos sujeitos a gratuidade estabelecida em Lei Federal e dd outras
providéncias, preceitua:

Art. 15. A cobranca de valores pelos atos
relacionados com o Sistema Financeiro da
Habitagdo deverd ser efetuada atendendo-se ao
seguinte:

I - no caso dos emolumentos, serdo observadas as
reducdes estabelecidas em lei federal;

II - no caso da Taxa de Fiscalizagdo Judicidria, esta
sera reduzida em 50% (cinquenta por cento).

Depreende-se das normas supramencionadas que para a concessdo da
reducdo de 50% (cinquenta por cento) dos emolumentos e Taxa de
Fiscalizagdo Judicidria, respectivamente, pelos atos relacionados a
iméveis financiados pelo Sistema Financeiro de Habitacio, necessario
observar, cumulativamente, as seguintes condi¢des:

1) que seja o primeiro imével adquirido;
2) que tenha fim residencial;

3) que seja objeto de financiamento pelo Sistema
Financeiro de Habitacao (SFH).

O disposto no artigo 789 do Provimento n® 260/CGJ/2013 prevé,
ainda, que "para o registro de imdveis adquiridos para fins
residenciais, com financiamento pelo SFH, deverd ser exigida
declaragdo escrita do interessado, sob as penas da lei, de
cumprimento dos requisitos para a concessdo de desconto previsto em



"

lei".
Os documentos acostados aos autos comprovam o preenchimento, de

fato, dos requisitos da finalidade de moradia, do financiamento e o
enquadramento ao Sistema Financeiro de Habitacao.

Entretanto, apesar de declaracdo escrita em sentido contrario
(0081979), as copias acostadas as f. 7/11 e f. 13/18 do Oficio n°
1.007/2017 (0100199) demonstram que MARIVAR JACINTO DA
COSTA adquiriu sala comercial em 30/04/2012 (matricula n°® 62.232
do 1° Oficio de Registro de Iméveis desta Capital), bem como ja foi
proprietdrio de lote no Bairro Floramar em 23/09/1988 (matricula n°
21.326 do 5° Oficio de Iméveis de Belo Horizonte), de forma que é
possivel aferir que o imével localizado na Rua Jdlio de Castilho, n°
133, no Bairro Betdnia, BH/MG nido é aprimeira aquisicio do
reclamante.

Ressalte-se, por oportuno, que a matéria de fundo ja se encontra
nitidamente pacificada neste Ambito correcional-administrativo,
sendo que a propriedade de outro imével, ainda que ja esteja
alienado, impede o preenchimento do primeiro requisito do artigo
290 da Lei n° 6.015/73, 'in verbis"

"(...) Constatando-se que o crédito € proveniente do
SFH, e, desde que seja o primeiro imével adquirido,
com a finalidade residencial deve ser aplicado o
desconto previsto no Art. 290, da Lei n. 6.015/73,
independentemente da espécie de garantia
constituida. No caso dos autos, os documentos
apresentados pelo Reclamado em sua resposta de
£.34/41 verso, demonstram que o Reclamante j4 fora
proprietério de outro imével. o qual foi alienado por
ele em setembro do ano corrente. nio podendo ser
enquadrado nos termos do art. 290 da Lei n.
6.015/73". (CGJ/MG - Autos n° 2009/42.755 -
Desembargador Célio César Paduani - Data:
30/11/2009). (Grifei).

Outrossim, ndo importa o fato dos iméveis anteriores ndo terem sido
adquiridos por meio de financiamento pelo Sistema Financeiro da
Habitagdo - SFH ou por se tratar apenas de lote de terreno, eis que para
o cumprimento do requisito legal € necessdrio que o adquirente nao
tenha e tenha tido qualquer im6vel em seu nome, confira-se:

"(...) Para os fins restritivos da lei, basta que o
usudrio tenha sido, ainda que de forma efémera,
proprietdrio de qualquer imével para se considerar
que nova aquisicdo nao teria lastro legal para o
desconto em tela, que visa primordialmente ao
privilégio financeiro das pessoas de parcos recursos
e que vivem sob condigdes socio-econdmicas
flagrantemente desfavordveis. A primeira aquisi¢do
de imével refere-se ao primeiro imével adquirido, de
fato, sendo irrelevantes as vias € o contexto pelos
quais a propriedade tenha se efetivado". (CGI/MG -
Autos n° 2012/56.250 - Desembargador Luiz
Audebert Delage Filho - Data: 22/06/2012). (Grifei).

Com efeito, razdo nao assiste ao reclamante, eis que o adquirente de
imével deve atender, cumulativamente, as exigéncias legais para a
concessdo do desconto, de forma que fica afastada a pleiteada
restituicdo de valores dos emolumentos e TFJ cobrados pelo registro
de atos relacionados a compra do imével localizado [...].



(grifos no original)

Neste sentido, somente fard jus a concessdo de desconto o adquirente que satisfizer os
requisitos do art. 290 da Lei n° 6.015/1973, cumulativamente, de forma que, por ser o consulente
proprietdrio de um terreno, a_aquisicdo de outro imovel ndo serd sua primeira _aquisicdo,

impossibilitando o deferimento do desconto relacionado a imoveis financiados pelo Sistema Financeiro
de Habitagdo - SFH.

Pelo exposto, por serem estas as informacoes a serem prestadas, determino o
arquivamento do presente feito, com as cautelas de praxe.

Oficie-se ao Interessado, para conhecimento.
Ap0s, lance-se a presente decisao (evento n° 1746328) no banco de precedentes.
Copia desta decisdo servird como oficio.

Belo Horizonte, 17 de janeiro de 2019.

Paulo Roberto Maia Alves Ferreira

Juiz Auxiliar da Corregedoria

'I Documento assinado eletronicamente por Paulo Roberto Maia Alves Ferreira, Juiz
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=P (] | Auxiliar da Corregedoria, em 17/01/2019, as 13:30, conforme art. 1°, § 2°, III, "b", da Lei
eletrénica 11.419/2006.
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